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I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skimania:
Stanovit vsSeobecnu hodnotu pozemku parc.¢.773 k.u.Lom nad Rimavicou,obec Lom nad
Rimavicou, okres Brezno

2. Ugel znaleckého posudku:
Pre Gc¢el prevodu nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie
stavebnotechnického stavu): 7.8.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 31.8.2020

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

b) podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.119 k.d. Lom nad Rimavicou
zo dna 26.8.2020, vytvoreny cez katastralny portéal

Képia z katastrdlnej mapy k.a.Brezno =zo dna 26.8.2020, vytvorend cez katastralny
portéal

Zameranie a zakreslenie skutkového stavu

Udaje vlastnika

Archiv znalca

Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatdra:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty v platnom zneni.

Zadkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zdkonov v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky &. 228/2018 Z.z. ktorou
sa vykonadva zdkon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo&nikoch a prekladateloch a o
zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlédska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 218/2018 Z.z. ktorou
sa meni a dopliia vyhladska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢.491/2004 Z.z. o odmendch,ndhraddch vydavkov a ndhrada =za stratu cdasu pre
znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypoclet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zadkon ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.
Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996
Z.z., ktorou sa vykonadva z&dkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o =zapise
vlastnickych a inych prédv k nehnutelnostiam (katastrélny zédkon) v platnom zneni.
Vyhlédska Federdlneho Statistického tGradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikéacii
stavebnych objektov a stavebnych prédc vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického turadu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa
vyhlasuje Klasifikédcia stavieb.

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

Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Z&dkon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch,tlmodnikoch a prekladatelov a o zmene a doplneni
niektorych zédkonov,v zneni zdkona Cislo 93/2006 Z.z..

Indexy cien stavebnych prac,materidlov a vyrobkov spotrebovdvanych v stavebnictva
SR, Statisticky turad SR.

Aktudlne indexy stavebnych prac - USI ZU Zilina.
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Bradac¢ A:Teorie ocenovani nemovitosti - 1.¢ast CERM Brno,1994.

Bradad¢ A:Teorie oceriovani nemovitosti - 2.¢ast CERM Brno, 1994.

Bradac¢ A,08lejsek J.:Znaleckd ¢innost ve stavebnictvi,CERM Brno,1994.

Rozpoctové ukazovatele stavebnych objektov - Zvazky I. az III.,UEOS

Komercia,a.s.Bratislava,1998.

Nagy J.,Bollovéa:Ukazovatele priemernej rozpoctovej ceny na mernt Jednotku
objektu, UNIKA/POLYCEN, Bratislava 1995.

TEU - technicko ekonomické ukazovatele - 1. az 5.diel, CENEKON spol.
s r.o.,Stefanikova 47, Bratislava,1999.

Databaza rozpocltovych ukazovatelov stavebnych objektov CENEKON 2010 Bratislava -
softvér HYPO,Kros Zilina.

Databaza rozpoctovych ukazovatelov stavebnych objektov UNIKA Bratislava - softvér
HYPO,Kros Zilina.

Ilavsky M.,Ni¢ M.,Majditch D.:0hodnocovanie nehnutelnosti,Mlpress Bratislava
2012,ISBN 978-80-971021-0-4.

www.reality.sk,www.upsvar.sk

7.Definicie posudzovanych veliéin a pouzitych postupov

VSeobecna hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktoréa je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diu ohodnotenia,
ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaze, pri poctivom
predaji, ked kupujtci aj predavajuci buda konat s patrié¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie Jje ovplyvnend neprimeranou
pohnutkou, obvykle vrdtane dane z pridanej hodnoty.

Trhova hodnota na U¢ely nehnutelného majetku je odhadovand suma,za ktoru by sa
mohol majetok ku driu ocenenia vymenit medzi ochotnym kupujicim a ochotnym
preddvajicim v ramci transakcie na zadklade nezavislého wvztahu po nédlezitom
marketingu,pric¢om by kazdd strana konala riadne informovanéd,obozretne a bez
natlaku.

Trhova hodnota, inak tieZ obvyklad cena, vyjadruje cenu, za ktoru by nehnutelnost
mohla byt predand v defl ocenenia na zéklade sukromného zmluvného aktu medzi
ochotnym predédvajlicim a nestrannym kupujucim. Majetok musi byt verejne vystaveny
na trhu a trZzné podmienky by mali dovolovat riadny predaj. Trhovd cena sa tvori
az pri konkrétnej kUpe ¢i predaji nehnutelnosti, neni moZno ju urc¢it presne a od
zistenej trhovej hodnoty nehnutelnosti sa mbze vyrazne odliSovat.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vs$eobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

Metdda porovnadvania (Pri vypoclte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je
potrebny subor asporn troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku
(1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku),

Vynosovd metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov
sa vypoclita kapitalizdciou Dbudicich odcéerpatelnych zdrojov pocas c¢asovo
neobmedzeného obdobia),

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

Metdéda polohovej diferencidcie pre pozemky vychddza zo zdkladného vztahu:
VSHpoz = M * (VHws * kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHyg; - vychodiskovd hodnota na 1 m? pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciécie

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy Je potrebny stbor minimadlne troch ponukovych
alebo realizovanych kupnopredajnych cien v danej lokalite. Z&kladny metodicky
postup stanovenia v3eobecnej hodnoty metdédou porovnavania je podla vztahu:
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VSHPOZ =M . VéHMJ [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHyy - priemernd v3eobecnd hodnota pozemku urcend porovnavanim na mernt jednotku
v €/m2.

Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odlidnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnéavania:

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

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

3) fyzické (napriklad infradtruktira a moZznost zastavby pri stavebnych
pozemkoch; kvalita pdédy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa
musia vyluc¢it vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky wvztah
medzi predidvajicim a kupujiacim, stav tiesne predédvajuceho alebo kupujuceho a pod).

Vynosovad hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizdciou budicich odcerpatelnych
zdrojov pocas Casovo neobmedzeného obdobia podla vztahu

= oz
VSH poz =—— [€]
kde
0Z - odcCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri

riadnom hospodéreni formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodérskych a lesnych
pozemkoch Jje mozné v oddévodnenych pripadoch pouZzit disponibilny wvynos =z
polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu
a nakladov [€/rok],

k - urokovad miera, ktord sa do vypoltu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].
Urokovd miera zohladiiuje aj zataZenie dafiou z prijmu.

8. Osobitné pozZiadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢&¢. 3 vyhlasky MS
SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.
Zdévodnenie vyberu pouzitej metdéddy na stanovenie vsSeobecnej hodnoty:

Pouzitd je metdda polohovej diferenciécie.

Pouzitie vynosovej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty nie je moZné, pretozZe
pozemok nie je schopny dosahovat primerany vynos.

Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucend z dbévodu nedostatku
podkladov pre dant lokalitu a typ pozemku.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:
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Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢.119 v
k.G.Lom nad Rimavicou. V popisnych tGdajoch katastra st nehnutelnosti evidované
nasledovne

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"

parc.¢.773 zastavané plochy a nadvoria o vymere 533 m?
B. Vlastnici:

Obec Lom nad Rimavicou spoluvlastnicky podiel 1/1
C. Tarchy:

Bez zéapisu.

Iné udaje:
Bez zédpisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dra 7.8.2020 za tcasti
vlastnika

Fotodokumentdcia vyhotovend dna 7.8.2020

d) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané tGdaje z katastra nehnutelnosti boli
porovnané so skutoc¢nym stavom. Zistené neboli rozdiely v popisnych a
geodetickych tdajoch katastra

- pozemok je evidovany v popisnych tdajoch katastra,

- pozemok je evidovany v geodetickych tdajoch katastra

- pozemok m& uvedené spréavne vyuzitie pozemku,

f) Hodnotenie zabezpecenia pristupu:
Pristup k hodnotenej nehnutelnosti je z polnej cesty parc.¢.844/2, LV nezaloZeny

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

Pozemky: parc.¢.773,Lom nad Rimavicou

h) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:

Stavby:
Pozemky:

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1 Zastavané plochy

S Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel 2
[m2] [m ]
773 zastavané plochy a néadvoria 533 533,00 1/1 533,00

2.1.1 Metéda polohovej diferenciacie
POPIS
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Pozemok sa nachddza mimo zastaveného tUzemia obce Lom nad Rimavicou,miestna c¢ast
Javorina, k.G.Lom nad Rimavicou.Evidovany je na liste vlastnictva ¢.119,k.04.Lom
nad Rimavicou.V mieste je mozZnost napojenia na rozvody elektriny.Pozemok
svahovity juhovychodnej orientécie.

Obec: Lom nad Rimavicou
Vychodiskova hodnota: VHwg = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
ks
koeficient 1. oblasti mimo zastavaného Utzemia obci urcéeného 0.80
vSeobecne] platnou UGzemnoplanovacou dokumentaciou !
situacie
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na
- byvanie s’niééim étandar@om vybavenia,
koeficient - nebytové stavby ?re prl?mysel, dggfévui 0,95
intenzity vyu¥itia skolstv?, zdravotnictvo, 3port s nizsSim Standardom
vybavenia,
- nebytové budovy pre polnohospodarsku vyrobu
kp 2. obce so zeleznic¢nou zastavkou alebo autobusovou
koeficient primestskou dopravou, doprava do mesta eSte 0,85
dopravnych vztahov vyhovujuca
kr
koeficient 3. plochy obytnych a rekreac¢nych tGzemi (obytna 1.30
funkéného vyuzitia alebo rekreac¢nd poloha) !
tzemia
k1
koeficient 1. bez technickej infrastruktiry (vlastné zdroje
technickej alebo moznost napojenia iba na jeden druh verejnej 0,80
infrastruktary siete)
pozemku
kz
pisigiiéi?zh 0. nevyskytuje sa 1,70
faktorov
kr
rzZiiiiéi?zh 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kep = 0,80 * 0,95 * 0,85 * 1,30 11421
diferenciécie * 0,80 * 1,70 * 1,00 !
Jednotkovd hodnota pozemku Y?Tﬁg{ VBus * kep = 3,32 €/m? * 3,79 €/m?
. , VSHpoz, = M * VSHwy; = 533,00 m2 *
V3eobecna hodnota pozemku 3,79 €/m? 2 020,07 €
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IIl. ZAVER

1.0tazky zadavatela a odpovede na otazky

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vseobecnej hodnoty pozemku parc.¢.773 k.u.Lom
nad Rimavicou, obec Lom nad Rimavicou, okres Brezno.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:

Vseobecnéd hodnota metddou polohove] diferencidcie: 2 020,07 €

Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metdda polohovej
diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ’ VsSeobecna hodnota [€]

Pozemky

Zastavané plochy - parc. ¢. 773 (533 m?) 2 020,07
Spolu VSH 2 020,07
Zaokruhlena VSH spolu 2 020,00
Slovom: Dvetisicdvadsat’ Eur
V Pohr.Polhore dna 31.8.2020 Ing. Miroslav Dubec

znalec
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IV. PRILOHY

Fotodokumentécia
List vlastnictva ¢.119
Képia katastrédlnej mapy
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V. ZNALECKA DOLOZKA
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Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov,tlmoénikov
a prekladatelov,ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky,v
odbore Stavebnictvo,odvetvi Odhad hodnoty nehnutelnosti,pod evidencnym cislom
910615.

Znalecky posudok Jje zapisany v denniku pod ¢islom 104/2020.

Zaroven vyhlasujem,ze som si vedomy nésledkov vedome nepravdivého =znaleckého
posudku.
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