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Znalec: Ing. Marian Novotny ¢islo posudku: 1/2024

1. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skUmania:

Stanovitf v3eobecni hodnotu nehnutelnosti vedenych Okresnym uradom Lucenec,
katastralnym odborom na vypise z KN z LV &. 299 pre obec a k.ud. Ma3kova.

Jednd sa o pozemky parc. C KN &. 127/3, 127/4, 128/1, 128/2, 128/3, 128/4,
128/5, 129/2 v obci Ma8kova, katastralne uzemie Ma3kova, okres LucCenec.

Ulohou znalca v doplnku &. 1 k znaleckému posudku je aktualizovat vSeobecni
hodnotu nehnuteInosti.

2. Ug¢el znaleckého posudku: prevod nehnutelnosti

3. Datum, ku ktorému Jje vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie
stavebnotechnického stavu): Ku dhiu obhliadky k 21.12.2023

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: k 2.9.2024

5. Podklady na vypracovanie posudku :
a) Dodané zadavatelom :

e Vypis z katastra nehnutelnosti z 1listu vlastnictva &. 299, pre obec a
katastridlne tzemie MasSkova zo dila 18.12.2023, vydal Okresny urad Lucenec,
katastralny odbor - vytvoreny cez zbgis

e Kbpia katastralnej mapy, pre obec a k.d. MaSkovad zo dfia 18.12.2023, vydal
Okresny urad Ludenec, katastralny odbor - vytvorend cez zbgis

b) Ziskané znalcom :
e obhliadka nehnutelnosti
e fotodokumentédcia sucastného stavu nehnutelnosti

6. Pouzité pravne predpisy a literatuara:

e Vyhla5ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z.
0 stancveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky MS SR &. 626/2007
Z2.z., vyhlasky MS SR &. 605/2008 Z.z., vyhladky MS SR 254/2010 Z.z. a
vyhlasky MS SR &. 213/2017 Z.z.

e Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoEnikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni zakona &. 93/2006 Z.z., zakona ¢.
65/2018 Z.z., ktorym sa meni a doplfia zadkon &. 382/2004 Z.z.

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

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

e Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskor3ich predpisov.

e Vyhldska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky C£.
461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelInosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastrélny zakon) v
zneni neskor3ich predpisov.

e VyhladZka Statistického tradu Slovenskej republiky &. 323/2010 Z.z., ktorou
sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb.

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

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoltu v3Zecbecnej hodnoty nehnutelInmosti
a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicia posudzovanych velié&in a pouZitych postupov:

Strana 2



Znalec: Ing. Marian Novotny cislo posudku: 1/2024

a)

b)

Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (V3H) - je vysledna objektivizovana hodnota
nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut
na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci budu konat s patrinou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimerancu pochnutkou; obvykle
vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je trhovd hodnota.

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktoriu by bolo
moZné hodnotenu stavbu nadobudnut formou vystavby v &ase ohodnotenia na
urovni bez dane =z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom Jje reprodukénd

obstardvacia hodnota alebo nova cena. V zmysle medzindrodnych
ohodnocovacich 3tandardov sa jednd o princip ndkladového urcenia hodnoty.
Technickd hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskove]j hodnoty stavby

zniZeny o hodnotu zodpovedajucu vy3ke opotrebovania. Ekvivalentnym pojmom
je reprodukénd zostatkovd hodnota alebo Gasovd cena.

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

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad suCasnej hodnoty budicich
disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutelInosti formou prenajmu,
diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

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

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

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

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

celkova Zivotnost stavby v rokoch.

Definicie pouZitych postupov

Stanovenie v3eobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie v3eobecnej hodnoty stavieb sa pouZivajii metédy:

Metéda porovnavania (Pri vypodte sa pouZiva transakény pristup. Na
porovnanie Jje potrebny sibor aspoii troch nehnutelnosti a stavieb.
Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (obstavany priestor, zastavanéa
plocha, podlahova plocha, dlZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odliZnosti
porovnavanych objektov a chodnocovaného objektu),

Kombinovanad metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu.
Princip metédy je zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej
hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypo&ita kapitalizaciou
budicich odcerpatelInych zdrojov poas &asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou budicich od&erpatelnych zdrojov pofas &asovo obmedzeného
obdobia s naslednym predajom),

Metdéda polohovej diferencidcie (Princip metddy je =zaloZeny na ur&eni
hodnoty koeficientu polochovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickua
hodnotu) .

Stanovenie vZeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

Metdéda porovnavania (Pri vypofte sa pouZiva transakény pristup. Na
porovnanie je potrebny subor aspofi troch pozemkov. Porovnanie treba
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Znalec: Ing. Marian Novotny ¢islo posudku: 1/2024

vykonat na mernu jednotku (1 m’ pozemku) S prihliadnutim na odlidnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku) ,

e Vynosova metoda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. yynosové hodn?ta
pozemkov sa vypocita kapitalizéciou buducich odgerpatelnych zdrojov pocas
Zasovo neobmedzeného obdobia) ,

e Metéda polohove] diferenciacie (Princip metody je zaloZeny na urceni
hodnoty koeficientu polohove] diferenciacie, ktory sa uplatni na
vychodiskova hodnotu pozemkov) .

8. Oscbitné poZiadavky zadavatela:
Nie su Ziadne.

I1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metédy:

Priloha &. 3 vyhlasky MS SR C. 492/2004 Z.z. v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z.z.,
vyhlasky &. 605/2008 Z.z., vyhlasky &. 47/2009 Z.z., vyhlasky 254/2010 Z.z. a
vyhlasky &. 213/2017 Z.z. © stanoveni v3eobecne]j hodnoty majetku. Na stanovenie
vieobecnej hodnoty pozemku je pouZita metdda polohove] diferenciécie. Vynosovi
metédu stanovenia v3eobecnej hodnoty nie je moZné pouiit, nakolko nie su
relevantné podklady a prenajme obdobnych pozemkov v danej lokalite. Porovnavacia
metdda Jje vyldcena na ziklade nedostatku relevantnych podkladov na zaklade,

ktorych by bolo moZné stanovit vSeobecnu hodnotu porovnavacou metddou.

Metoéda polohove] diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VéHr..' =M * (VH':‘ * ]':r:) [€]l

kde M - poc&et mernych jednotiek (vymera pozemku) ,
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m- pozemku
kKen - koeficient polohove] diferenciéacie

b) Vlastnicke a evidencéné udaje :

Podla vypisu z KN z LV E. 299 zo dhia 24.7.2023 je vlastnikom nehnutelnosti,
ktorda sa nachéadza v obci Ma&kova, katastralne Gzemie MaZkova, okres Lucenec.

éasT A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra " C "

Parcela &islo 127/3 Zahrada vymera 508 m2
Parcela &islo 127/4 Zahrada vymera 78 m2
Parcela &islo 128/1 Zastavana plocha a néadvorie vymera 145 m2
pParcela &islo 128/2 7astavana plocha a nadvorie vymera 59 m2
Parcela &islo 128/3 Zastavana plocha a néadvorie vymera 37 m2
Parcela ¢islo 128/4 7Zastavana plocha a nadvorie vymera 50 m2
Parcela &islo 128/5 Zastavana plocha a néadvorie vymera 411 mZ
Parcela ¢islo 129/2 Zahrada vymera 580 m2
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Znalec: Ing. Marian Novotny ¢islo posudku: 1/2024

CasST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE QSOBY
Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Obec Ma3kova, Ma3kova, Hali&, 985 11, SR
IC0O: 316229
Spoluvlastnicky podiel: L)

CAST C: TARCHY
Bez tiarch.

Iné udaje:
Bez zépisz

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonanda dfia 21.12.2023 za ucasti
starostky Obce MaSkovd Ing. Bronislavy Brablecovej a znalca.

Fotodokumentacia sucasného stavu nehnutelnosti zhotovena znalcom pri obhliadke
dna 21.12.,2023

d) Technicka dokumentdcia, porovnanie suladu projektovej dokumenticie a
stavebnej dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:

Pozemky st vedené na LV ¢&. 299 ako zastavand plocha a nadvorie, zahrada v
zastavanom uzemi obce MaSkova. Su situované na rovinatom teréne na severnom
okraji obytnej &asti obce Ma3kova, pri verejnej komunikacii III/2660 a vodnom
toku MaSkova. Pozemok parc. &. 128/5 tvori dvor rodinného domu siips €. 2;
zastavany je prisluSenstvom domu, parc. &. 128/1 je zastavanad rodinnym domom s.
&. 2, parc. &. 128/2, 128/3, 128/4 su zastavané nebytovymi stavbami, parc. &.
129/2, 127/4, 127/3 tvoria zahradu pri rodinnom dome. V prirode sui pozemky
ohraniené plotom a mirmi jednotlivych stavieb. Okolie pozemkov z JjuZnej,
zapadnej a vychodnej strany tvori zadstavba rodinnych domov, zo severne]j strany
polnchospodarska podda.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie suladu popisnych a geodetickych
tdajov katastra nehnutelnosti so zistenym skutodnym stavom:

Pozemky su vedené na vypise z KN z LV &. 299 pre obec a k.i. MaZkova a su
zakreslené na aktudlnej koépii katastralnej mapy pre obec a k. 1u. Ma3kova.

Popisné aj geodetické udaje katastra nehnutelnosti si v sulade so skuto&nym
stavom nehnutelnosti zistenom pri ohliadke.

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

1. Pozemok parc. &. 127/3, 127/4, 128/1, 128/2, 128/3, 128/4, 128/5, 129/2

g) Vymenovanie Jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie s predmetom
ohodnotenia:
Ostatné pozemky vedené na LV &. 299 nie sl predmetom ohodnctenia.
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5. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza V obci Maskova, katastralne nuzemie Magkova, okres
Ludenec na Jjuhu Banskobystrického samospravneho kraja v regiéne Novohrad. Obec
MaSkova ma 316 obyvatelov, Je situovana na odboCke z verejnej komunikécie I/75
Lu&enec—Velky KrtiZ-Nové Zamky, 6 km zapadne od okresného mesta Lucenec, ktore
je spolofenskym aj hospodarskym centrom regiénu Novohrad. Spojenie s obcou je
autobusovou dopravou po verejnej komunikacii I11/2660 po 1 km s napojenim na
verejnu komunikaciu I/75, dosah do okresného mesta do 15 minit. V obci sa
nachadza obecny urad, obchod s potravinami, pohostinstvo a Sportovy areal.
NehnuteInosti sii situované na severnom okraji cbytnej &asti obce. Konfiguracia
terénu v danom mieste je rovinata, pristup z verejnej spevnenej komunikéacie
II1/2660. V danom mieste je moZnost napojenia na verejny rozvod NN.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Pozemky su zastavané rodinnym domom S. &. 2 a nebytovymi stavbami, ktoré tvoria
prisluSenstvom rodinného domu, ostatné pozemky tvoria zahradu pri rodinnom dome,
vyuZivaju sa na pestovanie uZitkovych plodin.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti:
Rizikad zmeny vo vyuZiti uzemia

- nie s0 zname - zZmena sa nepripravuje

Stavebno - konitrukéné rizika

- pokles zékladov - nie su

- deformacie nosnych konZtrukcii - nezistené

- zosuvné uzemia - nezisteneé

- poddolované uzemia - nedotykaju sa

Rizika z hladiska hygienickych, poZiarnych a inych osobitnych predpisov
- hygienické ochranné pasma - nie su

- bezpelnostné pasma chranene osobitnymi predpismi - nie su

- radénové riziko - nie je podrobny prieskum

Rizika vyplyvajuce z pravnych vztahov

- stavby nezapisané v KN - nie su

- pozemky nezapisané v KN - nie su

- uZivanie pozemkov a stavby - totoineé

- vecné bremenc - nie je Ziadne

— tarchy - bez tiarch

7iadne iné pripadné rizika spojene s vyuZivanim nehnutelnosti neboli zistené.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok v ZU0
POPIS

Pozemky su vedene na LV &. 299 ako =zastavana plocha a nadvorie, =zadhrada v
zastavanom uzemi obce MaSkova. 5Su situované na rovinatom teréne na severnom
okraji obytnej Zasti obce MaiZkova, pri verejnej komunikacii II1/2660 a vodnom
toku MaZkova. Pozemok parc. &. 128/5 tvori dvor rodinného demu sup. ¢&. 2,
zastavany je prisluSenstvom domu, parc. &. 128/1 je zastavand rodinnym domom S.
&. 2, parc. &. 128/2, 128/3, 128/4 st zastavané nebytovymi stavbami, parc. E.
129/2, 127/4, 127/3 tvoria zéhradu pri rodinnom dome. V prirode su pozemky
ohrani&ené plotom a murmi jednotlivych stavieb. Okolie pozemkov z JjuZne],
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zapadnej a vychodnej strany tvori zastavba rodinnych domov, zo severnej strany

poInohospodarska pbda.

Pozemky su situovane Vv okrajovej obytne] ¢asti obce na royinaton1 terépe s
pristupom =z verejne]j spevnene] komunikacie III/2660. V mieste Je moZnost
napojenia na verejny rozvod NN. Spojenie s obcou je autobusovou dopravou, dosah
do okresného mesta Ludenec do 15 minuat po verejnej komunikacii III/2660 a 1/75.
Obec MaZkova m& 316 obyvatelov, je situovanad pri verejnej komunikacii III/2660,
na odbocke z verejnej komunikacie I/75 Lucenec-Velky KrtiZ-Nové Zamky, 6 km
zapadne od okresného mesta Lucenec, ktoré je spoloZenskym aj hospodarskym
centrom regiénu Novohrad.

Spolu
: Spoluvlastnic Vymera
Parcela Druh pozemku vymera P 2 - y ;e
2 podiel [m”]
[m7]
127/3 zéhrada 508,00 174 508,00
127/4 zahrada 78,00 1/1 78,00
128/1 zastavana plocha a nadvorie 145,00 1/1 145,00
128/2 zastavana plocha a néadvorie 59,00 /X 59,00
128/3 zastavana plocha a nadvorie 37,00 1 37,00
128/4 zastavana plocha a néadvorie 50,00 1/ 50, 00
28/5 zastavana plocha a nadvorie 411,00 1/1 411,00
129/2 zahrada 580,00 1l 580,00
Spolu
P 1 868,00
vymera J
Obec: MaZkova
Vychodiskovia hodnota: VHy; = 3,32 €/m°
Oznadenie a nazov Hodnota
; Hodnotenie A
koeficientu koeficientu
k- . ”
2 2. stavebné uzemie cbci do 5 000 obyvatelov,
koeficient ; . f - .
vEceobecne] priemyslové a polnochospodarske oblasti obci a 0,85
h g = miest do 10 000 cbyvatelov
situacie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
e byvanie so Standardnym vybavenim,
5 - rekreaéné stavby na individuadlnu rekreaciu,
koeficient p : 1,00
§ ibene ity vynBitia (L nebytové stavby pre priemysel, dopravu,
21ty vy Zkolstvo, zdravotnictvo, Sport so Standardnym
vybavenim
3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno
ko 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 hromadne] dopravy
ks
koeficient 3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna
i e o o Ln.15
funk&ného vyuZitia alebo rekreacna poloha)
dzemia
k:
koeficient 1. bez technickej infrastruktury (vlastne zdroje
technickej alebo moZnost napojenia iba na jeden druh verejnej 1,00
infraStruktdry  siete)
pozemku
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k.
koefig%egt 0. nevyskytuje sa 1,00
povy3ujucich
faktorov
kx
koeficient ;
. 1,00
redukuttcich 0. nevyskytuje sa ’
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polchove] kg = 10,85 % 1,00 * 0,908 * 125 0.8798
diferenciacie % 1.00 ¥ 1,00 * 1;00 o
Jednotkova v3eobecné V3Hu; = VHuy * Xep = 3,32 €/m" * 2.92 €/m?
hodnota pozemku 0,8798 2 A
VYHODNOTENIE

Nazov Vipoiet | Vieobecni hodnota [€]
parcela &. 127/3 508,00 m- * 2,92 €/m” * 1/1 1 483,36
parcela c. 27/4 78,00 m®* ¥ 2,92 €/m* * 1/1 2271716
parcela &. 128/1 145,00 m* * 2,92 €/m * 1/1 423,40
parcela CcC. 128/2 59,00 m- * 2,92 €/m* * 1/1 172,28
parcela &. 128/3 37,00 m* * 2,92 €/m° * 1/1 108,04
parcela &. 128/4 50,00 m° * 2,92 €/m” * 1/1 146,00
parcela ¢. 128/5 411,00 m* * 2,92 €/m* * 17 1 200,12
parcela &. 129/2 580,00 m> * 2,92 €/m° * 1/1 1 693,60
Spolu 5 454,56
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III. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

1. Otazky zadavatela

Znaleckou ulohou bolo stanovit vieobecni hodnotu pozemkov C KN pParc: ©: 127/3;
127/4, 128/1, 128/2, 128/3, 128/4, 128/5, 129/2, k.u. Ma3kova, obec Maskova,
okres Lucenec

2. Odpovede na otazky
VSeobecnd hodnota bola stanovena s vyuZitim metodickyech postupov uvedenych v
prilohe &. 3 vyhlaZky ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecne]j hodnoty majetku v
zneni vyhlasky & 213/2017 Z.z.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nizov | Vieobecns hodnota [€]
Pozemky
Pozemok v ZUO - parc. &. 127/3 (508 m") 1 483,36
Pozemok v ZUO - parc. &. 127/4 (78 m’) 227,76
Pozemok v 2ZU0 - parc. &. 128/1 (145 m‘) 423,40
Pozemok v ZU0O - parc. &. 128/2 (59 m’) 172,28
Pozemok v ZUO - parc. &. 128/3 (37 m) 108,04
Pozemok v 200 - parc. &. 128/4 (50 m?) 146,00
Pozemok v ZUO - parc. &. 128/5 (411 m") 1 200,12
Pozemok v ZUQ - parc. &. 129/2 (580 m°) 1 693,60
Spolu pozemky (1 868,00 m®) 5 454,56
Vieobecna hodnota celkom 5 454,56
Vieobecnd hodnota zaokrihlene 5 500,00
Vieobecni hodnota slovom: Piittisicpiit’sto Eur

Vo Velkom KrtiSi, dfia 09.09.2024

| tna. Mariar dovoTR: ) / = S




