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ZNALECKY POSUDOK

éislo: 2/2024

Vo veci: Stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku parcela C KN &. 1178/11 v obci
Lupo€, katastralne dOzemie Lupo&, okres Lufenec.

| S

"'!l

Ay
3 | 1 - L gaattl

-

PoCet stran (z toho priloh): 23(13)
Pocet vyhotoveni: 4




Znalec: Ing. Marian Novotny __ Cislo posudku: 2/2024

I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skimania:

Stanovit v3eobecni hodnotu nehnutelnosti vedenych Okresnym uradom Luéenec,
katastrdlnym odborom na vypise z KN z LV &. 163 pre obec a k.d. Lupoé a
zameranych geometrickym planom &, 44522363 - 92/2023, vyhotovil FROM s.r.o.,
Dostojevského 2, 984 03 Lucenec, diia 10.11.2023, overil Okresny urad Luéenec,
katastralny odbor, dfa 22.11.2023 pod &. G1-668/2023.

Jedna sa o pozemok parc. C KN &. 1178711 v obci Lupo&, katastrédlne uzemie
Lupo¢, okres Lucenec.

2. U&el znaleckého posudku: prevod nehnutelnosti

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujidci na zistenie
stavebnotechnického stavu): Ku dnu obhliadky k 20.12.2023

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba chodnocuje: k 08.01.2024

5. Podklady na vypracovanie posudku :
a) Dodané zadavatelom :
® Vypis z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva &. 163, pre obec a
katastralne uzemie Lupo& =zo dia 14.12.2023, vydal Okresny tirad Lulenec,
katastralny odbor - vytvoreny cez zbgis
® Koépia katastralnej mapy, pre obec a k.u. Lupo€ zo dfia 5.1.2024, wvydal
Okresny Grad Lucenec, katastrdlny odbor - vytvorena cez zZbgis
®* Koépia mapy ur&eného operatu, pre obec a k.d. Lupo& zo dha 14.12.2023,
vydal Okresny urad Lu&enec, katastralny odbor - vytvorena cez zbgis
¢ Geometricky plén ¢&. 44522363 = 92/2023, vyhotovil FROM s:r:0.;
Dostojevského 2, 984 03 Lucenec, dna 10.11.2023, overil Okresny urad
Lucenec, katastralny odbor, dfha 22.11.2023 pod &. G1-668/2023 - original

b) Ziskané znalcom :
® obhliadka nehnutelnosti
¢ fotodokumentdcia sucasného stavu nehnutelnosti

6. PouZité pravne predpisy a literatdra:

® Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenske]j republiky &. 492/2004 2.z,
o0 stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlaSky MS SR &. 626/2007
Z.z., vyhlaZky MS SR &. 605/2008 Z.z., vyhlasky MS SR 254/2010 Z.z. a
vyhlasky MS SR &. 213/2017 Z.z.

® Zakon . 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni z&akona &. 93/2006 Z.z., zAkona &.
65/2018 Z.z., ktorym sa meni a doplfia zdkon &. 382/2004 Z.z.

e VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 228/2018 Z.z.
ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

e STN 7340 55 - Vypocéet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych
objektov.

® Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskor8ich predpisov.

e Vyhla3ka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &.
461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o
zdpise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v
zneni neskorSich predpisov.

e Vyhla3ka Statistického uradu Slovenskej republiky &. 323/2010 Z.z., ktorou
sa vydava Statistickad klasifikacia stavieb.
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Znalec: Ing. Marian Nevotny Cislo posudku: 2/2024

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

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu v3eobecnej hodnoty nehnutelInosti
a stavieb, Zilinsk& univerzita v EDI5, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicia posudzovanych veliéin a pouZitych postupov:

a)

{ b)

Definicie pojmov

VS8ecbecnad  hodnota (VSH) - Jje vysledna objektivizovand hodnota
nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktorii by tieto mali dosiahnut
na trhu v podmienkach voInej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuici budd konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou; obvykle
vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je trhovd hodnota.

Vychodiskovd hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo
moZné hodnotenu stavbu nadobudniut formou vystavby v Case ohodnotenia na
urovni bez dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je reprodukénd

obstardvacia hodnota alebo novd cena. V zmysle medzinarodnych
ohodnocovacich Standardov sa jedni o princip ndkladového urcenia hodnoty.
Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskove]j hodnoty stavby

zniZeny o hodnotu zodpovedajucu vyske opotrebovania. Ekvivalentnym pojmom
je reprodukénd zostatkovd hodnota alebo Gasovd cena.

Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamZitého stavu
stavby.

Vynosova hodnota (HV) - Jje znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich
disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutelnosti formou prenajmu,
diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Opotrebenie stavby (0) - je percentuilne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zadiatku uZivania k terminu
posudenia / ohodnotenia.

Zostatkova Zivotnost stavby (T) - je predpckladani doba dal3ej Zivotnosti
stavby v rokoch aZ do predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladanid (alebo stanovena)

celkovéd Zivotnost stavby v rokoch.

Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie v3eobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metody:

Metéda porovnavania (Pri vypoCte sa pouZiva transak®ny pristup. Na
porovnanie Jje potrebny subor aspofi troch nehnutelnosti a stavieb.
Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahovéa plocha, dlZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odliZnosti
porovnavanych objektov a chodnocovaného obijektu),

Kombinovanéd metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu.
Princip metédy je zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej
hodnoty stavieb. Vynosovd hodnota stavieb sa vypolita kapitalizaciou
budicich odCerpatelnych zdrojov po&as Casovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou budicich od&erpatelnych zdrojov pocas ¢&asovo obmedzeného
obdobia s naslednym predajom),

Metoda polohovej diferenciacie (Princip metody je zaloZeny na uréeni
hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technicku
hodnotu) .
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Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie v3eobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

®* Metdda porovnavania (Pri vypo&te sa pouZiva transakény pristup. Na
porovnanie je potrebny subor aspofi troch pozemkov. Porovnanie treba
vykonat na merni jednotku (1 m pozemku) s prihliadnutim na odliZnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosovd metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota
pozemkov sa vypodita kapitalizaciou buducich odCerpatelInych zdrojov poé&as
Casovo necbmedzeného cobdobia),

¢ Metdda polohovej diferencidcie (Princip metédy je =zaloZeny na urceni
hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na
vychodiskovai hodnotu pozemkov) .

8. Oscbitné pozZiadavky zadavatela:
Nie si Ziadne.

I1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:

Priloha &. 3 wvyhla3ky MS SR &. 492/2004 Z.z. v zneni vyhlasky &. 626/2007 Z.z.,
vyhlasky ¢&. 605/2008 Z.z., vyhlasdky &. 47/2009 Z.z., vyhlasky 254/2010 Z.z. a
vyhlasky &. 213/2017 Z.z. o stanoveni v3ecbecnej hodnoty majetku. Na stanovenie
vieobecne]j hodnoty pozemku je pouZitd metdda polohove] diferenciacie. Vynosovu
metdéddu stanovenia v3eobecnej hodnoty nie Jje moZné pouZit, nakolko nie su
relevantné podklady a prendjme obdobnych pozemkov v danej lokalite. Porovnéavacia
metéda je wvylucend na zaklade nedostatku relevantnych podkladov na z&klade,
ktorych by bolo moZné stanovit vZeobecnii hodnotu porovnavacou metéddou.

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

kde M - poCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m" pozemku
ke - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

PodIa vypisu z KN z LV &. 163 zo dfa 14.12.2023 je vlastnikom nehnutelnosti,
ktord sa nachadza v obci Lupoé&, katastralne tzemie Lupoé&, okres Lu&enec.

CasT A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra " E "

L2k}

arcela ¢islo 1140 Zastavana plocha a néadvorie vymera 5150 m2

CasT B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

UZastnik pravneho vztahu: Vlastnik
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Znalec: Ing. Marian Novotny ¢islo posudku: 2/2024

1 Obec Lupo&, 985 11, Lupo¢ 102, SR
1C0: 316199
Spoluvlastnicky podiel: iy Al

éasT c: TARCHY
Bez tiarch.

Iné udaje:
Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojenad s miestnym Setrenim vykonanad diia 20.12.2023 za udasti
starostu Obce Lupo¢ Ing. Petra Teji3c&aka a znalca.

Fotodokumentacia sucasného stavu nehnutelnosti zhotovend znalcom pri obhliadke
dfia 20.12.2023

d) Technicka dokumenticia, porovnanie stGladu projektovej dokumentacie a
stavebnej dokumentacie so zistenym skuto&nym stavom:
Pozemok parc. E KN ¢&. 1140 je vedeny na LV &. 163 ako zastavand plocha a
nadvorie v zastavanom uzemi obce Lupo&. Pozemok je zastavany z &asti obecnou
komunikaciou a prilahlymi plochami. Z tohto pozemku bol Geometrickym planom &.
4522363 - 92/2023, vyhotovil FROM s.r.o., Dostojevského 2, 984 03 Luéenec, diia
10.11.2023, overil Okresny urad Lu&enec, katastralny odbor, diia 22.11.2023 pod
€. G1-668/2023, oddeleny pozemok parc. C KN &. 1178/11 o vymere 131 m2 vedeny
ko zastavana plocha a nadvorie v zastavanom Uzemi obce Lupo&. Na pozemku parc.
KN &. 1178/11 je situovanad Cast dvora rodinného domu s. &. 25, pred zahradka
red rodinnym domom s. &. 25 a predna &ast rodinného domu s. &. 25. V prirode
e pozemok z Casti ohraniCeny mirmi rodinného domu s. &. 25 a plotom. Okolie
ozemku tvori zastavba rodinnych domov.

wug A

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie suladu popisnych a geodetickych
udajov katastra nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Fozemok Jje vedeny na vypise z KN z LV &. 163 pre obec a k.i. LupoZ a je
zakresleny na aktuadlnej képii mapy urCeného operdtu pre obec a k. u. Lupoé.

Popisné aj geodetické udaje katastra nehnutelnosti si v sulade so skutoénym
stavom nehnutelnosti zistenom pri ohliadke.

) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom chodnotenia:
1. Pozemok parc. C KN &. 1178/11

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

Nie su Ziadne.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
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a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v obci Lupo&, katastradlne uzemie Lupo&, okres Lulenec
na juhu Banskobystrického samospravneho kraja v regiéne Novohrad. Obec Lupo& ma
210 obyvatelov, je situovana pri verejnej komunikacii III/2662, 9 km zapadne od
ckresného mesta Luéenec, ktoré je spoloCenskym aj hospodarskym centrom regiénu
Novohrad. Spojenie s obcou je autobusovou dopravou po verejnej komunikacii
III/2662 s napojenim na verejnu komunikaciu I/75 Lu&enec - Velky Krti3 - Nové
Zamky, dosah do okresného mesta do 15 minat. V obci sa nachddza obecny urad,
obchod s potravinami, pohostinstvo a Sportovy aredl. Nehnutelnost je situovana
v SirSom centre obce v zastavbe rodinnych domov. Konfiguricia terénu v danom
mieste je mierne svahovita, pristup z obecnej spevnenej komunikdcie. V danom
mieste je moZnost napojenia na verejny rozvod NN.

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti:
Pozemok tvori ¢ast dvoru rodinného domu s. &. 25, pred zdhradku rodinného domu
s. €. 25 a zastavany je prednou &astou rodinného domu sup. &. 25.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutelnosti:
Rizikéd zmeny vo vyuZiti tzemia

- nie sU znadme - zmena sa nepripravuje

Stavebno - konitrukéné rizika

- pokles zédkladov - nie su

- deformécie nosnych konStrukcii - nezistené

- Zosuvné lzemia - nezistené

- poddolované tzemia - nedotykaju sa

Rizika z hTadiska hygienickych, poZiarnych a inych oscbitnych predpisov
- hygienické ochranné pésma - nie su

- bezpefnostné pasma chrénené osobitnymi predpismi - nie su

- radbénové riziko - nie je podrobny prieskum

Rizika vyplyvajlice z pravnych vztahov

- stavby nezapisané v KN - nie su

- pozemky nezapisané v KN - nie su

- uZivanie pozemkov a stavby - totoZné

- vecné bremeno - nie je Ziadne

- tarchy - bez tiarch

Ziadne iné pripadné rizika spojené s vyuZivanim nehnutelnosti neboli zistené.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok v ZUQO
POPIS

Pozemok parc. E KN ¢&. 1140 je vedeny na LV &. 163 ako zastavand plocha a
nadvorie v zastavanom uzemi obce Lupo&. Pozemok je zastavany =z &asti obecnou
komunikaciou a prilahlymi plochami. Z tohto pozemku bol Geometrickym planom ¢&.
€4522363 - 92/2023, vyhotovil FRCOM §.r.o., Dostojevského 2, 984 03 Lucenec, dhna
©.11.2023, overil Okresny turad Ludenec, katastralny odbor, dfia 22.11.2023 pod

€8/2023, oddeleny pozemok parc. C KN &. 1178/11 o vymere 131 m2 vedeny
tavana plocha a nadvorie v zastavanom tzemi obce Lupo&. Na pozemku parc.
- 1178/11 je situovana &ast dvora rodinného domu s. &. 25, pred zahradka
odinnym domom s. &. 25 a predna &ast rodinného domu s. €. 25. V prirode

N
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e pozemok z Casti ohraniceny murmi rodinného domu s. &. 25 a plotom. Okolie
ozemku tvori zastavba rodinnych domov.

na mierne svahovitom teréne s

Spojenie s obcou je autobusovou dopravou, do okresného mesta

enec do 15 mindt po verejnej komunikadcii III/2662 s napojenim na I/75. Obec
ma 210 obyvatelov, je situovana pri verejnej komunikacii III/2662, 9 km
od okresného mesta LuZenec, ktoré je spoloenskym aj hospodérskym
om regioénu Novohrad.

Spolu : =
Parcela Druh pozemku viinera | Polavissiniciy | Vyjmera
2 pod:el [m ]
[m7]
1178/11 zastavanad plocha a nadvorie 131,00 1/1 131,00
Obec: Lupod
Vychodiskova hodnota: VHy; = 3,32 €/m’
Oznaéenuf a nazov Hodai e Hodxfota
koeficientu koeficientu
3. obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000
. obyvatelov a rekreaéné oblasti pre individualnu
) i rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatelov, obytné
koeficient - ; 5 ¥
TEeabeEne] zoqy na pre@mestlach a prlgmyslove a 100
S PUASTE polnohospodérske oblasti miest do 50 000
| obyvatelov, obytné zény samostatnych obeci v dosahu
{ miest do 50 000 obyvatelov
i 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
| ke byvanie so 5tandardnym vybavenim,
| o - rekreacné stavby na individuadlnu rekreaciu,
koeficient B . 1,05
intenzity wyaiitia B nebytové stavby Pre prl?mysel, d?pravu, )
Skolstvo, zdravotnictvo, 3port so Standardnym
vybavenim
3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno
k; dostat prostriedkom hromadnej dopravy alebo
koeficient osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 0,90
dopravnych vztahov min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez
moZnosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
ks
koeficient 3. plochy obytnych a rekreaZnych uzemi (obytna 1,30
funk&neho vyuZitia alebo rekrea&na poloha) ==
dzemia
k-
koeficient 1. bez technickej infraStruktiry (vlastné zdroje
technickej alebo moZnost napojenia iba na jeden druh vereijnes 1,00
infrastruktdry siete)
pozemku
<)
;;:§;;§3§?Eh 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
Kk
:;;iii?ég?gh 0. nevyskytuije sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
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Znalec: Ing. Marian Novotny _ -
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej kep = 1,00 * 1,05 * 0,90 * 1,30 1,2285
diferenciicie * 100 ¥ 1,00 * 1,00
Jednotkova vieobecna ViSHuy = VHigr * kep = 3,32 ‘€/m* * 2
hodnota pozemku 12285 4,08 €/m
YVYHODNOTENIE
Nazov [ Vypocet | Vieobecna hodnota [€]
parcela €. 1178/11 131,00 m* * 4,08 €/m" * 1/1 534,48
Spolu | | 534,48
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1. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

1. Otazky zadavatela
Znaleckou ulohou bolo stanovit vieobecnii hodnotu pozemku C KN parc. Cs1TTB/T1;
.. Lupol, obec Lupo&, okres Lufenec

2. Odpovede na otazky

‘'Seobecné hodnota bola stanovena s vyuZitim metodickych postupov uvedenych v
rilohe €. 3 vyhlaZky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v5eobecnej hodnoty majetku v
neni vyhlasky & 213/2017 Z.z.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov [ Vieobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemok v ZUO - parc. &. 1178/11 (131 m°) 534,48
Vieobecna hodnota celkom 534,48
VSeobecna hodnota zaokrithlene 530,00
Vieobecn:i hodnota slovom: Pit'stotridsat’ Eur

\
Velkom Krti%i, dfia 08.01.2024 RE“““‘*-humhh__
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