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Znalec: Ing. Peter Puskar ¢islo posudku: 177 / 2022

I. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovenie v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti pozemku parc.&¢. KN-E 1965 v
katastralnom utUzemi Kloko&, obec Klokol&, okres Detva.

2. Uéel znaleckého posudku:
Prevod nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):
Posudok je vypracovany ku dru 01.08.2022 - datumu obhliadky nehnutelnosti.

4. Datum, ku ktorému su nehnutel'nosti ohodnocované (vSh): 01.08.2022.

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Podklady dodané zadavatelom a vlastnikom nehnutelnosti:

Ustna objednéavka.

Uznesenie ¢. 16/2022 zo zasadnutia Obecného zastupitelstva obce Kloko¢ - vypis k
bodu 9 - schvidlenie zameru prevodu majetku s urcenim pozemku pre UcCely vystavby
IBV.

Ziadost o vyhatie z ochranného pésma - postudenie lokality - stanovisko, vydané
00 v Banskej Bystrici, odbor opravnych prostriedkov, pozemkovy referdt, zo dila
04.07.2022.

Grafickd uzemnoplanovacia informédcia - navrh.

5.2 Podklady ziskané znalcom:

Vypis 2z katastra nehnutelnosti, =z listu vlastnictva ¢&. 250, pre katastralne
uzemie Kloko¢, vytvoreny cez katastrdlny portdl, zo dia 03.08.2022.
Informativna képia z katastrdlnej mapy, katastrdlne Uzemie Zvolen, registra "E"
vytvorend cez ZBGIS zo dria 03.08.2022.

Ponuky realitnych kancelédrii.

Dokumentdcia vypracovand pri obhliadke nehnutelnosti.

Fotodokumentacia nehnutelnosti.

Ostatné - 1lokalizdcia nehnutelnosti, Gdaje o meste (obci), indexy vyvoja cien v
stavebnictve, verbdlna konzultédcia z Gcastnikmi pri miestnom Setreni.

6. Pouzity pravny predpis a literattra:
* Vyhlas8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2018 Z. z.,
ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&.

492/2004 Z.z. o stanoveni vS8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskors$ich
predpisov.

* gzakon &. 65/2008 Z. z., ktorym sa meni a doplfia zdkon ¢&. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych z&konov v

zneni neskorsich predpisov.

* Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 228/2018 Z.z.,
ktorou sa vykondva zdkon ¢. 65/2018 o znalcom a tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o
zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov.

* Vyhla3ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 218/2018 Z.z., o
odmenach , nadhradach vydavkov a nédhradadch za stratu ¢asu pre znalcov, tlmoénikov
a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov.

* Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o tUzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni
neskorsich zmien a doplnkov.

* vVyhladdka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &.
461/2009 Z. =z., ktorou sa vykondva =zadkon NR SR ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri
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nehnutelnosti a o zépise vlastnickych a inych ©prdv k nehnutelnostiam
(katastrédlny zédkon) v zneni neskors$ich zmien a doplnkov.

* Marian Vyparina a kol. - Metodika vypocltu vsSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3 v zneni neskor$ich
zmien a doplnkov.

* www portdl realitnych kancelarii.

* Softwér pre znalcov - program HYPO oceriovanie nehnutelnosti - verzia 20,00;
KROS s.r.o. Zilina.

- Zakon o ochrane osobnych tdajov &. 18/2018 Z.z.

7. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov.

a) Definicie pojmov:

* Vs3eobecnd hodnota (VSH) - V3eobecnd hodnota Jje vyslednd objektivizovana
hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora Jje znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj

preddvajuci budd konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vs$eobecnd hodnota na Grovni s darlou z pridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je trhovd hodnota.

* Vychodiskova hodnota (VH) - Vychodiskovd hodnota stavieb Jje znalecky odhad
hodnoty, za ktort by bolo moZno hodnotenti stavbu nadobudnit formou vystavby
v Case ohodnotenia na UGrovni bez dane z pridanej hodnoty.

V zmysle medzindrodnych ohodnocovacich Standardov sa jednd o princip ndakladového
urcdenia hodnoty.

* Technickd hodnota (TH) - Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej
hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajucu vyske opotrebovania.

* Ekvivalentnym pojmom je reprodukcnd zostatkovd hodnota alebo casova cena.

b) Definicie pouzitych postupov:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Na stanovenie vs$eobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

* Metdéda porovnavania (Pri vypoclte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie
je potrebny subor asponn troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt
jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku),

* Vynosova metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota
pozemkov sa vypocCita kapitalizdciou budicich odéerpatelnych zdrojov pocdas Casovo
neobmedzeného obdobia),

* Vynosovad hodnota (HV) - Je znalecky odhad sucasnej hodnoty budicich
disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych
rizikovou (diskontnou) sadzbou.

* Metdéda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty
koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na vychodiskovd hodnotu
pozemkov) .

8. Osobitné poziadavky zadavatela:

Vypracovanie znaleckého posudku na pozemok dla obhliadky a ziskanych informécii
z miesta Setrenia, bez vonkajsich 4Uprav a inych stavieb na hodnotenych
pozemkoch.
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber a identifikacia pouzitej metodiky:

* Vyhléska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&¢. 213/2018 Z. z.,
ktorou sa meni vyhladska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky C¢.
492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskor$ich
predpisov.

* VsSeobecnu hodnotu poc¢itam metdédou polohovej diferenciacie t.j. dupravu
technickej hodnoty o vplyvy pdsobiace na hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a
case a metdébdou porovnavacou - porovnanim troch ponuk realitnych kancelarii s
predajom obdobnych pozemkov.

* Pouzitie vynosovej metddy na stanovenie v3eobecnej hodnoty nie Jje mozné,
pretoze pozemok nie je schopny dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak,
aby bolo mozné vykonat kombinadciu - pozemok nie Jje v prendjme, resp. neboli
dostupné Ziadne iné relevantné podklady pre redlne pouzitie vynosovej metddy,
zadavatelom neboli predloZzené Ziadne preskumatelné podklady pre aplikaciu
vypoctu vSeobecnej hodnoty vynosovou metdéddou - v danej lokalite a taktiez v
okoli sa obdobné pozemky neprenajimaju, taktieZ v ponukdch realitnych kancelédrii
sa obdobny pozemok nepontka na prendjom z tohto dbévodu nie je mozZné objektivne
stanovit vSeobecnu hodnotu pozemku touto metddou.

* Pri urceni spésobu hodnotenia nehnutelnosti pozemkov som vychadzal =z
charakteru jeho vyuzZitia a rozhodujicich skutoénosti.

Stanovenie vS§eobecnej hodnoty pozemkov:

Metdda polohovej diferencidcie pre pozemky vychddza zo zdkladného wvztahu:
VSHpoz = M * (VHus * kep) (€],

kde M - pocCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHur - vychodiskovd hodnota na 1 m? pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Metdda porovnavania

Pre pouZitie porovnavace] metddy Jje potrebny subor minimdlne troch ponukovych alebo
realizovanych kupnopredajnych cien v danej lokalite. Z&kladny metodicky postup stanovenia
vSeobecnej hodnoty metddou porovndvania je podla vztahu:

VSHpoz = M . VSHug (€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHus - priemernd vSeobecnd hodnota pozemku urcend porovnavanim na mernu jednotku v
€/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych 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 zéstavby 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 porovnadvani sa musia vyluacit
vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a
kupujuacim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujtceho a pod).

Vynosovd hodnota pozemkov sa vypoclita kapitalizaciou budtGcich odcerpatelnych zdrojov
pocas Casovo neobmedzeného obdobia podla wvztahu
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. (o )4
V8H poz ==~ [€]

kde

0Z - odcCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom
hospodareni formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodédrskych a lesnych pozemkoch Je
mozné v oddévodnenych pripadoch pouZzit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo
lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nédkladov [€/rok],

k - 1arokovad miera, ktord sa do vypodtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova
miera zohladnuje aj zatazZenie danou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :

Podra listu vlastnictva ¢. 250 pre katastralne tzemie Kloko¢:

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "E" evidované na katastrédlnej mape

parc.¢. 1650 ornd pdda o vymere 36056 m2 1-2
Kéd umiestnenia pozemku

- 2 - pozemok je umiestneny mimo zastavaného tGzemia obce
Spolo¢nd nehnutelnost

- 1 - pozemok nie je spoloénou nehnutelnostou

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Usastnik pravneho vztahu - Vlastnik:

Obec Klokoc¢, 962 25, Klokoc
Spoluvlastnicky podiel 1/1

I1C0: 31 9996

Titul nadobudnutia - vid LV

C. Tarchy:

- hodnoteny pozemok bez zapisanych tiarch - vid' LV -

c) Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti:

Miestnu obhliadku, zameranie a fotodokumentaciu sutcasného stavu predmetnej
nehnutelnosti som vykonal osobne dna 01.08.2022 =za uc¢asti starostu obce,
potrebné informadcie k ohodnoteniu nehnutelnosti =ziskané znalcom verbdlne a
pisomne od starostu obce, fotodokumentdcia vykonand digitdlnym fotoaparatom
CANON SX620 HS.

Zameranie pozemkov nebolo vykonané, pretoze ich vymera Jje dand vylucCne
potvrdenym LV a GP, ktory je verejnou listinou a vymery parciel sG suclasne
hodnovernym a zavadznym udajom katastra za podmienok uvedenych v § 70 ods.2 zéak.

¢. 162/1995 Z.z. v zneni neskor8ich predpisov.

d) Technicka dokumentacia:

K vypracovaniu znaleckého posudku bolo predlozené uznesenie Obecného
zastupitelstva k bodu 9, a grafickd informécia k budicemu vyuzitou hodnoteného
pozemku - navrh, hodnoteny pozemok urceny na zastavanie IBV.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Predlozeny list vlastnictva a képia z KN preukazuji vlastnictvo k predmetnému
pozemku, v KN je pozemok evidovany popisne aj geometricky - geometricky boli
pozemky v c¢ase obhliadky evidované katastrdlnej mape - registra "E", pozemok
parc.¢. 1650 v case obhliadky evidovany v KN ako ornd pdda.

* Vymera pozemkov - registra E-KN - stav pravny je nutné upravit na stav podla
registra C-KN podla skutoéného zamerania v teréne.

Dokumentdcia rozhodujuca pre vykonanie ohodnotenia nehnutelnosti, ktora bola
predlozend objedndvatelom tvori prilohu znaleckého posudku.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
* Pozemok parc.&¢. KN-E 1650

dg) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Predmetom ohodnotenia nie sG vonkajsSie duUpravy na hodnotenom pozemku a iné
stavby.
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1 POZEMKY
2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Analyza a faktory polohy nehnutelnosti pozemku:

* trh s nehnutelnostami - kupna sila obyvatelstva - v$eobecny vy$s$i zaujem na
kipu pozemkov a nezastavanych stavebnych pozemkov

* poloha nehnutelnosti v danej obci vztah k centru obce - okrajova Cast obce

* sUcasny stav nehnutelnosti - v ¢ase obhliadky pozemky uzivané ako orna pdda

* prevléddajlca zastavba v okoli nehnutelnosti - poInohospodédrska poloha -
uznesenim pozemky urcené na zastavanie IBV

* typ nehnutelnosti a konfiguracia terénu - mierne svahovity pozemok s pristupom
po spevnenej miestnej komunikédcii, pozemok vo vlastnictve obce

* pracovné moznosti obyvatelstva (miera nezamestnanosti) - do 10%

* skladba obyvatelstva v mieste stavby - lokalita s malou hustotou obyvatelstva,

obyvanad bez konfliktnych skupin

* orientécia nehnutelnosti k svetovym strandm - juhozéapad

* pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby - NN pripojka, kanalizéacia
do obecnej COV do 100 m

* doprava v okoli nehnutelnosti - dostupnost autobusovej dopravy do 5 minGt -
autobusovad =zaéstavka, dostupnost centra okresného mesta do 15 minut vlastnym
autom

* obcCianska vybavenost - na urovni obce s dobrou dostupnostou do 1000m - obchod
s potravinami rozliénym tovarom, resStaurdcia, obecny Urad

* prirodnd lokalita v Dbezprostrednom okoli stavby - dostupnost prirodnych
lokalit nad 1000 m

* kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby - bez nadmerne]
hluc¢nosti a prasSnosti od osobnej dopravy

* moznost zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj - zlepSenie podmienok budtce]j stavby
do piatich rokov - Gzemny rozvoj v danej lokalite obce

* dosahovanie vynosu z nehnutelnosti - nehnutelnost v Case obhliadky bez vynosu
* nazor znalca - dobréd nehnutelnost, pozemok v dobrej lokalite obce

Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
* Pozemok urceny na vystavbu IBV - iné vyuzZzitie v danej lokalite nie je mozZné
predpokladat.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
V danej lokalite neboli zistené rizikd, ktoré by negativne vplyvali na vyuzZitie

pozemku.
* K predmetnému pozemku neexistuje aktivne ani pasivne vecné bremeno dIla
predlozZenych dokladov o vlastnictve - vid LV, pri miestnom Setreni neboli

zistené iné rizika a bremend z titulu uloZenia inZinierskych sieti (okrem VN
ktoré je viditeIné a je identifikované aj v grafickej informacii s vyznacenim
ochranného pasma - obmedzujuice pozemok ako celok do 10 %) a podobne, vlastnik
taktieZz nepredlozil iny relevantny doklad k moZnym vecnym bremendm k hodnotenému
pozemku respektive inym zalozZnym pravam.

Predmetny pozemok je Standardne obchodovatelnd nehnutelnost na realitnom trhu,
pri poctivom predaji.
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2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

21.1.1LV 250

POPIS

Cenu pozemku urcujem metdéddou polohovej diferenciacie, ktoru upravujem celkovym
koeficientom prepoétu polohy, ktory Jje néasobkom jednotlivych koeficientov
vyplyvajicich z polohy pozemku.

Na =zédklade predloZenych dokladov a tvaromiestnej obhliadky predmetnej lokality
- hodnotenie prevadzam na zadklade vyhl. 213/2017 o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskors$ich predpisov v plnom zneni, podla prilohy ¢&. 3 vyhlasky
- pozemky dla uzemného planu obce urcené na zastavanie.

Metdda polohovej diferencidcie pre pozemky vychaddza zo zdkladného vztahu:
VS8Hpoz = M * (VHus * kep) (€],

kde M - pocCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHug - vychodiskovd hodnota na 1 m? pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

VEHMJ = VHMJ . kPD [€/m2],

kde
VHMJ - jednotkova vychodiskovd hodnota pozemku, ktord sa urc¢i podla tabulky:
kPD - koeficient polohovej diferencidcie sa vypolita podla vztahu

kPD = kS . kv . kD . kF . kI . kZ . kR [-],

kde

kS - koeficient vsSeobecnej situacie(0,70-2,00)

kV - koeficient intenzity vyuzitia(0,50-2,00)

kD - koeficient dopravnych vztahov(0,80-1,20)

kF - koeficient funké&ného vyuzitia tGzemia (0,80-2,00)

kI - koeficient technickej infrastruktiry pozemku(0,80-1,50)
kZ - koeficient povysSujtcich faktorov(1l,00-3,00)

kR - koeficient redukujtcich faktorov(0,20-0,99)

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel 1/1 na pozemok parc.c¢. KN-C
4174/1,2, 4175/1,2,3,.

Vlastnicke a evidenc¢né Udaje su popisané v predchadzajtcej c¢asti posudku.
Pozemky st vedené v zmysle vypisu z LV ¢. 10065.

Vychodiskova hodnota pre obec je 3,32.- EUR/m2 - primestské oblasti miest so
zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti pre byvanie alebo rekredciu maju
vychodiskovi hodnotu rovnajicu sa 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z
ktorej vyplyva zvySeny zaujem t.j. Zvolen a Detva, kedZe takyto zaujem tu je,
zvySujem vychodiskovi hodnotu pozemku pre obec na 80% z vychodiskovej hodnoty
mesta Detva.

Charakteristika ohodnocovanych pozemkov.

Koeficient vsSeobecnej situacie:

- obytné zdbény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 obyvatelov
- pozemky mierne svahovité

Koeficient intenzity wvyuzitia:

- lokalita - rodinné domy
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Koeficient dopravnych vztahov:
- pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat prostriedkom hromadne]
dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 min. pri bezZnej

preméavke
Koeficient funkéného vyuzitia dzemia:
- Vv Case obhliadky polnohospoddrska poloha (uznesenim pozemky urcené na

zastavanie IBV)
Koeficient technickej infrastruktuary pozemku:

- NN, kanalizdcia do obecnej COV - moZnost napojenia na uvedené zdroje v &ase
obhliadky

Koeficient povysSujucich faktorov:

- vSeobecny vysSsSi zaujem na kuUpu pozemkov v danej lokalite - zohladnujem vo

vychodiskovej hodnote,

- vys$SSie budtce vyuzitie pozemkov - nezastavané pozemky

- pozemky uznesenim Obecného zastupitelstva urcené na zastavanie IBV

Koeficient redukujucich faktorov:

- negativne u¢inky okolia v ¢ase obhliadky na pozemky neboli zistené

- ochranné pésmo VN - obmedzujuce vyuzitie hodnoteného pozemku do 10% -
zohladnujem v hodnote redukujtceho faktora v hodnote 0,90

Parcela Druh pozemku . Spolu 2 Spoluvla_stnlcky Vymera [m?]
vymera [m?] podiel
1650 orna pdda 36056, 00 1/1 36056,00
Obec: Detva
Vychodiskova hodnota: VHus = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov koeficientu Hodnotenie kHoc_in-ota
oeficientu
ks 3. obytné zdédny samostatnych obci
. . . . .. v dosahu miest do 50 000 0,90
koeficient vSeobecne]j situacie i
obyvatelov
Ky 5. - rodinné domy, so
koeficient intenzity vyuZitia Standardnym vybavenim, 1,00
3. pozemky v samostatnych
obciach, odkial sa moZno dostat
kp prostriedkom hromadnej dopravy 0. 90
koeficient dopravnych vztahov alebo osobnym motorovym vozidlom !
do centra mesta do 15 min. pri
beZnej premavke
kg 3. plochy obytnych a rekreacnych
- . it p . 1,30
koeficient funké&ného vyuZitia Uzemia Uzemi
1. bez technickej infrasStruktary
kKt (vliastné zdroje alebo moznost
koeficient technickej infraStruktiary napojenia iba na jeden druh 0,80
pozemku verejnej siete - v Case
obhliadky)
1. pozemky urcené na vysSsie
ks SO < . I
koeficient povysujucich faktorov v¥?21t1e,lnez na ake slazia v 1,50
sucasnosti
11. iné faktory (napriklad tvar
kr )
koeficient redukujucich faktorov pozemku, vymera pozemku, 0,90
a ochranné pasmo VN a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kep = 0,90 * 1,00 * 0,90 * 1,30 11372
diferenciécie * 0,80 * 1,50 * 0,90 !
Jednotkova vSeobecna VSHwy = VHwmgs * kpp = 9,96 €/m2 * 11.33 €/m?
hodnota pozemku 1,1372 ’
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2.1.2 POROVNAVACIA METODA

21.21LV 250

POPIS

Porovnavacia metdéda Jje vypracovana z ponuk realitnych kancelarii, obstaranych
znalcom, iné podklady k stanoveniu vsSeobecnej hodnoty porovnanim neboli
predlozZené. Zrazky a prirazky faktorov stanovujem percentudlnou zrazkou alebo
priradzkou vo vztahu k dostupnym ponukdm a ich popisu v danej ponuke realitnej
kancelarie s porovnanim hodnoteného rodinného domu.

Faktormi sa odhaduje rozdiel porovnatelného pozemku voc¢i hodnotenému pozemku,
teda ¢im je hodnoteny pozemok hor3i v danom faktore, tym Jje koeficient men$i a
naopak.

Faktory porovnavania:

1.Ekonomické faktory - nakolko ide o ponuky realitnych kanceldrii uvaZujem s
redukciou ponukovej ceny z titulu predpokladaného nadsadenia na ucely
dohodovacieho konania a ustédlenia vyslednej kUGpnej ceny, sucasne u vsSetkych
pontk zniZujem ponukovl cenu.

2.Polohové faktory - poloha vzhladom k centru obce, poloha a orientacia k
svetovym strandm, dostupnost dopravy, <¢i Je pozemok uz zastavany alebo
pripraveny na stavbu, rovinatost a svahovitost pozemku a pod.

3.Stavebno-technické faktory - pripravenost inzinierskych sieti, tvar, rozloha a
pod.

Parcela Druh pozemku . Spolu 2 Spoluvla_stnlcky Vymera [m?]
vymera [m?] podiel
1650 ornd pdéda 36056, 00 1/1 36056,00
Pocet MJ pozemku: 36 056,00 m?

Zoznam porovnavanych pozemkov
Na predaj pozemok pod lesom Stara Huta

e CENA 19 176 €

8,00 €/m?

e TLOKALITA Starad Huta

e AKTUALIZACIA 29.7.2022 08:00:46

e IDENTIFIKACNE CISL0:12007

e UZITKOVA PLOCHA 2397 m?

e POZEMOK2397 m2

e KATEGORIA Pozemok pre rodinné domy / predaj

. www.topreality.sk/1d7983778
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XEMAR ( jozef.kret@xemar.sk alebo 0915/142544 ) exkluzivne ponuka na predaj
pozemok v okrajovej Casti obce Stard Huta. Pozemok sa nachddza v kréasnom
prostredi, pod lesom. Pozemok je mierne svahovity o vymere 2397 m2 , vedeny na
LV ako ornd pdéda. IS: asfaltovd pristupovad cesta z ¢asti spevnend komunikéacia,
el. pripojka v dosahu, voda moznost pripojenia obecny vodovod. Viac info na tel.
Cisle 0915142544.

Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelérie
Identifikacia dokladu: 12007

Datum k dokladu: 29. 7. 2022

Pocet MJ pozemkov: 2 397,00 m?

Cena pozemku podla dokladu: 19 176,00 €

Cena pozemku na MJ: 8,00 €/m?

Predaj - stavebny pozemok v obci Stozok

e CENA 35 000 € 38,89 €/m?

e TLOKALITA Stozok, cast Stozok

e ULICA nezadana

e AKTUALIZACIA 30.7.2022 16:20:06

e IDENTIFIKACNE CISL0:4514421

. POZEMOK 900 m?

e KATEGORIA Pozemok pre rodinné domy / predaj

o www.topreality.sk/id7775719

PonUkame na predaj kréasny stavebny pozemok na kopci s panoramatickym vyhladom v
obci Stozok.

Na pozemku je nutné vitat studriu, elektrina je v Stéddiu rieSenia - budovanie
novej trafo stanice. Obec zahrnula pozemok do uUzemného planu na vystavbu
rodinného domu, ktory bude hotovy cca 8/2022. Pristupovd cesta bude vybudovana
na obecnom pozemku. Pozemok je vhodny ako idedlna investicia alebo pre budtcich
majitelov, ktori neplanujd stavat ihned.

Rozmery pozemku si Sirka 28m a diZka 31m na jednej strane a 33m na druhej
strane. Terén pozemku je mierne svahovity.

Obec StoZok je rychlo rozvijajuca sa obec. Nachéddza sa 5km od okresného mesta
Detva a 20km od mesta Zvolen. Z obce je 5km vyjazd na dialnicu R1. Naché&dza sa v
nej nova materska 3kola, Zakladnd umeleckd Skola, potraviny, kameniolom, Sportovy
aredl - futbalové ihrisko, boowling, letné kino, tenisové kurty, plazové
ihrisko, lanové centrum, lezeckd stena, pohostinstvo.

Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelérie
Identifikacia dokladu: 4514421

Datum k dokladu: 30. 7. 2022

Pocet MJ pozemkov: 900,00 m?

Cena pozemku podPa dokladu: 35 000,00 €

Cena pozemku na MJ: 38,89 €/m?
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Predam exkluzivhe pozemok v okrese Zvolen - Slatinské Lazy

e CENA VRATANE PROVIZIE 20 224 €

e 8,88 €/m?

e LOKALITA Slatinské Lazy

e AKTUALIZACIA 1.8.2022 10:47:53

e IDENTIFIKACNE CISLO: 003-14-MAMa

e POZEMOK 2278 m?

e KATEGORIA Luka, pasienok / predaf

. www.topreality.sk/id7671628

ID: 003-14-MAMA

Realitnéd kancelédria BeMi predava exkluzivne pozemok nachéddzajici sa v malebnom
prostredi Slatinské Lazy, vzdialeny 19 km od Zvolena. O rozlohe 2278 m2, ku
pozemku vedie asfaltovéd cesta a je moznost dotiahnut inZinierske siete, ktoré sa
nachéddzajt v blizkosti pozemku. Na pozemku je mozZnost vystavby chaty alebo
rodinného domu.

NASE CENY SU SCHVALENE MAJITELOM A SU VRATANE PROVIZIE ZA KOMPLETNY PRAVNY
SERVIS.

Cena Jje 20 224 €.

Druh dokladu: Ponuka realitnej kanceléarie
Identifikacia dokladu: 003-14-MAMa

Datum k dokladu: 1. 8. 2022

Pocet MJ pozemkov: 2 278,00 m?

Cena pozemku podla dokladu: 20 224,00 €

Cena pozemku na MJ: 8,88 €/m?

Na predaj sine¢ny stavebny pozemok - Slatinské Lazy

e CENA VRATANE PROVIZIE 32 500 €

e 47,58 €/m2

e TLOKALITA Slatinské Lazy

e AKTUALIZACIA 2.8.2022 23:50:39

e IDENTIFIKACNE CISLO: N106-14-ZULI

e POZEMOK 683 m?

e KATEGORIA Pozemok pre rodinné domy / predaj

. www.topreality.sk/1d7995293

N106-14-ZULI

Realitnéd kanceldria Nové byvanie Vam pontuka na predaj pozemok so stavebnym
povolenim na vystavbu rodinného domu, ktory sa nachddza v obci Slatinské Lazy.
Rozloha pozemku je 683 m2 je slnecény, rovinaty nachéddza sa zastavanom uUzemi
obce. V cene je zahrnuty aj projekt rodinného domu.

Prostrednictvom ndsho Hypotekdrneho centra Vam odporuc¢ime najvyhodnej$iu

hypotéku na kupu danej nehnutelnosti.
NASE CENY SU VRATANE PROVIZIE ZA KOMPLETNY SERVIS A SU SCHVALENE MAJITELOM.
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Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet MJ pozemkov:

Cena pozemku podrla dokladu:
Cena pozemku na MJ:

Ponuka realitnej kancelérie
N106-1-ZULI

2. 8. 2022

683,00 m?

32 500,00 €

47,58 €/m?

Vypocet vSeobecnej hodnoty pozemku

. . . Predam exkluzivne
. Na predaj pozemok Predaj - stavebny
Nazov - . . pozemok v okrese
pod lesom Stara Huta |pozemok v obci Stozok . .
Zvolen - Slatinské Lazy
Cena porovnatelného majetku 19 176,00 35 000,00 20 224,00
(€] (ponukova cena) (ponukovéa cena) (ponukovéa cena)
Cena na MJ [€/m?] 8,00 38,89 8,88
Hodnotenie faktorov
Ekonomické faktory - 5,00 % - 5,00 % - 5,00 %
horsie horsie horsie
Polohové faktory + 5,00 % - 10,00 % - 5,00 %
lepsie horsie horsie
vipravenost 15 a tvar - 10,00 3 - 10,00 3 - 5,00 %
prip horsie horsie horsie
Fyzické faktory rozloha - 15,00 % - 15,00 % - 5,00 %
horsie horsie horsie
Spolu: - 25,00 % - 40,00 % - 20,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatelnad hodnota na MJ 6,00 23,33 7,10
[€/m?]

Nazov ‘ Na predaj slneény stavebny pozemok - Slatinské Lazy

Cena porovnatelného majetku 32 500,00

(€] (ponukova cena)

Cena na MJ [€/m?] 47,58

Hodnotenie faktorov ‘

Ekonomické faktory - 5,00 %
horsie

Polohové faktory - 10,00 %
horsie

Fyzické faktory

pripravenost IS a tvar - ISﬁQO 5
horsie

Fyzické faktory rozloha - 15,00 %
horsie

Spolu: - 45,00 %

Vyhodnotenie

Tg;;z;atelna hodnota na MJ 26,17

Priemerna porovnatelna hodnota 15,65 €/m?2
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Vypocet porovnatelnej hodnoty na MJ [€/m?]:
Na predaj pozemok pod lesom Stara Huta:
8,00+8,00* (-0,0500+0,0500-0,1000-0,1500)= 6,00 €/m?

Predaj - stavebny pozemok v obci Stozok:
38,89+38,89*(-0,0500-0,1000-0,1000-0,1500)= 23,33 €/m?

Predam exkluzivne pozemok v okrese Zvolen - Slatinské Lazy:
8,88+8,88*(-0,0500-0,0500-0,0500-0,0500)= 7,10 €/m?

Na predaj slneény stavebny pozemok - Slatinské Lazy:
47,58+47,58* (-0,0500-0,1000-0,1500-0,1500)= 26,17 €/m?

Vypocéet priemernej porovnatelnej hodnoty na MJ [€/m?2]:
(6,00423,33+7,10+26,17) /4=15, 65 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Hodnota
VSeobecnd hodnota na mernu
jednotku
VSeobecnd hodnota pozemku
stanovend metddou
porovnavania

15,65 €/m?

VSHPOZ = 360506 m? * 15, 65

€ /m 564 276,40 €

2.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metéda vypocétu vSeobecnej hodnoty pozemkov Hodnota [€]
Metdéda polohovej diferenciacie 408 514,48
Porovnavacia metdda 564 276,40

Ako vhodnid metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metédda polohovej
diferenciacie

VSH pozemkov = 408 514,48 €

VSH na MJ = 11,33 €/m?
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Ill. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znaleckého posudku bolo: Stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti pozemku parc.&. KN-E
1650 v katastralnom uzemi Kloko¢&, obec Kloko¢€, okres Detva.

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v prilohe €. 3, Vyhlasky ¢&.
213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaSka MSSR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v
zneni neskorsich predpisov.

Ako vhodnu metdédou k stanoveniu vSeobecnej hodnoty predmetnej nehnutefnosti doporuujem metodu
polohovej diferenciacie - vid rekapitulacia:

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
LV 250 - parc. &. 1650 (36 056 m2) 408 514,48
Vseobecna hodnota celkom 408 514,48
VSeobecna hodnota zaokruhlene 409 000,00
Vseobecnd hodnota slovom: Styristodevittisic Eur

Vo Zvolen, dna 08.08.2022
Ing. Peter Puskar
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IV. PRILOHY

* Vypis z katastra nehnutelnosti, =z listu vlastnictva ¢. 250, pre katastrélne
tzemie Kloko¢, vytvoreny cez katastralny portédl, zo dna 03.08.2022.

* Informativna képia z katastrédlnej mapy, katastrdlne utzemie Zvolen, registra
"E" vytvorend cez ZBGIS zo dia 03.08.2022.

* Uznesenie ¢. 16/2022 zo zasadnutia Obecného zastupitelstva obce Klokol - vypis
k bodu 9 - schvédlenie zadmeru prevodu majetku s urcenim pozemku pre TuUcely
vystavby IBV.

* Ziadost o vyhatie z ochranného pasma - posudenie lokality - stanovisko, vydané

00 v Banskej Bystrici, odbor opravnych prostriedkov, pozemkovy referdt, =zo dia
04.07.2022.

* Grafickad Uzemnoplédnovacia informédcia - navrh.

Ortofotosnimka.

Ponuky realitnych kanceldrii.

Fotodokumentéacia.

Znalecka dolozka.

L
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