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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 20/2019

. UVOD

1.1 Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov KN-C parc.c. 123/7, 123/8, 123/9, 124/1, 124/2, 124/3 a 124/4,
nachadzajtce sa v k.d. Vel’ka nad Ipl'om, obec Vel'ka nad Ipl'om, okres Lucenec.

1.2 Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre dobrovol'n drazbu nehnutel'nosti.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok /rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu/:
04.02.2019

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 11.02.2019

1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a/ Dodané zadavatel'om :
e Zavazna objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dna 22.01.2019.
e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1026, k.4. Vel'ka nad Iplom - képia z katastralneho
portalu zo dna 24.01.2019.
e Informativna képia z katastralnej mapy, k.4. Vel'ka nad Ipl'om - képia z katastralneho portalu zo dna
24.01.2019.

b/ Obstarané znalcom :
e Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti.
e Fotodokumenticia.
e  Programové vybavenie HYPO, verzia 16.72 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a
doplnkov.

e Zakon NR SR ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.

e Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

e Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.

e Zakon ¢.527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

e Zakon ¢. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Vseobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaZze, pri poctivom predaji, ked' kupujuci aj predavajtici budi konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad stcasnej hodnoty budticich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Zakladné postupy ohodnocovania:

Vseobecna hodnota pozemkov sa stanovi tymito metéddami:

porovnavacia metdda,

vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos)
met6da polohovej diferenciacie
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Tento znalecky posudok je vypracovany podl'a Prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku, pouziti je metéda polohovej diferenciacie. Vychodiskova hodnota pozemkov je upravena o
vplyvy, posobiace na vSeobecni hodnotu nehnutel'nosti v danom mieste a case.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié¢ Cislo posudku: 20/2019

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdody:

Vybranou metédou je metdda polohovej diferenciacie, ktord je v danom pripade najobjektivnejsia. Pouzitie
vynosovej met6dy nebolo mozné vzhl'adom k tomu, Ze ide o nehnutel'nost bez primeraného vynosu z najmu. Pre
pouZitie porovnavacej metddy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych tidajov o porovnatel'nych a realizovanych
prevodoch.

b/ Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

List vlastnictva ¢. 1026, k.. Vel'ka nad Ipl'om

A: Majetkova podstata:

Pozemky registra C

parc.c. 123/7, zastavana plocha a nadvorie o vymere 90 m2
parc.¢. 123/8, zastavana plocha a nadvorie o vymere 35 m2
parc.c. 123/9, zahrada o vymere 36 m2

parc.C. 124/1, zahrada o vymere 542 m2

parc.C. 124/2, zdhrada o vymere 353 m2

parc.¢. 124/3, zdhrada o vymere 828 m2

parc.C. 124 /4, zdhrada o vymere 785 m2

B. Vlastnici:
e Pavol Kiapes rod. Kiapes, 985 32 Vel'ka nad Ipl'om, ¢.233, SR, dat.nar. 29.03.1970, v spoluvlastnickom
podiele 1/2

C. Tarchy:
Exekucné zalozné prava a zalozné prava v prospech Danlového uradu Banska Bystrica st Specifikované
v priloZenom liste vlastnictva.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana diia 04.02.2019.

d/ Technicka dokumentacia :
K danému ohodnoteniu /pozemky/ sa technickd dokumentacia nenachadza.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentacia bola pri miestnom Setreni porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v sulade.
Hodnotené pozemky su evidované v katastri nehnutel'nosti tak popisne na liste vlastnictva ¢. 1026 vedenom
Katastralnym odborom Okresného dradu Lucenec pre k.d. Vel'ka nad Ipl'om, ako aj geometricky v katastralnej
mape.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Pozemky registra C

parc.¢. 123/7, zastavana plocha a nadvorie o vymere 90 m2

parc.¢. 123/8, zastavana plocha a nadvorie o vymere 35 m2

parc.¢. 123/9, zdhrada o vymere 36 m2

parc.C. 124/1, zdhrada o vymere 542 m2

parc.C. 124/2, zdhrada o vymere 353 m2

parc.¢. 124/3, zdhrada o vymere 828 m2

parc.C. 124 /4, zahrada o vymere 785 m2

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su ziadne.
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotené pozemky sa nachddzaja v obci Velka nad Ipl'om v okrese Lucenec, obec ma 927 obyvatelov /udaj
k 31.12.2017/, 1eZi cca 9 km juhozdpadne od okresného mesta Lucenec. V danom mieste je prevazne individualna
bytova vystavba, ale aj zdkladna obcianska vybavenost charakteru obchodov a sluzieb primerana velkosti obce.
Pozemky tvoria zahrady za rodinnymi domami, dve parcely st charakterizované ako zastavané plochy a nadvoria
/stavby zakreslené v katastralnej mape sa na pozemkoch nenachadzajti/, pozemky st pristupné aj zo zadnej strany
z verejnej komunikacie, si s moznostou napojenia na zakladné inZinierske siete, t.j. elektroinstalaciu a vodu
z verejnych rozvodov, si s moznostou d’alSieho zastavania.

b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Hodnotené pozemKy tvoria zahrady za rodinnymi domami v uli¢nej obecnej zastavbe.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Pri miestnom Setreni som nezistil Ziadne pripadné rizika spojené s d'als§im uzivanim nehnutel'nosti. Exeku¢né

zalozné prava a zalozné prava v prospech Daflového uradu Banska Bystrica su Specifikované v prilozenom liste
vlastnictva.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Parcela Druh pozemku Vzorec Spollfn\g]mera Podiel Vymera [m2]
123/7 zastavané plochy a nadvoria 90 90,00 1/1 90,00
123/8 zastavané plochy a nadvoria 35 35,00 1/1 35,00
123/9 zahrada 36 36,00 1/1 36,00
124/1 zahrada 542 542,00 1/1 542,00
124/2 zahrada 353 353,00 1/1 353,00
124/3 zahrada 828 828,00 1/1 828,00
124/4 zahrada 785 785,00 1/1 785,00
Spolu vymera| | | | 2669,00
Obec: Vel'ka nad Ipl'om

Vychodiskova hodnota: VHym = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks - . ; , . . ) .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, lizemie obcido 5000 obyvzjltel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
g oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit vvuritia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa moZno dostat prostriedkom
- > . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych : Sy u . . ‘ . oo 0,90
, 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuZitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,15
vyuzitia Gzemia
ki . , Y , A . -
koeficient technickej 2.. st,redna,vybave.nost (moZnost napojenia n.a]V1ac na dva druhy verejnych 1,00
. “ . sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
infrastruktiry pozemku
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kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,00 *0,90 * 1,15 * 1,00 * 1,00 * 1,00 0,9315
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwm * kep = 3,32 €/m2 * 0,9315 3,09 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHuy; = 2 669,00 m2 * 3,09 €/m? 8247,21€

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Vseobecna hodnota

K25 RiEeee: pozemkKu v celosti [€]
parcela & 123/7 90,00 m2* 3,09 €/m2*1 /1 278,10
parcela ¢. 123/8 3500m2*3,09€/m2*1/1 108,15
parcela ¢. 123 /9 36,00m2*3,09€/m2*1/1 111,24
parcela ¢. 124/1 542,00 m2*3,09€/m2*1/1 1674,78
parcela & 124/2 353,00 m2*3,09€/m2*1/1 1.090,77
parcela ¢. 124/3 828,00 m2*3,09€/m2*1/1 2 558,52
parcela ¢. 124/4 785,00 m2*3,09€/m2*1/1 2 425,65
Spolu 824721
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Cislo posudku: 20/2019

I1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov KN-C parc.c. 123/7, 123/8, 123/9, 124/1, 124/2, 124/3 a 124/4,

nachadzajtce sa v k.d. Vel’ka nad Ipl'om, obec Vel'ka nad Ipl'om, okres Lucenec.

Pozemky:
Nazov pozemku Cislo parcely Vymera (m2)

Pozemky 123/7 90,00
Pozemky 123/8 35,00
Pozemky 123/9 36,00
Pozemky 124/1 542,00
Pozemky 124/2 353,00
Pozemky 124/3 828,00
Pozemky 124/4 785,00

Znalecky posudok je vypracovany podla Prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. Pouzita je metdda polohovej diferenciacie.

a/ Rekapitulacia v§eobecnych hodnot :

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Pozemky
PozemKy - parc. ¢.123/7 (90 m?) 278,10
PozemKy - parc. ¢.123/8 (35 m?) 108,15
PozemKy - parc. ¢.123/9 (36 m?) 111,24
PozemKky - parc. ¢.124/1 (542 m2) 1674,78
PozemKy - parc.¢.124/2 (353 m?) 1 090,77
PozemKky - parc. ¢. 124/3 (828 m2) 2 558,52
PozemKy - parc. ¢.124/4 (785 m?) 2 425,65
Spolu pozemKy (2 669,00 m?) 8 247,21
VSeobecna hodnota celkom 8 247,21
Vseobecna hodnota zaokruhlene 8200,00

Slovom: Osemtisicdvesto Eur

V Banskej Bystrici dita 11.2.2019
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[V. PRILOHY

4.1 Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku
4.2 Listvlastnictva

4.3 Kopia z katastralnej mapy

4.4 Situacia Sirsich vztahov

4.5 Fotodokumentacia
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