Znalec: Ing.Rébert Kudlag, Koldnia 545/3, 905 01 Senica
evidencné Cislo 911893, tel: 0905 556 152, mail. robertkudlac@gmail.com

Zaddvatel: Mesto Skalica
Namestie slobody 145/10, 909 01 Skalica

Cislo spisu (objednévky): Objednavka 20240733 zo dria 29.10.2024

ZNALECKY POSUDOK

gslo 144/2024

Vo veci stanovenia véeobecnej hodnoty pozemku parc. C KN ¢.995/1 - Ostatnd plocha o vymere 2221 m? v
zmysle geometrického planu ¢.090/2024, pozemok evidovany na LV ¢.3407, k.U. Skalica, obec Skalica, pre ucel
prevodu nehnutelnosti.

Pocet stran (z toho priloh): 40 (z toho 30 priloh)

Pocet vyhotoveni: 2




Znalec: Ing. Robert Kudlgé Cislo posudku: 144 / 2024
V4
. UVOD

1. Uloha znalca:

Podla objednavky zo dna 29.10.2024 je znaleckou Ulohou stanovit vSeobecnl hodnotu parc. C KN ¢.995/1 -
Ostatnd plocha o vymere 2221 m? v zmysle geometrického planu ¢.090/2024, pozemok evidovany na LV
¢.3407, k.u. Skalica, obec Skalica, okres Skalica.

2. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit:
e Prevod nehnutelnosti

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
(rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu): 29.10.2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 04.11.2024

5. Podklady na vypracovanie posudku :
a) Podklady dodané zadavatelom :

e Uzemnopldnovacia informacia vydand mestom Skalica pod €& OVYZP-2024/358-62-31036 dfa
12.8.2024

b) Podklady ziskané znalcom :
e \ypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 3407-Ciastocny k. U. Skalica zo dfa 04.11.2024,
vytvoreny cez katastralny portal
e Informativna kdpia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 995/1 k. . Skalica zo dna 04.11.2024,
vytvorena cez katastralny portal
e Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty.
® Zadkon ¢.513/1991 Zb. Obchodny zékonnik v platnom zneni

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:
a) Definicie pojmov

Vieobecnd hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajici budu konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou
pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vseobecna hodnota na Urovni s dafou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
sUbor aspori troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),
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e \/ynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovld hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
e Nebolivznesené.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

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

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov:

Na urcenie vieobecnej hodnoty pozemkov je zvolenda metdda polohovej diferenciacie.

Porovnavacia metdda je vylucend z dévodu nedostatocnej ponuky pozemkov v predmetnej lokalita mesta vhodnych na
porovnanie. V aktualnej ponuke realitnych kancelarii sa nevyskytuju Ziadne vhodné pozemky na porovnanie.

Na oficidlnej stranke mesta Skalica je zverejnend len jedna kidpna zmluva V-13275/34 zo dia 12.3.2018 ( prevod pozemku
z vlastnictva mesta Skalica na pravnickd osobu ) na porovnatelny pozemok p.¢.13275/34 - ostatna plocha o vymere 682
m? na ktorej je situované parkovisko - spevnena plocha vyhotovena zo zdmkovej dlazby. Vynosova metdda nie je vhodna,
nakolko predmetné pozemky v obci nie st schopné readlneho vynosu formou prenajmu.

Metdda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

Vngoz =M * (VHMJ * ka) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHw - vychodiskovd hodnota na 1 m? pozemku
Kpp - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:
V popisnych Udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne

List vlastnictva ¢.3407-Ciastoény zo dra 4.11.2024
Okres: Skalica

Obec: Skalica

Katastralne Uzemie: Skalica

A. Majetkova podstata:
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape
parc.¢. 995/1 - Ostatna plocha o vymere 2961 m?

B. Vlastnik:
1 Mesto SKALICA, Ném. slobody 145/10, Skalica, PSC 909 01, SR
ICO : 309982
Spoluvlastnicky podiel : 1/1

C. Tarchy:

- Strana 3 -



Znalec: Ing. Robert Kudlgé Cislo posudku: 144 / 2024

Bez tiarch.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 29.10.2024 za Ucasti Ing. Emil Vajla
e Zameranie nebolo vykonané, vymera prevzatd z LV ¢.3407
e Fotodokumentdcia vyhotovena dfa 29.10.2020

d) Technicka dokumentacia:

Skutkovy stav bol overeny miestnou obhliadkou.

Na pozemku parc. CKN ¢.995/1 je v sUcasnosti prevddzkovand autobusova stanica v meste Skalica, na pozemku su
vybudované miestne asfaltové komunikacie pre pohyb autobusov, asfaltovy chodnik na ktorom sd nastupistia s
pristreskami, zvysSna Cast pozemku je zatravnena s vysadbou okrasnych stromov.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Miestnou obhliadkou bolo zistené, Ze pravny stav vedeny v popisnych Udajoch katastra na LV ¢.3407 a v
geodetickych Udajoch katastra je v sulade so skutkovym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemky:
e parc. CKN &.995/1 - Ostatnd plocha o vymere 2221 m?

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

e Niesu
Pozemky:

e NiesU

h) Informdcia z Uzemného pléanu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, ndzov Uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je tzemny
plan verejne pristupny (internetova stranka):

e Hodnotené pozemky su situované v lokalite, ktord je Uzemnym planom mesta Skalica definovand ako
regulacny blok D-dopravna vybavenost, O1l-oblianska vybavenost, BOV2-byvanie+obcianska
vybavenost+nerusiva vyroba . Uzemny plan mesta Skalica v zneni zmien a dopInkov ¢.1/2009, zmien a
doplnkov 1/2010, zmien a doplnkov 1/2011, zmien a doplnkov 1/2015, zmien a doplnkov 1/2017 a
zmien a doplnkov ¢.6 je zverejneny na oficidlnej webovej stranke mesta Skalica ( www.skalica.sk ).
Mapka lokality a podrobné regulativy su v prilohe znaleckého posudku.
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Jedna sa o pozemky situované v katastralnom uzemi okresného mesta Skalica (15 573 ob.), v SirSom centre
mesta.

b) Analyza vyuZitia nehnutefnosti:

- Na pozemku parc. CKN ¢.995/1 je v sucasnosti prevadzkovana autobusova stanica v meste Skalica, na pozemku su
vybudované miestne asfaltové komunikacie pre pohyb autobusov, asfaltovy chodnik na ktorom su nastupistia s
pristreskami.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutefnostou:
Neboli zistené.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE) DIFERENCIACIE

2.1.1.1 List vlastnictva ¢.3407 - GP €.090/2024 k.4. Skalica
POPIS

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekredciu mézu mat jednotkovu
vychodiskovu hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny zaujem.

V pripade zdujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske vyuZitie) okrem pozemkov v
zriadenych zadhradkovych osadach, chatovych osadéach, hospodarskych dvoroch polnohospodérskych podnikov a
pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat

jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny zaujem.

V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zadhradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch
polnohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva m6Zu mat jednotkovu
vychodiskovu cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny zaujem. V takych pripadoch
sa koeficient polohovej diferencidcie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova
vychodiskova hodnota pozemku po zohladneni zvySeného zaujmu o kipu nehnutelnosti je hodnota prislichajuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachédza.

kPD=kS.kV.kD.kF.kl.kZ.kR

kS — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00) sa urci vzhladom na polohu k mestu z ktorého je uréena jednotkova
vychodiskova hodnota pozemku:

kV — koeficient intenzity vyuZitia (0,50 — 2,00) sa urci takto:
- Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podla skutoc¢ného vyuzitia pozemkov k rozhodnému datumu.

ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50) sa urci takto:

Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z podhladu moZného priameho napojenia cez vlastné, pripadne obecné
pozemky (napr. komunikacie), hodnota koeficientu v odporic¢anom intervale je zavislda od narocnosti (financ¢nej,
technickej apod.) suvisiacej s napojenim.

kD — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20) sa urci na zaklade dopravného spojenia , moZnosti vyuZzitia hromadnej
dopravy a dochadzkového ¢asu do mesta:

kF — koeficient funkéného vyuZitia Uzemia (0,80 — 2,00) sa urci takto:
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuZitia sa posudzuje podla Uzemnopldnovacej dokumentacie platnej k
rozhodnému datumu.
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Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa uréuje v nadvaznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie
podmienky.

kZ — koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00) sa urdi takto:
Povysujuce faktory moZno poufzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajicich
koeficientoch.

kR — koeficient redukujucich faktorov (0,20 —0,99) sa urdi takto:

Redukujuce faktory moZno pouzit, ak uz neboli zohfadnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchddzajucich
koeficientoch.

Pri zavaddch viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohfadom na predpokladanu
hodnotu zavady.

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na Ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi vlastnikom stavby
a vlastnikom

pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zataze spdsobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na
cudzom

pozemku a pod.).

Aktudlne vyuzitie pozemkov :

parc. C KN ¢. 995/1 - na pozemku je v sucasnosti prevadzkovand autobusova stanica v meste Skalica, na pozemku su
vybudované miestne asfaltové komunikacie pre pohyb autobusov, asfaltovy chodnik na ktorom sd nastupistia s
pristreskami.

Spolu , .
’p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . )
5 podiel [m?]
[m”]
995/1 ostatnd plocha 2221,00 1/1 2221,00
Obec: Skalica
Vychodiskova hodnota: VHw = 9,96 Eur/m?
v . Hodnota
Oznacenie a nazov . nf
koeficientu Hodnotenie koeficient
u
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatefov, obytné zény miest nad 50
000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej  mimo centra mesta, oblasti rekreanych stavieb v déleZitych centrach 100
situacie turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti miest nad 50 ’
1,00-1,30 000 obyvatelov
- pozemok je situovany v sirSom centre okresného mesta Skalica (15573
ob.)
c 2. - inZinierske stavby, chrdnené loZiskové Uzemia
V ra . A . . ya . .
koeficient intenzity vyuZitia| - autobulsova strznlca s asfa'{tlovy{n/ kor?un/chmml pre p,ohyb autobusoY, 0,80
070 - 0.80 asfaltovy chodnik s ndstupistami, zatrdvnené plochy s vysadbou okrasnych
' ’ stromov
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych i L L L, .
vztahov - dopravné spojenie mesta Skalica je zabezpeéené pravidelnou 1,00
100 autobusovou a vlakovou dopravou, v meste je prevdadzkovand MHD
" 4. vyrobné Uzemia s prevahou ploch pre priemyselnud vyrobu a sklady
F . ; . .
- . (priemyselna poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a technické
koeﬁuve.n.t ft,mkcr.\eho vybavenie 110
vyuZitia Uzemia . PR . . ,
0.90—110 - lokalita ur¢end UPD mesta ako lokalita pre dopravnu vybavenost,
’ ’ obciansku vybavenost, byvanie +obcianska vybavenost
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ki
koeficient technickej
infrastruktury pozemku

verejnych sieti)

4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy

- technickd infrastruktura pozemku sa posudzuje z pohladu moZného 1,50
priameho napojenia cez vlastné, pripadne obecné pozemky, v predmetnej

1,30-1,50
’ ’ z0ne mesta je vybudovand kompletnd infrastruktdra
kz 1. pozemky urcené Gzemnym planom na vyssie vyuzitie, nez na aké slizia v
koeficient povy$ujucich  sU&asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zony 150
faktorov sidla a pod.) )
1,01-3,00 -
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
kep=1 * *1 *1,10*1 *1 *
Koeficient polohovej diferenciacie Pp=100%080%1,00%1,1071,50 * 1,50 1,9800

1,00
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku VSHMs = VHw * ke = 9,96 Eur/m? * 1,9800

19,72 Eur/m?

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet

Hodnota

kep=1,00 *0,80* 1,00 * 1,10 * 1,50 * 1,50 *
1,00
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku VSHMs = VHw * ke = 9,96 Eur/m? * 1,9800

Koeficient polohovej diferenciacie

1,9800
19,72 Eur/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypotet VSeobecnda hodnota
[Eur]
parcela ¢. 995/1 2221,00 m? * 19,72 Eur/m? * 1/1 43798 12
Spolu 43 798,12

- Strana 7 -



Znalec: Ing. Robert Kudlgé Cislo posudku: 144 / 2024

I1l. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

1. Otdzky zadavatela:
Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnud hodnotu pozemku parc. C KN ¢.995/1 - Ostatna plocha o vymere
2221 m? v zmysle geometrického planu ¢.090/2024, pozemok evidovany na LV ¢.3407, k.U. Skalica, obec
Skalica, okres Skalica.

2. Odpovede na otazky:
VSeobecnd hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky .
492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov \ V3eobecna hodnota [Eur]
Pozemky
List vlastnictva ¢.3407 - GP ¢.090/2024 k.u. Skalica - parc. & 995/1 (2 221 m?) 43 798,12
Vseobecna hodnota celkom 43 798,12
VSeobecna hodnota zaokruhlene 43 800,00
Vieobecnd hodnota slovom: Styridsattritisicosemsto Eur

V Senici, dha 04. novembra 2024 Ing. Rébert Kudlac
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IV. PRILOHY

Objednavka

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.3407 - Ciasto¢ny zo dfia 4.11.2024
Képia z mapy katastra nehnutelnosti

UPI mesta Skalica

Fotodokumentacia

vk W e
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PRILOHA €. 1
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PRILOHA ¢&. 2
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PRILOHA €. 3
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PRILOHA €. 4
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PRILOHA &. 5
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timocnikov a prekladatelov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby,
Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym ¢islom 911893.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod Cislom 144/2024.

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

Ing. Rébert Kudlac
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