Uvodna ¢ast

1.0loha znalca:

Stanovit hodnotu polnohospodarskej pody nachadzajucej sa v k. (. Hriflova, okr. Detva v sulade
s vyhlaskou MS SR €. 254/2010 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR €. 492/2004 o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.

2.Datum vyZiadania znaleckého posudku: 24.3.2015

3.Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje: 11.4.2015 /d4tum obhliadky- rozhodujdci na
zistenie stavu/

4. Datum ku ktorému je vypracovany znalecky posudok:17.4.2015

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

5.1. Dodané objedndavatelom:

1. Objednavka znaleckého posudku zo dia 24.3.2015

5.2. Dodané znalcom:
2. Vypis z Listu vlastnictva ¢.4236,¢. 7572, k. U. Hrifova, vytvorené cez katastrdlny portal
2. ldentifikacia parciel vedenych na LV €¢.7572 k. 0. Hriflovd, vydanych Spravou katastra Detva

3. Stanovenie BPEJ parciel vedenych na LV ¢. 4236 a 7572, k.U. Hrinova, vydanych Spravou katastra
Detva

4,Poznamky znalca z obhliadky hodnotenych nehnutelnosti zo dria 13.4.2015

5, Stanovisko mesta Detva k hodnotenym pozemkom



6, Fotodokumentacia z obhliadky pozemkov

6.Pouiity pravny predpis:

Vyhlagka MS SR €. 254/2010 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku, ktorou sa meni a dopifia
vyhlaska ¢. 492/2004 Z. ;. o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

Zakon ¢. 582/2004 Z .z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komundlne odpady a drobné
stavebné odpady v zneni zdkona ¢. 465/2008 Z. z.

7.Dalsie pouzité pravne predpisy:

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykondava zakon ¢. 382/2004 Z.

z. 0 znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene niektorych zakonov

Vyhlaska €. 491/2004 Z. z. o odmendach , nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov
timocnikov a prekladatelov



8. Vlastnicke a evidencné udaje:

List vlastnictva ¢.4236

Parcely registra C

Parc. €. vymera v m’ druh pozemku
3778 294 orna poda
4612 444 orna poda
4614 2264 orna poda

Cast B:Vlastnici a iné opravnené osoby a spoluvlastnicky podiel

1.Il'anovska Vilma, r. Bystrianska, Jabloriova 518/2, Liptovsky Mikulas

Tarchy: uvedené na LV v &asti Prilohy

Iné udaje:

Bez zapisu

List vlastnictva ¢.7572

Parcely registra E

Parc. ¢. vymera v m’ druh pozemku
3889 830 t. t. p.
3890 541 t.t.p.
3953 441 t.t.p.
4726/1 652 t. t. p.

umiestnenie pozemku
2

2

1/1

umiestnenie pozemku
2

2



9291/14 3194 t.t.p. 2

Cast B:Vlastnici a iné opravnené osoby a spoluvlastnicky podiel

1.Ilanovska Vilma, r. Bystrianska, Jabloriova 518/2, Liptovsky Mikulas 1/1

Tarchy: uvedené na LV v &asti Prilohy

Iné udaje:

Bez zapisu

9. Osobitné poziadavky zadavatela : vyhotovenie znaleckého posudku najneskér do 5 pracovnych
dni od terminu obhliadky

10. Pravny tkon , na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: drazba nehnutel'nosti



Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a, Vyber pouzitej metddy

VSeobecna hodnota pozemkov sa v zmysle prilohy 3 vyhlasky ¢. 492/2004 Z. z. stanovi metédami
A, porovnavacia metéda

B, vynosova metdda/poutzije sa pri pozemkoch , ktoré su schopné dosahovat vynos/

C, metdda polohovej diferenciacie

Podla Uéelu posudku mozno pouzit aj viac metdd, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedend len
vSeobecnd hodnota urcend vybranou metddou, ktord najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej
hodnoty.

Popis metdd

Porovnavacia metoda

Na porovnanie je potrebny sidbor aspori troch pozemkov . Porovnanie treba vykonat na mernd
jednotku /1 m? pozemku/ s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného
pozemku.

Hlavné faktory porovnavania: ekonomické/napr. datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby.../
Polohové: miesto, pristup ,atraktita a pod.

Fyzické:- kvalita pody, kvalita vysadby a pod.

Podklady na porovnanie musia byt identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vplyvy
mimoriadnych okolnosti trhu. Na porovnanie sa mozZe pouzit aj matematicka Statistika. Na
porovnanie je potrebny tak velky sibor , aby boli splnené zndme a platné testy matematicke;j
Statistiky.



Vynosova metoda

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odcéerpatefnych zdrojov pocas
¢asovo neobmedzeného obdobia podla vztahu:

VSH poz= 0Z/k /€/
kde

OZ- odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnuty pri riadnom hospodareni
formou prenajmu pozemku,

k- Urokova miera, ktord sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare. Minimdlna vyska urokovej
miery v percentach sa rovna 1,5 nasobku diskontnej sadzby zverejnenej NBS. Urokova miera
zohladnuje zatazenie dariou z prijmu.

Metdda polohovej diferenciacie

Ohodnotenie je vykonané v sulade svyhlaskou MS SR ¢. 254/2010 Z. z. o stanoveni vseobecnej
hodnoty majetku s prilohou €. 3 Casti E .3 Metdda polohovej diferenciacie , E.3.1. Pozemky E.3.1.2.
Polnohospoddrske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu orna poda alebo trvaly travny
porast , vinice, zahrady mimo zahradkarskych osad .Vo vypocte su pouZité rozpoctové ukazovatele
a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelhosti uvedené v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb ISBN80-227-2433-5 STU Bratislava 2006

Vlastny vypocet odvodzujem podla nasledovného zakladného vztahu:
VSH po; = M.VSH,/€/
kde

M- vymera pozemku v m’

VSHp,- jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m?
Stanovenie jednotkovej vseobecnej hodnoty pozemku:
VSHM=VHM; -KpD

Kde

VHp- jednotkova vychodiskova hodnota pozemku

Kpp- koeficient polohovej diferenciacie



Stanovenie koeficienta polohovej diferenciacie

KpD= ks.kp.k N- kT.k E- kZ,.kR

Kde rozpatie hodnoty koeficienta
Ks-koeficient vyjadrujici produként schopnost 0,80-2,50

Kp- koeficient vyjadrujuci druh poln. pody 0,60-1,80

Kn- koeficient vyjadrujuci trh s poln. podou 0,70-2,00

K —koeficient vyjadrujuci polohu a umiestnenie poln. pody 0,60-1,50

Ke — koeficient vyjadrujici  vyuzitelnost poln. pody 0,60-1,60

K~ koeficient zvysujucich faktorov 1,00-2,20

Kz— koeficient redukujucich faktorov 0,50-1,00

b, Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy stanovenia vSeobecnej hodnoty

PouZitie porovnavacej a vynosovej metédy bolo vyluc¢ené z dovodu, Ze ku diu hodnotenia nebolo
mozné ziskat dostato¢né mnozstvo objektivhych podkladov na porovnanie a vyhodnotenie . Z tohto
dovodu bola na stanovenie hodnoty polnhohospodarskej pddy pouZitd metéda polohovej
diferenciacie.

¢, Charakteristika ohodnocovanych pozemkov a evidencné tdaje

Pozemky su v Listoch vlastnictva zapisané ako orna poda a trvalé travne porasty



2, Vypocet hodnoty pozemkov v zmysle vyhlasky MS SR €. 254/2010 Z. z. , ktorou sa meni a dopiiia
vyhlaska €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku

2.1.Analyza trhu

Na zaklade ziskanych podkladov zinternetovych portélov realitnych kancelarii nebola dand ponuka
na predaj resp. kipu polnohospodarskych pozemkov v lokalite k. U. Hrifovd, okr. Detva , ktoré by
charakterom, Strukturou ,vyuZzitim, zodpovedali charakteristike a vlastnostiam ocenovanych parciel.
Takto orientované hodnotenie by malo negativny vplyv na ocenenie samotnych pozemkov a preto
bolo od neho upustené.

2.1.1. Analyza polohy pozemkov

Stanovenie vychodiskovej hodnoty polnohospodarskej pody/VH,,/

Okres : 604 Detva, obec : 518 468 Hririova ,katastralne Uzemie : 819 298 Hrifova

Orna poda: 0,1195 €/m?

Trvaly travny porast : 0,0232 €/m?

List vlastnictva ¢.4236

Parcela CKN ¢. 3778 , vymera 294 m?, druh : orna poda

Parcela sa nachadza vjuhovychodnej casti mesta Hrifova , v miestnej casti Krivec. V blizkosti
pozemku sa nachadzaju rodinné domy. Pozemok je vyuZivany ako orna pdda, v jeho severnej Casti su
na pozemku vysadené kriky drobného ovocia- ribezle, maliny. Pristup na pozemok je mozZny
z nespevnenej polnej cesty. Terén pozemku je mierne svahovity . V blizkosti bloku
polnohospodarskej pbdy, ktorého sucastou je aj hodnoteny pozemok, sa nachadzaju inZinierske
siete, ¢o by davalo predpoklad na mozny vyssSi stupen vyuzitia hodnoteného pozemku , ako bol
v Case obhliadky.



Ks -koeficient vyjadrujici produkéna schopnost pdy
pbdy stredne produkéné 7. skupina kvality podfa kédu BPE) 1,51
Kp- koeficient vyjadrujuci druh pol'n. pody
hlinité, stredne tazké pody 1,00
Kn- koeficient vyjadrujlci trh s pol'n. pédou 1,10
poziadavky su v rovnovahe s ponukou
K; —koeficient vyjadrujtci polohu a umiestnenie poln. pody 0,90
pozemok ma mierne svahovity terén
Ke — koeficient vyjadrujici vyuZitelnost pol'n. pédy 1,20
pozemok je vyuZivany na polhohospodarsku vyrobu
K.~ koeficient zvySujucich faktorov 2,20
pristup na pozemok z nespevnenej, ale udrZiavanej polnej
cesty, moznost vy$sieho stupfa vyuZitia pozemku
Kg— koeficient redukujticich faktorov

nie su dané 1,00

K pa=1,51x1,00x1,10x 0,90 x 1,20 x 2,20 x 1,00 = 3,9465
VHy, =0,1195 x 3,9465 = 0,4716

VSH 0, = 294 x 0,4716 = 138,65 € zaokr.139 €

Parcela C KN ¢. 4612 , vymera 444 m? druh : orna pdda- parcela je zahrnuta v Gzemnom plane
mesta Hrifiova- uréenie VSH tohto pozemku je v kompetencii znalca z odboru stavebnictvo

Parcela C KN ¢&. 4614 , vymera 2264 m?, druh : orna pdda- parcela je zahrnuta v izemnom plane
mesta Hrifiova- uréenie VSH tohto pozemku je v kompetencii znalca z odboru stavebnictvo



VSH /pozemkov /na LV €. 4236 : 139,0 €
Vymera hodnoteného pozemku : 294 m’
Priemerna jednotkova vseobecna hodnota :

139,0 €: 294 m’= 0,4727 €/ m’

LV €. 7572

Parcela E KN &. 3889, vymera 830 m?, trvaly travny porast

C KN stav: zavazny druh pozemku: trvaly travny porast

Pozemok sa nachadza v juhovychodnej Casti mesta Hrinova, v lokalite s miestnym nazvom Krivec.
V ramci tejto lokality sa nachddza v jeho zapadnej ¢asti. Pozemok sa vyuziva ako trvaly travny porast.
Terén pozemku prechadza do mierneho svahu. Cely pozemok javi znaky vysokej hladiny spodnej
vody, ¢o sa na pozemku prejavuje lokdlnym zamokrenim . Na vysokd hladinu spodnej vody
poukazuje aj pritomnost ostric. Toto zamokrenie stazuje vyuZitie pozemku v zmysle deklarovaného
druhu pozemku.

Ks -koeficient vyjadrujici produkéna schopnost pdy
pbdy produkéné 5. skupina kvality podla kédu BPEJ 1,91
Kp- koeficient vyjadrujuci druh pol'n. pody
hlinité, stredne tazké pody 1,00
Kn- koeficient vyjadrujlci trh s pol'n. pédou 1,10
poziadavky su v rovnovahe s ponukou
K; —koeficient vyjadrujlci polohu a umiestnenie poln. pody 0,90
pozemok ma mierne svahovity terén
Ke — koeficient vyjadrujaci  vyuZitelnost pol'n. pédy 1,20

pozemok je vyuzivany na polnohospodarsku vyrobu
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K~ koeficient zvysujucich faktorov
pristup na pozemok zo spevnenej cesty 2,20
Kg— koeficient redukujucich faktorov

vysoka hladina spodnej vody 1,00

kpa=191x1,00x1,10x0,90x1,20x 2,20 x 1,00 = 4,9919
VHy, =0,0232 x4,9919 =0,1158

VSH 0, =830 x0,1158 = 96,114 € zaokr. 96 €

Parcela E KN &. 3890 , vymera 541 m?, trvaly travny porast

C KN stav: zavazny druh pozemku: trvaly travny porast

Tato parcela sa nachadza pod parcelou EKN €. 3889 , v rdmci toho istého bloku polhohospodarskej
pody. Charakteristika a vyuZitie tejto parcely je zhodné s parcelou EKN ¢. 3889.

Ks -koeficient vyjadrujuci produként schopnost pody
pody produkéné 5. skupina kvality podla kodu BPEJ 1,91
Kp- koeficient vyjadrujuci druh pol'n. pody
hlinité, stredne tazké pody 1,00
K- koeficient vyjadrujlci trh s pol'n. podou 1,10
poziadavky su v rovnovahe s ponukou
K; —koeficient vyjadrujlci polohu a umiestnenie poln. pody 0,90
pozemok ma mierne svahovity terén
Ke — koeficient vyjadrujaci  vyuZitelnost pol'n. pédy 1,20

pozemok je vyuzZivany na polnhohospodarsku vyrobu
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K~ koeficient zvysujucich faktorov
pristup na pozemok zo spevnenej cesty 2,20
Kg— koeficient redukujucich faktorov

vysoka hladina spodnej vody 1,00

kpa=191x1,00x1,10x0,90x1,20x 2,20 x 1,00 = 4,9919
VHy, =0,0232 x4,9919 =0,1158

VSH 0, = 541 x 0,1158 = 62,647 € zaokr. 63 €

Parcela E KN &. 3953 , vymera 441 m?, trvaly travny porast

C KN stav: zavazny druh pozemku: trvaly travny porast

Tato parcela sa nachadza pod parcelou EKN €. 3890, v rdmci toho istého bloku polhohospodarskej
pody. Charakteristika a vyuZitie tejto parcely je zhodné s parcelou EKN ¢. 3889, 3890.

Ks -koeficient vyjadrujuci produként schopnost pody
pody malo produkéné 8. skupina kvality podla kodu BPEJ 1,50
Kp- koeficient vyjadrujuci druh pol'n. pody
hlinité, stredne tazké pody 1,00
K- koeficient vyjadrujlci trh s pol'n. pédou 1,10
poziadavky su v rovnovahe s ponukou
K; —koeficient vyjadrujlci polohu a umiestnenie poln. pody 0,90
pozemok ma mierne svahovity terén
Ke — koeficient vyjadrujaci vyuZitelnost pol'n. pédy 1,20

pozemok je vyuzivany na polnohospodarsku vyrobu
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K~ koeficient zvysujucich faktorov
pristup na pozemok zo spevnenej cesty 2,20
Kg— koeficient redukujucich faktorov

vysoka hladina spodnej vody 1,00

kps=1,50x1,00x1,10x0,90x 1,20 x 2,20 x 1,00 = 3,9204
VHw, =0,0232 x 3,9204 = 0,0909

V3H 0, = 441 x0,1158 = 51,06 € zaokr. 51 €

Parcela E KN &. 4726/1 , vymera 652 m?, trvaly travny porast

C KN stav: zavazny druh pozemku: trvaly travny porast — parcela sa nachadza v intravilane mesta
Hrifovd, je zahrnutd vizemnom plane- uréenie VSH je vkompetencii znalca zodboru
stavebnictvo.

Parcela E KN €. 9291/14 , vymera 3194 m?, trvaly travny porast

C KN stav: zavazny druh pozemku: trvaly travny porast

Pozemok sa nachdadza v juhovychodnej casti mesta Hrinova , v miestnej Casti Krivec. V ramci tejto
miestnej lokality sa nachadza v jeho severozdpadnej Casti. Vedla pozemku tecie potok Slatina. Cez
pozemok vedie nespevnend , neupravend ,cesta k rodinnému domu ,stojacom na inom pozemku.
Terén samotného pozemku je svahovity, porasteny drevinami a krovinami. Velka ¢ast pozemku nie je
polnohospodarsky vyuzivana a vyZaduje si technické Upravy.

Ks -koeficient vyjadrujici produkéna schopnost pdy
p6dy menej produkéné 7. skupina kvality podla kédu BPEJ 1,51
Kp- koeficient vyjadrujuci druh pol'n. pody
hlinité, stredne tazké pody 1,00
Kyn- koeficient vyjadrujlci trh s pol'n. pédou 1,10
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poziadavky su v rovnovahe s ponukou
K; —koeficient vyjadrujici polohu a umiestnenie poln. pody
pozemok ma svahovity terén
Ke — koeficient vyjadrujaci  vyuZitelnost pol'n. pédy
pozemok nie je vyuZivany na polhohospoddrsku vyrobu
K~ koeficient zvysujlcich faktorov
pristup na pozemok zo nespevnenej cesty
Kg— koeficient redukujucich faktorov

nie su dané

kpa=1,51x1,00x1,10x0,90x0,90x 1,50 x 1,00 = 2,0181

VHw, =0,0232 x 2,0181 = 0,0468

V3H o, = 3194 x 0,0468 = 149,479 € zaokr. 149 €

VSH /pozemkov /na LV €. 7572 :

96 € +63 € +51 € +149€ =359 €

Vymera hodnotenych pozemkov :
830 m*+ 541 m*+ 441 m? + 3194 m* =5006 m’
Priemerna jednotkova vseobecna hodnota :

359 €: 5006 m’>= 0,0717 €/ m”

VSH /pozemkov /na LV €. 4236 a LV €. 7572 :

139€+359€=498 €

Vymera hodnotenych pozemkov :

294 m?%+ 5006 m? =5300 m?

14

0,90

0,90

1,50

1,00



Priemerna jednotkova vseobecna hodnota :

498 €: 5300 m>= 0,0939€/ m’

Ill. ZAVER

Ulohou znalca bolo stanovit vieobecni hodnotu polnohospodarskej pédy nachadzajicej sa v k. .
Hrinova okr. Detva, evidovanych na Listoch vlastnictva ¢. 4236 a 7572 ,v sulade s vyhlaskou MS SR ¢.
254/2010 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku
v zneni neskorsich predpisov na zaklade objedndvky zo diia 24.03.2015 , zaddvatela: ProAuctio s.r.o.,
Horna 2,974 01 Banska Bystrica

REKAPITUACIA

Vseobecna hodnota pozemkov nachadzajucich sa v k. 4. Hrinova okr. Detva, je vypocitana
v silade so zakladnym postupom stanovenia vSeobecnej ceny nehnutelnosti a stavieb , ato
v stlade s postupmi , ktoré su uvedené vo vyhlaske MS SR ¢. 254/2010 Z. z., ktorou sa meni
vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov casti E. 3 Metdéda polohovej diferencidcie, E . 3.1.- Pozemky , E 3.1.2.
Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu orna poda alebo trvalé

travne porasty, zahrady mimo zriadenych zahradkarskych osad, vinice .

LV ¢. 4236
VSH parcely €. 3778, druh pozemku: orna péda =139,0 €
Hodnotena vymera =294 m’

Priemerna jednotkova VSH: 139 € : 294m’= 0,4727 €/m”>

Parcela C KN ¢. 4612 , vymera 444 m? druh : orna pdda- parcela je zahrnuta v Gizemnom plane
mesta Hrifiova- uréenie VSH tohto pozemku je v kompetencii znalca z odboru stavebnictvo
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Parcela CKN ¢&. 4614 , vymera 2264 m?, druh : orna pdda- parcela je zahrnuta v izemnom plane
mesta Hrifiova- uréenie VSH tohto pozemku je v kompetencii znalca z odboru stavebnictvo

LV ¢. 7572
VSH parcely &. 3889, druh pozemku :t.t. p. =96 €
Hodnotena vymera = 830 m”

Priemerna jednotkova VSH: 96€ : 830 m?=0,1156 €/m>

VSH parcely ¢.3890, druh pozemku : t. t. p. = 63 €
Hodnotena vymera =541 m?

Priemerna jednotkova VSH: 63 € : 541m”=0,1164 €/m’

VSH parcely €.3953, druh pozemku: t. t. p. =51€
Hodnotena vymera =441 m?

Priemerna jednotkova VSH: 51€ : 441m”=0,1156 €/m’

Parcela E KN &. 4726/1, vymera 652 m?, trvaly travny porast

C KN stav: zavazny druh pozemku: trvaly travny porast — parcela sa nachadza v intravilane mesta
Hriflovd, je zahrnutd vizemnom plane- uréenie VSH je vkompetencii znalca z odboru
stavebnictvo.

VSH parcely €. 9291/14, druh pozemku : t. t.p. =149 €
Hodnotena vymera = 3194 m?

Priemerna jednotkova VSH: 149 € : 3194 m’=0,0466 €
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VSH /hodnotenych pozemkov / spolu:

139€ +96 €+63 € +51 €+ 149€ = 498 €

Vymera hodnotenych pozemkov spolu:

294 m? + 830 m? + 541 m*+ 441 m? + 3194 m? =5300 m?

Priemerna jednotkova vSeobecna hodnota :

498 € : 5300 m>= 0,0939 €/ m>

lll. VSeobecna hodnota zavad

Vecné bremend :z dostupnych dokladov, pouzitych pri vypracovani znaleckého posudku ,
neboli zistené

Zavady: su zohladnené pri stanovovani vysky jednotlivych koeficientov

V Camovciach: 17.4.2015 Ing. Marta Cabova
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IV.PRILOHY:

1. Objednavka znaleckého posudku zo dia 24.3.2015

2. Vypis z Listu vlastnictva €. 4236,7572- vytvorené cez katastralny portal

3. Identifikacia parciel vedenych na LV €.7572 k. 0. Hriflova- vydanych Sprdvou katastra Detva
4. Stanovenie BPEJ parciel vedenych na LV €. 4236 a 7572 -vydanych Sprdvou katastra Detva
5. Vyjadrenie mesta Hriflova

6. Fotodokumentacia hodnotenych pozemkov
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