Znalec : Ing. Robert GER G| C, RSc. Hurbanova 49 LEOPOLDOV 920 41
Znalec v odbore Stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné &islo 910900.
tel. 0905 -618 211, e-mail : robert.gergic@gmail.com

Zadavatel : MESTO L EOPOLDOV,
Hlohovska cesta 2, 920 41 LEOPOLDOV

Cislo spisu (objednavky) : Objednavka €. 17/2023, zo diha 18.1.2023

ZNALECKY POSUDOK

Cislo: 16/2023

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti : Pozemkov parcely registra "C" - parc.€. 616/3 a 616/4, podla
Geometrického planu €. 135/2022, vypracoval Lubomir Kraj¢ovic-MERKL. Pozemky sa nachadzaju na Hurbanovej ulici v
k.U. Leopoldov a pdvodny pozemok parcela registra "E" KN &. 243/3 je zapisany na LV &. 1200 Katastradlneho odboru
OU v Hiohovai.

VSeobecna hodnota bude stanovena k prevodu vlastnictva v zmysle Vyhl. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky €. 213/2017 Z. z., ktorou sa meni vyhl. MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku, v zneni
neskorsich predpisov.

Pocet listov / z toho priloh o 11/6

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 ks

V Leopoldove dha 2.2.2023




Znalec: Ing. Robert G ER G I C, RSc. Gislo posudku: 16 / 2023

I. UVOD

1. Uloha znalca :

Podla objednavky zo dna 18.1.2023, je znaleckou ulohou stanovit vSeobecni hodnotu nehnutelnosti : Pozemkov
parcely registra "C" - parc.¢. 616/3 a 616/4, podla Geometrického planu &. 135/2022, vypracoval Lubomir Kraj¢ovi¢-
MERKL. Pozemky sa nachadzaju na Hurbanovej ulici v k.U. Leopoldov a pdvodny pozemok parcela registra "E" KN ¢&.
243/3 je zapisany na LV & 1200 Katastralneho odboru OU v Hiohovai.

2. Uéel znaleckého posudku : Uzatvorenie zmluvy o prevode viastnictva.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany :
(rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu) : 18.1.2023

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje : 2.2.2023

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :

a) Dodané zadavatelom :

e Objednavka Mesta Leopoldov €. 17/2023, zo dia 18.1.2023
e  Geometricky plan ¢. 135/2022, vypracoval Lubomir Krajéovic-MERKL.

b) Obstarané znalcom :

Vypis z KN, z listu vlastnictva ¢. 1200, k.u. Leopoldov, zo dna 2.2.2023, vytvoreny cez katastralny portal
Informativna képia z katastralnej mapy, k.u. Leopoldov, zo dfia 2.2.2023, vytvorena cez katastralny portél
Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti

Mapa SirSich vztahov

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z., o stanoveni vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti

Zakon €. 50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku, v plathom zneni

Z&kon €. 162/1995 o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych prav a inych prav k nehnutelnostiam

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

Vyhlaska €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o v§eobecnych 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 Vyhladka Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a

stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie podfa pouzitého katalégu

rozpoctovych ukazovatelov)

Vyhlaska €. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

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

STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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 :

a) Definicie pojmov

V8eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti (pozemkov a stavieb), ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dniu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budld konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na Urovni s dafiou z pridanej hodnoty (pri stavbach).
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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 mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdéda (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 metédy je zaloZzeny na ureni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela : Neboli vznesené.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody :

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku. Vo vypocte su pouZité rozpoCtové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v
"Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb :

VSeobecna hodnota je vypocitana metédou polohovej diferenciacie. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je
mozné vykonat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Vynosova
hodnota nie je pocitana, nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutelnost bez moznosti dosahovania vynosu formou
prenajmu. Z uvedenych dévodov boli tieto dve metédy vyligené pri vypoéte VSH nehnutelnosti.

Metoda polohove; diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz = M * (VHM * kep)[€],

kde M - po¢et mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHws - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
Kep - koeficient polohovej diferenciacie

Na uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zaloZzeny na ur¢eni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na vSeobecnu situaciu, intenzitu vyuzitia
pozemku, dopravné vztahy, funkéné vyuZzitie pozemku, moznosti napojenia na technicku infrastruktiru a povysujuce a
redukujuce faktory, ktoré zohladfuju tvar pozemku, emisie, hluk, svahovitost, zakladanie, mozné vysSie vyuzitie v
buducnosti a pod.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 1200, v k.U. Leopoldov. V popisnych udajoch
katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne :

List vlastnictva ¢islo: 1200

A - Majetkova podstata :
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STAVBY : -

PARCELY registra "E" : - parc.C. 243/3 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 13817 m?
B - Vlastnici: 1. Mesto Leopoldov, Hlohovska cesta 104/2, 920 41 Leopoldov v 1/1
C - Tarchy : Bez zapisu

D - Poznamky : Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana dfia 18.1.2023. Fotodokumentacia nebola vyhotovena.

d) Technicka dokumentacia :
Porovnanie suladu projektovej dokumentacie so zistenym skuto€nym stavom :  Nie je predmetom posudenia.

e) Udaje katastra nehnutelnosti :
Porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom :

Ohodnocované pozemky parcely registra "C" KN ¢. 616/3 a 616/4 nie su zapisané na liste vlastnictva ¢. 1200. K
ureniu vlastnictva bol vypracovany Geometricky plan €. 135/2022, ktorym boli predmetné pozemky odclenené od
povodnej parcely registra "E" KN €. 243/3, ktora je vo vlastnictve Mesta Leopoldov. Geometricky plan bude viozeny do KN

spolu s kipnymi zmluvami.
f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia :

1) POZEMOK parc.¢. 616/3 a 616/4

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia : Ziadne

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 Identifikacia pozemku: Pozemok

POPIS

Pozemky parc.€. 616/3 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 53 m’ a parc.C. 616/4 - zastavana plocha a nadvorie o
vymere 53 m?, ktoré su predmetom ohodnotenia sa nachadzaju na Hurbanovej ulici v centralnej Casti intravildnu mesta
Leopoldov, k.U. Leopoldov. Ohodnocované pozemky parcely registra "C" KN €. 616/3 a 616/4 vznikli ma zaklade
Geometrického planu ¢. 135/2022, od¢lenenim od pévodnej parcely registra "E" KN €. 243/3, ktora je vo vlastnictve Mesta
Leopoldov.

Pozemky zaberaju plochu predzahradky, vstupu a asi polovice rodinného domu sup.¢. 199, or. €. 16 na Hurbanovej ulici
(vid. GP a katastralna mapa).

Zastavba v najblizSom okoli je vyhradne rodinnymi domami so zahradami. V predmetnej lokalite je vybudovana obecna
infrastruktura v rozsahu — asfaltova miestna komunikacie, vodovod, el. energia, telefén, plynovod a splaskova kanalizacia.
Vychodiskovu hodnotu pozemkov som stanovil v zmysle ocefiovacieho predpisu z dévodu vysokého zdujmu na 80 % z
klasifikacnej hodnoty krajského mesta Trnava (80 % z 26,56 €), z ktorého zvySeny zaujem vyplyva a ktoré ovplyvriuje
ceny nehnutelnosti v okolitych menSich sidelnych utvaroch, medzi ktoré sa radi aj Leopoldov. Naviac bude zvySeny aj
koeficient povySujucich faktorov, ktory nebol zohladneny vo vychodiskovej hodnote a zohladriuje celoploSny narast cien
nehnutelnosti v trnavskom kraji.
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V8eobecna hodnota pozemkov podfa prilohy €. 3 k vyhlaske MS SR ¢&. 492/2004 Z.z., Casti E.3.1.1 sa stanovi
metddou polohovej diferenciacie. Jedna sa pozemky v zastavanom uzemi obci.
Pre pozemky v ZUO, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo ZUO, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach
a pozemky mimo ZUO ur&ené na stavbu sa VSH vypoéita zo vztahu

VSHpoz =M. VSHw (€)

M - vymera pozemku v m?,
VSHMJ - jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v €/m>.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu

VSHMJ = VHMJ . Kep [€ /m?],

VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla tabulky v prilohe
¢. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z.,

Kep - je koeficient polohovej diferenciacie, ktory sa vypocita podla vztahu:

KPD=k3.kv.kD.kp.k|.kz.kR[-],

ks - koeficient vSeobecne;j situacie (0,70 - 2,00),

kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00),

kp - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20),

kp - koeficient funkéného vyuzitia uzemia (0,80 - 2,00),

ki - koeficient technickej infrastruktury pozemku (0, 80 - 1, 50)
kz - koeficient povySujucich faktorov (1, 01 - 3, 00)

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

Parcela Druh pozemku ¢ RECE 2 Spoluvla_stnlcky Vymera [mz]
vymera [m“] podiel
parc.¢. 616/3 zastavana plocha a nadvorie 53,00 11 53,00
parc.C. 616/4 zastavana plocha a nadvorie 53,00 11 53,00
Spolu 106,00
vymera
Obec: Leopoldov
Vychodiskova hodnota: VHuy = 80,00% z 26,56 Eur/m® = 21,25 Eur/m®
Oznacenie a nazov . Hodnota
. . Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 2. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatelov, 0,90
situacie
K 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
oV ... vybavenim, 1,00
koeficient intenzity vyuzitia
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,05
vztahov
kr 4. vyrobné uzemia s prevahou pléch pre priemyselnu vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a technické 1,10
vyuzitia Uzemia vybavenie
ki I . , < , - . . -
koeficient technickej 4.. vglml dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . S - . . .
koeficient povyujacich 3. pvozemky $ vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohlfadnené v 1,50
zvysenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 *1,00 *1,05* 1,10 * 1,50 * 1,50 * 1,00 2,3389
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku VSHwy = VHwm * kep = 21,25 Eur/m? * 2,3389 49,70 Eur/m®

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘Véeobecné hodnota [Eur]
parcela €. parc.¢. 616/3 53,00 m® * 49,70 Eur/m* * 1/1 2634,10
parcela €. parc.c. 616/4 53,00 m® * 49,70 Eur/m* * 1/1 2634,10
Spolu | | 5 268,20

Ill. ZAVER
ZAKLADNE UDAJE

Pozemky:

Nazov pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
Pozemok parc.C. 616/3 53,00
Pozemok parc.C. 616/4 53,00

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [Eur]

Pozemky

Pozemok - parc. ¢. parc.€. 616/3 (53 mz) 2634,10

Pozemok - parc. €. parc.€. 616/4 (53 mz) 2634,10
Spolu pozemky (106,00 m2) 5 268,20
VsSeobecna hodnota celkom 5 268,20
Vseobecna hodnota zaokruhlene 5 300,00
VsSeobecna hodnota slovom: Péttisictristo Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Neboli zistené.

V Leopoldove, dina 02.02.2023 Ing. Rébert GER G I C, RSc.
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IV. PRILOHY

Objednavka

List vlastnictva ¢. 1200
Kopia z katastralnej mapy
Geometricky plan
Situacia SirSich vztahov
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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 Stavebnictvo a odvetvie Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod
evidenénym c&islom znalca 910900.

Znalecky ukon je v denniku zapisany pod ¢&islom 16/2023.

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

Ing. Rébert GERG I C, RSc.



