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Ing. HAMACEK Miroslav, — 972 24 Diviacka Nova Ves  znalec v odbore stavebnictvo

Qdhad hodnoty nehnutelnosti
Pozemné stavby
Eviden¢né ¢islo znalca: 911017

ZADAVATEL: RIH, s.r.0., Zahradnicka 24, Prievidza

CISLO SPISU - objednavky: tistna z 1.2.2024

ZNALECKY POSUDOK
¢islo 20/2024

VO VECI:

Stanovit’ v§cobecnit hodnotu nehnutelnosti:  Pozemok - parcela ¢, 2330/7 v zastavanom uzemi k.0. Handlovd obec
Handlovad vytvorené podl'a GP 64/2022- podla Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty -
podklad pre G¢ely prevodu nehnutelnosti

VLASTNIK: Trengiansky samospravny kraj so sidlom v Trenéine - SOS, Lipova 8, Handlov4
POCET STRAN POSUDKU: 25

POCET ODOVZDANYCH VYHOTOVENI: 3 + Ix archivované u znalca

VYHOTOVENIE ¢&.: 1

V Diviackej Novej Vsi, dita 5.2.2024

e-mail: hamacek.miro@gmail.com
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L UVOD

1. Uloha znalea: Stanovenie v&ecobecnej hodnoty nehnutelnosti - Pozemok - parcela
&. 2330/7 v zastavanom Gzemie k.(G. Handlova obec Handlova vytvorené podla GP
64/2022- podla Vyhladky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecne] hodnoty

T

2. Ukel znaleckého posudku: Ohodnotenie nehnutelnosti za ddelom prevodu nehnutelnosti
K
3. Ddtum, ku ktorému je vypracovany posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-technického Kc
stavu): 1.2.2024 pI
ak
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku : st
N Vy
5.1 Dodané objednivatel’om : V<
-Geometricky plan &. 64/2022 - zatial neovereny 3
oc
5.2 Obstarané znalcom : b
-Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 2708 k.a. ‘. p1
Handlova ziskany cez UGKK Bratislava dha 5.2.2024 M
-Kopia z katastralnej mapy k.u. Handlova z 5.2.2024 y
—-Zameranie a overenie skutkového stavu nehnutelnosti ;i
g vy
-Fotodokumentacia o
e ; ; 5 VE
6. PouZité pravne predpisy a literatara : T
e Vyhl&dska MS SR &.492/2004 Z.z. o stanoveni v3ecbecne]j hodnoty majetku a vy
v zneni neskor3ich predpilsov g
e 7ikon &.65/2018 2.z., ktorym sa meni a doplfia =zdkon &.382/2004 Z.z. o T
znalcoch, tlmo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych st
zakonov v zneni neskorSich predpisov. mi
e Vyhlaska &.228/2018 Ministerstva spravodlivosti SR, ktorou sa vykonava zakon i
&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene ;S
a doplneni niektorych zékonov v zneni neskorSich predpisov i
i ZT
e vVyhlaska ¢.218/2018 Ministerstva spravodlivesti SR, ktorou sa meni a doplna T
vyhladka Ministerstva spravodlivosti SR ¢.491/2004 Z. z. o© odmenéch, kx
nadhradach vydavkov a nédhradach =za stratu <asu pre znalcov, tlmoénikov pe
a prekladatelov v zneni neskordich predpisov. . vy
e 7Zikon &.390/2015 Z.z., ktorym sa meni a doplfia =zakon &.420/2004 Z. z. © i
medidcii a o doplneni niektorych zadkonov v zneni neskordich predpisov, meni al

sa zadkon &.382/2004 %Z.z. o znalcoch, tlmo&nikcch a prekladateloch. a ktorym
sa menia a doplfiajl niektoré zdkony.

e 7ikon &.50/1976 Zb. o <dzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskordich predpisov

e Zakon &.103/2003 Z.z., ktorym sa meni a dopiﬁa zakon ¢.50/1976 Zb. o tdzemnom
planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor3ich predpisov.

e Zakon &.212/2018 Z.z., ktorym sa meni a doplfia =zdkon NAarodnej rady
SR &.162/1995 7. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
prédv k nehnutelnostiam (katastrdlny zé&kon) v =zneni neskorSich predpisov &
ktorym sa menia a doplhaju niektoré zakony.

o vYyhlaska &.263/2018 Uradu geodézie, kartografie a katastra SR, ktorou sa meni
a doplina vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra SR &. 461/2009 Z.z.,
ktorou sa vykonava =zakon Narodnej rady SR &.162/1995 Z. z. o katastrl
nehnutelnosti a o zapise wvlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastrdlny zakon) v zneni neskor&ich predpisov

e VyhlaSka Statistického turadu SR 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb
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e OSTN 7343 01 - Budovy na byvanie z 06/2005 a STN 73 4301/%1 z 01/08

° Zékon ¢. 18/2018 Z. =z. o ochrane osobnych udajov a o zmene a doplneni
niektorych zakonov

® Nariadenie Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU) 2016/679 =z 27. aprila 2016
o ochrane fyzickych oséb pri spracavani osobnych Gdajov a o volnom pohybe
tychto udajov

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov :

Kombinovand metida

Kombinovanad metéda stanovenia VSH nehnutelnosti je metéda zaloZenid na vahovom
priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. VZeobecni hodnota sa stanovi
ako sucet takto vypo¢itane] hodnoty stavieb a v3eobecnei hodnety pozemkov
stanovene] obvykle vynosoveou metdédou.

Vinosovd hodnota (HV)

Vynosova hodnocta stavieb a pozemkov sa  vypodita kapitalizdciou budtcich
odCerpatelnych zdrojov poas &asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciocu
buducich odéerpatelnych zdrojov pofas d&asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom.

Metoda polohovej diferencidcie

Metéda polohovej diferenciacie spogiva v Uprave technickej hodnoty stavieb a
vychodiskove] hodnoty pozemkov, pokial su suéastou nehnutelnosti, koeficientom
polohovej diferencidcie vyjadrujuecim vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajicich na v3eobecnd hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a &ase. Technicka
hodnota stavieb sa rovna ich vychodiskovej hodnote zniZenej o© hodnotu
vyjadrujicu ich opotrebenie. Pod vychodiskovou heodnotou stavieb sa pritom
rozumie cena, za ktord by bolo moZné rovnaké alebo porovnatelné stavby
nadobudnit vystavbou v ¢ase ohodnotenia na danom mieste. Technicka hodnota
stavieb sa dalej upravi o vplyvy pdscbiace na hodnoty nehnutelnosti v danom
mieste a Case, ktoré si dosiahnuté v koeficiente polohove] diferenciacie
stanovenom podla hodnoteného typu nehnutelnosti a podla Jednotlivych
vonkaj8ich uc¢inkov ovplyviujucich posudzovant nehnutelnost. Koeficient polohove]
diferenciacie stavieb sa vypodita véhovym priemerom hodnoteni 19 stanovenych
znakov posudzovanej nehnutelnosti, ku ktorym sa priradi linearne interpolovana
hodnota odhadnutého priemerného koeficientu polohovej diferencidcie v 5
kvalitativnych triedach, prifom stanovend hodnota sa&tu vah Jje 180. Koeficient
polohovej diferenciidcie pozemkov sa vypodita akc sudin 6 koeficientov
vyjadrujucich celkovi situdciu lokality, intenzitu wyuZitia pozemku, dopravné
vztahy, polchu nehnutelnosti, technickd infradtruktiru a dalSie povysujuce,
alebo redukujuce faktory.

Porovndvacia metida :

Na porovnanie je potrebny sibor aspofi troch nehnutelnosti. Porovnanie treba
vykonat na mernd jednotku s prihliadnutim na odlignosti porovnadvanych objektov a
ohodnocovaného objektu.

Vg{:&HV+hTH
Kombinovand metdda : a+b [€], kde
BV — vynosovad hodnota stavieb a pozemkov [€],
TH - technickd hodnota stavieb [€],
a — vaha vynosovej hodnoty [-],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].
=92
Vinosovdi hodnota (HV) k [€], kde
0z ~ odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos so zohladnenim

kapitalizovaného odpisu [Sk/rok],



Strana ¢. 4

k - Urckova miera, ktord sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].
Minim&lna vyska uUrokovej miery v percentdch sa rovnad 1,5 nésobku
diskontnej sadzby zverejnenej NBS. Urokovd miera zohladhuje aj zataZenie
daficu z prijmu.

OKzﬂx
Kapitalizovany odpis sa spravidla vypocita podla wvztahu 7 [€],
kde
Ox — kapitalizovany odpis [€/rok],
&, = zakladna zZivotnost [rok], v pripade suboru stavieb sa dosadzuje
zédkladné Zivotnost urcéend vahovym priemerom,
k — urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

Kapitalizicia budtcich vynosov  pofas ¢&asovo obmedzeného obdobia s naslednym  predajom

n (074 t HL

HV = ¥ +
t=1(0+k)t (+k)" €, kde

0Z+ — od¢erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos v obdobi t
[€/rok],

n - Casové obdobie vynosovosti v rokoch uvazZované pre vypocet,

k - Urokova miera, ktord sa do vypoctu dosadzuje v desat. tvare [%/100]. HL
—likvidaéna hodnota stavieb [€].

Likvidaénd hodnota (HL) sa vypoc¢ita podla wvztahu HL = VS8H - NL

(€], kde

V3H — v3ecbecnd hodnota stavieb vypoditand metddou polohovej diferencidcie
v ¢ase ochodnotenia [€],

NL — odhadované naklady spojené s prevodom nehnutelnosti, najmd dan z prevodu

nehnutelnosti podla daficvého =zdkcona, naklady na inzerciu, nédklady na
poplatky a pod.

Odc¢erpatel’ny zdroj v obdobi t (OZ)

Odcerpatelnym zdrojom sa rozumie roény disponibilny vynos z vyuZivania
nehnutelnosti formou prenajmu. Vypocita sa akoc rozdiel hrubého vynosu a nakladov
na vyuZivanie mnehnutelnosti (prevadzkovych, spravnych nékladov, nékladov na
udrzbu a pod.) zniZeny o odhad predpokladanych strdt vynosu =z ndjomného
s ohladom na typ majetku, jeho polohu, vyuZitelnost a pod

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV (VSHroz)

Porovnavacia metdda

Pri vypolte sa pouzZiva transakény pristup. Na porcovnanie je potrebny subor aspon
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merni Jjednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych pozemkov a ochodnocovaného pozemku.

VSHpoz = =
Vynosova metdda k [€], kde
07 ~ odéerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny

pri riadnom hospodareni formou prendjmu pozemku. Pri polnchospodarskych
a lesnych pozemkoch Jje mozne v odbévodnenych pripadoch pouzit
disponibilny wvynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa
ako rozdiel hrubého vynosu a nadkladov [€/rok],

k - urokova miera, ktord sa do vypodtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].
Minima&lna vy$ka Urokovej miery Vv percentdch sa rovna 1,5 nasobku
diskontnej sadzby zverejnenej Narodnou bankou Slovenska. Urokova miera
zohladfiuje aj zataZenie dafiou z prijmu.

Metdda polohovej diferencidcie
VSHPOZ =M . VéHMJ [€] ’ kde
M — vymera pozemku v m?,
VEHus - jednotkova viecbecnd hodnota pozemku v €/m?.

e
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8. Osobitné poziadavky zaddavatela: nie su

1I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

1.a Vyber pouZitej metodiky:

Vieobecna hodnota je vyslednad objektivizovand hodnota nehnutelneosti, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepcdobnejsej ceny ku dhiu ohodnotenia, ktort by
tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji,
ked kupujtici aj predavajici budd konat s patriénou informovancstou 1 opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnenad neprimeranou pohnutkou.

Viecobecnd hodnota sa stanovi tymito metédami:
4a) porovnavacia metdda,
b) kombinovanid metéda (pouZije sa u stavieb, ktoré su schopné dosahovat vynos
formou prenajmu),
C) vynosova metéda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat
Vynoes)
d) metéda polohovej diferenciacie.
Vyber vhodnej metédy vykond znalec.

Zaver z analyzy vyberu pouZitej metodiky

Pre stanovenie v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle prilohy &.3 vyhléadky MS
SR &.492/2004 Z.z. o stanoveni v3eocbecnej hodnoty majetku, predmetu znaleckého
posudku v silade s charakterom nehnutelnosti pouZijem v zaujme dosiahnutia co
najvyisej objektivity metédu polohovej diferenciadcie, ktora vhodne vystihuje

vSeobecnu hodnotu.

1.b. Vlastnicke a evidenéné Gidaje :

-List wvlastnictva &. 2708 - k.u. Handlovda - c&iastoény ziskany 5.2.2024 cez
katastralny portdl UGKK Bratislava

CAST A. Majetkova podstata:

Pozemky registra C, zastavané lzemie obce

parcela &. 2330/1 =zastavana plocha a nadvoria o vymere 7362 m?
stavby

budova SPS &. stp. 190 na parcele 2330/1

CAST B. Vlastnici:
4 Trendiansky samosprdvny kraj so sidlom v Trendine- SOS, Lipova 8, Handlova v

podiele 1/1

CAST C. Ta rchy:
Bez tiarch

Le Udaje o obhliadke a postdeni:

Obhliadka pozemku bola 1.2.2022, sucasne bol posudeny stav pozemku, poloha,
existencia inZinierskych sieti.

1.d Technickd dokumenticia a porovnanic so skutkovym stavom :
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Pozemok je vedeny na LV - ako parcela registra C, je to pozemok okolo ocbjektov
byvalého domova mladeZe, oddeluje sa nova parcela ¢&. 2330/7 podla zamerania
Geometrickym plénom.

1.e Udaje katastra nehnutePnosti a porovnanie so skutkovym stavom :

Znalec mal k dispozicii koépiu z katastralnej mapy register C - je v prilohe
znaleckého posudku. Pozemok je vedeny na LV ako parcele registra C, druh
zastavané plochy a nédvoria, v =zastavanom fzemie obce. Popisné a geodetické
ddaje v dokladoch z katastra sthlasia so skutkovym stavom - vytvdra sa novy
pozemok v okoli budov, zabezpedujuci pristup.

1.f Vymenovanie jednotlivych fasti nehnutePnosti v siilade s dokladmi o viastnictve :

-Pozemok - novd parcela 2330/7 v podiele 1/1

L.g Vymenovanie jednotlivych Easti nehnutel’nosti, ktoré nie sii vlastnicky vysporiadané:

- nie su také

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Pozemok sa nachddza v zastavanom ﬁzemi mesta, je na r 5 mbmindlns
vzdialenostou k prostriedku primestskej hromadnej dopravy - dostupna je zastavk
MHD. Dopravné spojenie primestskou ;a}gtobﬂaawqg dopravoy, Selezniooy ] L &v :

’ L
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zakladnou, materskou Skolou, jaslami - do 200. Dostupné peSo Jje centrum mesta,
je aj autobusova zastavka a Zelezniéné stanica. Je to pozemok - nova parcela &.
2330/7 okolo byvalych budov domovu mladeZe, po nej je =zabezpeceny pristup k
tymto budovam.

Pristup je z miestne] komunikacie - ulica 1. maja. Napojenie je moZné na
uliény wvodovod, odpady su zvedené do wuliénej siete, vykurovanie Je =z
centralneho zdroja. Mesto Handlovda ma cez 15 000 obyvatelov, vzdialenost od
centra mesta cca 200 m. Parcela 2330/7 je s nadletovymi drevinami.

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti:

Pozemok a objekty na fiom sa vyuzivaju len ¢iastoéne, Z parcely 2330/1 sa podla
Geometrického planu oddeluje nova parcela, ktorou sa zabezpefuje pristup k
objektom na parcele 2331 a 2331/2. Vietky inZinierske siete v okoli su
vybudované. Pristup je po spevnenych asfaltovych komunikaciach.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nchnutel’nosti:
V danej lokalite neboli =zistené rizikéa, ktoré by vplyvali na vyuilvanie

nehnutelnosti. Neboli zistené =zosuny pddy, alebo iné statické deformacie a v
tejto Sasti sa nepredpokladaju, pozemeck nie je v ohrozeni vodnym tokom.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 Zastavana plocha a nddvorie

Je to pozemok v zastavanom Uzemle mesta, severne od centra mesta. QOddeleny bol
Geometrickym planom z pozemku p.¢&. 2330/1. Je to pozemok okolo 3kolskych budov -
domovu mlédefe. Z pozemku je do centra cca 300 m. Pristup k objektu je po
spevnenych asfaltovych komunikdciadch z ulice Cs armady alebo aj z ulice 1. maja.
Mesto Handlovd ma cez 15 tisic obyvatelov a zakladni aj vy88iu cbciansku

vybavenost. V blizkosti je strednd Zkola, némestie banikov s Mestskym uradom a
siet obchodov, nakupné stredisko BILLA.
Je dobré pripojenie na hlavné cestné komunikécie, dostupna Jje autobusova

zastavka aj Zeleznic¢ni stanica, nemocnica.
Na pozemku je moZnost napojenia na miestny vodovod, elektricku siet, Je

kanalizécia. Na pozemku nie Jje rezerva. O tito lokalitu Jje na trhu s
nehnutelnostami =zdujem - dopyt mierne prevy3uje ponuku.

Thep i Druh pozemku , Spolu , Spoluvla_stmcky Vymfra

vymera [m*] podiel [m?]

2330/7 zastavana plocha a nadvorie 833, 00 1/1 833,00
Obee: Handlovéa
Vychodiskova hodnota: VHur = 6,64 €/m?

Oznadenie a ndzov koeficientu Hodnotenie EIOdQOta

koeficientu

4, centrid miest od 10 000 do 50 000
obyvatelov, obytné zdény miest nad 50 000
obyvatelov, obytné zdény samostatnych cbci v
dosahu miest nad 50 000 ocbyvatelov,
prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych
domov v centre i1 mimo centra mesta,

ks
koeficient vSeobecne’]
situdacie
kv 5. nebytové stavby pre priemysel, ddpravu,'
koeficient intenzity Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so

vyuZitia Standardnym vybavenim



...................... ) 3. pozemky v SaﬁostatDYCh obciach, odkial sa
mozZno dostat prostriedkom hromadnej dopravy
ko alebo osobnym motorovym vozidlem do centra
koeficient dopravnych . Jvym ves . ' 0,90
; mesta do 15 min. pri beZnej premavke,
vztahov . . . i
pozemky v mestach bez moZnosti vyuZitia
mestske]j hromadnej dopravy
kr . . . . .
koeficient funk&ného 73. ploghy obytnych aurgkreacnych uzemi 125
S 6 % . (obytna alebo rekreacénd poloha)
yyRzitia Unemly B _
k1 — . , . , . .
tpeficient bechoinke] 4. vglml dobra‘vybavenost sm?znost n?pOJenLa 1,40
‘ < . na viac ako tri druhy verejnych sieti)
infrastruktiry pozemku S N
kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym zdujmom O
koeficient povy3ujucich kupu, ak to nebolo zohladnené v zvySenej 2y Ol
faktorov ~ vychodiskove] hodnote
kg _
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypotet Hodnota
Koeficient polohove]j kepp = 1,15 * 1,00 * 0,90 * 1,25 3 6225
diferenciicie * 1,40 * 2,00 * 1,00 !
Jednotkovad vieobecné V3Hys = VHus * kep = 6,64 €/m? * 24.05 €/m?
hodnota pozemku 3,6225 ; m
VYHODNOTENIE
Nazov \ Vypotet | Vseobecns hodnota [€]
parcela &. 2330/7 833,00 m? * 24,05 €/m? * 1/1 20 033,65
Spolu \ | 20 033,65
r
ZAKLADNE UDAJE
Nehnutel’nost’ Pozemok - nova parcela ¢. 2330/7 v k.d. Handlova
Adresa: Lipové, Handlova
Vypisy z KN: Handlova LV 2708 z 5.2.2024
Pozemky:
Nazov pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
Zastavand plocha a néadvorie 2330/7| 833,00
OTAZKY A ODPOVEDE
Vieobecna hodnecta pre pozemok - parcelu C KN &. 2330/7 oddelent Geometrickym

plénom 64/2022 z parcely &. 2330/1 ktord je vedend na LV ¢&. 2708 v katastralnom
tzemi Handlovd bola stanovend na 20 000 Euro a pouZitd je ako najvhodnejdie
metdéda polohove] diferenciacie.

=1
S

[<lestle ]

]
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REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nézov l V3ieobecn4 hodnota [€]
Pozemky
m?fstavana plocha a nadvorie - parc. ¢. 2330/7 (833 20 033,65
Vseobecnd hodnota celkom 20 033,65
Vieobecnd hodnota zaokrihlene 20 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Dvadsat’tisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Neboli zistené rizika, ktoré by mali vplyv na cenu nehnutelnosti. Uzemny plan
uvaZuje s vyuZitim predmetného tUzemia - na byvanie. Na nehnutelnost nie je
zapisana Utarcha.

(’ V Diviacke] Nove] Vsi, dna 05.02.2024

Ing. Hamacek Miroslav
znalec

1V. PRILOHY

-Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 2708, k.q. Handlové 2z
5.2.2024

-Képia z katastralnej mapy k.u. Handlova z 5.2.2024

~Geometricky plan &. 64/2022

-8ituacia $irsich vztahov

-Fotodokumentacia






