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. UvoD

1. Uloha znalca:
Stanovenie  vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti pre ucéely prevodu nehnutelnosti, k

nehnutelnostiam zapisanym na diastoSnom liste vlastnictva €. 1 okres Levice, obec Sarovce,
katastralne uzemie Velké Sarovce a to budova supisné &islo 110 na parcele & 74/1 a pozemok
parcelné &islo 74/1

2. Uéel posudku: Prevod nehnutelnosti

3. Datum vyziadania posudku: 15.03.2024

4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického
stavu): 15.03.2024

5. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 15.03.2024
6. Podklady na vypracovanie posudku:

6.1 Dodané zadavatefom: 3 o
- Potvrdenie o veku stavby vydané Obcou Sarovce dia 15.03.2024 pod &islom OCUSAR-S 2024/6

6.2 Ziskané znalcom :

- List vlastnictva €iastoény, €. 1 okres Levice, obec Sarovce, katastralne Uzemie Velké Sarovce,
vytvoreny cez katastralny portal dha 13.03.2024

- Kopia z katastralnej mapy vytvoreny cez katastralny portal dha 13.03.2024

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu

- Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literattra:

Vyhlaska €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 382/2004 Z.z., o znalcoch , timoénikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov, v zneni neskorSich predpisov

Vyhlaska ¢&. 228/ 2018 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/ 2004 Z. z. o znalcoch , timo¢nikoch
a prekladateloch a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska 160/2023 ktorou sa meni a dopifia vyhlaska 228/2018, ktorou sa vykonava zakon &.

382/2004 o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch

Vyhlaska €. 491/2004 Z.z o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre
znalcov, timoénikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov

Zakon ¢ 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku ( stavebny zakon ) v zneni
neskorsich predpisov

Vyhlaska €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

Vyhlaska €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vdeobecnych technickych pozZiadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

Zakon €. 40/1964 — Obgiansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 162/1995 Z.z. okatastri nehnutelnosti ao zapise vlastnickych ainych prav
k nehnutelnostiam v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych

objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie podla

pouzitého katalogu rozpocétovych ukazovatelov).

Vyhlaska €. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb
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STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

Zakon NR SR &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypodtu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Verejne dostupné portaly na internete

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004
Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku.

V&eobecna hodnota (VSH)
VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci budu konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vdeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vdeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:
« Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zalozeny na uréeni hodnoty
koeficientu polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technicki hodnotu).
« Kombinovana metdéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu.
Princip metddy je zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty
stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypodita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych
zdrojov podas ¢&asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich
odc¢erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),
s Metdda porovnavania (Pri vypoéte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je
potrebny subor aspoi troch nehnutefnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu
jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na Urovni bez DPH,

Kpp — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou
hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na Urovni s DPH)

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo moZno
hodnotenu stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane
z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania.

Na uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USI. Princip je zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti
v nadvéznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého sa uréia iastkové koeficienty pre jednotlivé
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kvalitativne triedy. Pouzité priemerné koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych
skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych
tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre
konkrétnu hodnotenu nehnutefnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv
na hodnotu (vahu).

Kombinovana metoda
Na stanovenie vdeobecnej hodnoty kombinovanou metdédou sa pouziva zakladny vztah:

_aHV+bTH

V8Hg=——"— [€]
a+b
kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [-],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa
vynosova hodnota stavieb priblizne rovna sudtu alebo je vy3Sia ako technicka hodnota stavieb,
spravidla plati: a=b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metdda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo
realizovanych kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia
vdeobecnej hodnoty metddou porovnavania je podla vztahu:

VSHs =M . VSHw, [€]

kde

M - podet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHyw, - priemerna v8eobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m2.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova
plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného

objektu.

Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

c) konstrukéné a fyzické (Standard, nad$tandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky
realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovndvani sa musia vylUcit vdetky vplyvy
mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujiucim, stav tiesne
predavajuceho alebo kupujuceho a pod).

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vdeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:
« Metdda porovnavania (Pri vypoéte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je
potrebny subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1
m? pozemku) s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného
pozemku),
s Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota
pozemkov sa vypodita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov podas &asovo
neobmedzeného obdobia),
« Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zalozeny na uréeni hodnoty
koeficientu polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).
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Metdda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo
realizovanych kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia
vdeobecnej hodnoty metddou porovnavania je podla vztahu:

VSHpoz =M . VSHw, [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHws - priemerna véeobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernt jednotku v €/m2

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovhavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita
pddy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky
realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vyluéit' vsetky vplyvy
mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujiucim, stav tiesne
predavajuceho alebo kupujuceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po€as
¢asovo neobmedzeného obdobia podla vztahu

VSH POZ = % (€]

kde

0Z — odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom
hospodareni formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je
mozné v oddvodnenych pripadoch pouZit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej
vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k — urokova miera, ktor4 sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokové miera
zohladfuje aj zatazenie dafou z prijmu.

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHw *kep) [€],

kde M - po¢et mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHw - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
Ko - koeficient polohovej diferenciacie

8. Osobitné poziadavky zadavatela: Neboli vznesené
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. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004
Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku.

V&eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci budu konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vdeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Zddvodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb:

Kombinovana hodnota nie je vhodna, nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutelnost,
ktora neprinada vynos.

Porovnavacia metdéda nie je vhodna vzhladom na nedostatok  hodnovernych a
preskumatefnych podkladov minimalne troch nehnutelnosti, ktoré by bolo mozné porovnavat s
ohodnocovanou nehnutefnostou.

Metdéda polohovej diferenciacie bola zvolena ako najvhodnejsia pre stanovenie vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti, nakolko je znaleckym odhadom najpravdepodobnej$ej ceny ku diu
ohodnotenia ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach vofnej sutaze, pri poctivom predaii,
ked kupujuci aj predavajuci konaju s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep (€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na Urovni bez DPH,

Kpp — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou
hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na Urovni s DPH)

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania.

Na ur¢enie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USI. Princip je zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti
v nadvéznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého sa uréia iastkové koeficienty pre jednotlivé
kvalitativne triedy. Pouzité priemerné koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych
skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych
tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre
konkrétnu hodnotenu nehnutefnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv
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na hodnotu (vahu). Koeficient cenovej Urovne je podfa poslednych znamych $tatistickych tdajov
vydanych SU SR platnych pre 2. Stvrtrok 2023.

Zdbvodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov:

Vynosova hodnota nie je vhodna, nakofko predmetom ohodnotenia je nehnutelnost, ktora
neprinasa vynos.

Metdda porovnavania nie je vhodna vzhladom na nedostatok  hodnovernych a
preskumatefnych podkladov minimalne troch nehnutelnosti, ktoré by bolo mozné porovnavat s
ohodnocovanou nehnutefnostou.

Metoda polohovej diferenciacie bola zvolena ako najvhodnejsia pre stanovenie vSeobecnej
hodnoty pozemkov, nakol'ko je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku driu ochodnotenia
ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci
aj predavajuci konaju s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHPoz =M* (VHMJ * kPD) [€],

kde M - po¢et mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwms - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Pri pouziti metddy polohovej diferenciacie pozemkov sa delia na skupiny: pozemky na zastavanom
uzemi obci, nepofnohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného Uzemia obci, pozemky v
zriadenych zahradkovych osadach a pozemky mimo zastavaného Uzemia obci uréené na stavbu.
Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kiipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu
moZu mat jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej
vyplyva zvySeny zaujem.

V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske vyuZitie)
okrem pozemkov zriadenych zahradkovych, chatovych osadach a hospodarskych dvoroch
polnohospodarskych podnikov mdézu mat jednotkovl vychodiskovi hodnotu do 60 % =z
vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach a
hospodarskych dvoroch polhohospodarskych podnikov mézu mat jednotkovi vychodiskovl cenu
do 50%z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch
sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez
vlastné, pripadne obecné pozemky (napr. komunikacie). Hodnota koeficientu v odporiéanom
intervale je zavisla od naro¢nosti (finanénej, technickej a pod.) slvisiacej s napojenim.

Povysujuce a redukujuce faktory mozno pouzit iba v pripadoch, ak uz neboli zohladnené vo
vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch. V pripade, Ze sa faktor nevyskytuje,
koeficient povysujucich alebo redukujucich faktorov je 1.

nych a preskimatefnych podkladov minimalne troch nehnutelnosti, ktoré by bolo mozné porovnavat
s ohodnocovanou nehnutelnostou.

Metoda polohovej diferenciacie bola zvolena ako najvhodnejsia pre stanovenie vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti, nakolko je znaleckym odhadom najpravdepodobnej$ej ceny ku diu
ohodnotenia ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach vofnej sutaze, pri poctivom predaii,
ked kupujuci aj predavajuci konaju s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Metoda polohovej diferenciacie

Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep €1,

kde: TH — technicka hodnota stavieb na Urovni bez DPH,
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Kpp — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou
hodnotou
a vSeobecnou hodnotou (na Urovni s DPH)

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskove] hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania.

Na ur¢enie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USI. Princip je zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti
v nadvéznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého sa uréia iastkové koeficienty pre jednotlivé
kvalitativne triedy. Pouzité priemerné koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych
skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych
tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre
konkrétnu hodnotenu nehnutefnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv
na hodnotu (vahu). Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych $tatistickych Udajov
vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2023.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Vynosova hodnota nie je vhodna, nakofko predmetom ohodnotenia je nehnutelnost, ktora
neprinasa vynos.

Metdda porovnavania nie je vhodna vzhladom na nedostatok  hodnovernych a
preskumatefnych podkladov minimalne troch nehnutelnosti, ktoré by bolo mozné porovnavat s
ohodnocovanou nehnutefnostou.

Metdéda polohovej diferenciacie bola zvolena ako najvhodnejsia pre stanovenie vSeobecnej
hodnoty pozemkov, nakol'ko je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku driu ochodnotenia
ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci
aj predavajuci konaju s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHPoz =M* (VHMJ * kPD) [€],

kde M - po¢et mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHw - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
Ko - koeficient polohovej diferenciacie

Pri pouziti metédy polohovej diferenciacie pozemkov sa delia na skupiny: pozemky na
zastavanom uzemi obci, nepolfnohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného Uzemia obci,
pozemKy v zriadenych zahradkovych osadach a pozemky mimo zastavaného Uzemia obci uréené
na stavbu.

Obce a lokality v okoli miest so zvy$enym zaujmom o kiipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu
moZu mat jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej
vyplyva zvyseny zaujem.

V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske vyuZitie)
okrem pozemkov zriadenych zahradkovych, chatovych osadach a hospodarskych dvoroch
polnohospodarskych podnikov mézu mat jednotkovl vychodiskovi hodnotu do 60 % z
vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach a
hospodarskych dvoroch polhohospodarskych podnikov mézu mat jednotkovi vychodiskovl cenu
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do 50%z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch
sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez
vlastné, pripadne obecné pozemky (napr. komunikacie). Hodnota koeficientu v odporiéanom
intervale je zavisla od naro¢nosti (finanénej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim.

Povysujuce a redukujuce faktory mozno pouzit iba v pripadoch, ak uz neboli zohladnené vo
vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch. V pripade, Ze sa faktor nevyskytuje,
koeficient povysujucich alebo redukujucich faktorov je 1.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na CiastoCnom liste vlastnictva €. 1v k.u. Velké
Sarovce. V popisnych Udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

- budova supisné &islo 110 na parcele €. 74/1, druh stavby - Budova zdravotnickeho a socialneho
zariadenia

- pozemok parcelné &islo 74/1, s vymerou 1962 m?, vedeny ako zastavana plocha a nadvorie,
spdsob vyuzitia pozemku — pozemok na ktorom je postavena nebytova budova oznaéenda supisnym
Cislom, pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

CAST B: VLASTNIK

1 Obec Sarovce, Sarovce 128, Sarovce, PSC 935 52, SR, ICO: 307521
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:

Geometricky plan ¢.254-018/92 zo dna 28.12.1992.-vz.1/94.

Pk vl. c. 26, harok 76 Titul povod. zapis.-vz.12/96.

Pk vl. c. 307, harok 319.-vz.88/96.

Pk vl. c. 13, 197, harok 23, Pk vl. c. 236, harok 39.-vz.92/96.
Pk vl. c. 219/a, harok 417.-vz.94/96.

Pk vl. c. 11, harok 15 Ustanovenie cd. 345/1958.-vz154/95.
Pk vl. c. 178, harok 368 Vymer cd. 635/1950.-vz.189/95.

Pk vl. c. 560 Konfiskat cd. 493/47.-vz.694/96.

Pk vl. c. 559 Konfiskat cd. 493/47.-vz.402/96.

Kupno-predajna zmluva c.V-288/96-5 zo dna 22.3.1996.-vz.418/96.

Ziadost ¢.E-97/06674-SP/Th zo dna 28.8.1997-rozhodnutie na odstranenie stavby,Z-4386/97 zo
dna 15.10.1997.vz. 46/98.

Kupna zmluva ¢.V-1304/98 zo dna 9.11.1998.-vz.71/98.

Oznamenie o vydani supisného cisla stavbe ¢.308/1999 zo dna 9.7.1999, ¢.Z-3418/99, c.Z-
3419/99, ¢.Z-3420/99 zodna 13.7.1999.-vz.44/98.

Rozhodnutie OU KAO ¢.72/01 zo dna 30.5.2001.-vz.29/01Notarska zapisnica N 397/02,Nz 386/02
zo dna 27.8.2002,podla § 63 zak.c.397/2000 Z.z.,Z-4365/2002 zo dna24.9.2002.-vz.79/02.
Kdpna zmluva ¢.V-769/2003 zo dna 24.3.2003.-vz.14/03.

Rozhodnutie o urceni sup.cisla ¢.65/04 zo dna 28.1.2004, Z-404/04 zo dna 30.1.2004.-vz.3/04.
Rozhodnutie o urceni supisného cisla ¢.518/2004 zo dna 13.7.2004, geom.plan ¢.26/2003 zo dna
27.10.2003, Z3495/

2004 zo dna 16.7.2004.-vz.44/04.

Rozhodnutie o urceni supisného cisla c. 139/2005 zo dna 22.2.2005, ¢.Z-909/2005 zo dna
28.2.2005.-vz.29/05.

Kupna zmluva ¢.V-1740/2005 zo dna 30.5.2005.-vz.49/05.

Rozhodnutie Obvodného pozemkového uradu v Leviciach c. P 2005/00952 zo dna 29.7.2005, c. Z-
3694/2005 zodna 3.8.2005.-vz.85/05.

Rozhodnutie o urceni supisného cisla ¢.833/2006 zo dna 6.12.2006, ¢.Z-7009/2006 zo dna
13.12.2006.-vz.7/07.
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Rozhodnutie o urceni supisného cisla c. S2009/00757 zo dna 17.12.2009, c. S2009/00758 zo dna
17.12.2009, geometricky plan c. 14/2009 zo dna 7.8.2009, c. Z-7252/2009 zo dna 21.12.2009.-
vz.23/10.

Rozhodnutie o zmene sc. S 2010/00175 zo dna 18.3.2010, ¢.Z-1549/2010 zo dna 18.3.2010.-
vz.41/10.

Navrh na vykonanie zaznamu do katastra, delimitacny protokol zo dna 30.6.1995, protokol c.
239/300/2010 oodovzdani a prevzati nehnutelného majetku - pozemkov pod miestnymi
komunikaciami v obci Sarovce zo dna30.3.2010, geom. plan c¢. 05/2010 zo dna 17.3.2010, c. Z-
1831/10 zo dna 30.3.2010.-vz.49/10.

Rozhodnutie o urceni sup.cisla ¢.82010/00444 zo dna 14.7.2010,Z-4053/10 zo dna 16.7.2010.-
vz.116/10.

Protokol o oprave chyby v operate KN neformalnym spdsobom c. X 775/2010 zo dna 21.10.2010.-
vz.145/10.

Rozhodnutie o urceni supisného cisla c. S 2012/00494 zo dna 19.7.2012, geometricky plan c.
32/2012 zo dna10.7.2012, c. Z-5507/2012 zo dna 4.10.2012.

Rozhodnutie o urceni supisného cisla c. $2012/00493 zo dna 19.7.2012, c. Z-5509/2012 zo dna
4.10.2012.

Rozhodnutie o urceni supisného cisla c. $2012/00495 zo dna 19.7.2012, c. Z-5508/2012 zo dna
4.10.2012.vz. 111/12.

Kdpna zmluva ¢.V-4651/2012 zo dna 08.11.2012, rozhodnutie zo dna 09.01.2013.-vz.8/13.
Z-4421/2013 zo dna 24.7.2013 - Ziadost zo dna 22.7.2013, geometricky plan c. 47/2012 zo dna
13.11.2012, geometricky plan c. 52/2012 zo dna 10.12.2012.-vz.141/13.

Rozhodnutie Okresného Uradu Levice, katastralny odbor c. X - 202/2014-15 pravoplatné zo dna
9.2.2015. - v.z. 129/15Z-6005/2016 zo dna 27.9.2016-Ziadost, geometricky plan c.47/2014 ( ZPM
308 ) zo dna 27.2.2015. Kolaudacnérozhodnutie C.j.2015/00012-Buch. zo dna 9.3.2015, -
vz.106/2016.

Iné udaje:

Na parcelu c. 140/4 nadvazuje LV c. 801.

Poznamky: Bez zapisu

Spravca - Neevidovani

Najomca Pocet najomcov: 1

2 ZdruZenie Pramen nadeje, prevadzka Centrum pomoci Sarovce, Sarovce 61, Sarovce, PSC
93552, SR, ICO: 31874835

Titul nadobudnutia: Bez zapisu

Iné udaje:

K vlastnikovi c. 1 je ndjomny vztah na pozemok parcelné cislo 139/4, 139/5, 139/6 na zaklade
Najomnej zmluvy zodna 1.4.2005, dodatok ku zmluve o najme uzatvorenej dna 1.4.2005 na dobu
urcitd, t.j. 20 rokov a parcelu registraCKN c. 140/2 na zaklade dodatku c. 3 ku zmluve o najme
uzatvorenej dna 1.4.2005 na dobu urcitd, t.j. 10 rokov, c.N-4/2012 zo dna 26.3.2012.-vz.111/12.N-
216/2014 zo dna 12.12.2014- v.z.108/2015

Poznamky: Bez zapisu

Ina opravnena osoba - Neevidovani

Iné udaje - nepriradené

Rozhodnutie Okresného Uradu Levice, katastralneho odboru c. X - 79/2018-6, pravoplatné dna
3.5.2018. - v.z. 52/2018

CAST C: TARCHY

Pravo prechodu cez p.c.49/4,49/17 vlastnikom p.c.49/11 a to kamionom, osobnymmot.vozidlom.-
vz.1/94.

Vecné bremeno podla § 22 a nasl. Zakona ¢.79/1957 Zb. o vyrobe, rozvode a spotrebeelektriny
(elektrizacny zakon) v spojeni s § 69 ods.10 zakona ¢.656/2004 Z.z. o energetike a ozmene
niektorych zakonov v prospech spolocnosti ZSE Distribucia, a.s., ICO: 36 361 518, sosidlom
Culenova 6, 816 47 Bratislava podla geometrického planu ¢.22 682 376 - 22/2012 napozemku s
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Zakladné udaje: .

Nehnutelnost sa nachadza v obci Sarovce, v okrese Levige, v Nitrianskom kraji, s poétom
obyvatefov cca 1 650. Nachadza 17 km od Levic, a 6,5 km od Zeliezoviec. Ide o pomerne velku
obec.

Obdianska vybavenost”

V obci je vybudovana zakladna obcianska vybavenost, ako zakladna skola, materska $kola,
predajne zakladného a potravinového tovaru, gazdovské potreby, pohostinstva, ambulancia
praktického lekara pre dospelych a stomatologicka ambulancia. Vy3&ia obdianska vybavenost je
v Leviciach a Zeliezovciach. V obci pdsobi viacero obgianskych zdruZeni a organizacii, zname su
kultarnospolo&enské podujatia obce.

Technicka infrastruktura:
Obec ma vybudovanu komunikaénu siet, elektrorozvody, vodovod, plyn.

Doprava:
Dopravné spojenie obce je primestskou autobusovou dopravou.

Pracovné prilezitosti

V obci pdsobia mensie podniky a Zivhostnici so zameranim najma na polnohospodarstvo,
remeselno-vyrobné a opravarenské prevadzky a sluzby. Cast pracovnych miest je vo verejnom
sektore — zamestnanci obecného uradu, zakladnej a materskej Skoly. Za pracou obyvatelia
dochadzaju najmé do Levic a blizkych Zeliezoviec.

Sport a rekreacia
Nedaleko obce tetie rieka Hron, ktord poskytuje extenzivne rekreaéné moznosti (turistika,
pikniky a pod.). V centre obce sa buduje park.

Situovanie bytového domu vramci obce:
Nehnutelnost sa nachadza pri ceste, je tu beZzny hluk od dopravy. Okolie tvori vybavenost a
byvanie.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Nehnutelnost bola vyuzivana ako zdravotné stredisko, v sudasnosti je opustena, bez
vyuZzitia. V zmysle izemného planu je to uzemie obcianskej vybavenosti.

¢) Analyza rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najmd zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou:

TARCHY: Na listoch vlastnictva nie su evidované Ziadne tarchy, ktoré by sa viazali na
predmetnu nehnutelnost. Zadna &ast budovy nie je zakreslena v katastri nehnutelnosti, je
potrebné tuto €ast vysporiadat v zmysle katastralneho a stavebného zakona.

Budova je opustena, nie je prevadzkyschopna a nie je v stave, ktory by umoziioval aby plnila svoj
ucel. Vyzaduje si rozsiahlu opravu, rekonstrukciu a modernizaciu.
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lll. PRILOHY

- List vlastnictva €iastoény, €. 1 okres Levice, obec Sarovce, katastralne Uzemie Velké Sarovce,
vytvoreny cez katastralny portal dha 13.03.2024

- Kopia z katastralnej mapy vytvoreny cez katastralny portal dha 13.03.2024

- Potvrdenie o veku stavby vydané Obcou Sarovce diia 15.03.2024 pod &islom OCUSAR-S 2024/6
- Pbédorys budovy

- Vysed z uzemného planu obce

- Zakreslenie polohy do mapy

- Fotodokumentacia 3 listy
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELENOSTI{

Okres ;402 Levice Datum vyhotovenia : 13.3.2024
Obec 502804 Sarovee Cas vyhotovenia o 15:17:51
Katastralne izemie  : 860611 Velké Sarovee Udaje platné k :12.3.2024 18:00:00

VYpis je nepouZiteny na pradvne tikkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 1 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape Pocet parciel: 1
Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuZzivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
74/1 1962 | Zastavand plocha 16 1 1
a nadvorie

Iné udaje: Bez zapisu

Ostatné PARCELY registra ,,C" nevyZziadané.

Legenda
Sposob vyuZzivania pozemku
16 Pozemok, na ktorom je postavend nebytova budova oznac¢end stipisnym ¢islom

Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spoloénou nehnutel'nostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom fizemi obce

Stavby Pocet stavieb: 1
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné &islo stavby nehnutelnosti stavby
110 74/1 12 | Budova 1

Iné udaje: Bez zapisu

Ostatné STAVBY nevyziadané.

Legenda

Druh stavby
12 Budova zdravotnickeho a socidlneho zariadenia

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEINOSTI

Vlastnik Pocet vlastnikov: 1
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel

Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikaény udaj

1 Obec Sarovce, Sarovce 128, Sarovee, PSC 935 52, SR, ICO: 307521 111

123



Titul nadobudnutia:
Geometricky plan ¢.254-018/92 zo dna 28.12.1992.-vz.1/94.
Pk vl. ¢. 26, harok 76 Titul povod. zapis.-vz.12/96.

Pk vl. ¢. 307, harok 319.-vz.88/96.

Pk vl ¢. 13, 197, harok 23, Pk vl. ¢. 236, harok 39.-vz.92/96.
Pk vl. ¢. 219/a, harok 417.-vz.94/96.

Pk vl. ¢. 11, harok 15 Ustanovenie c¢d. 345/1958.-vz154/95.
Pk vl. ¢. 178, harok 368 Vymer ¢d. 635/1950.-vz.189/95.

Pk vl. ¢. 560 Konfiskat ¢d. 493/47.-vz.694/96.

Pk vl. c. 559 Konfigkat ¢d. 493/47.-vz.402/96.

Kupno-predajna zmluva ¢.V-288/96-5 zo dna 22.3.1996.-vz.418/96.

Ziadost ¢.E-97/06674-SP/Th zo dia 28.8.1997-rozhodnutie na odstranenie stavby,Z-4386/97 zo dia 15.10.1997 .-
vz.46/98.

Kupna zmluva ¢.V-1304/98 zo dita 9.11.1998.-vz.71/98.

Oznédmenie o vydani stipisné¢ho &isla stavbe ¢.308/1999 zo dita 9.7.1999, ¢.7-3418/99, ¢.7-3419/99, ¢.7-3420/99 zo
diia 13.7.1999.-vz.44/98.

Rozhodnutie OU KAO ¢.72/01 zo diia 30.5.2001.-vz.29/01

Notarska zapisnica N 397/02,Nz 386/02 zo dita 27.8.2002,podl'a § 63 zak.¢.397/2000 Z.z.,7-4365/2002 zo diia
24.9.2002.-vz.79/02.

Kupna zmluva ¢.V-769/2003 zo dita 24.3.2003.-vz.14/03.

Rozhodnutie o ur¢eni stp.¢isla ¢.65/04 zo dina 28.1.2004, Z-404/04 zo dita 30.1.2004.-vz.3/04.

Rozhodnutie o ur¢eni stupisného ¢isla ¢.518/2004 zo dita 13.7.2004, geom.plan ¢.26/2003 zo diia 27.10.2003, Z-
3495/2004 zo dita 16.7.2004.-vz.44/04.

Rozhodnutie o ur¢eni supisného ¢isla €. 139/2005 zo dita 22.2.2005, ¢.7-909/2005 zo dia 28.2.2005.-vz.29/05.
Kupna zmluva ¢.V-1740/2005 zo dita 30.5.2005.-vz.49/05.

Rozhodnutie Obvodného pozemkového turadu v Leviciach ¢. P 2005/00952 zo dita 29.7.2005, ¢. Z-3694/2005 zo
dia 3.8.2005.-vz.85/05.

Rozhodnutie o ur¢eni stupisného ¢isla ¢.833/2006 zo dita 6.12.2006, ¢.Z-7009/2006 zo diia 13.12.2006.-vz.7/07.
Rozhodnutie o ureni stupisného ¢isla ¢. S2009/00757 zo dita 17.12.2009, ¢. S2009/00758 zo diia 17.12.2009,
geometricky plan ¢. 14/2009 zo dita 7.8.2009, ¢. Z-7252/2009 zo diia 21.12.2009.-vz.23/10.

Rozhodnutie 0 zmene s¢. S 2010/00175 zo dita 18.3.2010, ¢.Z-1549/2010 zo dia 18.3.2010.-vz.41/10.

Néavrh na vykonanie zdznamu do katastra, delimita¢ny protokol zo dfia 30.6.1995, protokol €. 239/300/2010 o
odovzdani a prevzati nehnuteI'ného majetku - pozemkov pod miestnymi komunikéciami v obei Sarovee zo dita
30.3.2010, geom. plan ¢. 05/2010 zo dita 17.3.2010, ¢. Z-1831/10 zo dia 30.3.2010.-vz.49/10.

Rozhodnutie o uréeni sup.¢isla ¢.52010/00444 zo diha 14.7.2010,2-4053/10 zo diia 16.7.2010.-vz.116/10.
Protokol o oprave chyby v operate KN neformalnym spdsobom ¢. X 775/2010 zo dita 21.10.2010.-vz.145/10.
Rozhodnutie o ur¢eni supisného ¢isla €. S 2012/00494 zo dita 19.7.2012, geometricky plan €. 32/2012 zo dita
10.7.2012, ¢. Z-5507/2012 zo dia 4.10.2012.

Rozhodnutie o ur¢eni supisného ¢isla ¢. S2012/00493 zo dita 19.7.2012, ¢. Z-5509/2012 zo dita 4.10.2012.
Rozhodnutie o ureni stupisného ¢isla ¢. S2012/00495 zo dita 19.7.2012, ¢. Z-5508/2012 zo dita 4.10.2012 -
vz.111/12.

Kupna zmluva ¢.V-4651/2012 zo dita 08.11.2012, rozhodnutie zo dita 09.01.2013.-vz.8/13.

7-4421/2013 zo diha 24.7.2013 - Ziadost zo diia 22.7.2013, geometricky plan ¢. 47/2012 zo diia 13.11.2012,
geometricky plan ¢. 52/2012 zo dia 10.12.2012.-vz.141/13.

Rozhodnutie Okresného uradu Levice, katastralny odbor €. X - 202/2014-15 pravoplatné zo dita 9.2.2015. - v.z.
129/15

Z-6005/2016 zo dita 27.9.2016-ziadost’, geometricky plan ¢.47/2014 ( ZPM 308 ) zo dita 27.2.2015. Kolaudacéné
rozhodnutie C.j.2015/00012-Buch. zo dita 9.3.2015, -vz.106/2016.

Iné udaje:
Na parcelu ¢. 140/4 nadvizuje LV €. 801.

Poznamky: Bez zapisu

Spravca - Neevidovani

Néjomca Pocet najomeov: 1
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutelnosti
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi

Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikagny udaj

ZdruZenie Prameti nadeje, prevadzka Centrum pomoci Sarovce, Sarovce 61, Sarovce, PSC 935
52, SR, ICO: 31874835

Titul nadobudnutia: Bez zapisu

Iné udaje:

K vlastnikovi €. 1 je ndjomny vzt'ah na pozemok parcelné ¢islo 139/4, 139/5, 139/6 na zdklade Najomnej zmluvy zo
diia 1.4.2005, dodatok ku zmluve o najme uzatvorenej diia 1.4.2005 na dobu uréitu, t.j. 20 rokov a parcelu registra
CKN ¢. 140/2 na zéklade dodatku ¢. 3 ku zmluve o nijme uzatvorenej diia 1.4.2005 na dobu uréitd, t.j. 10 rokov, ¢.
N-4/2012 zo diha 26.3.2012.-vz. 111/12.N-216/2014 zo dita 12.12.2014- v.z.108/2015

Poznamky: Bez zapisu

Iné opravnend osoba - Neevidovani

273




Iné udaje - nepriradené

Rozhodnutie Okresného uradu Levice, katastralneho odboru ¢. X - 79/2018-6, pravoplatné dita 3.5.2018. - v.z. 52/2018

CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti
K vlastnikovi

Obsah

Pravo prechodu cez p.¢.49/4,49/17 vlastnikom p.¢.49/11 a to kamionom, osobnym
mot.vozidlom.-vz.1/94.

"Vecné bremeno podla § 22 a nasl. Zakona ¢.79/1957 Zb. o vyrobe, rozvode a spotrebe

elektriny (elektriza¢ny zakon) v spojeni s § 69 ods.10 zikona ¢.656/2004 Z.z. o energetike a o
zmene niektorych zékonov v prospech spolo¢nosti ZSE Distribucia, a.s., ICO: 36 361 518, so
sidlom Culenova 6, 816 47 Bratislava podl'a geometrického planu ¢.22 682 376 - 22/2012 na
pozemku s parcelnym ¢islom E KN €. 591 tykajiice sa elektroenergetického zariadenia: 2x110
kV vedenie ¢.8410 na trase Priemyselny park Getfia - Stirovo a ¢.8412 na trase Priemyselny

park Geia - Zeliezovee", €.7-962/2012 zo dia 20.2.2012.-vz.49/12.

Vypis je nepouZite'ny na pravne tikony

3z3































