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I. VoD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skdmania: stanovit vieobecnd hodnou za pozemky KN-C
parc. €. 275, 276, 277/1, 278 a 179 k.G. Mytne Ludany, evidované na LV & 457

. Uéel znaleckého posudku: podklad k dobrovolnej drazbe

. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 04.11.2022

. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 03.11.2022

. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatelom

- objednavka z 24.10.2022

- Uzemnoplanovacia informacia (ziskang mailom)

b} podklady ziskané znalcom

- vypis z listu vlastnictva €. 457 zo diia 05.10.2022

- informativna kopia z mapy cez ZBGIS

- fotodokumentdcia

- vlastné poznatky o podmienkach v mieste nehnutelnosti

6. Pouzité predpisy

- Vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku vzneni neskordich
predpisov

- Zékon ¢&. 382/2004 Z.z., o znalcoch , timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni
niektorych zéakonov, v zneni neskorsich predpisov

- Vyhldska €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonéva zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zékonov, v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska & 491/2004 Z.z o odmendch, ndhradach vydavkov a néhraddch za stratu &asu pre
znalcov, timoénikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov

- Zakon €. 527/2002 Z.z. Zakon o dobrovolnych draZbach v znenf neskorsich predpisov

- Zékon €. 40/1964 — Obé&iansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov

- Zékon ¢€.162/1995 Z.z. okatastri nehnutelnosti aozdpise vlastnickych ainych prav
k nehnutelnostiam v zneni neskorsich predpisov

- verejne dostupné webové portély

- Uzemny plan mesta

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov :

Podfa vyhl. MS €. 492/2004 o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku, podfa prilohy 3, ocefiovanie

nehnutelnosti je mozné k vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti pristupit spésobmi { postupy

vypoctu):

- porovnanim

- vynosovou

- metodou polohovej diferencidcie

Vyber vhodnej metddy vyberie znalec.

Pri pouziti metddy polohovej diferenciacie pozemkov, tie sa delia na skupiny: pozemky na

zastavanom dzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného dzemia obci,

pozemky v zriadenych zdhradkovych osadach a pozemky mimo zastavaného Gzemia obcl uréené na

stavbu. Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo

rekredciu méiu mat jednotkovd vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce
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{mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zdujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad
priemyselné, polnohospodérske vyuZitie) okrem pozemkov zriadenych zdhradkovych, chatovych
osadach a hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov moéiu mat jednotkovi
vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce {mesta), z ktorej vyplyva zvy$eny
zdujem. V pripade zdujmu o pozemky v zriadenych zdhradkovych osadach, chatovych osadéch a
hospoddrskych dvoroch polnohospodérskych podnikov mézu mat jednotkovtl vychodiskovi cenu
do 50%z vychodiskovej hodnoty obce (mesta},z ktorej vyplyva zvy3eny zdujem. V takych pripadoch
sa koeficient polohovej diferencidcie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvyseny zdujem.

Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu moZného priameho napojenia cez
vlastné, pripadne ohecné pozemky (napr. komunikdcie). Hodnota koeficientu v odporGéanom
intervale je zavisid od narocnosti {finanénej, technickej a pod.) sdvisiacej s napojenim.

Povysujuce a redukujice faktory mozno pouzit iba v pripadoch, ak uZ neholi zohladnené vo
vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajicich koeficientoch,

V pripade, ze sa faktor nevyskytuje, koeficient povy3sujacich alebo redukujucich faktorov je 1.

Pri vypocte vSeohecnej hodnoty porovnanim sa hodnota zistuje porovnanim ocefiovanej
nehnutelnhosti s nehnutelnostami, pri ktorych sa v danom mieste a Case uZ zrealizovali prevody a st
od tychto Ukonov dostupné podklady na porovnanie (kiipne zmluvy, rozhodnutia sidov, exekuéné
rozhodnutia, vysledky konkurzov a znalecké posudky, na zaklade ktorych boli prevody & prechody
vloZené do katastra nehnutelnosti, dalej ponuky realitnych kancelarii). Pri vypocte sa pri vypocte
pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspor troch stavieb alebo pozemkov.
Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (1m? } s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych
pozemkov. Podklady na porovnanie ( doklady o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii } musia byt identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vietky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajlcim a kupujicim, stav
tiesne preddavajuceho alebo kupujtceho a pod.)

Vieobecna hodnota (VSH) - je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici
budl konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimerancu pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom
je trhova hodnota.

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZné hodnoten stavbu
nadobudndt formou vystavby v ase ohodnotenia na uUrovni bez dane zpridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je reprodukénd obstardvacia hodnota alebonovd cena. Vzmysle
medzinarodnych ohodnocovacich standardov sa jedna o princip ndkladového urdenia hodnoty.
Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad sdcasnej hodnoty buddcich disponibilnych vynosov
z vyuiitia nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.
Vieohecna hodnota rofného najmu pozemku sa vypocita podla vztahu kde trvalo odcerpatelny
zdroj, ktory sa vypodita ako rozdiel buducich zniZenych odcerpatelnych zdrojov oproti beinym
odéerpateinym zdrojom, za ¢asové obdobie predpokladanej navratnosti investicie (max. 40 rokov)
k diskontnej sadzbe, ktora sa do vypoltu dosadzuje v desatinnom tvare, ktory sa vynasobi vymerou
posudzovaného pozemku.

8. Osobité poziadavky zadavatela: nie st zname
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II.LPOSUDOK
1. VSeobecné udaje, ktoré obsahuji najma:

T U L a)Vyber poutitej metédy: posudzované pozemky reg. KN-C
S . parc.& 275,276, 277/1,278 a 179 vk.G. Mytne Ludany su
. na okraji urbanizovaného tizemia obce. Je preukdzané, e
Uzemie je rozvojové, navrhovanym UPN-O uréené na
vystavbu jednopodlainych rodinnych domov. Vzhladom na
: stanovenie aktudalnej VSH pozemku v posudzovane] lokalite
%\ avdanom &ase, povazujem pouZitie metddy polohovou
diferencidciou za odhad postadujici pre stanovenie
aktudlnej najpravdepodobnejSej hodnoty pozemku v
zmysle §2 pis. g) vyhl. €. 492/2004 Z.z. v platnom zneni.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

podla vypisu zlistu vlastnictva ¢. 457 ku driu podania
posudku bol vlastnikom pozemkov parc. €. 275, 276, 277/1,
278 a 179 k.4. Mytne Ludany

ZLATNER, spol. s.r.0., ,, v likvidacii“ Hronska 5985/6A, 934 01 Levice v podiele 1/1

Tarchy: bez tiarch

¢) Udaje o obhliadke predmetu postidenia: predmet postidenia bol obhliadnuty dfia 03.11.2022 za
pritomnosti zadavatela.

d) Technicka dokumentacia: je vyhotovena v rozsahu zékresu v katastrdlnej mape.

e) Udaje katastra nehnutelnosti: porovnanim popisnych ageodetickych tdajov katastra
nehnutelnosti so stavom vedenym v katastrdlnej mape je pravdepodobne v sulade. Vzhladom
k tomu, Ze nie je moiné pozemky jednoznacne v uzemi identifikovat, da sa iba vizudlne odhadnut
Ci st uZivané v sulade s oznacenim druhu pozemku uvedenom na LV; znalec nie je opravneny riesit
dévody ak vznikne nezrovnalost v predloZenych dokumentoch.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

o parcela €. 275 o vymere 1781 m?, druh ostatnd plocha

o parcela €. 276 o vymere 1691 m?, druh ostatnd plocha

o parcela ¢ 277/1 o vymere 639 m?, druh zastavana plocha
@]

o

O O¢ Ox¢

parcela ¢. 278 o vymere 997 m?, druh zastavana plocha

parcela €. 279 o vymere 2995 m?, druh zadhrada
g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia: nie su
zname

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
2.1 POZEMKY

a) Analyza polohy nehnutelnosti: posudzované pozemky p.¢. 275, 276, 277/1, 278 a 179 sa
nachddza v k.d. Mytne Ludany, tvoria spolu vacsiu nezastavanu plochu na zaéiatku obce zo strany
Maly Kiar.

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti: pozemky su v sicasnosti zatravnené

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti: nie st
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2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU: ide o pozemky parc. ¢. 275, 276, 277/1, 278 a 179
k.a. Mytne Ludany evidované na katastralnej mape, v registri parciel ,C“, ako ostatna a zastavana
plocha a zahrada. Jednotkovd cena stavebnych pozemkov na jednopodlainé rodinné domy
v lokalite dostupnej do koreného, popripade do krajského mesta, je vyssia.

Metéda polohovej diferencidcie bola zvolend ako dostatoéne vhodnd metdda pre stanovenie VSHpo:.
Vychodiskové hodnota 3,36 €/m? pozemkov v obciach je stanovend podla poétu obyvatelov (obec
Mytne Ludany — do 1000 obyvatelov). Pri posudzovani povysujicich a redukujicich faktorov bola
uplatnend hodnota 1,0 nakolko bola uplatnend poznéamka z Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov: Obce a lokality v okoli miest so zvysenym
zdujmom o kupu nehnutelnosti na méZu mat jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 80 % z
vychodiskovej hodnoty obce, z ktorej vyplyva zvyseny zdujem. (Levice)

Informativna katastralna mapa
Na zaklade vyhldsky 213/2017 Z.z., ktord upravila vyhlasku Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov
sa koeficient polohovej diferencidcie upravil podfa vztahu :

kep=ks. kv.ko.kr. k. kz. kg [<], kde koeficient

ks — koeficient vSeobecnej situdcie (0,70 — 2,00) popisuje umiestnenie pozemku vo vztahu najmd
k poctu obyvatelov v obci/meste

kv— koeficient intenzity vyuZitia {0,50 — 2,00), ktory sa stanovuje podfa skutocného vyuZitia
pozemkov k rozhodnému ddtumu.

ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20) popisuje umiestnenie pozemku vo vztahu
k dostupnej dopravnej infrastruktiire k posudzovanému pozemku

ke — koeficient funkéného vyulZitia dzemia (0,80 — 2,00) sa posudzuje podfa tuzemnopldnovacej
dokumentdcie platnej k rozhodnému ddtumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa
uréuje v nadvdznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50) sa posudzuje z pohladu moZného
priameho napojenia cez vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikdcie). Hodnota
koeficientu v odporuc¢anom intervale je zdvisld od ndrocnosti (financnej, technickej a pod.) stvisiacej
s napojenim.
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kz— koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00) moZno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo
vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch.

kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99) moZno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo
vychodiskovej hodnote alebo v predchddzajucich koeficientoch.

Prizdvaddch viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohladom
na predpokladanu hodnotu zdvady.

Pri stanoveni vieobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania viastnickych prév k pozemku
medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujicich faktorov neprihliada
na zataZe spésobené viastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).”.

V sti€asnosti sa posudzované pozemky nachédzaju v izemi s platnym Uzemnym planom obce, ako
pozemky, urCené pre vystavbu jednopodlaznych rodinnych domov.

2.1.1.1 k.4. Mytne Ludany

Parcela I Druh pozemku l Spolu vimera [m2] | Spoluvlastnicky podiel I Vymera [m?]
275 ostatna plocha 1781,00 1/1 1781,00
276 ostatna plocha 1691,00 1/1 1691,00
277/1 zastavana plocha a nadvorie 639,00 1/1 639,00
278 zastavana plocha a nadvorie 997,00 1/1. 997,00
279 zéhrada | 2995,00 1/1 2995,00
Spolu vymera | | 8103,00
Obec: Levice
Vychodiskova hodnota: VHuy = 80,00% z 9,96 €/m? = 7,97 €/m?

i v Hodnotenie biktceatn

3. obytné ¢asti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreaéné oblasti
pre individualnu rekredciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na

ks predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000
koeficient vieobecnej  obyvatel'ov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 1,00
situdcie obyvatel'ov

v zastavanom tizemi obce do 1 000 obyvatelov, v rozvojovom tizemi obce, obytné
| zdny samostatnych obcl v dosahu miest do 50 000 obyvatel'ov
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
kv nad$tandardnym vybavenim,
koeficient intenzity vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravuy, §kolstvo, zdravotnictvo, $port s
nad$tandardnym vybavenim,

1,10
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- nebytové budovy pre obchod, administrativy, ubytovanie, kultéru s niZsim
$tandardom vybavenia
pozembky k rozhodnému ddtumu neu¥ivané, dzemnym pldnom pnpravene na
vystavbu ako stavebné
3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mo#no dostat’ prostriedkom
ko hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuZitia 0,90
vztahov mestskej hromadnej dopravy
Pozemky s moznostou priameho prrpojema na dopravnu mfrastrukturu obce _
2. zmiedané (izemie s prevahou obtianskej vybavenosti (obchodna poloha a .
byty )
ke :
Koeficient funkEného Pozemky st uzemnopldnovacou dokumentdciou platnou k rozhodnému ddtumu 150
e . moZné vyuZit pre funkciu byvania v rodinnych domoch, atraktivita
vyuZitia izemia ; N P . ) .
. posudzovanej lokality je vysokd z dévodu umiestnenia pozemkov pri
- komunikdcii so sieami .
k 3 dobra vybavenost’ (moznost’ napmema na]vtac na tri druhy verejnych sieti,
koeficient technickej  Papriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu) . L2s
infradtruktiry pozemku . Pozemky s moZnostou priameho napojenia na technicki infrastruktiru obce
kz 0. nevyskytuje sa ;
koeficient povySujicich ) o IR 1,00
faktoroy
ke 0. nevyskytuje sa ;
koeficient redukujlicich T e e e e ! 1,00
faktorov :
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Néazov | feto 0 Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciicie kpn =1,00*110*0,90*1,50%1,25*1,00* 1,00 . L8563
Jednotkové viecbecnd hodnota pozemku VSHM; = VHM] * ka 7, 97 w€/m2 * 1 8563 : 14,79 €/m?2
VYHODNOTENIE '
Nézov I Vypolet Vieobecnd hodnota [€]
parcelat.275 178100m2*1479€/m2*1/1 7 26 340,99
parcela & 276 o S 1691 00m2*14,79 €/m2*1/1 25 009,89
parcela &.277/1 7 639,00 m2* 14,79 €/m2*1/1 - ' _ S 9450,81
pal_‘ce_la & 278 _ .997,00 m2*1479€/m2*1/1 ‘ i _ 14 745,63
parcela &. 279 2995,00 m? * 14,79 £/mz*1/1 44 296,05
Spolu 119 843,37

I1l. ZAVER

Otazka: stanovit vieobecn( hodnou z pozemkov KN-C p.€. 275, 276, 277/1, 278 a 179, evidované
na LV 457 v k.d. Mytne Ludany

Odpoved: vieobecnou hodnotou za pozemky KN-C parc. ¢ 275, 276, 277/1, 278 a 179 k.4. Mytne

Ludany, obec Mytne Ludany, okres Levice je

120 000 €

Slovom: Jedenstodvadsattisic Eur
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REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Vieobecn4 hodnota [€]

PozemkKky

k.0.Mytne Ludany - parc. & 275 (1 781 m2) 26 340,99

k.i.Mytne Ludany - parc. €. 276 (1 691 m2) 25009,89

k.d.Mytne Ludany - parc. & 277/1 (639 m2) 9 450,81

k.a.Mytne Ludany - parc. & 278 (997 m?) 14 745,63

k.G.Mytne Ludany - parc. ¢.279 (2 995 m?) 44 296,05
Vieobecna hodnota celkom 119 843,37
VSeobecna hodnota zaokrihlene 120 000,00

V3eobecna hodnota slovom: Jedenstodvadsat'tisic Eur

V Bratislave, 06.11.2022

. o
,“—S,ra\s"’ ‘g"‘?}i‘
o omng S\&
i s

IV. Prilohy:

- vypis z listu vlastnictva ¢. 457 zo dfia 05.10.2022

Ing. ar¢h. Iveta Horakova
znalkyna

- informativna képia z mapy cez ZBGIS - na str. 5 v asti 11.POSUDOK
- Uzemnopldnovacia informécia ¢.41867/DS/12942/2022/31-7Z z 24.08.2022

- Fotodokumentacia - na str. 6 v ¢asti 1I.POSUDOK
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky ukon som vypracovala ako znalkyia zapisana v zozname znalcov,
timoénikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore
stavebnictvo, odvetvi Pozemné stavby, pod evidenénym ¢islom 911157.

Znalecky posudok/znalecky ukon je zapisany v denniku pod ¢islom 227 / 2022

Zarovenn vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého dkonu. /

Znalkyra pri vypracovani tohto znalegkélo posudku vychadzala z idajov poskytnutych zaddvatefom
a udajov ziskanych z verejnych zdrojov. V pripade predloZenia novych udajov, ktoré maju vplyv na
zavery znaleckého posudku, méig byt vypracované doplnenie znaleckého posudku/znaleckého
ukonu.

Cislo rovnopisu:7

Znalecky posudok ¢. 227 /2022






