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. UVOD

1. Uloha znalca podl'a uznesenia $tatneho organu alebo objednavky, ¢islo uznesenia.:
Stanovit’ v§eobecnti hodnotu pozemkov KNC 9631/149,, 9631/153 az 162 a 9631/167 v k. . Rakova

2. Uéel znaleckého posudku: Prevod nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (zistenie stavebno-technického stavu): 15.02.2025
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 15.02.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatel'om :

- Objednavka ¢. 02024/52 zo dia 07.05.2024

- Geometricky plan ¢. 148/2024 - Jan Markuliak-Geodet

- Vedenie IS, ochranné pasmo VN el.

b) Ziskané znalcom :

- Fotodokumentdcia stavu nehnutel'nost{ k ddtumu miestneho Setrenia .

- Képia z katastralnej mapy - vytvorené z aplikiacie Mapovy klient ZBGIS diia 28.10.2024
- Vypis z LV 1835 - vytvoreny z aplikacie https://kataster.vugk.sk/ dita 20.02.2025

6. PouZzité pravne predpisy a literatiira:

e Vyhlaska MS SR ¢.492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl .MS SR ¢.626/2007,
605/2008 Z.z., 47/2009 Z.z.,, 254/2010 Z.za 213 /2017 Z.z.

e Zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel’och a o zmene a doplneni niektorych zak.

e Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timoé¢nikoch a prekladatel'och v
zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och
v zneni nesKkorsich predpisov

e Vyhlaska ¢.461/2009 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam

e Zakon NRSR€.162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nosti
(katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska ¢ 461/2009 Z. z. Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, ktorou sa
vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢.162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska ¢ 79/1996 Z.z. Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, ktorou sa vykonava
Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov

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

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

7.1 Definicie posudzovanych veli¢in

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia v danom mieste a case, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajici budd konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi rodinnymi

prislusnikmi, predaj na zaklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekucia a pod. Vysledkom stanovenia je
vSeobecna hodnota na tirovni s danou z pridanej hodnoty.
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Maridan Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

Metodické postupy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi pouzivaju metody:
e Metdda porovnavania
e Vynosova metoda
e Metdda polohovej diferenciacie

Metdda porovnavania (vSeobecne):

Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor aspon troch pozemkov. Porovnanie
treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov sa merna jednotka uréi v zavislosti
od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).

Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

c) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost' zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita p6dy a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)..

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, 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 predavajiceho alebo kupujticeho a pod).

Pri vypocte sa mozZe pouZit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby boli
splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Zakladny vzt'ah na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku porovnanim je

VS =M-VSH,, €l

kde
M - poCet mernych jednotiek hodnotenej nehnutelnosti,
VSHum; - vSeobecna hodnota na mernu jednotku uréena porovnavanim v €/M].

VSeobecntl hodnotu na mernu jednotku mozno stanovit aritmetickym alebo vazenym aritmetickym priemerom
vSeobecnych hodnét urcenych porovnanim z porovnatelnych nehnutel'nosti. Pri stavbach sa spravidla vyuziva
prosty aritmeticky priemer.

Vztah na urcenie vSeobecnej hodnoty na mernu jednotku aritmetickym priemerom vSeobecnych hodnét:

N 1. .
VSH =HZVSH MJi
= [€/M]]

Vztah na urcenie v§eobecnej hodnoty na mernt jednotku vaZenym aritmetickym priemerom vseobecnych hodnét:

3 (M, V8H )

VSH , ==—

Sw

= [€/M]]
kde
VSHwm - priemerna vSeobecna hodnota na mernd jednotku v €/M],
n - rozsah suboru (pocet nehnutel'nosti pouzitych na porovnanie),
VSHmji - vSeobecnd hodnota na mernt jednotku v€/M] uréend porovnanim s konkrétnou porovnatelnou

nehnutelnostou,

Mi - pocet mernych jednotiek porovnatel'nej nehnutel'nosti.
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Pri vybere podkladov o porovnatelnych pozemkoch je zakladné pravidlo ziskat aspon tri také
porovnatel'né pozemky, ktoré sa vo svojich vlastnostiach v ¢o najvicsej miere zhoduji s hodnotenym
pozemkom.

Zakladné kritéria na vyber porovnatel'nych pozemkov:
= Jokalita, vel'kost sidla a vzdialenost od miest,

= intenzita vyuZitia,

= dopravna infrastruktira (moznosti hromadnej dopravy),

= funk¢né vyuzitie Uzemia

= technicka infrastruktura (druhy inzinierskych sieti a moznosti priameho napojenia),
= druh zastavby v okoli,

= dlZka inzercie porovnatelného pozemku, posledna aktualizicia ponukovej ceny,

= iné.

Ak je zhoda kritérii medzi hodnotenou a porovnatelnymi pozemkami vel'k, je nasledné pouzitie porovnavacej
metody jednoduché, pretoZe je minimalna nutnost zohl'adnovat rozdiely prostrednictvom jednotlivych faktorov
porovnavania.

AKk sa znalcovi nepodari obstarat dostatocny pocet tidajov o porovnatel'nych pozemkoch, tak stanovenie
vSeobecnej hodnoty porovnavacou metdédou nie je mozné a ziskané udaje su len informativne.

Vynosova metéda
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budtcich od¢erpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo

neobmedzeného obdobia podl'a vztahu

VSHpoz =0Z/k [SK],
kde
0Z - odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutel'ny pri riadnom hospodareni
formou prenajmu pozemku. Pri
pol'nohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v odovodnenych pripadoch pouzit disponibilny
vynos z pol'nohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov
[Sk/rok],
k- urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Minimalna vyska urokovej
miery v percentach sa rovna 1,5-ndsobku diskontnej
sadzby zverejnenej Narodnou bankou Slovenska. Urokova miera zohl'adriuje aj zataZenie datiou z
prijmu.

Met6da polohovej diferenciacie:
VSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom tizemi obci, nepol'nohospodarskych a nelesnych pozemkov

mimo zastavaného Gzemia obci, pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, pozemkov mimo zastavaného
Uzemia obci urcenych na stavbu izemnym planom zdény alebo planom sidelného titvaru, pravoplatnym
rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom izemnom a
stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou, pozemkov v pozemkovych obvodoch
jednoduchych pozemkovych tprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a hospodarskych dvoroch sa vypocita podl'a
zakladného vztahu

VSHpoz= M . VSHw; [SK] [€]

kde:

M - vymera pozemku v m2,

VSHwm - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v Sk/m2.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa mdZe stanovit aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu

VSHwmy = VHuyy . kep [Sk/m?],
kde
VHwm;— jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa stanovi podla tabul'ky uvedenej vo vyhlaske MS SR ¢.
492/2004 v zneni vyhl. 213/2017 Z.z.
kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl'a vztahu kep = ks. kv. kp . kp. ki. kz [-].
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Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre pozemKky pouzité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USI a vyhlaske MS SR ¢. 492/2004 Z.z. v zneni v neskorsich novelizacii. Princip je zaloZeny na urceni
hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v zavislosti od vSeobecnej situacie, intenzity vyuzitia, dopravnych
vztahov, obchodnej alebo priemyselnej polohy, druhu pozemku, povySujicich a redukujuicich faktorov.

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metédy:

Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocte su pouzité metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty
uvedené v "Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vieobecna
hodnota je vypocitana metédou polohovej diferenciacie. Vynosova metdda je vylicena z d6vodu neschopnosti
nehnutelnosti dosahovat' primerany vynos formou prendjmu vzhladom na fakt, Ze sa nejedna o komercné
nehnutelnosti. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena z dovodu nedostatku podkladov pre
dany typ nehnutelnosti a danu lokalitu, vysledky porovnavania maju iba informativny charakter.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:

Vvpis z katastra nehnutePnosti, List vlastnictva & 1835 - vytvorené cez https://kataster.vugk.sk/
dia 20.02.2025.

Okres - Cadca, Obec- Rakova, Katastralne uzemie - Rakova.
CAST A. Majetkova podstata:

Parcela registra ,,C" evidovana na katastralnej mape

parcela ¢. 9631/149, trvaly travny porast, vymera 689 m2, spdsob vyuzitia pozemku 7, umiest. pozemku 1,
parcela ¢. 9631/153, trvaly travny porast, vymera 589 m2, spdsob vyuzitia pozemku 7, umiest. pozemku 1,
parcela ¢. 9631/154, trvaly travny porast, vymera 772 m2, spdsob vyuzitia pozemku 7, umiest. pozemku 1,
parcela ¢. 9631/155, trvaly travny porast, vymera 675 m2, spdsob vyuzitia pozemku 7, umiest. pozemku 1,
parcela ¢. 9631/156, trvaly travny porast, vymera 681 m2, spdsob vyuzitia pozemku 7, umiest. pozemku 1,
parcela ¢. 9631/157, trvaly travny porast, vymera 613 m2, spdsob vyuzitia pozemku 7, umiest. pozemku 1,
parcela ¢. 9631/158, trvaly travny porast, vymera 589 m2, spdsob vyuzitia pozemku 7, umiest. pozemku 1,
parcela ¢. 9631/159, trvaly travny porast, vymera 642 m2, spdsob vyuzitia pozemku 7, umiest. pozemku 1,
parcela ¢. 9631/160, trvaly travny porast, vymera 630 m2, spdsob vyuzitia pozemku 7, umiest. pozemku 1,
parcela ¢. 9631/161, trvaly travny porast, vymera 565 m2, spdsob vyuzitia pozemku 7, umiest. pozemku 1,
parcela ¢. 9631/162, trvaly travny porast, vymera 553 m2, spdsob vyuzitia pozemku 7, umiest. pozemku 1,
parcela ¢. 9631/167, trvaly travny porast, vymera 608 m2, spdsob vyuzitia pozemku 7, umiest. pozemku 1,

Legenda:

Spo6sob vyuzivania pozemku:

7 - Pozemok ltiky a pasienky trvalo porastené travami alebo pozemok doCasne nevyuzivany pre trvaly travny
porast

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

CAST B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
por.cC. nazov, ICO, sidlo vlastnika, spoluvlastnicky podiel

Ucastnik pravneho vztahu: ~ Vlastnik
1 Obec Rakovj, SR, ICO: 31423400, Rakova, PSC 023 51, spoluvlastnicky podiel 1/1
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CAST C: Tarchy
Bez tiarch

Iné udaje:
Bez zapisu

Poznamka:
Bez zapisu

¢) Udaje o obhliadke predmetu postudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 29.08.2024, resp. 28.10.2024, resp. 15.2.2025. Bol
porovnany skuto¢ny stav so stavom podl'a idajov z Katastra nehnutelnosti. Zaroveii bola vyhotovena fotodokumentacia
stavu ohodnocovanej nehnutel'nosti.

d) Technicka dokumentacia:

Pozemok ohodnocovany tymto ZP je situovany v lokalite IBV pri cintorine obce Rakova. Jeho poloha je zrejma z
prilozeného snimku z katastralnej mapy. V sucasnosti je popri pozemkoch vybudovana nova pristupova
komunikacia a rozvody IS a pozemky sd pripravené ako stavebné pozemky pre vystavbu rodinnych domov.
Obhliadkou bolo zistené, Ze cez pozemky KNC 9631/ 153 az 159 siah4 vedenie VN elektriny, resp jeho ochranné
pasmo ako vyplyva z prilozeného nakresu. Z predmetného ndkresu je zrejmé tiez, Ze na okraji pozemkov
9631/149, 167 a 162 a na casti pozemku 9631/161 je vedena kanalizacia. Iné vedenia IS neboli zistené ani v LV
nie si vedené na tieto pozemky Ziadne vecné bremena.

Geometrickym planom ¢. 148/2024, vypracovanym Janom Markuliakom - Geodetom zo dna 27.11.2024, uradne
overenom Ing. Jozefom Polkom dna 20.01.2025 bola upravena parcela ¢. 9631/157 z vymery 617 na vymeru 613
m?2,

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Ohodnocované pozemky su vsetky vedené v Katastri nehnutelnosti register "C" ako trvaly travny porast, st
identifikované kdopiou z katastralnej mapy, registrované v Katastri nehnutel'nosti na liste vlastnictva ¢. 1835 Register "C".
Bezpodielovymi vlastnikom je Obec Rakové, ICO: 31423400, Rakova 140, PSC 023 51.

Na pozemkuy nie je vedena ziadna tarcha.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Pozemky KNC:

parcela ¢. 9631/149, trvaly travny porast, vymera 689 m2,
parcela ¢. 9631/153, trvaly travny porast, vymera 589 m2,
parcela ¢. 9631/154, trvaly travny porast, vymera 772 m2,
parcela ¢. 9631/155, trvaly travny porast, vymera 675 m2,
parcela ¢. 9631/156, trvaly travny porast, vymera 681 m2,
parcela ¢. 9631/157, trvaly travny porast, vymera 613 m2,
parcela ¢. 9631/158, trvaly travny porast, vymera 589 m2,
parcela ¢. 9631/159, trvaly travny porast, vymera 642 m2,
parcela ¢. 9631/160, trvaly travny porast, vymera 630 m2,
parcela ¢. 9631/161, trvaly travny porast, vymera 565 m2,
parcela ¢. 9631/162, trvaly travny porast, vymera 553 m2,
parcela ¢. 9631/167, trvaly travny porast, vymera 608 m2,

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
KNC9629,9631/150,9631/151,9631/152,9631/173
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Predmetom ohodnotenia si pozemky, ktoré sa nachadzaju v intravilane obce Rakova v lokalite Fojstvo IBV pri
cintorine. Pozemky su sudcastou planovanej zastavby, pre ktort boli vybudované pristupové komunikacie
a inzinierske siete (IS). Tato lokalita je rovinata s IS vedenymi k hranici pozemkov ( voda, dazd’'ova kanalizacia,
splaskova kanalizacia, chranicky pre el. pripojku od RIS, chranicky pre opticku siet, ktora je privedena do tejto
lokality).

Lokalita je pristupna z miestnej komunikacie s asfaltovym povrchom, rovnako tak vSetky pozemky tejto lokality
su pristupné novovybudovanou miestnou verejnou komunikaciou s asfaltovym povrchom. Lokalita sa nachadza
blizko centra obce a je vyhl'adavana pre vystavbu rodinnych domov. V tejto lokalite je znacne zvySeny zaujem o
kupu.

Vlastnikom pozemkov je Obec Rakova, ktora stavebne pripravila pristupy na pozemKky spevnenymi
komunikaciami a vedenia IS s ciel'om tieto pozemky odpredat pre stavebné ticely - rodinné domy.

Cez niektoré pozemky su vedené siete (kanalizacia a el. VN), ¢o som zohl'adnil v rozdeleni pozemkov do troch
skupin podl'a stupiia zat'aZenia pozemkov existenciou tychto sieti.

Znalcovi nie je zndme Ziadne iné vedenie vzdusnych, ¢i podzemnych sieti ako je uvedené v popise a prilozenom
geodetickom nakrese, Ci iné bremeng, ktoré by obmedzovali uzivanie pozemkov, ani objednavatelom ZP Ziadne
neboli ozndmené. Odporicam objednavatel'ovi ZP tito skuto¢nost overit u spravcov sieti.

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
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b)Analyza vyuzitia nehnutel'nosti

Obec Rakova ma cca 5 600 obyvatel'ov. Jej
obcianska vybavenost zodpoveda jej
vel'kosti a vyznamu s prislusnou spadovou
oblastou (obecny urad, posta,
podnikatel'ské subjekty, zdravotné
stredisko, zakladna Skola, kultirny dom,
siet obchodu a sluzieb). Dopravna
dostupnost je vel'mi dobra, moznost
vlakového spojenia aj primestskou
autobusovou dopravou, vzdialenost
zastavok je cca 1,5 km (22 min. peso) vlak,
resp 600 m (10 min. peSo) autobus.
Technicka infrastruktira pozemku je
nadstandardna (voda, elektrina, kanalizacia
dazd'ova aj splaskova, optika). Z hl'adiska
uzemno-planovacich zamerov lokalita v
kratkodobom i dlhodobom vyhl'ade nebude
dotknutd zdmermi, ktoré by zmenili
sucasné podmienky jej vyuzivania. V
bezprostrednom okoli hodnoteného
pozemku sa nenachadzaju konfliktné
skupiny obyvatel'ov. PovySujucim faktorom
pre hodnotu predmetnych pozemkov je ich
situovanie v rdmci obce, kde zaujem znacne
prevysSuje ponuku vol'nych stavebnych
pozemkov v ramci danej zoény so zna¢nym
vplyvom na droven cien v danej lokalite .

Pozemky su v katastri vedené ako trvale travny porast, avSak stavebnymi upravami boli vytvorené podmienky
pre vystavbu rodinnych domov, pripadne int1 vystavbu.V ramci stavebnych tprav pozemkov bola vybudovana
infrastruktura sieti (voda, kanalizacia, elektrina, optika, pristupové komunikacie). Takto pripravené pozemKky st

objednavatel'om ZP pripravené na odpreda;j.
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Znalec: Ing. Vladimir Badura Cislo posudku: 1 /2025

c) Analyza pripadnych rizik

Neboli identifikované Ziadne rizika z kategdrie tarchy evidovanej na LV.

Cez niektoré pozemky st vedené vedenia IS (kanalizacia, el. VN), ktoré obmedzujud ich plnohodnotné vyuzivanie.
Tento vplyv bol zohl'adneny v stanovovani VSH. Riziko méze byt v existencii pripadnych dalich vedent, ktoré v
Case spracovania tohto znaleckého posudku neboli zndme ani znalcovi, ani objednavatel'ovi.

Odporucanie: pred spustenim mechanizmu odpredaja overit u spravcov sieti znamy stav.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 PozemKy bez zasahu ochrannym pasmom

POPIS

Predmetom ohodnotenia st pozemky CKN 9631/160 a 9631/161KNC, ktoré sa nachadzaju v intravilane obce
Rakova v lokalite IBV pri cintorine. Pozemky su stucastou planovanej zastavby, pre ktord boli vybudované
pristupové komunikacia a IS. Tato lokalita je rovinatd s IS vedenymi k hranici pozemkov ( voda, dazd'ova
kanalizacia, splaskova kanalizacia, chranicky pre el. pripojku od RIS, chranicky pre opticku siet, ktora je privedena
do tejto lokality). Lokalita je pristupnd z miestnej komunikacie s asfaltovym povrchom, rovnako
tak vSetky pozemKy tejto lokality st pristupné novovybudovanou miestnou verejnou komunikaciou s asfaltovym
povrchom. Lokalita sa nachddza blizko centra obce a je vyhl'addvana pre vystavbu rodinnych domov. V tejto
lokalite je znacne zvySeny zaujem o kipu.
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Povysujicim faktorom pre hodnotu predmetnych pozemkov je zna¢ny vplyv krajského mesta, vplyv priemyselnej
aglomeracie Trinec-FM-0V s perspektivou vystavby D3 v dohl'adnej dobe a situovanie lokality blizko centra obce,
kde zaujem znacne prevysuje ponuku vol'nych stavebnych pozemkov s vplyvom na urovern cien v danej lokalite.

Existencia vedenia IS : Znalcovi nie je zndme Ziadne vedenie vzdusnych, ¢i podzemnych sieti, ¢i iné bremena, ktoré
by obmedzovali uzivanie pozemkov, ani objednavatelom ZP Zziadne neboli oznamené. Odpordcam
objednavatel'ovi ZP tlto skutocnost’ overit u spravcov sieti.

Parcela Druh pozemku a Spolu Spoluvla.stnlcky Vymera [m?]
vymera [m2] podiel
9631/160 trvaly trav. porast 630,00 1/1 630,00
9631/161 trvaly trav. porast 565,00 1/1 565,00
Spolu 1195,00
vymera
Obec: Rakova
Vychodiskova hodnota: VHum = 80,00% z 26,56 €/m? = 21,25 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
pre individudlnu rekredciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
. kSV . predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000
koeﬁae?t YS?Obecne] obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 1,00
situacie obyvatel'ov
obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,
Ky - rekreacné stavby na individualnu rekreéciu,
koeficient intenzity vyuZitia nebytove’stavby pre Prlemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so 1,05
Standardnym vybavenim
rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim
3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom
hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
kp 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
koeficient dopravnych = mestskej hromadnej dopravy 0,90
vztahov pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat’ prostriedkom
hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15
min. pri beznej premdvke
Kr 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha)
koeficient funkéného 3 L 3 L 1,30
vyuzitia Gizemia plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytnd alebo rekreacnd poloha)
ki 4. vel'mi dobra vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej 51et}) ; P , PR - . ; L 1,50
. « . vel'mi dobrd vybavenost’ (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
infrastruktiry pozemku sieti)
4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
kz zastavby, sadové tpravy pozemku a pod.)
koeficient povySujucich druh moZnej zdstavby - novd vystavba RD blizko centra obce - znacny zdujem, 2,30
faktorov vplyv priemyselnej aglomerdcie Trinec-FM-OV s perspektivou vystavby D3 v
dohl'adnej dobe
kr 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujucich ) 1,00
faktorov nevyskytuje sa
EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ’ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 1,00 *1,05*0,90 * 1,30 * 1,50 * 2,30 * 1,00 4,2383
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kep = 21,25 €/m2 * 4,2383 90,06 €/m?2
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VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢.9631/160 630,00 m2*90,06 €/m2*1/1 56 737,80
parcela & 9631/161 565,00 m?* 90,06 €/m2*1/1 50 883,90
Spolu | | 107 621,70

2.1.1.2 PozemKy ciastocne zasiahnuté vedenim IS, resp ich ochrannym pasmom

POPIS

Predmetom ohodnotenia sui pozemky CKN 9631/153, 9631/154, 9631/158, 9631/159, 9631/162, 9631/ 167 a
9631/149, ktoré sa nachadzaju v intravilane obce Rakova v lokalite IBV pri cintorine.

Pre tieto pozemky plati rovnaky popis ako je uvedené v predchadzajicich pozemkoch. Rozdiel je v obmedzeni
vyuzitia pozemkov, ktoré spociva v zasahu vedenia kanalizacie a elektriny s ich ochrannymi pasmami do
ohodnocovanych pozemkov. Tieto IS st vedené castou pozemkov, ¢im zniZuju - obmedzuji plnohodnotné vyuZitie
pozemkov pre stavebné ticely. Obmedzenie je Ciastocné, trasovanie IS je zrejmé z priloZzeného geodetického nacrtu.
Existencia vedenia inych sieti vzdusnych, ¢i podzemnych, ¢i iné bremend, ktoré by obmedzovali uzivanie
pozemkov, nie je znalcovi zndma, ani objednavatelom ZP oznamend. Odporucam objednavatelovi ZP tuto
skutoCnost overit u spravcov sieti.

Obmedzenie vplyvom existencie vedenia IS cez ohodnocované pozemky je zohl'adnena v ponizujicom faktore
(0,9).

Spolu Spoluvlastnicky . 7
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [mZ2]
9631/153 trvaly trav. porast 589,00 1/1 589,00
9631/154 trvaly trav. porast 772,00 1/1 772,00
9631/158 trvaly trav. porast 589,00 1/1 589,00
9631/159 trvaly trav. porast 642,00 1/1 642,00
9631/162 trvaly trav. porast 553,00 1/1 553,00
9631/167 trvaly trav. porast 608,00 1/1 608,00
9631/149 trvaly trav. porast 689,00 1/1 689,00
S[,)olu 4 442,00
vymera
Obec: Abelova
Vychodiskova hodnota: VHum = 80,00% z 26,56 €/m? = 21,25 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
pre individudlnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
. ksv . predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000
koeﬁ“e{lt YS?Obecne] obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 1,00
situacle obyvatel'ov
obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,
Ky - rekreacné stavby na individudlnu rekreéciu,
koeficient intenzity vyuZitia . nebytove,stavby pre Prlemysel, dopravuy, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so 1,05
Standardnym vybavenim
rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so standardnym
vybavenim
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3. pozemky v samostatnych obciach, odkial' sa moZno dostat prostriedkom
hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
kp 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
koeficient dopravnych  mestskej hromadnej dopravy 0,90
vztahov pozemky v samostatnych obciach, odkial’sa moZno dostat’ prostriedkom
hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15
min. pri beznej premdvke
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
K 4. vel'mi dobré vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
- I sieti)
. koevf1c1ent, technickej vel'mi dobrd vybavenost (moZnost’ napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
infrastruktiry pozemku sietf)
4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
kz zastavby, sadové Upravy pozemku a pod.)
koeficient povysujtcich druh moZnej zdstavby - novd vystavba RD blizko centra obce - znacny zdujem, 2,30
faktorov vplyv priemyselnej aglomerdcie Trinec-FM-OV s perspektivou vystavby D3 v
dohl'adnej dobe
kr 7. ochranné pasma zo zdkona, stavebna uzavera
koeficient redukujticich . o ) o 0,90
faktorov vedenie IS v ¢asti pozemku s ich ochrannym pdsmom
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 1,00 * 1,05 *0,90 * 1,30 * 1,30 * 2,30 * 0,90 3,3059
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kep = 21,25 €/m2 * 3,3059 70,25 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢.9631/153 589,00 mz * 70,25 €/m2*1/1 41377,25
parcela ¢.9631/154 772,00 m2* 70,25 €/m2*1/1 54 233,00
parcela ¢.9631/158 589,00 m2*70,25€/m2*1/1 41377,25
parcela ¢.9631/159 642,00 m2*70,25€/m2*1/1 45100,50
parcela ¢.9631/162 553,00 m2*70,25€/m2*1/1 38 848,25
parcela ¢.9631/167 608,00 m2 * 70,25 €/m2*1/1 42 712,00
parcela ¢.9631/149 689,00 m2 * 70,25 €/m2*1/1 48 402,25
Spolu 312 050,50

2.1.1.3 Pozemky znacne zasiahnuté ochrannym pasmom VN el

POPIS

Predmetom ohodnotenia sd pozemky CKN 9631/155, 9631/156 a 9631/157, ktoré sa nachadzaju v intravilane
obce Rakova v lokalite IBV pri cintorine.

Pre tieto pozemky plati rovnaky popis ako je uvedené v predchadzajicich pozemkoch. Rozdiel je v obmedzeni
vyuzitia pozemkov, ktoré spociva v zdsahu vedenia elektriny VN s jeho ochrannym pasmom do ohodnocovanych
pozemkov. Toto je vedené cez pozemKy, ¢im znacne zniZuji - obmedzuji plnohodnotné vyuZitie pozemkov pre
stavebné ucely.

Trasovanie IS je zrejmé z prilozeného geodetického nacrtu. Existencia vedenia inych sieti vzdu$nych, ¢i
podzemnych, ¢iiné bremend, ktoré by obmedzovali uzZivanie pozemkov, nie je znalcovi znama, ani objednavatel'om
ZP ozndmend. Odporucam objednavatel'ovi ZP tito skutocnost overit u spravcov sieti.
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Obmedzenie vplyvom existencie vedenia VN el. cez ohodnocované pozemKy je zohl'adnena v poniZujicom faktore
(0,5). Vedenie IS v znacnej casti pozemkov s ich ochrannym pasmom sposobuje, Ze vystavba RD bez prekladky el.
(VN) je mimoriadne obmedzena.

Spolu Spoluvlastnicky z 2
Parcela Druh pozemku v§mera [m2] podiel Vymera [mZ2]
9631/155 trvaly trav. porast 675,00 1/1 675,00
9631/156 trvaly trav. porast 681,00 1/1 681,00
9631/157 trvaly trav. porast 613,00 1/1 613,00
Spolu 1969,00
vymera
Obec: Abelova
Vychodiskova hodnota: VHwMm =80,00% z 26,56 €/m?2 = 21,25 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
pre individualnu rekredciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
o ksv ) predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000
koeficient vSeobecnej  opyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 1,00
situacle obyvatel'ov
obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,
Ky - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koeficient intenzity vyuZitia nebytove’stavby pre ?rlemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so 1,05
Standardnym vybavenim
rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim
3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom
hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
kp 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez mozZnosti vyuzitia
koeficient dopravnych = mestskej hromadnej dopravy 0,90
vztahov pozemky v samostatnych obciach, odkial’sa moZno dostat prostriedkom
hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15
min. pri beznej premdvke
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki 4. vel'mi dobra vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej 51et}) ; p , PR - . ; L 1,50
. « . vel'mi dobrd vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
infrastruktiry pozemku sieti)
4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
kz zastavby, sadové Upravy pozemku a pod.)
koeficient povySujtcich druh moZnej zdstavby - novd vystavba RD blizko centra obce - znacny zdujem, 2,30
faktorov vplyv priemyselnej aglomerdcie Trinec-FM-OV s perspektivou vystavby D3 v
dohl'adnej dobe
kr 7. ochranné pasma zo zakona, stavebna uzavera
koeficient redukujicich vedenie IS v znacnej Casti pozemku s ich ochrannym pdsmom - vystavba RD bez 0,50
faktorov preklddky el. (VN) mimoriadne obmedzend
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00*1,05*0,90 *1,30 * 1,50 * 2,30 * 0,50 2,1192
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku VSHwj = VHwm; * kep = 21,25 €/m2*2,1192 45,03 €/m?
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VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VsSeobecna hodnota [€]
parcela & 9631/155 675,00 m2 * 45,03 €/m2* 1/1 30 395,25
parcela & 9631/156 681,00 m2 * 45,03 €/m2* 1/1 30 665,43
parcela ¢.9631/157 613,00 m2* 45,03 €/m2*1/1 27 603,39
Spolu | 88 664,07

2.1.2 POROVNAVACIA METODA

2.1.2.1 PozemKky bez zasahu ochrannym pasmom

POPIS

Znalec nemal k dispozicii ziadnu kdpno-predajni zmluvu ani iny relevantny doklad o realnom prevode pozemku
podobného charakteru v podobnej lokalite. Vyber podkladov pre porovnavaciu metédu bol vykonany z ponuk
realitnych kancelarii zverejnenych na internete (Nehnutelnosti.sk). V ponukach neboli pozemky porovnatel'nej
lokality, vel'kosti sidla, intenzity vyuzitia , dopravnej infrastruktiry, funkéného vyuzitia izemia, technickej
infraStruktiry (druhy inZinierskych sietf a moznosti priameho napojenia), druhu zastavby v okoli. Z
inzerovanych popisov nie je mozné jednoznacne identifikovat faktory vplyvu tvorbu ceny pozemkov. Z tohto
dovodu boli ponuky z internetu odhadom korigované koeficientmi na zaklade stupna znalosti hlavnych
charakteristik jednotlivych pozemkov. I ked' je vSeobecne zname, Ze je zvySeny zaujem o kipu pozemkov, pocet
ponuk na internete prevysoval dopyt. Nebol najdeny ani jeden dopyt. Ponukova cena je skor Zelanim RK a
predavajuceho a prevysuje ocakavanu cenu.

S ohl'adom na vysSie uvedené hodnota ziskana z porovnavacej met6dy ma iba informativny charakter a
bola pouzita ako zakladné porovnanie pre pozemky, ktoré nie st ovplyvnené existenciou vedeni
inzinierskych sieti vratane ich ochranného pasma.

Ekonomické faktory

- Druh porovnatel'nej ceny - podiel realitnych kancelarii. Cena stanovena realitnou kancelariou je o¢akavana,
Zelana predavajicim a RK a nie skutoc¢ne realizovana. V cene st zahrnuté aj poplatky za sluzby realitnej
kancelarie.

Fyzické faktory

- Moznost regulativy/zastavby - umiestnenie pozemku vzhl'adom na moznosti zastavby - intravilan.

- Lokalita pozemku a moznosti jeho vyuZitia oproti porovnavanym pozemkom.

- Technicka infrastruktira - porovnanie infrastruktiry s porovnavanym pozemkom

Spolu Spoluvlastnicky p

Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel Vymera [mZ2]
9631/160 trvaly trav. porast 630,00 1/1 630,00
9631/161 trvaly trav. porast 565,00 1/1 565,00
S[,)olu 1 195,00
vymera
Pocet M] pozemKku: 1 195,00 m?
Zoznam porovnavanych pozemkov
Pozemok ¢.1
Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: https://www.nehnutelnosti.sk/detail /Jue9eL-IcIx/predaj-
lukrativny-stavebny-pozemok-v-obci-rakova-115-p
Datum k dokladu: 15.2.2025
Pocet M] pozemKkov: 703,00 m?
Cena pozemku podl'a dokladu: 82 000,00 €
Cena pozemku na MJ: 116,64 €/m?
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Pozemok ¢.2

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: https://www.nehnutelnosti.sk/detail/Jue_IKSyNYA/predaj-pozemku-v-rakovej
Datum k dokladu: 15.2.2025

Pocet M] pozemkov: 551,00 m?
Cena pozemku podl'a dokladu: 16 530,00 €
Cena pozemku na MJ: 30,00 €/m?2

Pozemok ¢.3

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikacia dokladu: https://www.nehnutelnosti.sk/detail/Ju5OGHyG1_Y/predam-
dva-pekne-stavebne-pozemKky---rakoval-iba-u-nas

Datum k dokladu: 15.2.2025

Pocet M] pozemKkov: 617,00 m?

Cena pozemku podl'a dokladu: 54 000,00 €

Cena pozemku na Mj: 87,52 €/m?

Vypocet vS§eobecnej hodnoty pozemku

Nazov ‘ Pozemok ¢.1 ‘ Pozemok ¢.2 ‘ Pozemok ¢.3
. . 82 000,00 16 530,00 54 000,00
Cena porovnatelného majetku [€] (ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na M] [€/m?] 116,64 30,00 87,52
Hodnotenie faktorov ‘ ‘ ‘

Ekonomické faktory 0,9000 0,9000 0,9000
- druh porovnatel'nej ceny horsie horsie horsie
Fyzickéfaktory 1,0000 1,2000 1,2000
- Lokalita a moZnosti vyuzitia, rovinatost, v o
tvar zhoda lepsie lepsie
Fyzické faktory 1,0000 1,1000 1,0000
- moznost / regulativy zastavby zhoda lepsie zhoda
Fyzické faktory 1,0000 1,3000 1,2000
- technicka infrastruktira zhoda lepsie lepsie
Spolu: 0,9000 1,5444 1,2960
Vyhodnotenie
Porovnatel'na hodnota na MJ [€/m?2] 104,98 46,33 113,43
Priemerna porovnatel'na hodnota ‘ ‘ 88,25 €/m?

Vypocet porovnatel'nej hodnoty na M] [€/m?2]:

Pozemok ¢.1: 116,64*%(0,9000%1,0000%1,0000%1,0000)= 104,98 €/m?
Pozemok ¢.2: 30,00%(0,9000%1,2000%*1,1000%1,3000)= 46,33 €/m?
Pozemok ¢.3: 87,52*(0,9000%1,2000%1,0000%1,2000)= 113,43 €/m?

Vypocet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ [€/m?2]:

(104,98+46,33+113,43)/3=88,25 €/m?

VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet Hodnota

VSeobecna hodnota na mernu jednotku 88,25 €/m?

VSeobecna hodnota pozemku stanovena

. o VSHpoz = 1195 m2 * 88,25 €/m? 105 458,75 €
metddou porovnavania
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Cislo posudku: 1 /2025

2.1.2.2 PozemKy ciastocne zasiahnuté vedenim IS, resp ich ochrannym pasmom

POPIS

V porovnani s predchadzajicimi pozemkami je v Casti Fyzické faktory upraveny fakt, Ze cez ohodnocované

pozemkKy su ¢iastocne vedené IS (kanalizacia, el. VN)

Spolu Spoluvlastnicky z 2
Parcela Druh pozemku v§mera [m2] podiel Vymera [mZ2]
9631/153 trvaly trav. porast 589,00 1/1 589,00
9631/154 trvaly trav. porast 772,00 1/1 772,00
9631/158 trvaly trav. porast 589,00 1/1 589,00
9631/159 trvaly trav. porast 642,00 1/1 642,00
9631/162 trvaly trav. porast 553,00 1/1 553,00
9631/167 trvaly trav. porast 608,00 1/1 608,00
9631/149 trvaly trav. porast 689,00 1/1 689,00
S[,)olu 4 442,00
vymera
Pocet M] pozemKku: 4 442,00 m?
Vypocet vseobecnej hodnoty pozemku
Nazov ‘ 1 ‘ 2 ‘ 3
s . 82 000,00 16 530,00 54 000,00
Cena porovnatelného majetku [€] : 2 . . - A
(realizovana cena) (realizovana cena) (realizovana cena)
Cena na MJ [€/m?] 116,64 30,00 87,52
Hodnotenie faktorov ‘ ‘ ‘

Ekonomické faktory 0,9000 0,9000 0,9000

- druh porovnatel'nej ceny horsie horsie horsie
Fyzckéfaktory 1,0000 1,2000 1,2000

- - Lokalita a moZnosti vyuzitia, “ “

. , zhoda lepsie lepsie

rovinatost,

Fyzické faktory 0,8000 0,8000 0,8000

- moznost' / regulativy zastavby horsie horsie horsie

Fyzické faktory 1,0000 1,3000 1,2000

- technicka infraStruktira zhoda lepsie lepsie

Spolu: 0,7200 1,1232 1,0368
Vyhodnotenie

Porovnatel'na hodnota na MJ [€/m?] 83,98 33,70 90,74
Priemerna porovnatel'na hodnota ‘ ‘ 69,47 €/m?2
Vypocet porovnatel'nej hodnoty na M] [€/m?2]:
1:116,64*(0,9000*1,0000*0,8000*1,0000)= 83,98 €/m?
2:30,00*(0,9000*1,2000*0,8000*1,3000)= 33,70 €/m?
3:87,52*(0,9000*1,2000*0,8000*1,2000)= 90,74 €/m?
Vypocet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ [€/m?2]:
(83,98+33,70+90,74) /3=69,47 €/m?
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet Hodnota

VSeobecna hodnota na mernd jednotku 69,47 €/m?

VSeobecna hodnota pozemku stanovena VSHpoz = 4442 m? * 69,47 €/m? 308 585,74 €

metddou porovnavania
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2.1.2.3 PozemKy znacne zasiahnuté ochrannym pasmom VN el

POPIS

V porovnani s predchadzajicimi pozemkami je v Casti Fyzické faktory upraveny fakt, Ze cez ohodnocované

pozemkKy je v znacnej Casti vedené vzdusné vedenie el. VN s ochrannym pasmom.

Spolu Spoluvlastnicky z 2
Parcela Druh pozemku v§mera [m2] podiel Vymera [mZ2]
9631/155 trvaly trav. porast 675,00 1/1 675,00
9631/156 trvaly trav. porast 681,00 1/1 681,00
9631/157 trvaly trav. porast 613,00 1/1 613,00
S]?olu 1969,00
vymera
Pocet M] pozemKku: 1 969,00 m?
Vypocet vSeobecnej hodnoty pozemku
Nazov ‘ 1 2 ‘ 3
. . 82 000,00 16 530,00 54 000,00
Cena porovnatelného majetku [€] : 2 . A - A
(realizovana cena) (realizovana cena) (realizovana cena)
Cena na M] [€/m?] 116,64 30,00 87,52
Hodnotenie faktorov ‘ ‘

Ekonomické faktory 0,9000 0,9000 0,9000

- druh porovnatel'nej ceny horsie horsie horsie

Fyzické faktory 1,0000 1,2000 1,2000

- - Lokalita a moznosti vyuZitia, s V.

. , zhoda lepsie lepsie

rovinatost,

Fyzické faktory 0,5000 0,5000 0,5000

- moznost' / regulativy zastavby horsie horsie horsie

Fyzické faktory 1,0000 1,3000 1,2000

- technicka infrastruktara zhoda lepsie lepsie

Spolu: 0,4500 0,7020 0,6480
Vyhodnotenie

Porovnatel'na hodnota na MJ [€/m?2] 52,49 21,06 56,71
Priemerna porovnatel'na hodnota ‘ ‘ 43,42 €/m?
Vypocet porovnatel'nej hodnoty na M] [€/m?2]:
1:116,64*(0,9000*1,0000*0,5000*1,0000)= 52,49 €/m?
2:30,00*(0,9000%1,2000*0,5000*1,3000)= 21,06 €/m?
3:87,52*(0,9000*1,2000*0,5000*1,2000)= 56,71 €/m?
Vypocet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ [€/m?2]:
(52,49+21,06+56,71)/3=43,42 €/m?
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet Hodnota

VSeobecna hodnota na mernu jednotku 43,42 €/m?
Vseobecnd hodnota pozemku stanovend gy, , - 1969 m?2 * 43,42 €/m? 85 493,98 €
metddou porovndvania
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2.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metoda vypoctu vseobecnej hodnoty pozemkov Hodnota [€]
508 336,27

499 538,47

Metdda polohovej diferenciacie

Porovnavacia metéda

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie
VSH pozemkov = 508 336,27 €
VSH na M]J = 66,83 €/m?
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:
Stanovit vSeobecnu hodnotu pozemkov KNC 9631/149, 9631/153 az 162 a9631/167 v k. 4. Rakovj, ucel -
prevod nehnutel'nosti.

Odpoved:
Vseobecnd hodnota pozemkov je uvedend v rekapituldcii VSH:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
PozemKky
PozemKy bez zasahu ochrannym pasmom - parc. ¢. 9631/160 (630 m2) 56 737,80
PozemKy bez zasahu ochrannym pasmom - parc. ¢. 9631/161 (565 m2) 50 883,90
PozemKky Ciasto¢ne zasiahnuté vedenim IS, resp ich ochrannym pasmom - parc. €. 4137725
9631/153 (589 m?) ’
PozemKky Ciasto¢ne zasiahnuté vedenim IS, resp ich ochrannym pasmom - parc. €. 54 233.00
9631/154 (772 m?) ,
PozemKky Ciasto¢ne zasiahnuté vedenim IS, resp ich ochrannym pasmom - parc. €. 4137725
9631/158 (589 m?2) ’
PozemKky Ciasto¢ne zasiahnuté vedenim IS, resp ich ochrannym pasmom - parc. €. 45 100.50
9631/159 (642 m?2) ’
PozemKky Ciasto¢ne zasiahnuté vedenim IS, resp ich ochrannym pasmom - parc. €. 38 848.25
9631/162 (553 m?2) ’
PozemKky Ciasto¢ne zasiahnuté vedenim IS, resp ich ochrannym pasmom - parc. €. 42 712.00
9631/167 (608 m?2) ’
PozemKky Ciasto¢ne zasiahnuté vedenim IS, resp ich ochrannym pasmom - parc. €. 48 402.25
9631/149 (689 m?) ’
PozemKy znacne zasiahnuté ochrannym pasmom VN el - parc. ¢.9631/155 (675 mz2) 30 395,25
PozemKy znacne zasiahnuté ochrannym pasmom VN el - parc. ¢.9631/156 (681 mz2) 30 665,43
PozemKy znacne zasiahnuté ochrannym pasmom VN el - parc. ¢.9631/157 (613 m?2) 27 603,39
Vseobecna hodnota celkom 508 336,27
Vseobecna hodnota zaokruhlene 508 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Pat'stoosemtisic Eur
V Staskove, dna 20.02.2025 Ing. Vladimir Badura
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[V. PRILOHY

1. Objednavka ¢. 02024/52 zo dna 07.05.2024

2. Koépia z katastralnej mapy - vytvorené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS diia 28.10.2024

3. Vypis z Katastra nehnutel'nosti LV 1835 - vytvoreny z aplikacie https://kataster.vugk.sk/ diia
20.02.2025

4. Geometricky plan €. 148/2024 - Jan Markuliak-Geodet

5. Vedenie IS, ochranné pasmo VN el.-geodeticky nakres

6. Uzemny plan obce - vyrez

7. Prieskum trhu
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 370000- Stavebnictvo, odvetviach 370100
Pozemné stavby a 370900 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym ¢islom znalca 914 915.

Znalecky ukon je zapisany v denniku pod eviden¢nym ¢islom 1/2025.

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

VStaskove, 20.02.2025 e —————
Ing. Vladimir Badura



