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ZNALECKY POSUDOK

¢islo 58/ 2024

Vo veci: stanovenia v3eobecnej hodnoty pozemku, parcela registra "C" z&dhrada,
parcelné ¢islo 1079/12, k. U. NiZnéa, okres Piedtany pre ulel dobrovolnej draZby.

Pocet listov (z toho priloh): 18 (6)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2



I. UVOD

1. Uloha znalca:
Podla objednavky zo drfa 11.06.2024 je znaleckou UGlohou stanovit vSeobecnu
hodnotu pozemku, parcela registra "C" zadhrada, parcelné &islo 1079/12, k.
G. NiZné&, okres Piestany.

2. Uéel znaleckého posudku:

Dobrovolnad drazZba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 11.07.2024
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 19.07.2024
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:
® Objednadvka znaleckého posudku zo dna 11.06.2024

® Odpoved na Ziadost o zaslanie uUzemnopldnovacej dokumentécie vydala
Obec Nizna dna 03.06.2024

® Mapa

b) Podklady ziskané znalcom:

® Vypis z katastra nehnutelnosti, =z listu vlastnictva ¢&. 120 k. u.
NiZnéd zo dna 20.5.2024, vytvoreny cez katastrdlny portéal

® TInformativna képia z katastrdlnej mapy na pozemok parc. CKN ¢&. 1079/12
k. G. NiZn& zo dna 4.7.2024, vytvorend cez katastradlny portal

® TFotodokumentécia

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

® Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 492/2004
Z.z. o stanoveni vsSeobecnej hodnoty.

® VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢& 160/2023
Z.2Z.
ktorou sa meni a doplfia vyhla3ka Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky &. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonadva zakon
¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov

® Zzikon ¢. 50/1976 Zb. o tUzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom
zneni.

® 7Zikon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zépise vlastnickych
a inych prav k nehnutelnostiam (katastrélny zéakon)

® Vyhlaska ¢&. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykondvaju niektoré ustanovenia
stavebného zakona

® Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych
technickych poZiadavkdch na vystavbu a o vs$eobecnych technickych
poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a
orientécie

® vVyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &.
461/2009 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a
o zéapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (Katastré&lny zakon)



® Vyhla3ka Federdlneho S3tatistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o Jjednotnej
klasifikécii stavebnych objektov a stavebnych préac vyrobnej povahy
(pouzitd vylucne na zatriedenie do klasifikédcie podla pouzZitého kataldgu
rozpoctovych ukazovatelov).

® Vyhlaska ¢&. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statistickd klasifikéacia
stavieb

® 7Zikon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskors$ich predpisov.

® STN 7340 55 - VypocCet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych
objektov.

® Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecne] hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-
827-3

7. Definicie dolezitych pojmov:
a) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota Jje vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a
stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobneijsSej ceny ku diiu
ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volInej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predadvajuci buda konat s
patriénou informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnend neprimeranou pohnittkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na urovni s dariou z pridanej
hodnoty.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie v$eobecnej hodnoty pozemkov sa pouzZzivaju metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na
porovnanie je potrebny subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba
vykonat na mernut jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlisSnosti
porovnadvanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

® Vynosovd metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota
pozemkov sa vypocita kapitalizdciou budicich odéerpatelnych zdrojov pocas
casovo neobmedzeného obdobia),

® Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni
hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa wuplatni na
vychodiskovi hodnotu pozemkov) .

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli wvznesené.



II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS
SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdévodnenie vyberu pouzitej metdéddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:
Pouzitd Jje metdda polohovej diferencidcie, ktord najviac vystihuje vsSeobecnu
hodnotu pozemkov.

Metdéda polohovej diferenciadcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VS8Hpoz = M * (VHws * kep) [€],

kde M - poc¢et mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHyy; - vychodiskovd hodnota na 1 m? pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Metdéda porovnavania

Pre pouzZitie porovnavacej metddy Je potrebny sUbor minimdlne troch ponukovych
alebo realizovanych kupnopredajnych cien v danej lokalite. Z&kladny metodicky
postup stanovenia v3eobecnej hodnoty metdédou porovnavania je podla vztahu:

VéHPOZ =M . VSHMJ [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHyy - priemernd vSeobecnd hodnota pozemku urcend porovnavanim na mernu jednotku
v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernu Jjednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odlisdnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infradtruktira a moZnost zastavby pri stavebnych
pozemkoch; kvalita pddy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa
musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah
medzi preddvajucim a kupujlucim, stav tiesne preddvajuceho alebo kupujuceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizdciou budtGcich odc¢erpatelnych
zdrojov pocas Casovo neobmedzeného obdobia podla vztahu

~ oz
VSH poz = T [€]

kde

0Z - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri
riadnom hospodéreni formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodédrskych a lesnych
pozemkoch Je moZné v odbévodnenych pripadoch pouZzit disponibilny wvynos =z
poInohospodérskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu
a nakladov [€/rok],

k - urokova miera, ktord sa do vypoltu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].
Urokova miera zohladiiuje aj zata¥enie dafiou z prijmu.



b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 120

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Pocet parciel: 1

, Sposob , . . . . Druh
Parcelné &isl Vymera v Druh nozemku | vvusivania Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie ravneho
ceine cisio m? P y nehnutelnosti | nehnutelnost’ | pozemku p s
pozemku vztahu
1079/12 698 Zahrada 4 1 1

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Sposob vyuzivania pozemku

Spolo¢na nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tGzemi obce

Vlastnik

Pozemok prevazne v zastavanom tzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina,
ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné pol'nohospodarske plodiny

Pocet vlastnikov: 3

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Poradové
éislo

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikaény udaj

Spoluvlastnicky
podiel

Ferech Stanislav Ing., NiZna ¢.75, Datum narodenia: 11.10.1951

1/2

Titul nadobudnutia:
Z 586/04 -D 198/03 -22/04

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky: Bez zapisu

Uvadik Vladimir r. Uvadik, Nizna, & 128, PSC 922 06, SR, Datum narodenia:
10.07.1965

4/10

Titul nadobudnutia:
Z 648/05 -D 657/2004 -31/05

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky

K
nehnutel’nosti

P- 40/24 - Poznamenava sa: DEDAK re$trukturalizacie a konkurzy,spravca JUDr.
Nikoleta Zajko, konkurz vedeny na majetok dlznika vedeny na Okresnom sude Trnava,
pod sp.zn.360dK/277/2022, zo dia 31.01.2024 ( v KN 07.02.),¢.z.16/24

Uvacik Vladimir r. Uvadik, 922 06, Nizna, ¢. 128, SR, Datum narodenia: 10.07.1965

1/10

Titul nadobudnutia:
V-298/2019-Darovacia zmluva zo dia 28. 02. 2019-35/19

Iné tdaje: Bez zapisu

Poznamky

K
nehnutel’nosti




P- 40/24 - Poznamenava sa: DEDAK restrukturalizacie a konkurzy,spravca JUDr.
Nikoleta Zajko, konkurz vedeny na majetok dlznika vedeny na Okresnom sude Trnava, -
pod sp.zn.360dK/277/2022, zo dita 31.01.2024 ( v KN 07.02.),¢.z.16/24

Spravca - Neevidovani
N4ajomca - Neevidovani

Ina opravnena osoba - Neevidovani

CAST C: TARCHY
Bez tiarch.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dha 11.7.2024
Fotodokumentdcia vyhotovend dna 11.7.2024

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatelom nebola poskytnutd projektovad dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané tGdaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané
so skutoénym stavom. Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch
katastra

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemky:
- parc. ¢.1079/12

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené.

h) Informacia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je t1zemny
plan verejne pristupny (internetova stranka):

Obec nemd vypracovany plan obce.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Pozemok sa nachddza v obci NiZna, v lokalite vhodnej na byvanie v okrajovej

Casti obce. Pozemok je rovinaty s mozZnostou napojenia na inZinierske siete.

Od okresného mesta PieStany Jje obec vzdialend cca 18 km a dopravné spojenie je
autobusovou dopravou.

V obci je dobrd obcianska vybavenost, zodpovedajuca velkosti obce. Lokalita

sa zaraduje do lokality vhodnej na byvanie.

Pristup =z obecnej komunikacie.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Pozemok mdze byt vyuzity byvanie. Iné vyuzitie sa nedd predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najmé zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost’ou:
S nehnutelnostou je spojené konkurzné konanie vedené na majetok vlastnika.



2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

211.1LV120
POPIS

Predmetom ohodnotenia je pozemok - zdhrada v zastavanom Uzemi obce NizZnéd so
zvySenym, zaujmom o kuUpu z okresného kUpelného mesta PiesStany. Pozemok ma
moznost napojenia na verejné inZinierske siete. Negativne uc¢inky okolia na
pozemky neboli zistené. Pozemok mimo centra s autobusovou a zeleznicnou
dopravou.

Vychodiskovi hodnotu pozemku stanovujem vo vySke 70 % z vychodiskovej hodnoty
blizkeho kupelného mesta Piestany.

Spolu . Vymera
5 Spoluvlastnicky .
Parcela Druh pozemku vymera ; podielu
5 podiel 5
[m?] [m?]
1079/12 zdhrada 698,00 5/10 349,00
Obec: NiZné
Vychodiskova hodnota: VHys = 70,00% z 26,56 Eur/m?2 = 18,59 Eur/m?
.. . Hodnota
Oznacenie a nazov . .
o Hodnotenie koeficient
koeficientu u
ks
koeficient . . . .
< . 2. stavebné Uzemie obci do 5 000 obyvatelov 0,90
v3eobecne]
situéacie
ky
koeficient 5. rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na 1,00
intenzity byvanie so Standardnym vybavenim, !
vyuzitia
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno
o0 dostat prostriedkom hromadnej dopravy alebo
koeficient . . .
. osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 0,90
dopravnych , . . . . .
, min. pri bezne]j premavke, pozemky v mestach bez
vztahov . . .l . .
moznosti vyuzitia mestske] hromadne] dopravy
kg
koeficient 3. plochy obytnych a rekreac¢nych tGzemi (obytna 1.20
funkéného alebo rekreac¢nd poloha) !
vyuzitia UGzemia
k1
koeficient 3. dobra vybavenost (moZnost napojenia najviac na
technickej tri druhy verejnych sieti, napriklad miestne 1,20
infrasStruktary rozvody vody, elektriny, zemného plynu)
pozemku




kz. 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera
koeficient .« . . L
v pozemku, druh moZnej zastavby, sadové Upravy 1,50
povysujucich ozemku a pod.)
faktorov b poa.
kxr
koeficient .
redukujtcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
- . _ * * *
Koeficient polohove]j kKpp 0,90 1,00 0,90 1,20 1,7496

diferenciécie

* 1,20 » 1,50 * 1,00

Jednotkova vSeobecné
hodnota pozemku

VéHMJ = VHMJ * ka = 18,59 Eur/m2
* 1,7496

32,53 Eur/m?2

VSeobecnd hodnota podielu
pozemku

VSH = Podiel * VS8Hpoy; = 5/10 *
22 705,94 Eur

11 352,97 Eur

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

VsSeobecna hodnota
[Eur]

parcela ¢. 1079/12

698,00 m? * 32,53 Eur/m? * 5/10

11 352,97

Spolu

11 352,97




IIl. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel Véeobe;:gjr;'lodnota
Pozemky
LV 120 - parc. ¢. 1079/12 (349 m?) 5/10 11 352,97
VsSeobecna hodnota celkom 11 352,97
Vseobecna hodnota zaokruhlene 11 400,00
Vseobecna hodnota slovom: Jedenasttisicstyristo Eur

V Nitre, dna 19.07.2024

Ing. Andrej Galik



IV. PRILOHY

® Objednadvka znaleckého posudku zo dna 11.06.2024

® Vypis z katastra nehnutelnosti, =z listu vlastnictva ¢&. 120 k. u.
NiZnéd zo dnia 20.5.2024, vytvoreny cez katastrdlny portédl

® TInformativna képia z katastrdlnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 1079/12
k. 0. NiZnd zo dna 4.7.2024, vytvorend cez katastrdlny portéal

® Mapa

® Odpoved na Ziadost o zaslanie uzemnopldnovacej dokumentécie vydala
Obec NizZné& drnia 03.06.2024

® TFotodokumentéacia

10



Rttt P

it

Fotka & 3



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky ukon som vypracoval ako =znalec =zapisany Vv zozname
znalcov, tlmo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti
Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetvie Pozemné stavby a Odhad
nehnutelnosti, pod evidenc¢nym ¢islom 910840.

Znalecky posudok/znalecky uUkon je zapisany v denniku pod &islom 58/2024.

Zaroven vyhlasujem, Zze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého ukonu.

Podpis znalca
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