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1. OVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skimania: Stanovenie vSeobecnej hodnoty
pozemku p. ¢. 385/5 v okrese Partizénske, obec BoSany, k. 4. Velké BosSany

Z.ﬂﬁelznakmkéhoposudku: Prevod vlastnickeho prava k nehnutelnosti

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického
stavu): 12.09.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelPnost’ alebo stavba ohodnocuje : 12.09.2020

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :

5.1. Podklady dodané zaddvatePom:

1. Objednavka znaleckého posudku

2. List vlastnictva ¢&. 1868 - &iastodny zo diia 14.08.2020 - képia vytvorenad
cez katastralny portal

3. Kbopia =z katastralnej mapy zo dia 02.10.2020 - kdépia vytvorenid cez
katastralny portal

4. Geometricky plan &. 50940741-105/2020 na oddelenie pozemku p. &. 385/5
zo dria 29.05.2020 s pravoplatnostou zo diia 16.06.2020 - képia

5.2. Podklady ziskané znalcom:
1. Fotodokumentéicia

6. Pouzité pravne predpisy a literatiira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 zZ. z.
© stanoveni vSeobecnej hodnoty, v zneni jej novely &. 213/2017.

Zakon C. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo&nikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zakonov.

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 228/2018 Z.z.
ktorou sa vykonadva =zakon &. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoénikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskor8ich predpisov.

Vyhld3ka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &.
79/1996 Z. z., ktorou sa vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zéakon) v
zneni neskorfich predpisov.

Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢&. 128/2000 z. =z.,
ktorym sa vyhlasuje Klasifikicia stavieb.

Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vSeobecne]j hodnoty nehnutelnosti
a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:

VSeobecnd hodnota pozemkov v zastavanom uzemi obci, nepolnohospoddrskych a
nelesnych pozemkov uvedenych vo Vyhla¥ke Uradu geodézie a kartografie a
katastra SR &. 79/1996 Z. z., v prilohe &. 1, casti C okrem pozemkov podla
oddielu 3, pism. ch) a vSeobecnd hodnota pozemkov mimo zastavaného Gzemia
obci uréenych na stavbu tGzemnym plénom zény alebo sidelného dtvaru,
pravoplatnym rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym
povolenim vydanym v spojenom fzemnom a stavebnom konani alebo pozemkov
zastavanych hlavnou stavbou sa vypodita zo zakladného vztahu:

V8Hpoz = M . V3Hw (€),



kde
M - vymera pozemku v m?,
V8Hpoz - jednotkovad vBeobecnd hodnota pozemku v €/m2.

Jednotkova v3eobecnd hodnota pozemku sa mbéze stanovit aj pre skupinu
pozemkov.

Jednotkovéd vSeobecnd hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:

VSHuy = VHuy . Kop (€/m?) ,

kde

VHys - Jednotkovd vychodiskovd hodnota pozemku, ktord sa stanovi podla
tabulky, zohladnujtcej klasifikdciu obce (ndzov alebo udaj podla poctu
obyvatelov). Obce a lokality v okoli miest so zvySenym =zaujmom o kapu

nehnutelnosti na byvanie alebo rekredciu mbéZu mat jednotkovd vychodiskovi
hodnotu do 80 % 2z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), =z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V pripade zdujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad
priemyselné, polnohospodarske vyuZitie) okrem pozemkov v zriadenych
zdhradkovych osadéach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch
polnohospodadrskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych
skupin obyvatelstva méZu mat jednotkovi vychodiskovi hodnotu do 60 %
z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny =zaujem. V
pripade zaujmu o pozemky Vv zriadenych zadhradkovych osadach, chatovych
osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodédrskych podnikov a pozemky pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mdZu mat Jednotkovid
vychodiskovi cenu do 50 % 2z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej
vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferencidcie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimdlna
jednotkova vychodiskovd hodnota pozemku po zohladneni zvy3eného zaujmu
© kupu nehnutelnosti Jje hodnota prislichajica klasifikdcii obce, v ktorej
sa pozemok nachadza.

Koeficient polohovej diferencidcie kpp sa vypolita podla vztahu:
ka=ks.kv.kD.kf.kI.kz-kR (‘)/

kde

ks - koeficient v3eobecnej situdcie (0,70 -2,00),

ky - koeficient intenzity vyuZitia (0,50 - 2,00),

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

ke - koeficient funk&ného vyuZitia tGzemia (0,80 - 2,00),

k: - koeficient technickej infradtruktiry pozemku (0,80 - 1,50),
kz - koeficient povyZujlicich faktorov (1,00 - 3,00)

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

8. Osobitné poziadavky zaddvatela :
Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku p. ¢. 385/5 k. G Velké BoSany



II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:

Priloha ¢&. 3 vyhladsky MS SR ¢&. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni vyhla3ky MS SR &. 626/2007 Z. z., vyhlasky MS SR
¢. 605/2008 Z. z., vyhladky MS SR &. 47/2009 z. z., vyhlagky MS SR &.
254/2010 2. z. a vyhlasky MS SR &. 213/2017 Z. z.

PouzZita je metdda polohovej diferenciacie z dévodov, e hodnotena
nehnutelnost v stc¢asnosti neprindSa vynos.

Porovnavacia metdéda nie je pouZitd, pretoZe k spracovaniu posudku nie je k
dispozicii dostatok hodnovernych Gdajov z posledného obdobia (cca jedného
roku) o cendch nehnutelnosti z realizovanych prevodov na trhu nehnutelnosti
dosahovanych u obdobnych nehnutelnosti v porovnatelnom mieste a Case.
Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoltovych ukazovatelowv
publikovanych v Metodike vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3).

Vychodiskové rozpoltové ukazovatele boli spracované s pouzitim posledne
platnych rozpoctovych ukazovatelov spracovanych pdvodne Ostavom
racionalizdcie v stavebnictve, Praha, aktualizovanych podla 3tatistickych
informacii o vyvoji cien stavebnych prac uverejfovanych S35U a z kalkulacii
opravnenych dodavatelskych nakladov vyhodnotenych Ustavom stdneho
inZinierstva (0USI) Zilinskej univerzity.

Vychediskové rozpo&tové ukazovatele st spracované k terminu 4. &tvrtrok
1996. Na aktudlnu cenovid hladinu sa prepolitavaji pomocou priemerného
indexu vyvoja cien pre odbor stavebnictvo ako celok vydavanych Slovenskym
Statistickym dGradom. Metodika Jje verejnou publikidciou. Zdrojom vypo&tu
tychto indexov je aj internetova stranka http://sco.svf.stuba.sk/usz/.

Pod VSeobecnou hodnotou (VSH) sa rozumie vyslednd objektivizovana hodnota
nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnej3ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut
na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj
predavajuci budad konat s patri&nou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnitkou, obvykle
vrédtane dane z pridanej hodnoty.

b) Vlastnicke a eviden¢né Gdaje :

podla listu vlastnictva &. 1868 - &iastoény
A - Majetkovad podstata

Parcely registra "C"

p. ¢. 385/1 13276 m? zastavand plocha a nadvorie 22 1

spdsob vyuZivania pozemku - 22 - ©pozemok, na ktorom je postavena
inZinierska stavba - cestni, miestna a G&elovd komunikicia, lesni cesta,
polna cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sudasti

umiestnenie pozemku - pozemok je umiestneny v zastavanom fizemi obce

B - Vlastnici a iné opravnené osoby

Vlastnik

2 TrenCiansky samospravny kraj so sidlom v Trendine, K dolnej stanici
7282/20A, Tren&in, PSC 911 01, SR 1/1
Titul nadobudnutia - Dodatok ¢&. 1 /2011 k delimita&nému protokolu o
odovzdani a prevzati nehnutelného majetku - pozemky pod cestami II. a III.

triedy zapisané v KV zo dna 20.05.2008 - 2Z 1842/11- 315/11

Spravca

3 Sprédva ciest Trenfianskeho samosprévneho kraja, Brnianska 3, Tren&in, PSC
911 05, SR

K wvlastnikovi pod porad.¢. 1 Jje pod porad.&. 2 sprava na vietky
nehnutelnosti v tomto liste vlastnictva - pol.vz. 315/11



C - Tarchy

Pod Z 605/12 sa zriaduje vecné bremeno v zmysle § 10 a § 36 Zak. &.
656/2004 Z. z. o energetike, k pozemku - parc. reg. 'C' 385/1 - spocdivajuce
v prave vstupu a umiestnenim elektroenergetickych zariadeni distribucnej
sistavy - rozvodov elektrickych vedeni a pripojok v prospech ZSE
Distribucia, a. s. Bratislava Culenova 6 /ICO: 36 361 518/ v rozsahu
vyznacenom podla GP 18024335-171/2011 - 107/12, Pod Z 1299/14 sa zapisuje
vecné bremeno podla § 22 a nasl. Zakona &. 79/1957 Zb. o vyrobe, rozvode a
spotrebe elektriny /elektriza&ny zakon/ v spojeni s § 96 ods. 4 zakona &.
251/2012 Z. z. o energetike a o zmene a doplneni niektorych z&akonov v
prospech spolo€nosti Zdpadoslovenska distribudnd, a. s. Bratislava Culenova
6 /1CO: 36 361 518/ podla GP &. 36566497-118/2014 na pozemku parc. reg. 'C!
385/1 tykajlce sa elektroenergetického zariadenia - 1x22 kV VN linka &. 257
na trase Rz TopolCany - KoZeluZne BoSany - 246/14

Iné ddaje - Rozhodnutie X 6/04 z 13.2.2004 o oprave chyby v kat.operate-
41/04

3 K vlastnikovi pod porad.é¢. 1 je pod porad.&. 2 sprava na vSetky
nehnutelnosti v tomto liste vlastnictva - pol.vz. 315/11

Poznadmka - bez zipisu

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia :
Obhliadka a fotodokumentécia nehnutelnosti boli vykonané dfia 12.09.2020

d) Technicka dokumenticia :

Na vypracovanie znaleckého posudku boli znalcovi predloZené list
vlastnictva, képia z katastrdlnej mapy a geometricky plan na oddelenie
pozemku p. &. 385/5 v k. 4. Velké BoSany. Na miestnom Setreni pri obhliadke
nehnutelnosti bola vyhotovenad fotodokumentacia.

e) Udaje z katastra nehnutelnosti :

Pri porovnani Gdajov z katastra nehnutelnosti a skutkového stavu bolo
zistené, Ze hodnotend parcela &. 385/5 v Sase hodnotenia nie je zapisanad v
liste vlastnictva ani zakreslend v kdépii z katastrdlnej mapy. Parcela &.
385/5 - zastavanid plocha a nadvorie je hodnotend v zmysle geometrického
planu &. 50940741-105/2020 na oddelenie pozemku p. ¢&. 385/5 (priloha &. 4)

overeného katastralnym Gradom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom hodnotenia :

Pozemok p. &. 385/5 - zastavand plocha a nadvorie v k. @G. Velké BoSany

g) Vymenovanie jednotlivich pozemkov (vritane ich prisluSenstva) a stavieb, ktoré nie si

predmetom hodnotenia :
ZvrSok cestnej komunikdcie a in¥inierske siete nie st predmetom hodnotenia.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti :

Posudzovand parcela &. 385/5 - zastavanid plocha a nadvorie sa nachadza v
okrese Partizanske, obec BoSany, katastrdlne uzemie Velké BoSany. Pozemok
predstavuje cast asfaltovej cestnej komunikdcie cesty II. triedy s vyuZitim
pre pristup k Cerpacej stanici spoloénosti Slovnaft, a. s. Pozemok sa
nachddza v zastavanom dzemi obce na ulici Ceskoslovenskej armady na
juhovychodnom okraji obce BoSany.

Obec BoSany le#i v Trendianskom samospravnom kraji v okrese Partizanske v

regidne Stredné Ponitrie vo vzdialenosti cca 7 km od Topolcian a cca 15 km



od Partizénskeho. Obec ma 4151 obyvatelov (zdroj internetova stranka obce) .
Aktudlne je pozemok s napojenim a vodu, elektrinu a plyn. Kanalizicia je
v dosahu. V obci je vybudovand infraStruktGra obecného v¥znamu pristupna
pedi alebo autom.

Charakter terénu posudzovaného pozemku a jeho blizkeho okolia je rovinaty.
Pracovné prileZitosti sG priamo v obci, pripadne v okresnych mestach
Partizdnske a Topol&any.

Dopravné napojenie na cestu 1. triedy 64 je vo vzdialenosti cca 2 km.

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti :

Hodnoteny pozemok predstavuje pristupovi komunikdciu a prilahly pozemok k
Cerpacej stanici pohonnych hmét spolo&nosti Slovnaft, a. s. 2 hladiska
vyuZitia dotknutého pozemku nie je predpoklad iného vyuZitia pozemku ako je
v  sucasnosti, t. j. cestnd komunikdcia s prilahlym pozemkom pre
zabezpeCenie pristupu k &erpacej stanici pohonnych hmét.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutePnosti:

V liste vlastnictva ¢&. 1868 - &iastoény (priloha &. 2) je v &asti C -
tarchy uvedené:

Pod Z 605/12 sa zriaduje vecné bremeno v zmysle § 10 a § 36 zak. G&.
656/2004 Z. z. o energetike, k pozemku - parc. reg. 'C' 385/1 - spoc¢ivajlce
v prave vstupu a umiestnenim elektroenergetickych zariadeni distribuénej
sistavy - rozvodov elektrickych vedeni a pripojok v prospech ZSE
Distribucia, a. s. Bratislava Culenova 6 /ICO: 36 361 518/ v rozsahu
vyznaCenom podla GP 18024335-171/2011 - 107/12, Pod Z 1299/14 sa zapisuje
vecné bremeno podla § 22 a nasl. Zakona &. 79/1957 Zb. o vyrobe, rozvode a
spotrebe elektriny /elektriza&ny zadkon/ v spojeni s § 96 ods. 4 zakona &.
251/2012 Z. z. o energetike a o zmene a doplneni niektorych zédkonov v
prospech spoloénosti Zapadoslovenskd distribuénd, a. s. Bratislava Culenova
6 /ICO: 36 361 518/ podla GP . 36566497-118/2014 na pozemku parc. reg. 'C!'
385/1 tykajice sa elektroenergetického zariadenia - 1x22 kV VN linka &. 257
na trase Rz Topol&any - KoZeluZne BoSany - 246/14

Podla =znalcovi dostupnych informdcii nie st s vyufivanim hodnoteného
pozemku spojené Ziadne dal$ie administrativne, pravne, dopravné ani
technické rizika.

2.1 VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

POPIS

Hodnoteny pozemok p. &. 385/5 sa nachidza na juhovychodnom okraji obce
BoSany v katastralnom dzemi Velké BosSany. Pozemok predstavuje ¢&ast
asfaltovej komunikdcie, cesty II. triedy na trase Nitra - Partizanske, pre
pristup k Cerpacej stanici spolo&nosti Slovnaft, a. s. Na pozemku s
inZinierske siete - <voda, elektrina a plyn. V blizkosti Jje obecna
kanalizicia.

Celkova vymera pozemku je 329 m.

Parcela ¢&. 385/5 wvznikla oddelenim od pévodnej parcely &. 385/1
(geometricky plén &. 50940741-2020) .

Parcela ¢. |Druh pozemku Spolu vymera [m?] | Spoluvlastnicky podiel [Vymera [m?]

zastavana plocha a

385/5 - v
nadvorie

329,00 1/1 329,00




Obec: BoSany
Vychodiskova hodnota: VHws = 60,00% z 26,56 €/m? = 15,94 €/m?

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zdujmom o kupu nehnutelnosti na
byvanie alebo rekredciu mézZu mat’ jednotkovd vychodiskoviu hodnotu do 80 % z
vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zdujem. V
pripade zdujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné,
polnohospoddrske vyuZitie) okrem pozemkov v zriadenych zdhradkovych
osadéach, chatovych osaddach, hospoddrskych dvoroch polnohospoddrskych
podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva
méZu mat jednotkovi vychodiskovid hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty
obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zdujem. V pripade zdujmu o pozemky v
zriadenych zdhradkovych osaddch, chatovych osaddch, hospoddrskych dvoroch
polnohospoddrskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych
skupin obyvatelstva méZu mat’ jednotkovid vychodiskovi cenu do 50 % z
vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvysSeny zdujem. V
takych pripadoch sa koeficient polohovej diferencidcie vztahuje na obec, z
ktorej vyplyva zvySeny zdujem. Minimdlna jednotkovd vychodiskova hodnota
pozemku po zohladneni zvySeného zdujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota
prislichajica klasifikdcii obce, v ktorej sa pozemok nachddza.

V tomto pripade sa koeficient polohovej diferencidcie vztahuje k obci
Trendin (60 % z 26,56 EUR / m?), z ktorej vyplyva zvySeny zdujem.

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota

koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény
miest nad 50 000 obyvatelov, obytné zony samostatnych obci

ks v dosahu miest nad 50 000 obyvatelov, prednostné oblasti

koeficient ~ vieobecnejjvilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo centra 1,30

situacie mesta, oblasti rekreaénych stavieb v dbéleZitych centrdch
turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti
miest nad 50 000 obyvatelov

ky

koeficient intenzity|2. - inZinierske stavby, chranené loZiskové Uzemia 0,90

vyuZitia

ko " o :

koeficient  do 'ch 2. obce so Zelezniénou zastavkou alebo autobusovou 0.85

pravnych| ; L ,
; primestskou dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujuca

vztahov

ke 4. vyrobné Uzemia s prevahou pléch pre priemyselnt vyrobu

koeficient funkénéhoja sklady (priemyselnd poloha), plochy uréené pre verejné 1,10

vyuZitia Uzemia dopravné a technické vybavenie

::Ioeficient wchiiikef 4. velmi do.br’é vyl-)a\{enost' (mozZnost napojenia na viac ako tri 1,40

infrastruktdry pozemku druhy verejnych sieti)

kz

koeficient povysujlcich|0. nevyskytuje sa 1,00

faktorov

ke T . o

koeficient redukujticich druh r'no'zr.\ej zasjcavby’, Inezal'aezpeceny prlsFl'Jp z vereJrler 0.95

Bt komunikacie, chrdnené Uzemia, neobmedzujlice regulativy
zastavby a pod.)




JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov

Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie

kep=1,30 * 0,90 * 0,85 * 1,10 * 1,40 * 1,00 * 0,95 |1,4550

Jednotkovd vsSeobecna hodnota

VSHwms = VHw * kep = 15,94 €/m? * 1,4550 23,19 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 385/5 329,00 m? * 23,19 €/m? * 1/1 7 629,51
Spolu 7 629,51




III. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY
podla vyhlasky MS SR ¢. 213/2017 Z. z., ktorou sa meni vyhla§ka MS SR ¢&.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlisky
MS SR ¢. 626/2007 Z. z, vyhlasky MS SR €. 605/2008 Z. z., vyhlasky MS SR
€. 47/2009 Z. z. a vyhlasky MS SR ¢. 254/2010 Z. z.

Ulohou znalca bolo stanovit’ vieobecnii hodnotu pozemku.
Ako vhodna metdéda na stanovenie VSH pozemku bola pouZitd metéda polohovej diferencidcie.

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Pozemky v k. ii. Vel'ké Bosany

Zastavand plocha a naddvorie p. &. 385/5 (329 m?) 7 629,51
Vseobecna hodnota celkom 7 629,51
VSeobecna hodnota zaokrihlene 7 600,00

Slovom: Sedemtisic$est’sto Eur

V Bratislave N (e \
dia 02.10.2020 [ | 2L \ Ing. Igor Kropad
’ | znalec



