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/ ZNALECKY POSUDOK
¢islo: 82/2020

Vo veci: stanovenia vieobecnej hodnoty pozemku parcela registra "C" KN &islo 342/6, ktory Urad geodézie,
kartografie a katastra SR eviduje v katastri nehnutel'nosti v katastralnom tizemi Adamovské Kochanovce na LV &
269, obec Adamovské Kochanovce, okres Tren¢in; i¢elom je prevod nehnutel'nosti.
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Pocet stran (z toho priloh): 15 (6)
Pocet vyhotoveni: 4 (Styri)
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. UVOD

1. Uloha znalca:

Podl'a dstneho objednania zo diia 15.09.2020 tlohou znalca je stanovit' vieobecnii hodnotu pozemku parcely
registra "C" KN &islo 3426/, ktory UGKK eviduje v katastri nehnutelnosti v katastralnom tzemi Adamovské
Kochanovce na LV & 269, obec Adamovské Kochanovce, okres Trenéin.

2. Utel znaleckého posudku:
Prevod nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 18.09.2020
(rozhodujtici na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 18.09.2020

Q 5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
- Ziadost' o doplnenie podania, ktort vypracoval Trenéiansky samospravny kraj, K dolnej stanici 7282/20A 1,
911 01 Trenc¢in dina 04.09.202 pod znackou TSK/2020/05784-4.

b) Podklady ziskané znalcom:

- Ciasto¢ny vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva & 269 v k. t. Adamovské Kochanovce zo diia
18.09.2020, vytvoreny cez katastralny portal,

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva & 414 v k. G. Adamovské Kochanovce zo diia 22.09.2020,
vytvoreny cez katastralny portal,

- Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN & 342/6 v k. 4. Adamovské Kochanovee zo diia
18.09.2020, vytvorena cez katastralny portal.

- mapa ZBGIS z k. 4. Adamovské Kochanovce,

6. Pouzité pravne predpisy a literattra:
- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty,
- Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni,

' - Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zépise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon), v plathom znent,
- Vyhlagka ¢. 453 /2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona,
- Vyhlagka ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vieobecnych technickych poZiadavkach na
vystavbu a o vieobecnych technickych poZiadavkich na stavby uZivané osobami s obmedzenou schopnostou
pohybu a orientacie, ]
- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (Katastralny
zakon), v platnom zneni,
- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita
VEDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov
cna ota (V.

Y’a‘eobecné hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejiej ceny ku ditu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
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sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajiuci budi konat s patritnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohniitkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s dafou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metody:
e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny siibor
asponi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m?2 pozemku) s
prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),
e Vynosovda metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou budtcich odZerpatel'nych zdrojov poc¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia),
e Metbda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na uréeni hodnoty Kkoeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatnf na vychodiskovii hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhld8ky MS SR & 492/2004 Z.z.
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Hodnoteny pozemok sa nachadza v aredli Domova socialnych sluZieb Adamovské Kochanovce. Predmetny
pozemok vzhladom na svoju vymeru a tvar nie je prenajatelny, preto nedosahuje primerany vynos formou
prendjmu. Porovnavaciu metédu na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku nie je moZné pouzit pre
nedostatok internetovych ponik na predaj porovnatelnych nezastavanych pozemkov v obci Adamovské
Kochanovce. Na zdklade uvedenych skuto¢nosti bola vSeobecnd hodnota pozemkov stanovend metédou
polohovej diferenciacie.

Metéda polchovej diferenciicie pre pozemky vychddza zo zakladného vztahu:
VSHpoz = M * (VHwy * kep) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHm; - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku

kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nost je v katastri nehnutel'nosti evidovana na liste vlastnictva & 269 v k. 4. Adamovské Kochanovce. V
popisnych tidajoch katastra je nehnutel'nost evidovana nasledovne:

A. Majetkovd podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo 342/6; Vymera v m? - 77; Druh pozemku - Zahrada; Spdsob vyuz.p. 4; Umiest. pozemku 1; Druh ch.
n.103, 201

Legenda:

Spdsob vyu¥ivania pozemku:

4 - Pozemok prevaZne v zastavanom tizem{ obce alebo v zdhradkovej osade, na ktorom sa pestuje zelenina,
Ovocie, okrasné nizka a vysoka zeleii a iné pol'nohospodarske plodiny

3
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pruh chranenej nehnutel'nosti:
201 - Nehnutel'nd kultirna pamiatka (narodna kultirna pamiatka)
103 - Chraneny areél

Umiestnenie pozemKku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

B: Vlastnici a iné opravnené osoby:

{¢astnik pravneho vztahu: Vlastnik
2 Trenéiansky samospravny kraj, K dolnej stanici 7282/204, Trenéin, PSC 911 01, SR

I€O:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Tituly nadobudnutia sii uvedené na LV.

Utastnik pravneho vztahu: Spravca

3 Domov socidlnych sluZieb - Adamovské Kochanovce, 913 05, Adamovské Kochanovce, ¢ 122, SR
1Co:

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

K vlastnikovi €. 2 je pod por. €. 3 sprava na vSetky nehnutelnosti tohoto listu vlastnictva.

Bez zapisu

Bk idaie:

Iné idaje st uvedené na LV.

Poznamka:

Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka bola vykonana diia 18.09.2020 za ti¢asti zad4avatel'a znaleckého posudku.
Zameranie nebolo vykonané. Vymera pozemku je uvedena na liste vlastnictva.

d) Technickd dokumenticia:

Predmetom stanovenia vieobecnej hodnoty je pozemok na ktorom sa nenachadzaji Ziadne stavby. Na zéklade
tejto skutoCnosti je bezpredmetné porovnavanie technickej dokumenticie. Pozemok je zakresleny v
informativnej képii z mapy v stilade so skuto¢nostou.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Znalcom cez katastralny portal ziskany &iastoény LV & 269 z katastralneho tizemia Adamovské Kochanovce bol
Porovnany so skutofnym stavom. List vlastnictva v &ase obhliadky suhlasi so skutoénym stavom nakolko
hodnoteny pozemok je evidovany v liste vlastnictva.

f) Vymenovanie jednotlivyich pozemKkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
- parc. &. 342/6 (77 m?)

8) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom

ohodnotenia:
vby: Nie st

Pozemky: Nie sui.
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2. STANOVENIE VQEOBECNE] HODNOTY
2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je pozemok parcela registra "C" KN ¢islo 342/6. Pozemok podla LV ¢. 269 sa nachadza
v zastavanom tzemi obce Adamovské Kochanovce s po¢tom 838 obyvatel'ov. Vzhl'adom na zvySeny zdujem o
kiipu nehnutelnosti na byvanie, resp. pozemkov a na zohl'adnenie skutoénych trhovych hodnét pozemkov v obci
zvy$ujem jednotkovi vychodiskovi hodnotu pozemkov na 45% z vychodiskovej hodnoty mesta Trenéin. V
takom pripade je sa koeficient vieobecnej situacie uréuje podl'a obce (mesta) z ktorej zvySeny zaujem vyplyva.
Pristup k pozemku je po spevnenych obecnych komunikaciach.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

Pozemok v Case obhliadky sa nachadza v areali Domova socidlnych sluZieb Adamovské Kochanovce. Jedna sa o
pozemok, ktory susedi s pozemkom parc. C KN ¢&is. 342/3 v kat. izemi Adamovské Kochanovce. Podl'a LV ¢ 414
z k. 4. Adamovské Kochanovce vlastnikom pozemku parc. C KN ¢&is. 342/3 je Capak Pavol r. Capdk a Olga
Capakova r. Masarova, bytom Adamovské Kochanovce, €. 121.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmi zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

V lokalite v ktorej sa nachddza pozemok nie st Ziadne mimoriadne rizik4, ktoré by vplyvali na jeho vSeobecnu
hodnotu. Na hodnotenom pozemku neviaznu Ziadne tarchy, vecné bremend, prava uZivania pre tretiu osobu,
prava obmedzujiice nakladanie s pozemkom a ani zaloZné pravo. Podla LV ¢ 269 sa pozemok nachddza v
chranenom areéli Domova socidlnych sluZieb Adamovské Kochanovce.

Parcela Druh pozemku vynfgf:l;mz] SPOI:‘::::?ICI(Y Vymera [m?]
342/6 zdhrada 77,00 1/1 77,00
Obec: Adamovské Kochanovce
Vychodiskova hodnota: VHwm = 45,00% z 26,56 €/m? = 11,95 €/m?

Oznadenie a nazov Hodastenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4, centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
" S : mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v délezitych centrach
koeﬁugl;;i?:becne’ turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 At
obyvatel'ov
lokalita v ktorej sa pozemok nachddza je obytnd zéna mesta nad 50 000
obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
vybavenim,
kv - rekreacné stavby na individudlnu rekreéciu,
kOtlﬁcient intenzity vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so 1,00
$tandardnym vybavenim

na pozemku sa bude nachddzat' rodinny dom so Standardnym vybavenim
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3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat’ prostriedkom
hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
ko 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuZitia
koeficient dopravnych  mestskej hromadnej dopravy 0,90
vztahov pozemky sa nachddzajii v samostatnej obci, odkial’ sa mozZno dostat’
prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do
centra mesta do 15 minuit pri beZnej premdvke
ke 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekreatna poloha)
koeficient funkéného jednd sa o plochy obytnych tizemi pévodnej zdstavby a novej zdstavby rodinnymi 1,30
vyuzitia izemia domami (obytnd poloha)
4, ve'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
ki sietf)
koeficient technickej hodnoteny pozemok md moZnost vel'mi dobrej vybavenosti (moZnost' napojenia 1,40
infraStruktiiry pozemku  na viac ako tri druhy verejnych sieti, t. j. na miestne rozvody vody, elektriny,
kanalizdcie a zemného plynu v existujlicej zdstavbe rodinnymi domami
| kz 0. nevyskytuje sa
koeficient povySujucich  nje je mozné pouzit, nakol’ko jednotkovd vychodiskovd hodnota pozemku bola 1,00
faktorov upravend z vychodiskovej hodnoty mesta Trencin
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
kr zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia,
koeficient redukujicich  neobmedzujiice regulativy zastavby a pod.) 0,50
faktorov - iné faktory, t. j. tvar pozemku, vymera pozemku, nezabezpeleny priami pristup
z verejnej komunikdcie a lokalita, t. j. chrdneny aredl
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypoéet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,30 * 1,00 * 0,90 * 1,30 * 1,40 * 1,00 * 0,50 1,0647
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHmy * kep = 11,95 €/m2 * 1,0647 12,72 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela & 342/6 77,00 m2*12,72€/m2*1/1 979,44
Spolu 979,44

»HLZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Stanovenej podl'a prilohy & 3 vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR & 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej

;‘°d30ty majetku v zneni vyhlasok ¢. 605/2008 Z. z., ¢. 626/2007 Z. z., ¢. 254/2010 Z.z. a ¢. 213 /2017 v celosti, t.
-Podiel 1/1.
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Nazov Vieobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemok - parc. & 342/6 (77 m2) 979,44
véeobecna hodnota celkom 979,44
Vieobecna hodnota zaokrihlene 980,00

viéeobecna hodnota slovom: Devit'stoosemdesiat Eur

MIMORIADNE RIZIKA -

V lokalite v ktorej sa nachadzajii pozemky nie st Ziadne mimoriadne rizika, ktoré by vplyvali na hodnotu
pozemkov.

Spravnost’ stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov podla prilohy ¢. 3 vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR
¢.492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasok ¢. 605/2008 Z. z., ¢. 626/2007 Z. z, €.
254/2010 Z.z. a ¢ 213/2017 je podmienena spravnostou, iplnostou a presnostou podkladov, ktoré boli dané k
dispozicii ku diiu stanovenia vieobecnej hodnoty.

Trencin, diia 22.09.2020

e")“\
e"me s\?“p
Oh’”\ r eY "\3 o*

-

Ing. Pavol Rosival




