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Znalec: Ing. Martin Kebisek Gislo posudku: 51/2021

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca (podra objednavky) a predmet znaleckého skiimania: Stanovenie véeobecne;
hodnoty pozemku parcelné Cislo CKN 213/4, oddeleného z parcely EKN 1203/1 podla geometrického
planu, k.U. a obec Zubak, okres Puchov.

2. Uéel znaleckého posudku: Predaj nehnutelnosti

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujlci na zistenie stavebnotechnického
stavu): 8.10.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 11.10.2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) podklady dodané zadavatel'om:

e  Geometricky plan &. 71/2021, vyhotoveny 17.8.2021 GeoKlin s.r.o., overeny katastrom 8.9.2021

b) podklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1809, k.u. Zubak, vyhotovené 8.10.2021,
vytvorené cez katastralny portal
e Kopia z katastralnej mapy na parcelu EKN 1203/1, k.u. Zubak, vyhotovené 8.10.2021, vytvorena
z aplikacie Mapovy klient ZBGIS
e Uzemny plan obce Zubak
e Obhliadka nehnutefnosti a fotodokumentacia z 8.10.2021

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

e Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoé&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zékonov v platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty v plathom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava
zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 491/2004 Z.z. o odmenach,
nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v
platnom zneni

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v platnom zneni.

e Vyhlaska Federalneho Statistického uradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy.

e Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje
Klasifikacia stavieb.

e Zakon NR SR ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov:

VSeobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked' kupujuci aj predavajuci budu konat’

s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou. Ekvivalentnym pojmom je trhova hodnota.

VSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi tymito metédami:

e Porovnavacia metéda - porovnanie podobnych nehnutelnosti na mernu jednotku s prihliadnutim na
odliSnosti
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Znalec: Ing. Martin Kebisek Gislo posudku: 51/2021

e Vynosova metoda (pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos) - Vynosova hodnota
pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich od€erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo
neobmedzeného obdobia.

e Metoda polohovej diferenciacie ) ;

Pri pozemkoch v zastavanom Gzemi obci alebo stavebnych mimo ZUO, sa VSH vypocita z
vychodiskovej hodnoty pozemku a koeficientu polohovej diferenciacie, ktory sa sklada z koeficientov
vyjadrujucich faktory vplyvajucich na hodnotu pozemku. Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku
je ur€ena podla klasifikacie obce.

8. Osobitné poziadavky zadavatela: Neboli vznesené.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Pri ohodnoteni boli pouZzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v plathom zneni.

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie z dévodu dosiahnutia ¢o najvy$Sej objektivity a Ze umozriuje
najvystiznejsi vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti zohladnenim jej Specifik a aktualneho
realitného trhu.

Pouzitie vynosovej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze nehnutelnost nie je
schopna dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu.

Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyli¢ena z dévodu nedostatku vierohodnych
podkladov pre danu lokalitu a typ nehnutelnosti.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:
Parcela je v katastri nehnutefnosti evidovand na liste vlastnictva €. 1809, k.U. Zubak. V popisnych
Udajoch katastra je nehnutelnost evidovana nasledovne:

LIST VLASTNICTVA ¢&. 1809

A. Majetkova podstata:

Parcely registra ,E*

1203/1, vymera 511 m2, ostatna plocha, v ZUO

Ostatné parcely tu nie st uvedené.

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

vlastnik 2: Trenciansky samospravny kraj so sidlom v Trenc&ine, K spol. podiel: 1/1
dolnej stanici 7282/20A, Trené&in, PSC 911 01, SR, ICO:
36126624

spravca 3 Sprava ciest Tren€ianskeho samospravneho kraja,

Brnianska 3, Trenéin, PSC 911 05, SR
K vlastnikovi €. 2 je pod por. €. 3 sprava ku vSetkym nehnutelnostiam.

C. Tarchy:
Bez zapisu.

GEOMETRICKY PLAN

Podl'a geometrického planu €. 71/2021, vyhotoveny 17.8.2021 GeoKlin s.r.o., overeny katastrom
8.9.2021, sa z parcely EKN 1203/1, resp. CKN 213, oddelila parcela CKN 213/4, a predmetné parcely na
LV €. 1809 sa zmenili nasledovne:

- parcela EKN 1203/1, vymera 50 m2, ostatna plocha

- parcela CKN 213/4, vymera 445 m2, trvaly travny porast

Ostatné parcely a diely nie su predmetom tohto znaleckého posudku a nie su tu uvadzané.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim a zhotovenim fotodokumentacie su¢asného stavu bola
vykonana dna 8.10.2021.

d) Technicka dokumentacia:
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Znalec: Ing. Martin Kebisek Gislo posudku: 51/2021

Podla izemného planu obce Zubak sa predmetna parcela CKN 213/4 nachadza v oblasti s funkciou:
"plochy zelene vSetkého druhu", o je v sulade so skutoénostou. Pozemok je vyuZivany ako zahrada, je
zatravneny s ovocnymi stromami.

e) Udaje katastra nehnutefnosti:
Ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom. Dokumentécia zo suboru
popisnych a geodetickych informacii katastra nehnutefnosti je v stlade so skuto&nym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
- Parcela CKN 213/4 k.u. Zub&k (podfa GP), v celom podiely

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
- Ostatné parcely na LV a na geometrickom plane.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:
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Znalec: Ing. Martin Kebisek Gislo posudku: 51/2021

Obec Zubak, okres Puchov, ma cca 800 obyvatelov. Nachadza sa na strednom Povazi, v severnej Casti
pohoria Biele Karpaty, ako koncova obec na ceste 111/1951, ktora zacina v obci Lednické Rovne.
Nehnutelnost sa nachadza na vychodnom okraji obce, na jej zaciatku, hned vedfa cesty 111/1951, medzi
cestou a potokom. Z inzinierskych sieti je v oblasti len elektricky rozvod.

V obci je len zakladna obcianska vybavenost. Vacsia obec Lednické Rovne je vo vzdialenosti 10 km,

hlavnej trati je v meste Puchov.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Podla geometrického planu je parcela druhu: trvaly travny porast, so spdsobom vyuzitia: Pozemok luky a
pasienku trvalo porasteny travami alebo pozemok do€asne nevyuzivany pre trvaly travny porast.

Podla izemného planu obce Zubak sa predmetna parcela CKN 213/4 nachadza v oblasti s funkciou:
"plochy zelene vSetkého druhu”, o je v sulade so skutocnostou. Pozemok je vyuzivany ako zahrada, je
zatravneny s ovocnymi stromami.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Podla listu vlastnictva €. 1809 nie je na ohodnocovanej nehnutelnosti ziadna tarcha.

Cez predmetnu parcelu vedie vzdusné elektrické NN vedenie a eSte jedno kablové vzdusné vedenie.
Stipy tychto vedeni st na vedlaj$ej parcele CKN 213/3 (podla GP).

Nepredpokladam ziadne iné rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti.

2.1 Pozemok

HEEL Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel )EmZ]
[m?]
213/4 trvaly trav. porast 445 445,00 1/1 445,00

2.1.1 Metéda polohovej diferenciacie
POPIS

Popis pozemku so zdévodnenim pouzitych koeficientov:

Predmetna parcela CKN 213/4 bola geometrickym planom oddelena od parcely EKN 1203/1, resp. CKN
213. Je rovinata, neoplotena, zatravnena, s ovocnymi stromami. Nachadza sa hned vedla cesty I11/1951.

ks - koef. vSeobecnej situacie - parcela sa nachadza na okraji obce Zubak, s cca 800 obyvatelmi, v
zastavanom uzemi obce
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Znalec: Ing. Martin Kebisek Gislo posudku: 51/2021

kv - koef. intenzity vyuzitia - parcela sa nachadza v priestore medzi cestou a potokom, vyuzivana ako
zahrada s vysadenymi ovocnymi stromami

ko - koef. dopravnych vztahov - Vacsia obec Lednické Rovne je vo vzdialenosti 10 km, okresné mesto

meste Puchov.
ke - koef. funkéného vyuZitia Uzemia - pofnohospodarska poloha - zdhrada s ovocnymi stromami

ki - koef. technickej infrastruktdry pozemku - len elektrické rozvody
kz - koef. povySujucich faktorov - Aktualna situacia na trhu s nehnutefnostami - vy3Si dopyt ako ponuka.

kr - koef. redukuijucich faktorov - Cez predmetnu parcelu vedie vzdusné elektrické NN vedenie a este
jedno kablové vzdusné vedenie. Stlpy tychto vedeni su na vedlajSej parcele CKN 213/3 (podla GP).

Obec: Zubak
Vychodiskova hodnota: VHws = 3,32 €/m?
OznacerEIe_ a nazov Hodnotenie Hoc.ln.ota
koeficientu koeficientu
koeficient Iilséeobecne' 2. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a 085
situacie / polnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov ’
1. - zahradkové osady,
kv - chatové osady,
koeficient intenzity - hospodarske dvory polnohospodarskych podnikov, 0,70
vyuzitia - sidelna koncentracia obydli obyvanych prevazne priestorovo
alebo socialne vylu¢enymi skupinami obyvatelstva
koeficient I;Do ravnvch 2. obce so zeleznitnou zastavkou alebo autobusovou 085
vzt’ahgv y primestskou dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujuca ’
ke 5. vyrobné Uzemia s prevahou pléch pre polnohospodarsku
koeficient funkéného vyrobu (polnohospodarska poloha), osidlenia marginalizovanych 1,00
vyuzitia Uzemia skupin obyvatelstva
ki o . . . . ,
- . . 1. bez technickej infrastruktury (vlastné zdroje alebo moznost
inl:‘?aegl(r:lljel(?lt]sg:)r;grneliu napojenia iba na jeden druh verejnej siete) 0,90
kz , e - .
- . .. . 3. pozemkKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeﬁmepat k;t):));/gvswumch zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote 3,00
kr . . , i .
- i 9. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu
koeﬂmefn; krt(e)?g\ljwumch alebo prejazdu, ochranné pasmo a pod.) 0,90
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
- - . kep = 0,85 * 0,70 * 0,85 * 1,00 * 0,90 *
Koeficient polohovej diferenciacie 3.00 * 0,90 1,2290
- - * = 2 %
Jednotkova hodnota pozemku \1/82;'9'“6 VHws " keo = 3,32 €/m 4,08 €/m?
- - * - = 2 %
VSeobecna hodnota pozemku X%g%oﬁnz M VSHw, = 445,00 m 1 815,60 €
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Znalec: Ing. Martin Kebisek Gislo posudku: 51/2021

IIl. ZAVER
1. OTAZKY ZADAVATELA

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku parcelné Cislo CKN 213/4, oddeleného
z parcely EKN 1203/1 podla geometrického planu, k.u. a obec Zubak, okres Puchov, za ucelom predaja
nehnutefnosti.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

VSeobecna hodnota bola stanovena s vyuZzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe €. 3 vyhladky
€. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

a) Rekapitulacia vSeobecnych hodnét

Pozemky:
VSeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 1 815,60 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metdda polohovej diferenciacie

Nazov ‘ VSseobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemok - parc. ¢. 213/4 (445 m?x 4,08 €/m?) 1 815,60
V$H spolu | 1 815,60

b) Sucéet vSeobecnych hodnot so zaokruhlenim

1 820,00 € s DPH

Slovom: Jedentisicosemstodvadsat’ Eur

V Dubnici nad Vahom dna 11.10.2021 Ing. Martin Kebisek
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Znalec: Ing. Martin Kebisek Cislo posudku: 51/2021
IV. PRILOHY

e Objednavka ¢. 2100431 z 5.10.2021

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1809, k.u. Zubak, vyhotovené 8.10.2021,
vytvorené cez katastralny portal

e Geometricky plan &. 71/2021, vyhotoveny 17.8.2021 GeoKlin s.r.o., overeny katastrom 8.9.2021

e Kopia z katastralnej mapy na parcelu EKN 1203/1, k.u. Zubak, vyhotovené 8.10.2021, vytvorena
z aplikacie Mapovy klient ZBGIS

e Katastralna mapa s leteckou snimkou
e Fotodokumentacia z 8.10.2021
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FOTODOKUMENTACIA
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Znalec: Ing. Martin Kebisek Gislo posudku: 51/2021

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo&nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky

pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo
a odvetvie 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti,
evidencéné Cislo znalca 915349.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod Cislom 51/2021.
Som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Martin Kebisek
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