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Znalec: Ing. Lubo$ Fuska Cislo posudku: 48/2021

l. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovit' vSeobecnl hodnotu pozemku parc.&. 28/7 podla geometrického planu €. 32/2020 v obci Hruboriovo, k.a.
Sulany.

2. Ugel znaleckého posudku: Prevod nehnutefnosti.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany znalecky posudok:
(rozhodujici pre zistenie stavebno-technického stavu): 7.4.2021 - datum vykonania obhliadky

4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje: 18.4.2021

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) Dodané zadavatefom :

e  Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku

e Geometricky plan €. 32/2020 na oddelenie pozemku p.¢. 28/7, vyhotoveny spol. GEODETICA s.r.o., Nitra diia
9.3.2021, overeny katastralnym odborom Okresného tradu Nitra diia 18.3.2021 pod &.: G1-427/2021

* Stanovisko obce Hrubofiovo k funkénému vyuZitiu pozemku parc.¢. 28/7 na zaklade platného Uzemného planu
obce, vydane dia 7.4.2021 pod ¢.: 189/89/2021

b) Obstarané znalcom :

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu viastnictva & 145, k.4. Sulany, vytvoreny cez katastralny portal Uradu
geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky diia 18.4.2021

o Informativna képia z mapy, k.0. Sulany, vytvorena cez katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky diia 18.4.2021

»  Udaje o tzemnom plane - www.hrubonovo.sk

e Miestne Setrenie, obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti.

* Fotodokumentacia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

e VyhlaSska MS SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl.&. 626/2007 Z. z.,
vyhl.€. 605/2008 Z.z., vyhl.¢. 254/2010 Z.z. a vyhl.€. 213/2017 Z.z.

e Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

¢ VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 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.
Z&kon &. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

* \yhlaska €. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a
inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zakon).

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

e \yhla8ka €. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava $tatisticka klasifikacia stavieb

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej 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

Vieobecnd hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaze,
pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budu konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s dafiou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

e Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakEny pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspori troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlidnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

* Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovad hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou budtcich oderpatelnych zdrojov po€as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

o Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na ur€eni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).
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Znalec: Ing. Lubos Fuska &islo posudku: 48/2021

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a./ Vyber pouzitej metody:

VSeobecna hodnota:

Na stanovenie veobecnej hodnoty st pouzité postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhlasky MS SR &. 213/2017 Z.z,
ktorou sa meni vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku v zneni vyhl.€. 626/2007 Z. z. a vyhl.¢. 605/2008 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v
zneni vyhl.€. 626/2007 Z. z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku, podla ktorej su pripustné tieto postupy:

a) Metoda polohovej diferenciacie

Metéda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zékladného vztahu:

VSHeoz = M * (VHy, * kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHw - vychodiskova hodnota na 1 m* pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi nasledovne :

a) Bratislava 66,39 €/ m2
b) Krajské mesta: Nitra, Pregov, Trené&in, Trnava, Zilina, Kogice,

Banska Bystrica a mesta: Piestany, Vysoké Tatry, Trenéianske Teplice 26,56 €/ m2
¢) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60 €/ m2
d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych tradov 9,96 €/ m2
e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatelov 6,64 €/ m2
f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatelov 4,98 €/ m2
g} Ostatné obce do 5 000 obyvatelov ‘ 3,32 €/ m2

Obce a lokality v okoli miest so zvy$enym zaujmom o kdpu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu mat
jednotkovtl vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorého polohy vyplyva zvyseny
zaujem o kipu nehnutelnosti.

Koeficient polohovej diferenciacie, vypoéita sa podia vztahu :

kep =Ks. ky. kp . kp. ke . kz . kg [],
kde:
ks — koeficient v§eobecnej situacie
kv — koeficient intenzity vyuZitia
ko — koeficient dopravnych vztahov
ke — koeficient funkéného vyuzitia pozemku
kz — koeficient povy&ujlcich faktorov
kr — koeficient redukujucich faktorov

b) Metéda porovnavania

Pri vypoéte sa pouZiva transakény pristup. Pre pouzitie porovnavacej metody je potrebny sibor minimalne troch
ponukovych alebo realizovanych kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia
vieobecnej hodnoty metédou porovnavania je podria vztahu:

VSHpoz = M . VSHuwmy [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHms - priemerna véeobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m>.

Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov
a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomicke (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),

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

3) fyzickeé (napriklad infradtruktiura a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pbdy a kvalita

vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).
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Znalec: Ing. Lubo$ Fuska cislo posudku: 48/2021

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kanceléarii)
musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylugit v8etky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujticim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujliceho a pod). Pri vypocte
sa mdze pouzit' aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky stbor, aby boli spinené zname a
platné testy matematickej Statistiky.

c) Vynosova hodnota
Vynosovd hodnota pozemkov sa vypodita kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov pocas Casovo
neobmedzeneho obdobia podla vztahu

- 0Z

VSH poz = T [€]

kde

0OZ - 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 pofnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov
[€/rok], .

k - urokovd miera, ktord sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohladfiuje aj
zataZenie dafiou z prijmu.

Ako objektivha metdda na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku bola zvolena :
Metoda polohovej diferenciacie

Zdovodnenie vyliéenia ostatnych metdd:

a) Dovody vyliéenia pouzitia vynosovej metody

Pouzitie vynosovej metédy na stanovenie véeobecnej hodnoty je vylu¢ené z dévodu, Ze v danej lokalite neexistuje
prirodzeny (volny) trh s najmom obdobnych pozemkov.

b) Dovody vyli€enia pouzitia metody porovnavania

Na porovnanie je potrebny stbor aspofi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (zastavana
plocha) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych a ohodnocovanych pozemkov. Podklady na porovnanie (doklad
o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri
porovnavani sa musia vyluéit' vdetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi
predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujiceho a pod). V danom pripade neboli k
rozhodujicemu datumu (18.4.2021) pre dané miesto (lokalitu) ziskané potrebné doklady na objektivne pouZitie tejto
metoédy - na internetovych realitnych portaloch je k dispozicii ponuka na predaj jedného volného stavebného
pozemku, ¢o je pocet niZz&i ako nevyhnutny minimalny pocet porovnatefnych pozemkov..

b./ Vlastnicke a evidenéné udaje:
b1./ Posudzované nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 145, k. u.
Sulany. V popisnych tdajoch katastra st hodnotené nehnutelnosti evidované nasledovne:

CAST A: MAUJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape:

parc.&. 28/2 - zastavana plocha a nadvorie v ZUO o vymere 1620 m? sposob vyuZitia pozemku 22
parc.&. 30 - trvaly travny porast v ZUO o vymere 280 m? spbsob vyuZitia pozemku 7

Legenda:

Spdsob vyuzitia pozemku:

7 - Pozemok luky a pasienku trvalo porasteny travami alebo pozemok do€asne nevyuZivany na trvaly travny porast
22 - Pozemok na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestna, miestna a (éelova komunikéacia, lesna cesta,
polna cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Vlastnik:
1. Obec Hrubofiovo, 951 25 Hrubofiovo €. 153, SR; spoluvlastnicky podiel 1/1

CAST C: TARCHY
Hodnoteny pozemok bez zapisu.
Iné udaje:

Hodnoteny pozemok bez zapisu.

Poznamka:
Hodnoteny pozemok bez zapisu.

c./ Udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym $etrenim vykonana znalcom diia 7.4.2021 za pritomnosti p. Kristiny Buchovej,
zamestnankyne Obecného uradu Hrubofiovo.

Fotodokumentacia su¢asného stavu nehnutelnosti vyhotovené dia 7.4.2021.
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Znalec: Ing. Lubo$ Fuska Cislo posudku: 48/2021

d./ Technicka dokumentacia:

Znalcovi bolo k spracovaniu znaleckého posudku poskytnuté stanovisko Obce Hrubofiovo k funkénému vyuzitiu novo
vzniknutého pozemku parc.¢. 28/7 na zaklade platného tizemného planu obce Hrubofiovo vratane zmien a doplnkov,
v ktorom je podrobne spracovana koncepcia rieSenia hodnoteného tizemia.

e./ Udaje katastra nehnutelfnosti:

Porovnanie slladu popisnych a geodetickych Gdajov katastra nehnutelnosti so zistenym skutkovym stavom
Posudzovany pozemok registra C KN parc.&. 28/7 - ostatna plocha v ZUO o vymere 450 m? nebol v Ease
obhliadky evidovany v popisnych ani geodetickych udajoch katastra. Pozemok vznikol oddelemm od
pozemkov registra C KN parc.¢. 28/2 - zastavana plocha a nadvorie v ZUO o vymere 1620 m® a parc.&. 30 -
trvaly travny porast v ZUO o vymere 280 m’ na zaklade zamerania v geometrickom plane €. 32/2020,
vyhotovenom spol. GEODDETICA s.r.o., Nitra dfia 9.3.2021, overenom katastralnym odborom Okresného
uradu Nitra dia 18.3.2021 pod ¢&.: G1-427.’2021. Pozemok bol v €ase obhliadky zatravneny, bez realneho
vyuZitia.

fl. Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutefnosti, ktoré st predmetom hodnotenia:
Stavby:

Pozemky C KN (geometricky plan ¢. 32/2020):
parc.&. 28/7 - ostatna plocha v ZUO o vymere 450 m®

g/. Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutefnosti, ktoré nie st predmetom hodnotenia:
Ostatné pozemky registra "C", registra "E" a stavby, evidované v popisnych Gdajoch katastra - v liste vlastnictva &.
145 k.0. Sulany.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Hodnoteny pozemok sa nachadza v (izkom centre zastavaného tizemia miestnej asti Sulany, spadajucej pod obec
Hrubofovo, k.U. Sufany a je situovany na mierne sa zvaZujucom teréne orientovanom na vychod s priamym
pristupom z verejného priestranstva - obecnej komunikacie. Pozemok je situovany v obytnej lokalite zastavanej
prevaZne nizkou skupinovou zastavbou rodinnych domov $tandardného vyhotovenia. V lokalite si vybudované
obecné rozvody elektrickej energie, vody, kanalizacie a zemného plynu na ktoré je moZnost napojenia. Pozemok je
vzdialeny od administrativneho centra obce do 3 minat pe$ou chédzou a do 5 minut pe$o sa nachadza zastavka
primestskej autobusovej dopravy. Od krajského mesta Nitra je obec vzdialena priblizne 19 km a tvori jeho obytny
satelit s dobrou dostupnostou do mesta. V tesnej blizkosti hodnotenych nehnutefnosti sa nenachadza Ziadna
vyznamnd prirodna lokalita, vodna nadrz je vzdialena do 1800 m a opusteny renesanény kastiel s &iastone
udrziavanym prilahlym parkom je vzdialeny do 1700 m.

Miera evidovanej nezamestnanosti pre okres Nitra bola podla $tatistiky zakladnych ukazovatelov nezamestnanosti v
SR, vydanej UPSVaR za mesiac februar 2021 na trovni 4,38 %.

V obci Hrubofiovo je vybudovana zakladna obéianska vybavenost na urovni obce - obecny trad, poéta, dom kultury,
materska 8kola, pohostinstva a zékladna siet obchodov.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Na zéklade schvaleného zemného planu obce Hrubofiovo je novo vzniknuty pozemok, zamerany v geometrickom
plane €. 32/2020 vhodny na vystavbu rodinného domu. Vzhladom na situovanie v ramci lokality, v ktorej sa
hodnoteny pozemok nachadza, nie je predpoklad jeho vyuZitia na iny ugel, ako na byvanie.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Neboli zistené.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 Ostatna plocha v ZUO, k.. Sufany

Hodnoteny pozemok sa nachadzaju v uz8om centre zastavaného Gzemia miestnej &asti Sulany, spadajlcej pod
obec Hrubofiovo, k.u. Sulany a je situovany na mierne svahovitom teréne orientovanom na vychod s priamym
pristupom z verejného priestranstva - obecnej komunikacie. Pozemok je situovany v obytnej lokalite nedaleko
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Znalec: Ing. Lubo$ Fuska cislo posudku: 48/2021

administrativneho centra obce (budova Obecného Uradu), zastavanej prevazne nizkou skupinovou zastavbou
rodinnych domov Standardného vyhotovenia. V lokalite sii vybudované obecné rozvody elektrickej energie, vody,
kanalizacie a zemného plynu na ktoré je moZnost napojenia. Dopravné spojenie s obcou je zabezpedené
autobusovou dopravou s dobrou dostupnostou do krajského mesta Nitra.

Na zaklade schvaleného tizemného planu obce Hrubofovo je hodnoteny pozemok, oddeleny od pozemkov parc.&.
28/2 a 30 na zé&klade geometrického planu &. 32/2020, vhodny na vystavbu rodinného domu.

Parcela | Druh pozemku | Spoluvymera[m’] [  Spoluviastnicky podiel | Vymera [m?]
2817 ostatna plocha 450,00| 11| 450,00
Obec: Hrubofiovo
Vychodiskova hodnota: VHwm, = 65,00% z 26,56 Eur/m® = 17,26 Eur/m?

Oznacenie a nazov ] Hodnota
koeficientu Hodnotsnie koeficientu
; % . 4. obytné zény miest nad 50 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych
koeﬁcnes?:u\;sctiagbecnej ‘obci v dosahu miest nad 50 000 obyvatelov L2
b | |
ky 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so : 1.04
koeficient intenzity vyuZitia $tandardnym vybavenim ' '
kp . oo : ;
; ; 2. obce so Zeleznitnou zastavkou alebo autobusovou primestskou |

koeﬁcaent,dopravnych dopravou, doprava do mesta este vyhovujlica 3 0,85

vztahov i
ke {

koeficient funkéného 3. plochy obytnych Uzemi (obytna poloha) ‘ 1,30

vyuZitia lzemia |
ki - . . . , o ) .
koeficient technickej :é:f::_lrpégosti);taf)vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
infradtruktdry pozemku ny
kz |
koeficient povySujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov |
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nézov [ ] Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie lkep = 1,20 * 1,04 * 0,85 * 1,30 * 1,50 * 1,00 * 1,00 2,0686
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku |VSHwu = VHw * kep = 17,26 Eur/m? * 2,0686 35,70 Eur/m?
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypotcet | VSeobecna hodnota [Eur]
parcela &. 28/7 450,00 m* * 35,70 Eur/m” * 1/1 16 065,00
Spolu | | 16 065,00
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Znalec: Ing. Lubo$ Fuska Cislo posudku: 48/2021

Il. ZAVER

Znaleckou ulohou bolo stanovit' v8eobecnu hodnotu pozemku parc.&. 28/7 podla geometrického planu &. 32/2020 v
obci Hrubofiovo, k.0. Sulany pre Gcéel prevodu nehnutelnosti.

V&eobecna hodnota bola stanovena s vyuZitim metodickych postupov uvedenych v prilohe €. 3 vyhlagky & 492/2004
Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov [ Vseobecni hodnota [Eur]
Pozemky - o
Ostatna plocha v ZUQ, k.u. Sulany - parc. &. 28/7 (450 m°) 16 065,00
Vseobecna hodnota celkom 16 065,00
Vseobecna hodnota zaokruhlene 16 100,00
Vieobecna hodnota slovom: Sestnasttisicsto Eur

V Zbehoch, dfha 18.04.2021 Ing. Lubo$ Fuska
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