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Tel.: 0911 702708, e-mail: derkits@chello.sk
Evidencné cislo znalca 914594

Objednavatel : ZILINA INVEST, s.r.o.
Namestie obeti komunizmu 1, 011 31 ZILINA

Cislo spisu ( objednavKky ): Objednavka zo diia 07.05.2018

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 061-2018

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov E-KN parc.c.324/1 zapisany v liste vlastnictva ¢.624 a E-KN
parc.c.326/1 a 329 zapisané v liste vlastnictva ¢.887 v katastralnom tzemi Gbel'any, obec Gbel'any, okres Zilina
pre Ucel prevodu vlastnickeho prava k nehnutel'nostiam.

Pocet stran posudku (z toho priloh): .. (..)
Pocet vyhotoveni: 3

V Ziline diia 13. maja 2018



Znalec: Ing. Michal Derkits Cislo posudku: 061-2018

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov E-KN parc.¢.324/1 zapisany v liste vlastnictva ¢.624 a E-KN
parc.&.326/1 a 329 zapisané v liste vlastnictva ¢.887 v katastralnom tizemi Gbel'any, obec Gbel'any, okres Zilina.

2. Datum vyziadania posudku:
» 07.05.2018

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok:
» 13.05.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
» 07.05.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku :
5.1 Dodané zadavatel'om :
» Objednavka zo dna 07.05.2018;
» Celkové situacie podzemnych a nadzemnych vedeni inzinierskych sieti v stupni DRS.

5.2 Ziskané znalcom :
» Vypis z listu vlastnictva ¢.624 a 887 k.4. Gbel'any vyhotoveny cez katastralny portal zo dia 13.05.2018;
» Kopia z katastrdlnej mapy k.i. Gbelany SirSich vztahov vyhotovend cez katastrdlny portdl dia
213.05.2018;
» Orto - foto mapa zaujmovej oblasti;
> Fotodokumenticia;

6. Pouzity pravny predpis:
» VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. v zneni vyhlaSky MS SR ¢.
605/2008 Z. z.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literattira:
» Zakon C. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov;
» Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a
prekladatel’och a o zmene a doplneni niektorych zakonov;
Vyhlaska MS SR ¢. 534/2008 Z.z. zo dila 27.11.2008, ktorou sa meni vyhlaSka MS SR ¢. 490/2004 Z.z.;
Zakon €. 50/1976 Zb. O izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov;
Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z. z., ktorou sa
vykondava zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov;
» VyhlaSka MS SR ¢.254/2010 Z.z., ktorou sa meni vyhlaSka MS SR ¢.492 /2004 Z.z.;
» Vyhlaska MS SR ¢.461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava Zakon NR SR ¢.162/1995 Z.z. o Kkatastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam v zneni neskorsich predpisov;
> Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoc¢tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3;

YV V

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a:
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit":
Pre Ucel prevodu nehnutelnosti.
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[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metody vypoctu :

Ohodnotenie je vykonané podla prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlasky MS SR ¢. 605/2008 Z. z. Pouzité sd rozpoctové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”,
vydanej USI ZU v Ziline. Vieobecna hodnota je vypoéitana metédou polohovej diferenciacie. Vieobecna hodnota
je vypocitana metédou polohovej diferenciacie. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je vykonany pre
nedostatok relevantnych podkladov na porovnavanie pre dany typ nehnutel'nosti a lokalitu. Vynosova hodnota
pozemkov nie je pocitand, nakol'ko ide o pozemky bez mozZnosti dosahovania primeraného vynosu formou
prendjmu. Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovena v zmysle citovanej vyhlasky.

Metdda polohovej diferenciacie :

VSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarskych a nelesnych pozemkov
uvedenych vo Vyhlaske Uradu geodézie a kartografie a katastra SR & 79/1996 Z.z., v prilohe & 1, ¢asti C, okrem
pozemkov oddielu 3, pismeno ch) a vSeobecna hodnota pozemkov mimo zastavanych uzemi obci urcenych na
stavbu izemnym planom zény alebo planom sidelného ttvaru, pravoplatnym rozhodnutim o umiestnenie stavby
alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom Gzemnom a stavebnom konani alebo pozemkov
zastavanych hlavnou stavbou sa vypocita podl'a zakladného vztahu

VSHPOZ = M . VSHM] [euro],

kde
M - vymera pozemku v m?,
VSHM] - jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v euro/m?.

Jednotkova v§eobecnd hodnota pozemku sa moze stanovit aj pre skupinu pozemkov.
Jednotkova v§eobecnd hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu

VSHM] = VHMJ .kPD [euro/m?],

kde

VHM] - jednotkova vychodiskovd hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla tabulky
zohl'adnujucej klasifikaciu obce (nazov alebo udaj podl'a poctu obyvatel'ov).

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o Kkipu nehnutelnosti na mézu mat jednotkovu
vychodiskovd hodnotu do 50-70 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V
takychto pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje k obci, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu
kPD:ks.kv.kD.kp.kl.kz.kR [-],

kde

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

ky - koeficient intenzity vyuzitia (0,90-2,0)

kp - koeficient dopravnych vzt'ahov (0,80-1,20)

kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90-2,00)

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

kz - koeficient povysujtcich faktorov (1,01-3,00)

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

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :
Vypis z listu vlastnictva ¢.624 a 887 k.i.Gbel'any vyhotovené cez katastralny portal diia 13.05.2018;
Kopie z listov vlastnictva s uvedené v prilohovej ¢asti posudku.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
» Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana dna 08.05.2018
» Fotodokumentacia vyhotovena znalcom dina 08.05.2018

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :
Dokumentdacia o polohe inZinierskych sieti bola znalcovi poskytnutd, po realiza¢né zameranie podzemnych a
nadzemnych vedeni inZinierskych sieti plynovod, VVN, kanalizacia, slabopridové rozvody- opticky dialkovy
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kabel a cestné komunikacie. Poloha podzemnych vedeni inzinierskych sieti bola overena pocas obhliadky
(povrchové znaky - VN, Sachty, trasovacie stlpiky).

e) Porovnanie pravnej dokumentacie so skutkovym stavom :

Vlastnictvo k hodnotenej nehnutel'nosti bolo dokladované vypisom z katastra nehnutel'nosti z listu vlastnictva
887 a 624 k.. Gbelany k 13.05.2018 ako supis nehnutelnosti vo vylutnom vlastnictve ku diiu vykonania
znaleckého tkonu. Uvedend pravna dokumenticia je v silade so skutkovym stavom. Képia katastralnej mapy je v
sulade so skutkovym stavom taktiez.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov - nehnutel'nosti tvoriacich predmet ohodnotenia:
» E-KN parcela ¢.324/1 - ornd pdda o vymere 2 481 m?k.4.Gbel'any, obec Gbel'any
» E-KN parcela ¢.326/1 - ornd pdda o vymere 841 mZ2k.u.Gbel'any, obec Gbel'any
» E-KN parcela ¢.329 - ornd p6da o vymere 2 524 m2k.i.Gbel'any, obec Gbel'any

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov - nehnutel'nosti, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Neboli vznesené.
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia st pozemkové plochy oznacené podla katastra nehnutelnosti E - KN parcela ¢.324/1 -
orna poda o vymere 2 481 m?, E - KN parcela ¢.326/1 - orna péda o vymere 841 mZ2a E - KN parcela ¢.329 - orna
poda o vymere 2 524 m? vSetky umiestnené v extravilane katastradlneho tizemia Gbelany, obec Gbel'any, okres
Zilina o celkovej vymere 5 846 m2. Pristup na hodnotené nehnutel'nosti - pozemkové plochy je obmedzeny a to z
prelozky cesty II. triedy (Zilina - Dolny Kubin) zo severnej strany voc¢i hodnotenym nehnutelnostiam resp. cez
nespevnené a majetko - pravne ne vyporiadané pol'né cesty. Priamo cez hodnotené nehnutelnosti (pozemkové
plochy) pozdiZne zo zapadu k vychodu prechadzaji podzemné a nadzemné vedenia inZinierskych sieti
(kanalizacia, rozvody elektrickej energie VVN) s moZnostou napojenia na rozvody elektrickej energie a
kanalizacie po realizovani technickych opatreni urcéenych predpismi jednotlivych spravcov - vlastnikov
inzinierskych sieti. Taktiez v zaujmovej oblasti vo vzdialenosti cca 150 az 200 m je moZnost napojenia na verejné
rozvody vody a VTL - plynovodu, taktiez po realizovani technickych opatreni urcenych predpismi jednotlivych
spravcov - vlastnikov inzinierskych sieti. Hodnotena nehnutelnost je rovinatd, okolitd zastavba je tvorena
vybudovanou existujicou infrastruktirou (cestné komunikacie, podzemné a nadzemné vedenia inZzinierskych
sieti, Zelezni¢na dopravna cesta), zadstavba priemyselnej zény je umiestnena severne vzdialena cca 200 az 350
na susednych pozemkovych plochich pozdiz cesty II. triedy Zilina - Dolny Kubin (severne - priemyselna zéna
zavod MOBIS a CT Park Zilina ) . Dostupnost’ centra obce Gbelany je cca 800 az 1000 m (samostatna obec s
poctom obyvatel'ov k 31.12.2017 je 1217), dostupnost’ krajského mesta Zilina a tym aj dostupnost’ kompletnej
obcianskej vybavenosti na trovni krajského mesta je dostatocna do 10 min jazdy autom, cca 8,0 km. Hodnoteny
objekt je umiestneny, v oblasti kde v zmysle platného izemného planu je realizovana infrastruktirou (v ratane
okolitych pozemkovych ploch zo zdpadnej strany od hodnotenych nehnutelnosti) a hodnotené pozemkové
plochy st v case obhliadky dotknuté existujicou zastavbou cestnej a Zelezni¢nej siete SR, podzemnych a
nadzemnych vedeni inZinierskych sieti. Okolité prostredie je ovplyvnené zvySenym hlukom z dopravy a z inych
zdrojov - vyrobny a logisticky areal umiestneny severne od hodnotenych nehnutel'nosti.

b/ Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

V Case obhliadky dotknuté pozemkové plochy nie si vyuzivané na polnohospodarske a ani iné tUcely a v
prevaznej miere su zasiahnuté existujucimi vedeniami podzemnych a nadzemnych vedeni inzinierskych sieti
(VVN a kanaliza¢ny zberac) a ich ochrannymi pasmami, taktiez v severnej casti hodnotenej nehnutel'nosti
ochrannym pasmom cesty Il triedy a z juznej strany voci hodnotenym nehnutelnostiam ochrannym pasmom
7elezni¢nej trate Zilina - Kosice.. Vzhl'adom na existujticu zastavbu - existujticu infradtruktdru (cesty, podzemné
a nadzemné vedenia inZinierskych sieti) je predpoklad, Ze uvedena lokalita nevynimajic hodnotené pozemky
zapisané v liste vlastnictva ¢.887 a 624 je urCena na zastavbuy, tj. je predpoklad budticeho vyssieho vyuzitie ako
je v ¢ase obhliadky vyuzivané ( hodnotend nehnutelnost - pozemkové plochy su predurcené na obmedzenu
zastavbu v zmysle existujucich technickych predpisov a platnych noriem.

c/. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutelnosti:

Pocas obhliadky boli na hodnotenom objekte boli zistené rizikdA obmedzujlice uzivanie nehnutelnosti a to
podzemné a nadzemné vedenia inZinierskych sieti, ochranné pasma cesty Il. triedy a Zelezni¢nej trate a taktiez
zvyS$end miera hluku v zdujmovej oblasti, kde sa nachddzaji hodnotené nehnutel'nosti.
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2.1 Pozemky E-KN p.¢.326/1, 329 a 324/1 v extravilane k.u.
Gbel'any, obec Gbel'any

Parcela Druh pozemku Vzorec 7 Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [mZ2]
326/1 orna poda 841 841,00 1/1 841,00
329 zastavané plochy a nadvoria 2524 2524,00 1/1 2524,00
324/1 orna poda 2481 2481,00 1/1 2481,00
Spolu 5 846,00
vymera

2.1.1 Metdda polohovej diferenciacie

Vypocet metédou polohovej diferenciicie je vykonany v silade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline so zohl'adnenim $pecifik vplyvajiicich na vieobecniti hodnotu
daného typu nehnutelnosti. Koeficienty pouzité pri vypocte zohl'adnuju polohu nehnutelnosti, dopyt po
nehnutelnostiach podobného typu v danej lokalite, dostupnost najblizSieho sidelného utvaru, dostupnost
inzinierskych sieti ako aj moZnost dalSieho vyuZitia. Vychodiskova hodnota bola odvodena od vychodiskovej
hodnoty krajského sidla Zilina vzhl'adom na jeho mimoriadne silny vplyv a zdujem o kiipu nehnutel'nosti. Uroveri
vychodiskovej hodnoty pozemkov bola stanovena na 50% z hodnoty 26,56 EUR/m?, t,j. 13,28 EUR/m?2.

Obec:
Vychodiskova hodnota:

Gbel'any (50% z VH mesta Zilina)
VHy; = 50,00% z 26,56 €/m? = 13,28 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
- ksv . 1. oblasti mimo zastavaného tizemia obci ur¢eného platnou izemnopladnovacou
koeficient v§eobecnej L 0,80
s dokumentaciou
situacie
kv s
koeficient intenzity vyuzitia 2. - inzinierske stavby, 0,80
Ko 3. pozemKy v samostatnych obcielch, odkial sa mozno dostat prostriedkom
koeficient dopravnych hrom.adne! do?rayy aleb,o osobnym motorovyrln vomdlomvdo cc_antravr.n.esta do 0,90
vztahov 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
mestskej hromadnej dopravy
kr 4. vyrobné uzemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,00
vyuzitia Gzemia vybavenie
koe ficientk éechnickej ;1—{6\2?)1'mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujtcich 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku) 2,00
faktorov
kr 7. ochranné pasma zo zakona - cestnd a Zelezni¢na dopravna siet
koeficient redukujticich - ochranné pasma inZinierskych sieti (VVN a kanalizacia) 0,50
faktorov - zvySeny hluk z dopravy a priemyselnej - logistickej zény
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,80 * 0,80 * 0,90 * 1,00 * 1,40 * 2,00 * 0,50 0,8064
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwm * kep = 13,28 €/m2 * 0,8064 10,71 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHuy = 5 846,00 m2 * 10,71 €/m2 62 610,66 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota
pozemKu v celosti [€]
parcela ¢.326/1 9007,11
parcela ¢. 329 27 032,04
parcela ¢. 324/1 26 571,51
Spolu 62 610,66
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[1I. ZAVER

492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny
ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach vol'nej stitaze, pri poctivom predaji,
ked’ kupujuci aj predavajuici budd konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Ako vhodna metdda na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb a
pozemKkov bola pouzitd metdéda polohovej diferenciacie.

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:
Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 62 610,66 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZzitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]

PozemKky

Pozemok v extravilane k.4.Gbel'any - parc. ¢. 326/1 (841 m2) 9007,11

Pozemok v extravilane k.4.Gbelany - parc. ¢. 329 (2 524 m?) 27 032,04

Pozemok v extravilane k.i.Gbel'any - parc. ¢. 324/1 (2 481 m2) 26 571,51
Spolu VSH 62 610,66
Zaokruhlena VSH spolu 62 600,00
Slovom: Sestdesiatdvatisicsest'sto Eur
V Ziline Ing. Michal Derkits
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[V. PRILOHY

Objednavka zo dita 07.05.2018;

Celkové situicie podzemnych a nadzemnych vedeni inzinierskych sieti v stupni DRS;

Vypis z listu vlastnictva ¢.624 a 887 k.u. Gbel'any vyhotoveny cez katastralny portal zo dia 13.05.2018;
Képia z katastralnej mapy k.i. Gbelany SirSich vztahov vyhotovena cez katastralny portal dna
213.05.2018;

Orto - foto mapa zaujmovej oblasti;

Fotodokumenticia;

YV VYV

Y VY
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 26084/0s/2009/51/ZT zo diia 25.06.2010 pre odbor:
37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37 01 00 Pozemné stavby, 37 10 01 Ocefniovanie nehnutel'nosti, evidencné cislo
znalca: 914594. Znalecky ukon je zapisany pod poradovym c¢islom 061-2018 znaleckého dennika ¢.2018-009. Za
znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujem podl'a vytctovania na zaklade priloZeného dokladu ¢. 061-2018.
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