Znalec: Ing. Miroslav Tokar, Bratov Baldigarovcov 13, 940 54 Nové Zamky,
mobil 0903 100 626, 0949 272 847

Zadavatel: Dom Drazieb s.r.0., Podzamska 37, 920 01 Hlohovec

Cislo spisu (objednavky): zo diia 21.12.2021, sp.zn. DDHC 006/2022

ZNALECKY POSUDOK
¢. 02/2022

Vo veci:stanovenia vSeobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu 5/9 pozemku parcelné Cislo 447/1,
nachadzajuceho sa v katastralnom Uuzemi Selice, obec Selice, okres Sala, vedeného na LV €. 744.

Pocet stran (z toho priloh): 15 (6)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4 + 1 do archivu znalca

Déatum vyhotovenia: 18.01.2022



l. UVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, &islo uznesenia) a predmet
znaleckého skumania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu 5/9 pozemku parcelné €islo 447/1,
nachadzajlceho sa v katastralnom Gzemi Selice, obec Selice, okres Sala, vedeného na LV &. 744.

2. Ugel znaleckého posudku:
Dobrovolna drazba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
13.01.2022.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
13.01.2022.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatelom:

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dfia 21.12.2022, sp. zn DDHC 006/2021 - priloha ¢&. 1,
- Vyzva na umoznenie obhliadky nehnutelnosti za u€elom vypracovania znaleckého ocenenia - priloha €. 2,

- Znalecky posudok ¢&islo 101/2019, vypracoval znalec Ing. Jozef VICek diia 14.08.2018 — e-mailom dorucena
xerokopia originalu, poskytnuty pre UCely prevzatia a konfrontacie potrebnych udajov a priloh,

b) podklady ziskané znalcom:

- poznatky z osobnej obhliadky nehnutelnosti zo dfia 13.01.2022,

- Vypis z Katastra nehnutelnosti, Vypis z Listu vlastnictva €. 744 - informativny vypis vytvoreny cez
katastralny portal diia 17.01.2022, okres Sala, obec Selice, katastralne uzemie Selice - priloha &. 3,

- Informativna képia z mapy na parcelu Cislo 447/1 - vytvorena diia 17.01.2022 cez katastralny portal, okres
Sala, obec Selice, katastralne izemie Selice - priloha &. 4,

- Fotodokumentacia - priloha €. 5.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty,

- Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov,

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢&.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov,

- STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov,

- Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov,

- Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov,

- Vyhlaska Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy,

- Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov,
- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoé&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

7. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov:

- V8eobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

- Vynosova hodnota (HV) je znalecky odhad su¢asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.



- V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metdédami, vyber vhodnej metddy vykona znalec:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovana metéda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu,
c) vynosova metoda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos),

d) metéda polohovej diferenciacie.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:

Ziadne.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) vyber pouzitej metddy:

Ohodnotenie je vykonané podla prilohy €.3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Pouzité su rozpoctové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb",
vydanej USI ZU v Ziline. Pri stanoveni véeobecnej hodnoty ohodnocovanej nehnutelnosti bola pouzita
metdda polohovej diferenciacie. Z dévodu, Ze na nehnutefnosti viaznu tarchy, nehnutelnost’ nie je mozné
prenajimat’ a z toho dévodu nie je mozné pouzit’ pre stanovenie vieobecnej hodnoty ohodnocovanej
nehnutelnosti porovnavaciu ani vynosovu metédu.

b) vlastnicke a evidenéné udaje:

Vlastnictvo ohodnocovanej nehnutelnosti bolo dokladované Vypisom z Katastra nehnutelnosti, Vypisom
z Listu vlastnictva €. 744 - informativnym vypisom vytvorenym cez katastralny portal dia 17.01.2022, okres
Sala, obec Selice, katastralne tizemie Selice - ktory tvori prilohu &. 3.

c) udaje o obhliadke predmetu posudenia:
Miestnu obhliadku spojenu s miestnym Setrenim a fotodokumentaciou ohodnocovanej nehnutefnosti som
vykonal osobne dfia 13.01.2022 s obmedzenym pristupom.

d) technicka dokumentacia:
Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemkov sa technicka dokumentacia nevyzaduje.

e) udaje katastra nehnutelnosti:
Pri porovnani popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom
bol zisteny sulad.

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

Pozemky:
- spoluvlastnicky podiel 4/12, 1/12 a 5/36, teda po prepocte 5/9 - zahrada, parcelné Cislo 447/1,

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Ziadne.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany pozemok sa nachadza v juznej Casti obce Selice, v okoli st prevazne stavby rodinnych
domov. Obec Selice je vzdialena cca 13,3 km juhovychodne od centra okresného mesta Sala. V mieste, kde
sa nachadza ohodnocovany pozemok je cez cudzie pozemky Ciastoéne obmedzena mozZnost napojenia na



v8etky zakladné inZinierske siete. V danej lokalite je moZnost napojenia na verejny vodovod,
novovybudovanu tlakovu kanalizaciu, rozvod elektriny a plynu. Ohodnocovany pozemok je mierne svahovity,
takmer rovinaty. Vlastnici pozemku nemaju pravo pristupu k svojmu pozemku.

b) analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Ohodnocovany pozemok bol v ¢ase obhliadky zjavne pripraveny na pestovanie, s inym vyuzivanim
neuvazujem.

¢) analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:

Na Vypise z Listu vlastnictva Cislo 744 z Katasterportalu je v Tarchy uvedené:

DANOVY URAD SALA, P. Pazmana 51/19, 927 01 Sala - Rozhodnutie o zriadeni zaloZzného prava k
nehnutefnostiam &.j. 618/320/6491/11/Pa zo dia 07.03.2011, vykonatelné driom 10.03.2011 na spol.podiel
5/36
Abrahéavm Pavolr. Abvrahém [*18.10.1956] - Z 658/2011,pravoplatné dna 25.03.2011 - Z 787/11

DANOVY URAD SALA, P. Pazmarna 51/19, 927 01 Sala - Rozhodnutie o zriadeni zaloZzného prava k
nehnutefnostiam &.j. 618/320/11561/11/Pa zo diia 14.04.2011, vykonatelné drfiom 21.04.2011na spol.podiel
5/36
Abrahéavm Pavolr. Abgahém [*18.10.1956] - Z 1023/11,pravoplatne diiom 06.05.2011 - Z 1203/11

DANOVY URAD SALA, P. Pazmana 51/19, 927 01 Sala - Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava k
nehnutefnostiam &.j. 618/320/16333/11/Pa zo diha 11.05.2011, vykonatelné dfiom 16.05.2011 na spol.podiel
5/36
Abrahéavm Pavol r. Ab[ahém [*18.10.1956] - Z 1305/11,pravoplatné dna 31.05.2011 - Z 1463/11

DANOVY URAD SALA, P. Pazmana 51/19, 927 01 Sala - Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava k
nehnutefnostiam &.j. 618/320/20136/11/Pa zo dia 09.06.2011, vykonatelné dfiom 15.06.2011 na spol.podiel
5/36
Abrahévm Pavol r. Abvrahém [*18.10.1956] - Z 1591/11,pravoplatné dna 30.06.2011 - Z 1724/11

DANOVY URAD SALA, P. Pazmana 51/19, 927 01 Sala - Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava k
nehnutefnostiam ¢&.j. 618/320/26002/11/Pa zo dria 11.08.2011, vykonatelné diiom 17.08.2011 na spol.podiel
5/36
Abraham Pavol r. Abraham [*18.10.1956] - Z 2121/11,pravoplatné dia 02.09.2011 - Z 2208/11

Danovy urad Nitra, Damborského 5, 949 01 Nitra - Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava
¢102775220/2016 )
pravoplatné 08.04.2016 na spoluvlastnicky podiel 5/36 Abraham Pavol [*18.10.1956] - Z 883/16.

Na Vypise z Listu vlastnictva Cislo 744 z Katasterportalu je v ¢asti Iné Udaje u predmetného vlastnika
uvedené:

Exekutorsky urad Levice - JUDr.Alena Szalayova, P.Jilemnického 1, 934 01 Levice, ICO: 36 100 021 —
Zru$enie exekuéného zalozného prava ¢.Ex 1083/2010 zo diia 22.03.2011 na podiel 1/12 Pavol Abraham
[*18.10.1956] — Z 759/11;

Exekutorsky urad so sidlom Nam.Sv.Michala 5, 920 01 Hlohovec, JUDr. Roman Lis¢ak - Oznamenie
o zruSeni exekuéného zalozného prava ¢.EX 2871/2015 zo dna 29.05.2019 - Z-1418/2019;

Exekutorsky urad Bratislava, Kozia 17, 811 03 Bratislava, 1C0:42 354 862, Mgr. Barbora Bartkova stdny
exekutor - Ziadost o zru$enie exekuéného zalozného prava na nehnutelnosti & EX 69/2016 zo diia
06.09.2018 na spol.podiel 1/12 - Abraham Pavol [*18.10.1956] - Z-2437/2018;

Exekutorsky urad Zvolen, JUDr. Stacho Chladny, Straz 223, 960 01 Zvolen - ZruSenie exekucného
zalozného prava vo veci exeku¢ného konania EX 618/16 zo dna 13.01.2017 - Z 96/2017;

Exekutorsky urad Levice - JUDr.Alena Szalayova, P.Jilemnického 1, 934 01 Levice, ICO: 36 100 021 —
Zru$enie exekuéného zalozného prava &.Ex 1083/2010 zo diia 22.03.2011 na podiel 5/36 Pavol Abraham
[*18.10.1956] — Z 759/11 - €.z. 28/11;

Exekutorsky urad so sidlom Nam.Sv.Michala 5, 920 01 Hlohovec, JUDr. Roman Lis¢ak - Oznamenie
o zruseni exekucného zalozného prava ¢.EX 2871/2015 zo dria 29.05.2019 - Z-1418/2019;

Exekutorsky urad Bratislava, Kozia 17, 811 03 Bratislava, ICO:42 354 862, Mgr. Barbora Bartkova sudny
exekutor - Ziadost o zru$enie exekuéného zalozného prava na nehnutelnosti & EX 69/2016 zo diia
06.09.2018 na spol.podiel 5/36 - Abraham Pavol [*18.10.1956] - Z-2437/2018.



2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Pozemok parcelné Cislo 447/1 je zaradeny v katastri nehnutelnosti ako zahrada. Pozemok sa nachadza v
zastavanom Uzemi obce Selice. Predmetom ohodnotenia su spoluvlastnicke podiely 4/12, 1/12 a 5/36
jedného vlastnika, ¢o predstavuje po prepocte spoluvlastnicky podiel 5/9 predmetného vlastnika. Obec Selice
ma podla udaju z internetovej stranky cca 2.870 obyvatelov. V mieste, kde sa hachadza ohodnocovany
pozemok je cez cudzie pozemky Ciastone obmedzena moznost’ napojenia na vdetky zakladné inZinierske
siete. Ohodnocovany pozemok je mierne svahovity, takmer rovinaty. Vlastnici ohodnocovaného pozemku
nemaju pravo pristupu k svojmu pozemku cez vedlajSie cudzie pozemky od obecnej spevnenej pristupovej
komunikacie.

VSeobecna hodnota pozemkov na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarskych a nelesnych
pozemkov mimo zastavaného uzemia obci, pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a pozemkov
mimo zastavaného Uzemia obci uréenych na stavbu sa vypocita podla zakladného vztahu:

VSHPOZ =M x VSHMJ  [SK],

kde:
M_ - vymera pozemku v m2,
VSHMJ - jednotkova v8eobecna hodnota pozemku v Sk/im2.

Jednotkova v8eobecna hodnota pozemkov metédou polohovej diferenciacie sa stanovi podla vztahu:
VSHMJ = VHMJ x kPD  [Sk/m2],

kde:
VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla tabulky.

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu:
kPD = kS x kV x kD x kF x kl x kZ x kR[],

kde:

kS - koeficient vSeobecnej situacie (0,70-2,00),

kV - koeficient intenzity vyuzitia (0,50-2,00),

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

kF - koeficient funk&ného vyuzitia uzemia (0,80-2,00),

kl - koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80-1,50),
kZ - koeficient povySujucich faktorov (1,00-3,00),

kR - koeficient redukujucich faktorov (0,20-0,99).

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel podielu
[m?] [m?]
447/1 zahrada 1914 1914,00 5/9 1063,33
Obec: Selice
Vychodiskova hodnota: VHw = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
o Hodnotenie s
koeficientu koeficientu
ks o . . . .
- " . 2. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a
koef|C|eSri1ttu\;s§gbecnej polnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov 0,90
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so 1,05




koeficient intenzity

Standardnym vybavenim,

vyuZitia - rekreaCné stavby na individualnu rekreaciu,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,
Sport so Standardnym vybavenim
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat’
koeficient dDo ravnvch prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym 0.90
vzt’ahgv Y vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZznej premavke, pozemky '
v mestach bez moznosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
koeficientk;unkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych Gzemi (obytna alebo rekreacna 130
vyuZitia Uzemia poloha)
koeficientktlechnickej 4. velmi dobra vybavenost (mozZnost’ napojenia na viac ako tri druhy 1.40
infrastruktary pozemku verejnych sieti)
kz , L L. .
koeficient povyaujdcich 3. pozemky S vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo 160
fakiorov zohladnené v zvy3enej vychodiskovej hodnote '
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocdet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie lfplD 0:00’90 *1,0570,9071,30%1,40* 1,60 2,4767
Jednotkova hodnota pozemku VSHws = VHwms * ke = 3,32 €/m? * 2,4767 8,22 €/m?
« P & = *\ /& = 2 %
Vseopecna hodnota pozemku v VSI-leoz M *VSHwms = 1 914,00 m= * 8,22 15 733,08 €
celosti €/m
Vseobecna hodnota podielu VSH = Podiel * V&Hroz = 5/9 * 15 733,08 € 8 740,60 €

pozemku




I1l. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejs$ej ceny ku driu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaiji, ked kupujuci a predavajuci budu konat' s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

Zadavatel znaleckého posudku poZadoval stanovit véeobecnt hodnotu uvedenych nehnutelnosti v zmysle objednavky. VSH je
Ciastkovo rozpisana v rekapitulacii.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel ‘Véeobecné hodnota [€]

Pozemky
pozemok - parc. ¢. 447/1 (1 063,33 m?) 5/9 8 740,60
VSeobecna hodnota celkom 8 740,60
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 8 700,00

Slovom: Osemtisicsedemsto Eur

V Novych Zamkoch, diia 18.1.2022 Ing. Miroslav Tokar



V. PRILOHY

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dfia 21.12.2022, sp. zn DDHC 006/2021 — 1 strana,

- Vyzva na umoznenie obhliadky nehnutelnosti za u€elom vypracovania znaleckého ocenenia - 1 strana,

- Vypis z Katastra nehnutelnosti, Vypis z Listu vlastnictva €. 744 - informativny vypis vytvoreny cez
katastralny portal diia 17.01.2022, okres Sala, obec Selice, katastralne Uzemie Selice - 2 strany,

- Informativna kdpia z mapy na parcelu Cislo 447/1 - vytvorena dna 17.01.2022 cez katastralny portal, okres
Sala, obec Selice, katastralne Uzemie Selice - 1 strana,

- Fotodokumentécia - 1 strana.

Spolu: 6 stran



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatefov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a odvetvie Pozemné
stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, eviden¢né €islo znalca 913556.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod islom 02/2022.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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