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Znalec: Ing. Jana Kvantovd Cislo posudku. 65/2022

. UVOD

1. Uloha znalca:
Podla pisomnej objednavky ¢. 32/2022 zo dfia 14.02.2022 stanovit vSeobecnu hodnotu pozemku parc. €.
2027 zapisaného v katastri nehnutefnosti na LV ¢. 1200 k.u. Leopoldov, obec Leopoldov, okres Hlohovec.

2. Ugel znaleckého posudku:
Prevod nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 19.04.2022
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 19.04.2022

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatefom:
e Objednavka znaleckého posudku €. 32/2022 zo dria 14.02.2022 (képia)

b) Podklady ziskané znalcom:

o Vypis z katastra nehnutelnosti zo dna 20.04.2022, z listu vlastnictva €. 1200, k.u. Leopoldov, obec
Leopoldov, okres Hlohovec vytvoreny cez katastralny portal (www.katasterportal.sk)

o Kopia z katastralnej mapy zo dfia 20.04.2022 k.u. Leopoldov, obec Leopoldov, okres Hlohovec vytvoreny
cez katastralny portal (www.katasterportal.sk)

e Fotodokumentacia zo dha 19.04.2022

e Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:
o Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

e Zakon €. 50/1976 Zb. o uizemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam
(katastralny zakon)

e Vyhlaska €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhlaska €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o v8eobecnych technickych poZiadavkach
na vystavbu a o vSeobecnych technickych poZiadavkach na stavby uZivané osobami s obmedzenou
schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(Katastralny zakon)

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

7. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

Vseobecna hodnota (VSH)

VVSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vofnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patriCnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vS§eobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouzitych postupov
Stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:
e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),
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Znalec: Ing. Jana Kvantovd dislo posudku: 65/2022
e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

Il. 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 v8eobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej
hodnoty nie je mozné, pretoZze pozemky nie su schopné dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak,
aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylu¢ena z
dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu.

Metoda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz =M * (VHuy * Kpp) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHu; - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
Kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Metoda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podla vztahu:

VéHpoz =M. VéHMJ [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSH,, - priemerna véeobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na merni jednotku v €/m?,

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti 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 infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pédy 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 predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po€as €asovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu

« (o)A
VSH POZ:T [€]
kde
OZ - odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni

formou prenajmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v odévodnenych
pripadoch pouzit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k — Urokovad miera, ktord sa do vypodtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohladnuje aj zatazenie dafiou z prijmu.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste viastnictva €. 1200 k.u. Leopoldov, obec
Leopoldov, okres Hlohovec. V popisnych udajoch katastra si nehnutefnosti evidované nasledovne:
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Znalec: Ing. Jana Kvantovd dislo posudku. 65/2022
LV . 1200

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc.§. 2027  zéhrada 403 m?

B. Vlastnici:

por. €. 1

Mesto Leopoldov, Hlohovska cesta 2, Leopoldov, PSC 920 41, SR
ICO: 312703

Spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana dfia 19.04.2022 za ucasti pani Kristiny
Bajtalovej. Predmetny pozemok bol obhliadnuty a suasne s obhliadkou bola vyhotovena fotodokumentacia,
ktora dokumentuje samotny pozemok a okolie. Pozemok par. €. 2027 je evidovany ako parcela registra "C" v
zastavanom uzemi obce v KN na LV €. 1200 k.u. Leopoldov. Ohodnocovany pozemok par.¢. 2027 tvori ast’
zahrady vlastnika nehnutelnosti RD s.€. 920 postaveny na pozemku par. €. 2026 a evidovany v KN na LV
¢. 849 k.u. Leopoldov vo vlastnictve Geri¢ Jozef.

d) Technicka dokumentacia:

Znalcovi nebola predloZena Uzemnoplanovacia informéacia. Pozemok par. &. 2027 evidovany v KN na LV &.
1200 k.u. Leopoldov vo vlastnictve mesta Leopoldov, tvori Cast’ zahrady vlastnika nehnutefnosti RD s.¢. 920
postaveny na pozemku par. ¢. 2026, ktory evidovany v KN na LV &. 849 k.U. Leopoldov a je vo vlastnictve
Gergi¢ Jozef.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom
a neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra. Pravna dokumentécia je v sulade so
skutkovym stavom evidovanom na LV €. 1200, k.u. Leopoldov, obec Leopoldov, okres Hlohovec.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemok:
parc.C. 2027 zahrada 403 m?

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie s predmetom ohodnotenia:
Neboli vznesené

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovany pozemok par. €. 2027 sa nachadza v meste Leopoldov. Je zapisany na liste vlastnictva €.
1200 v registri "C", k.u. Leopoldov, obec Leopoldov, okres Hlohovec ako zahrada v zastavanom uzemi
obce. Ohodnocovany pozemok tvori zahradu k RD s.¢. 920 postaveného na pozemku par. ¢. 2026
evidovaného v KN na LV €. 849 k.U. Leopoldov vo vlastnictve Gergi¢ Jozef.

Mesto Leopoldov leZi na dolnom Povazi, na naplaveninach pévodného riecista Vahu. Z vychodnej strany
susedi s Hlohovcom, z juznej strany s hlohoveckou miestnou &astou Sulekovom a zo severozapadne;j strany
s Cervenikom. Mesto ma 4130 obyvatelov. Je z neho priame napojenie na diafnicu D1 ako aj priame
spojenie vlakom smer Zilina - Bratislava. Obec ako taka je dobre situovana vzhladom na okolité vadsie
mesta, ktoré poskytuji pracovné prileZitosti (Trnava, PieStany, Sered, Hlohovec). Vzdialenost do
uvedenych miest je do 20 km.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Pozemok par. €. 2027 tvori zahradu k RD s.€. 920 postaveného na pozemku par. ¢. 2026 evidovaného v KN
na LV ¢&. 849 k.u. Leopoldov vo vlastnictve Geri¢ Jozef.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:

PreStudovanim pravnej dokumentacie ani pri obhliadke a miestnom Setreni neboli zistené rizika, ktoré by
obmedzovali vyuZivanie nehnutelnosti.
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Znalec: Ing. Jana Kvantovd Cislo posudku. 65/2022

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Ohodnocovany pozemok par. €. 2027 sa nachadza v meste Leopoldov. Pozemok par. €. 2027 evidovany v
KN na LV ¢ 1200 k.u. Leopoldov vo vlastnictve mesta Leopoldov, tvori Cast zahrady vlastnika
nehnutefnosti RD s.&. 920 postaveny na pozemku par. €. 2026, ktory evidovany v KN na LV &. 849 k.u.
Leopoldov a je vo vlastnictve Geri¢ Jozef.

Obec Leopoldov ma v Case ocenenia cca 4036 obyvatelov, geograficky sa nachadza medzi okresnym
mesto Hlohovec (4 km ) a Krajskym mestom Trnava (18 km), ktoré je prirodzenym centrom celého kraja. Trh
s nehnutelnostami v krajskom meste a vysoké ceny nehnutelnosti, vyraznym spdsobom ovplyvriuju ceny
pozemkov a budov v okolitych mensich sidelnych utvaroch, medzi ktoré sa radi aj Leopoldov. Z mesta
Leopoldov je priame napojenie na diafnicu D1.

Z tohto dévodu som stanovila vychodiskovd hodnotu ceny pozemkov pre vypocet na 70 % z klasifikacnej
hodnoty blizkeho krajského mesta Trnava, ktoré vyraznym spdsobom ovplyviiuje ceny nehnutelnosti.
Trnava (70 % z 26,56 €).

koeficient vSeobecnej situacie - som urcila 0,9 vzhladom k tomu, Zze sa jedna o pozemok v stavebnom
uzemi obce do 5000 obyvatelov. V su€asnosti v okoli pozemkov su postavené RD.

koeficient intenzity vyuzitia - som urcila 1,05 vzhladom k tomu, Ze sa jedna o pozemky v okoli ktorych su
rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim.

koeficient dopravnych vztahov - som urcila 0,9 prihliadnuc na to, Zze sa jedna o pozemok v samostatnej obci,
odkial sa mozno dostat prostriedkom hromadnej dopravy, alebo osobnym motorovym vozidlom do centra
mesta do 15 min. pri beznej premavke. V blizkosti mesta Leopoldova sa nachadza mesto Sered (19 km),
Trnava (19 km), Hlohovec (4 km).

koeficient funk&ného vyuZitia Uzemia - som urcila 1,3 vzhladom k tomu, Ze sa jedn& o obytnu polohu obce.

koeficient technickej infrastruktdry pozemku - som uréila 1,5 vzhladom k tomu, Ze pozemky maju moznost’
napojenia na vsetky IS.

koeficient povySujucich faktorom - som ur€ila 2 - vzhladom k tomu, ze sU pozemky svojou plochou
zaujimavé iba pre majitela nehnutelnosti rodinného domu umiestneného na pozemku par. & 2026 k.u.
Leopoldov.

koeficient redukujucich faktorov - som urcila 1,0 - nevyskytuje sa.

Spoly Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec V)'Imczara Podiel ‘[’mz]
[m7]
2027 zahrada 403 403,00 1/1 403,00
Obec: Trnava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 70,00% z 26,56 €/m” = 18,59 €/m”
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie o
koeficientu koeficientu
ks o . . , . )
- 4 . 2. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvateflov, priemyslové a
koeﬂcir;ttuvésctiagbecnej polnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov 0,90
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
ky Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individualnu rekreéciu, 1,05
vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo,
Sport so Standardnym vybavenim
kp 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat 0.90
koeficient dopravnych prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym '
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Znalec: Ing. Jana Kvantovd Cislo posudku. 65/2022

vztahov vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej premavke, pozemky
v mestach bez moznosti vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
Ke . . . . _y
koeficient funk&ného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekreacna 1,30
i - ; poloha)
vyuzitia uzemia
k - . , . , o . .
koeficient technickej 4. vel‘lrrj| dol?ra’ vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
. . . verejnych sieti)
infrastruktary pozemku
kz . . . .
koeficient povysujdcich 4. iné flakt’ory (napriklad: ,tv’ar pozemku, vkymera pozemku, druh 2.00
faktorov moznej zastavby, sadové upravy pozemku a pod.)
Kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
—_ * * * * *
Koeficient polohovej diferencidcie ,'fF’lDO‘OO’go 1,0570,90%1,30*1,50 * 2,00 3,3170
Jednotkova hodnota pozemku V8Huy = VHw; * kep = 18,59 €/m?® * 3,3170 61,66 €/m”
- — — >
V$eobecna hodnota pozemku %//?:4"02 = M7 VSHuy, = 403,00 m"* 61,66 24 848,98 €
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Znalec: Ing. Jana Kvantovd Cislo posudku. 65/2022

IIl. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Znaleckou ulohou bolo stanovit vdeobecnu hodnotu pozemku parc. €. 2027 zapisaného v katastri
nehnutefnosti na LV €. 1200 k.u. Leopoldov, obec Leopoldov, okres Hlohovec.

V8eobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe €. 3 vyhlasky
€. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY
a) REKAPITULACIA VSEOBECNYCH HODNOT

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemok - parc. &. 2027 (403 m?) 24 848,98
VSeobecna hodnota celkom ‘ 24 848,98

b) SUCET VSEOBECNYCH HODNOT SO ZAOKRUHLENIM
IVSeobecna hodnota zaokriihlene | 24 800,00

Slovom: Dvadsat’styritisicosemsto Eur

V Hiohovci, dna 20.4.2022 Ing. Jana Kvantova
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Znalec: Ing. Jana Kvantovd Cislo posudku. 65/2022

IV. PRILOHY

e Objednavka znaleckého posudku ¢. 32/2022 zo dra 14.02.2022 - str. 9

¢ Vypis z katastra nehnutelnosti zo dfia 20.04.2022, z listu vlastnictva &. 1200, k.u. Leopoldov, obec
Leopoldov, okres Hlohovec vytvoreny cez katastralny portal (www.katasterportal.sk) - str. 10

o Kopia z katastralnej mapy zo dria 20.04.2022, k.u. Leopoldov, obec Leopoldov, okres Hlohovec
vytvoreny cez katastralny portal (www.katasterportal.sk) - str. 14

e Fotodokumentacia - str. 15
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Znalec: Ing. Jana Kvantovd Cislo posudku. 65/2022

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyfa zapisana v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatefov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi: 37
09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym ¢€islom: 914080

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod Cislom 65/2022.

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

Ing. Jana Kvantova

Strana 16



