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1. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:
Ulohou znalca je stanovenie VSH-vSeobecnl hodnotu nehnutel'nosti
pozemku k.. Blazovce a to

Pozemok 9x parc. KNC &.12/5- zastavanid plocha a nadvorie o vymere 527m2, KNC
&.231/3-ornd pdda o vymere 24 085m2, KNC &.232/2-trvalo travny porast o vymere 1
044m2, KNC &.232/7-trvalo travny porast o vymere 26 080m2, KNC &.233/2-orna pdéda
o vymere 4 185m2, KNC &.233/3-ornad péda o vymere 16m2, KNC &.233/4-ostatna
plocha o vymere 262m2, KNC &.234/2-orna péda o vymere 12 586m2, KNC &.235/3-

trvalo travny porast o vymere 20 864m2, podla LV ¢.205 k.u.BlazZovce, obec
BlazZovce, okres Turcianske Teplice

1.2 Uéel znaleckého posudku:
Konkurz upadku Peter Junas, bytom Bagarova 1 Martin

1.3 Datum ku ktorému je vypracovany posudok (stavebno-technicky stav): 29.03.2024
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 29.03.2024

1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.5.1 Dodané zadavatelom :

Uzemnoplanovacia informacia: vydal Obecny turad BlaZ ovce, pod &.3.41/2016 zo dila
31.5.2016 pre pokrac¢ovanie tazby Strkopieskov

Uznesenie 0S Zilina spis zn.4K/17/2013, zo difia 08.10.2013

Znalecky posudok ¢.66/2021 od Ing.Ferkl, Martin zo difia 14.05.2021 a 28/2023 od
Ing.Ferkl, Martin

1.5.2 Obstarané znalcom :

Zakreslenie zamerania skutkového stavu nehnutelnosti podla google méap
Fotodokumentacia

Vypis z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva ¢. 205 k.u.Bl&Zovce, obec
Blazovce, okres Turcianske Teplice, zo dna 29.03.2024 vytvoreny cez katastréalny
Portal ESKN

Snimka z KN mapy k.u.BldZovce zo dna 29.03.2024 vytvorend cez katastrdlny portéal
ESKN

http://apl.geology.sk/geofond/loziska?/ tvar loziska ¢.4652 k.u.BlazZovce
geologickej mapy vedenej Statnym ustavom Dionyza Stura v Bratislave

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura :

Vyhlads8ka MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
Vyhlasky MS SR ¢.213/2017.

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

Vyhlaska MS SR &. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava Zakon ¢.382/2004 Z.z.o
znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
s novelizaciou 65/2018 Z.z.

Vyhlaska MS SR &. 254/2010 Z.z. Zmena &.492/2004 Z.z.

Vyhlaska MS SR &. 107/2016 Z.z. Zmena &.490/2004 Z.z.od 1.3.2016

Vyhlaska MS SR ¢&. 218,228/2018 Z.z.a 163/2023 z.z.


http://apl.geology.sk/geofond/loziska2/
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1.7 Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov :

Vieobecna hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora
je 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 predédvajuci budd konat s patric¢nou informovanostou
i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie Jje ovplyvnend neprimeranou
pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na urovni s darniou =z pridanej
hodnoty.

Vypis z vyhlasky pre potreby tohto postdenia, zodpovedd aj znaceniu odsekov,
ako je vo vyhlaske a prilohe ¢.3.

E. VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV (VSHroz)

E.1 Porovnavacia metoda

Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba
vykonat' na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného
pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov sa merna jednotka ur€i v zavislosti na ich druhu (napriklad
kus, 1 ha plochy a pod.).

Hlavné faktory porovnavania:

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

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

c) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pddy a kvalita vysadby pri
ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii) musia

byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah

medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujiceho a pod).

Pri vypocte sa mbze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby boli splnené

zname a platné testy matematickej Statistiky.

E.1.2 Vynosova metéda

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po€as ¢asovo neobmedzeného
obdobia podla vztahu

VSHPOZ = % [eur],

kde

0oz — odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni formou
prenajmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v odévodnenych pripadoch
pouzit disponibilny vynos z pofnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu
a nakladov [Sk/rok],

k — urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Minimalna vyska urokovej miery

v percentach sa rovna 1,5 nasobku diskontnej sadzby zverejnenej Narodnou bankou Slovenska. Urokova
miera zohladiuje aj zatazenie dafou z prijmu.

E.1.3 Metdéda polohovej diferenciacie

2.V prilohe €.3¢astiEbodE.3.1.1znie:

»E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci,

2) pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,

3) pozemky mimo zastavaného Uuzemia obci uréené na stavbu,

4) pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych
a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch

4a) VSeobecna hodnota sa vypocita podla zakladného vzt'ahu

VSHPOZ = M.VSHMJ [€],

kde
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M —vymera pozemku v m2,

VSHMJ - jednotkova vSéeobecna hodnota pozemku v €/m2.

Jednotkova vieobecna hodnota pozemku sa méze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.
Jednotkova vieobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu

VSHMJ = VHMJ . kPD [€/m2],

kde

VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa urci podra tabulky:
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Klasifikacia obce—nazov alebo udaj podla po¢tu obyvatelov VHMJ €/m2

a) Bratislava 66,39

b) Krajské mesta: Nitra, PreSov, Trengin, Trnava, Zilina, Kosice, Banskéa Bystrica

a mesta: PieStany, Vysoké Tatry, TrenCianske Teplice 26,56

c) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60

d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych uradov 9,96

e) Ostatné obce nad 15000 obyvatefov 6,64

f) Ostatné obce od 5000 do 15000 obyvatelov 4,98

g) Ostatné obce do 5000 obyvatelov 3,32

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo
rekreaciu mézu mat' jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 80% z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti
(napriklad priemyselné, polnohospodarske vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych
zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch pofnohospodarskych
podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat
jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 60% z vychodiskovej hodnoty obce(mesta), z ktorej
vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch pofnohospodarskych podnikov a pozemky pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovu cenu
do 50%z vychodiskovej hodnoty obce(mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych
pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny
zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota pozemku po zohladneni zvySeného
zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prisluchajuca klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok
nachadza.

kPD - koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu

kPD =kS.kV .kD . kF.kl.kZ.kR[],

kde

kS — koeficient vSeobecnej situacie(0,70-2,00)sa urci takto:

VSeobecna situacia ks

1. oblasti mimo zastavaného Uzemia obci uréeného platnou izemnoplanovacou
dokumentaciou 0,70 —0,80

2. stavebné Uzemie obci do 5000 obyvatelov, priemyslové a polnohospodarske oblasti
obci a miest do 10000 obyvatelov 0,80 —0,90

3.

obytné Casti obci a miest od 5000 do 10000 obyvatelov a rekreané oblasti pre
individualnu rekreaciu, centra obci do 5000 obyvatelov, obytné zény na predmestiach

a priemyslové a polnohospodarske oblasti miest do 50000 obyvatelov, obytné zény
samostatnych obci v dosahu miest do 50000 obyvatelov

0,90 -1,00

4.

centra miest od 10000 do 50000 obyvatelov, obytné zény miest nad 50000

obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50000 obyvatelov,
prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo centra mesta,

oblasti rekreaénych stavieb v délezitych centrach turistického ruchu, priemyslové

a polnohospodarske oblasti miest nad 50000 obyvatelov

1,00 -1,30

5.

velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50000 do 100000 obyvatelov,

obytné zény miest nad 100000 obyvatelov,luxusné obytné oblasti s dobrym

osvetlenim a vyhlfadom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad

100 000 obyvatefov

1,20 -1,60
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6.

velmi dobré obchodné oblasti v mestachod50000do100000obyvatelov

a v kuipelnych mestach, vedlajSie ulice v centremiestnad1000000obyvatelov,
nakupné centra vo vefkych obytnych €astiach mimo centra miest nad 100000
obyvatelov s dobrymi dopravnymi moznostami

1,50 -1,80
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7. prednostné obchodné ulice a miesta v uzSom centre miest nad1000000byvatelov,
najlepsie miesta pre obchod v mestach 0d50000do1000000byvatelov 1,70 —1,90

8. najlepsSie miesta pre obchod v mestach nad100000obyvatefov 1,80 —2,00

kV — koeficient intenzity vyuzitia(0,50—2,00)sa urcit akto:

Intenzita vyuzitia kv

1.

— zahradkové osady,

— chatové osady,

— hospodarske dvory polnohospodarskych podnikov,

— sidelnakoncentraciaobydliobyvanychprevaznepriestorovoalebosocialne
vylu€enymi skupinami obyvatelstva

0,50 -0,70

2. — inzinierske stavby, chranené loziskové uzemia 0,70 —0,90

3. — nebytové budovy alebo nebytové budovy s nizkym vyuzitim,

— polnohospodarske budovy a sklady bez vyuzitia 0,90 —0,95

4.

—rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz§im Standardom
vybavenia,

— nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s nizSim
Standardom vybavenia,

— nebytové budovy pre polnohospodarsku vyrobu

0,95 -1,00

5.

— rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,

— rekreaéné stavby na individualnu rekreaciu,

— nebytové stavby pre priemysel,dopravu,Skolstvo,zdravotnictvo,Sport so
Standardnym vybavenim

1,00 -1,05

6.

—rodinné domy,bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nadStandardnym
vybavenim,

— nebytové stavby pre priemysel,dopravu,Skolstvo,zdravotnictvo,Sport

s nad&tandardnym vybavenim

— nebytové budovy pre obchod,administrativu,ubytovanie, kultirus niz§im
Standardom vybavenia

1,05-1,10

7. — exkluzivnebytovébudovy,nebytovébudovypreobchod,administrativu,ubytovanie,
kulturu so Standardnym vybavenim 1,10 —1,15

8. — nebytové budovy pre obchod,administrativu,ubytovanie,kultiru

s nad$tandardnym vybavenim, viacpodlazné budovy 1,15 —1,30

9. — vyuzitie ako v polozke8,ale exkluzivne miesta v centrach miest 1,30 —2,00
Intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podfa skutoéného vyuzitia pozemkov k rozhodnému
datumu.

kD — koeficient dopravnych vztahov(0,80—1,20)sa ur€i takto:

Dopravné vztahy kD

1.

pozemky v odlahlych lokalitAch bez moZnosti vyuZitia hromadnej dopravy, cesty bez
dokonCovacich prac(nespevnené a pod.),cesta do obce alebo mesta v trvani viac ako
30 min.pribeznej premavke

0,80

2. obce sozelezniCnouzastavkoualeboautobusovouprimestskoudopravou,dopravado
mesta eSte vyhovujuca 0,85
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3.

pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat’ prostriedkom hromadnej

dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15min. pri beznej
premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuziti a mestskej hromadnej dopravy

0,90

4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00

5.

pozemky na obchodnych uliciach miest do100000obyvatelov,v nakupnych centrach
obytnych zén, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy(autobus,trolejbus,
elektricka)

1,05

6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad1000000byvatelov so Sirokymi

ulicami a parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou premavkou 1,05 —1,20
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kF — koeficient funkéného vyuzitia tzemia(0,80—-2,00)sa ur¢i takto:

Funkéné vyuzitie tzemia kF

1. plochy Uzemi obc&ianskej vybavenosti s prevahou pléch pre obchod a sluzby(obchodna
poloha) 1,50 —2,00

2. zmieSané uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti(obchodna poloha a byty) 1,20 —1,50
3. plochy obytnych a rekreanych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,00 —1,30

4. vyrobné Uzemia s prevahou ploch pre priemyselnu vyrobu a sklady(priemyselna

poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a technické vybavenie 0,90 —1,10

5. vyrobné uzemia s prevahou pléch pre polnohospodarsku vyrobu(polnohospodarska
poloha), osidlenia marginalizovanych skupin obyvatelstva 0,80— 1,00

Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podla izemnoplanovace;j
dokumentacie platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa
ur€uje v nadvaznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

kl — koeficient technickej infrastruktury pozemku(0,80—1,50)sa urci takto:

Technicka infrastruktura ki

1. bez technickej infrastruktury (vlastné zdroje alebo moznost napojenia iba na jeden

druh verejnegj siete) 0,80 —1,00

2. stredna vybavenost(mozZnost napojenia najviac na dva druhy verejnych sieti,

napriklad miestne rozvody vody, elektriny) 1,00 —1,20

3. dobra vybavenost (moznost napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti, napriklad
miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu) 1,20 —1,30

4. velmi dobra vybavenost(moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti) 1,30 —1,50
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohfadu mozného priameho napojenia cez
vlastné, pripadne obecné pozemky(napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu

v odporu¢anom intervale je zavisla od naro¢nosti(finanénej, technickej a pod.)suvisiacej

S napojenim.

kZ — koeficient povysujucich faktorov(1,00-3,00)sa urci takto:

PovySujuce faktory kZ

— nevyskytuju sa 1,00

— pozemky uréené uzemnym planom na vysSie vyuZitie, neZ na aké sluZia v su€asnosti(napriklad
nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a pod.),

— obchodné pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo zohladnené

v koeficiente kS,

— pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené vo zvySenej
vychodiskovej hodnote,

— iné faktory(napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby, sadové Upravy
pozemku a pod.)

1,01 -3,00

PovySujuce faktory mozno pouZit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajucich koeficientoch.
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kR — koeficient redukujucich faktorov(0,20—-0,99)sa urci takto:

Redukujuce faktory kR

— nevyskytuju sa 1,00

— ak sa v najblizSom Case podla platného tzemného planu predpoklada nizsi stuperi vyuzitia ako
doteraz,
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— spad emisii a vplyv zadpachu z priemyselnej vyroby, uskladnenia surovin, odpadov, z vyroby
potravin, z pofnohospodarskej vyroby a pod.,

— ruSivy hluk z cestnej, leteckej alebo Zelezni¢nej dopravy v obytnych oblastiach,

— ekologické zatazenie pozemku,

— ak sa v blizkosti obytnej, administrativnej alebo rekrea¢nej zény nachadzaju rusivo pdsobiace
priemyselné zariadenia,

— pri mimoriadnom zatieneni obytnych miest(les, skaly, severné ubocie a pod.),svahovitost
terénu, hladina podzemnej vody ,unosnost zakladovej pédy,

— ochranné pasma zo zakona, stavebna uzavera,

— stavba pod povrchom pozemku,

— zavady viaznuce na pozemku(napriklad pravo priechodu alebo prejazdu, ochranné pasmo
a pod.),

— vplyv asového vyvoja minulych obdobi,

— iné faktory(napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby, nezabezpecéeny
pristup z verejnej komunikacie, chranené tuzemia, obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
0,20 -0,99

Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajucich koeficientoch.

Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi

s ohladom na predpokladanu hodnotu zavady.

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na ucely vysporiadania vlastnickych prav

k pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich
faktorov neprihliada na zataze spésobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom
pozemku a pod.).“.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela:
Nie su.

Il. POSUDOK
2.1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 wvyhlasky MS
SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zzdévodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vsSeobecnej hodnoty:
Porovnavaciu metédu pre pozemky

Zo strany znalca neboli k dispozicii relevantné doklady o trhovych cenéch
porovnatelnych nehnutelnosti pozemkov v danom mieste a ¢ase. Zadavatel
nepredlozil Ziadne relevantné porovnavacie kupnopredajné zmluvy. Pre nedostupné
relevantné Udaje o hodnotdch porovnatelnych predadvanych nehnutelnosti,
porovnavaciu metddu nebolo mozné objektivne pouzit.

Vynosovu metdédu pre pozemky

Zo strany znalca neboli k dispozicii relevantné doklady o trhovych cenéch
prendjmov porovnatelnych nehnutelnosti pozemkov v danom mieste a Case. Zadavatel
takého podklady nepredlozil. Pre nedostupné relevantné udaje o hodnotéch
porovnatelnych prenajimanych nehnutelnosti, vynosovi metddu pre pozemky nebolo
mozné objektivne pouzit.

Metdédu polohovej diferencidcie pozemky

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti je v tomto znaleckom posudku vykonany
metddou polohovej diferencidcie z dévodov vsSeobecne dostupnych informacii, ktoré
primerane zodpovedd danej situdcii na trhu s nehnutelnostami.

Zdévodnenie vyberu pouzZitej metdéddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:
Ako hore, nie st iné podklady.

Metbdéda polohove] diferencidcie pre pozemky vychddza zo zakladného vztahu:
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VéHPQZ =M * (VHMJ * kPD) [€]I

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHug - vychodiskovd hodnota na 1 m? pozemku
Kep - koeficient polohovej diferenciédcie

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocCita kapitalizdciou budtcich odcéerpatelnych
zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia podla vztahu

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

riadnom hospodareni formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodédrskych a lesnych
pozemkoch Je mozZné v odbévodnenych pripadoch pouzit disponibilny wvynos z
polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu
a nakladov [€/rok],

k - 1drokova miera, ktord sa do vypoltu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].
Urokovd miera zohladiiuje aj zataZenie dafiou z prijmu.

2.2 Vlastnicke a eviden¢né udaje :

podla LV ¢&¢.205 k.u.BléZovce, obec Blazovce, okres Turc¢ianske Teplice ciast.:

A. Majetkova podstata:
pozemok :

parc. KNC &.12/5- zastavanid plocha a nadvorie o vymere 527m2, KNC

&.231/3-ornd pdda o vymere 24 085m2, KNC &.232/2-trvalo travny porast o vymere 1
044m2, KNC &.232/7-trvalo travny porast o vymere 26 080m2, KNC &.233/2-orna pdda
o vymere 4 185m2, KNC &.233/3-orna péda o vymere 16m2, KNC &.233/4-ostatnéa
plocha o vymere 262m2, KNC &.234/2-ornad péda o vymere 12 586m2, KNC &.235/3-

trvalo travny porast o vymere 20 864m2,

B. Vlastnici Ciast:

22 Junas Peter r.Junas, Bagarova 5168/1, Martin, SR
nar. 22.12.1968

Podiel 5/16

A spol.

C.Tarchy: podrobnosti v prilohe

1x zalozné pravo v prospech Maridna Junasa, Socovce 105....

2.3 Udaje o obhliadke predmetu postdenia nehnutelnosti :

sa uskutoc¢nila ako miestne zistovanie na pozemkoch k.u.Bla&Zovce za

pritomnosti znalca, dria 22.02.2021 a kontrola dna 29.03.2024, fotodokumentéciu
vyhotovil znalec 22.02.2021 a kontrolne 29.03.2024. Premeranie objektu-pozemku
zlozeného z 9x parciel, uskutoc¢nené dna 22.02.2021 ako porovnanie podla snimky
z KN mapy je bez zmeny ku diiu 29.03.2024.
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Druh pozemku: omé
ViyuZitie pozemku: Pt
technické plodiny, zel
yrobu
islo LV:

2.4 Technicka dokumentacie-porovnanie so skutkovym stavom :

Poskytnutd bola zadavatelom dokumenticia Uzemnoplénovacia informacia, ktoru
vydal Obecny urad Bl&Zovce, pod ¢.j.41/2016 zo dna 31.5.2016 pre pokracovanie
tazby Strkopieskov. Volime metodiku polohovl, nakolko nie st ku diiu hodnotenia
vytazované, su bez vynosu.

Komplexné priestorové usporiadanie urcéuje lokalitu Medzihédz- BladZovsky vrch.

2.5 Udaje katastra nehnutelnosti-porovnanie so skutkovym stavom :
Pridvna dokumentdcia z KN bola porovnand a nie je v rozpore so skutkovym stavom.

2.6 Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

Pozemok 9x parc. KNC &.12/5- zastavand plocha a nadvorie o vymere 527m2, KNC
&.231/3-orna pdda o vymere 24 085m2, KNC &.232/2-trvalo travny porast o vymere 1
044m2, KNC &.232/7-trvalo travny porast o vymere 26 080m2, KNC &.233/2-orna péda
o vymere 4 185m2, KNC &.233/3-orna péda o vymere 16m2, KNC &.233/4-ostatna
plocha o vymere 262m2, KNC &.234/2-ornad péda o vymere 12 586m2, KNC &.235/3-
trvalo travny porast o vymere 20 864m2, podla LV &¢.205 k.G.BladZovce, obec
Blazovce, okres Turcianske Teplice

2.7 Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom hodnotenia:
Nie je.

2.8 Informacia z uizemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je verejne
pristupny, kde_je uverejneny:

Vid priloha UPI a adresa zverejnenia: vid screen KN mapy s vyznadenymi parcelami
v prilohe z ESKN.
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

al Analyza polohy nehnutelnosti:

Pozemky v Blazovciach 9x parcela su prevazne extravilan, vSetky su v lokalite smerom cintorin vid priloha
tvar loziska €.4652 k.u.Blazovce-Medzihaz, lozisko nevyhradeného nerastu podla geologickej mapy vedenej
Statnym Ustavom Dionyza Stura v Bratislave. Vid situacia parciel v prilohe.

b/ Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

V sucasnosti na pozemkoch neprebieha tazba.

V BlaZovciach je pozemok a lokalita, v ktorej sa nachadza, vhodna na rézne innosti spojené s
polnohospodarskou vyrobou resp. pastvou, podla evidencie je tu lozisko nevyhradeného nerastu, povrchova
tazba Strkopieskov €asto zahlinenych, tazili tu napr. kedysi Pozemné stavby Martin §.p., kde znalec
pracoval. Je mozna zmena vyuZitia po vytazeni, rekreacné plochy s vystavbou rekreanych objektov.

c/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

V obci Blazovce ide o nezastavanu plochu, vyuzivana ako pastvina podla zistenia znalcom na mieste. Nie je
realizovana tazba na vacsSine pozemkoch, jedna parc.€.233/4 je evidovana, Ze na ploche 262m2 je
vykonavana tazba nerastov a surovin vid LV ¢€.205.

Z hladiska suc€asného stavu, existuje riziko, Zze tazba menej kvalitnej suroviny, bude nadalej sporadicka, ¢o
ma zasadny vplyv na su€asnu hodnotu pozemku, ktory nie je pocitany na vynos, je v ramci rizika posudeny.
Nie su neprispdsobivé osoby.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Identifikacia pozemku: LV €.205 k.u. Blazovce extravilan

POPIS

Obec Blazovce ma 166 trvalo prihlasenych obyvatelov k roku 2021 ubuda pocet obyvatelov, pozemok
zlozeny z 9x parc. vedenych na reg."C" v €asti BlaZovsky vrch v extravilane s 1x vé&itane ako inravilan
vedeny ako nadvorie-samostatny na hodnotenie, od vjazdu do obce BladZovce zo spevnenej komunikacie
0,3km, nie su IS, je nespevneny pristup-polna cesta popri vstupu do miestneho cintorina 300m, je prevazne
polnohospodarska poloha do centra obce 0,6km, vy$Sia vybavenost aZz Jazernica-vid ponuka realitnych
kancelarii v danom mieste a ¢ase v prilohe. Pozemok uréeny na tazbu $trkopieskov alebo pieskov podia UPI
obce BlaZovce, ako vyznaCena na mape a potvrdena obcou s moznostou pokraCovat aj na inych parcelach.
Je zaujem ako predmestie Martina €i Tur€ianskych Teplic len odborny odhad na 60% max. podla vyhlasky
pre tento druh zaujmu pre tazbu ako ostatné (inflacia nad 10% pretrvava, sa premieta do zvySenych cien pri
predajoch), iny povySujuci faktor umozhuje zmenit vynosnost pozemku a vyuzitie pri zaati tazby
Strkopieskov ale je niz8i vzhfadom na neuspesné drazby v pocte 6x, je ponizujuci faktor €asového vplyvu
minulych obdobi a rozdelenia vlastnictva medzi viac ako dve desiatky FO, €o znizuje potencial vyjednavania.

Demografia
° Pocet obyvatelov k 31.12.2021 spolu 162

Infrastruktura

Obcianska a technicka vybavenost’:
Predajiia potravinarskeho tovaru
Ihrisko pre futbal (okrem Skolskych)
KniZnica
Verejny vodovod
Komunalny odpad
Vyuzivany komunalny odpad

10



Znalec: Ing. Miroslav Ferkl 0903 514 166 znalecky posudok ¢: 19/ 2024

®  Zneskodiovany komunalny odpad
Zdroj: Statisticky urad Slovenskej republiky, Mestska a obecna Statistika

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
EIREC el L0 [P G vymera [m2] podiel podielu [m?2]
231/3 orn4 poda 24085,00 5/16 7526,56
232/2 trvaly trav. porast 1044,00 5/16 326,25
232/7 trvaly trav. porast 26080,00 5/16 8150,00
233/2 orn4 poda 4185,00 5/16 1307,81
233/3 orna pdda 16,00 5/16 5,00
233/4 ostatnd plocha 262,00 5/16 81,88
234/2 orn4 poda 12586,00 5/16 3933,13
235/3 trvaly trav. porast 20864,00 5/16 6520,00
231/3 orna poda 24085,00 6/96 1505,31
232/2 trvaly trav. porast 1044,00 6/96 65,25
232/7 trvaly trav. porast 26080,00 6/96 1630,00
233/2 ornd poda 4185,00 6/96 261,56
233/3 ornd poda 16,00 6/96 1,00
233/4 ostatna plocha 262,00 6/96 16,38
234/2 ornd poda 12586,00 6/96 786,63
235/3 trvaly trav. porast 20864,00 6/96 1304,00
Spolu 33 420,76
vymera
Obec: Blazovce
Vychodiskova hodnota: VHu, = 40,00% z 9,96 Eur/m? = 3,98 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 1. oblasti mimo zastavaného tizemia obci ur¢eného platnou izemnoplanovacou
koeficient vieobecnej ~ dokumentaciou 0,70
situdcie ned’aleko T.Teplic, podla vyjadrenia obce urcené na rozsirenie taZby
kv 2. - inZinierske stavby, chranené loZiskové tizemia 0.70
koeficient intenzity vyuZitia Joisko strkopiesku BldZovsky vrch momentdlne bez tazby '
Kkp 2. obce so Zeleznicnou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych ~ doprava do mesta eSte vyhovujica 0,85
vztahov je primestskd doprava a Zelezni¢nd zastdvka Borcovd 3km
K 5. vyrobné tizemia s prevahou ploch pre pol'nohospodarsku vyrobu
Koeficient ;unkéného (poI'nohospodarska poloha), osidlenia marginalizovanych skupin obyvatel'stva 080
virs o . prevazuje polnohospoddrska vyroba, pasienky, tazba je navrhovand v UPI ’
vyuzitia izemia
mozné rozsirenie v ramci loZiska, vid' priloha
ki 1. bez technickej infrastruktiry (vlastné zdroje alebo moznost napojenia iba na
koeficient technickej jeden druh verejnej siete) 0,90
infrastruktiry pozemku | bez sieti na lokalite, len vlastné zdroje
1. pozemKky urcené uzemnym pldnom na vyssie vyuZitie, nez na aké sluzia v
ke sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény
koeficient povy$ujicich sidlaapod.) L o v R . . 1,50
faktorov pozemok urceny na vyssie vyuZitie, ako je v sucasnosti. Doba, kedy zacne
rozsirovanie tazby, je sporadickd, Strky su z tejto lokality menej kvalitné, vid’
foto uz vytaZené jamy a stav kvality materidlu.
kr 10. vplyv ¢asového vyvoja minulych obdobi,
koeficient redukujicich Vplyv casového vyvoja minulych obdobi, rozloZené podiely na troch 0,80
faktorov spoluvlastnikov FO a PO a sporadickd tazba menej kvalitnej suroviny.

11
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,70 * 0,70 * 0,85 * 0,80 * 0,90 * 1,50 * 0,80 0,3599
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwy * kep = 3,98 Eur/m?2 * 0,3599 1,43 Eur/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [Eur]

parcela & 231/3 24 085,00 m2 * 1,43 Eur/m?2 *5/16 10 762,98
parcela ¢.232/2 1 044,00 m2* 1,43 Eur/m2*5/16 466,54
parcela ¢. 232/7 26 080,00 m2 * 1,43 Eur/m2*5/16 11 654,50
parcela ¢.233/2 4 185,00 m2*1,43 Eur/mz*5/16 1870,17
parcela ¢.233/3 16,00 m% * 1,43 Eur/m2*5/16 7,15
parcela ¢. 233 /4 262,00 m2* 1,43 Eur/m2*5/16 117,08
parcela ¢. 234 /2 12 586,00 m2 * 1,43 Eur/m2*5/16 5624,37
parcela ¢. 235/3 20864,00 m2 * 1,43 Eur/m2*5/16 9 323,60
parcela ¢. 231/3 24 085,00 m2 * 1,43 Eur/m2 *6/96 2152,60
parcela ¢. 232/2 1 044,00 m2* 1,43 Eur/m2 * 6/96 93,31
parcela ¢. 232/7 26 080,00 m2 * 1,43 Eur/m2 * 6/96 2 330,90
parcela ¢. 233/2 4 185,00 m2* 1,43 Eur/m2 * 6/96 374,03
parcela ¢. 233/3 16,00 m2 * 1,43 Eur/m2 *6/96 1,43
parcela ¢. 233 /4 262,00 m2* 1,43 Eur/m2 *6/96 23,42
parcela ¢. 234/2 12 586,00 m% * 1,43 Eur/m2 *6/96 1124,87
parcela ¢. 235/3 20 864,00 m2*1,43 Eur/m2 *6/96 1 864,72
Spolu | | 47791,67

2.1.1.2 Identifikacia pozemku: LV €.205 k.u. Blazovce intravilan-nadvorie
POPIS

Obec Blazovce ma 162 trvalo prihlasenych obyvatelov k roku 2021 ubuda, pozemok zlozeny z 1x parc.
vedeny na reg."C" v Casti smer Blazovsky vrch v intravilane vedeny ako zastavana plocha a nadvorie vedla
suvislej zastavby a vjazdu na pofnu cestu ku "bani", vstup zo spevnenej komunikacie, su IS voda a
elektrika, je prevazne polnohospodarska poloha do centra obce 0,3km, vysSia vybavenost az Jazernica.
Uréeny na stavbu alebo doplnkové stavbyv obci Blazovce. Je zaujem ako predmestie Martina i
Turcianskych Teplic na 80% max. Vid ponuka v prilohe, len pre rodinné domy, ale bez vyrieSenia stavebnej
z6ny. Vyhlasky pre tento druh zaujmu pre tazbu, ale kedze ulica je zastavana aj na byvanie je mozné
pozemok vyuZit (navySovanie inflacie sa premieta do zvySenych cien pri predajoch ako povysujuci faktor
neobsiahnuty v zdkladnom navySeni, je poniZujuci faktor €asového vplyvu minulych obdobi a rozdelenia
vlastnictva medzi viac ako dve desiatky FO, €o zniZuje potencial vyjednavania a Sest’ draZieb bolo marnych.

Demografia
e Pocet obyvatelov k 31.12.2021 spolu 162
Infrastruktura
Obcianska a technicka vybavenost
Predajiia potravinarskeho tovaru
Ihrisko pre futbal (okrem Skolskych)
KniZnica
Verejny vodovod
Komunalny odpad
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e Vyuzivany komunalny odpad
®  Zneskodiovany komunalny odpad
Zdroj: Statisticky urad Slovenskej republiky, Mestska a obecna Statistika

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel podielu [m?]
12/5 zastavana plocha a nadvorie 527,00 5/16 164,69
12/5 zastavana plocha a nadvorie 527,00 6/96 32,94
Spolu 197,63
vymera
Obec: Blazovce
Vychodiskova hodnota: VHu = 60,00% z 3,32 Eur/m? = 1,99 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
pre individudlnu rekredciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
. kSV . predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000
koeﬁae?t YS?Obecne] obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 1,00
situacie obyvatel'ov
ned’aleko T.Teplic, podla vyjadrenia obce urcené na rozsirenie taZby
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,
kv - rekreacné stavby na individudlnu rekreéciu,
koeficient intenzity vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so 1,00
Standardnym vybavenim
Rodinné domy s prislusenstvom oproti suvisld zdstavba
kp 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych ~ doprava do mesta eSte vyhovujica 0,85
vztahov je primestskd doprava a Zelezni¢nd zastdvka je v Borcovej
4. vyrobné uzemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady
kr (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické
koeficient funkéného vybavenie 0,90
vyuZitia izemia V geologickej mape uréené loZisko, moZnd vystavba zariadeni pre tazbu,
strdZnica a pod.
ki 3. dobra vybavenost (moznost napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti,
koeficient technickej napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu) 1,30
infrastruktiry pozemku | voda, elektrika, slabopriidové rozvody internet, telefon...
1. pozemky urcené tuzemnym pldnom na vyssie vyuZitie, nez na aké slizia v
K sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény
VA s
1 .
koeficient povysujtcich sidlaa pod.) L s v : oy ; . 2,50
faktorov pozemok urceny na vyssie vyuZitie, ako je v sucasnosti. Doba, kedy zacne
rozsirovanie tazby, je sporadickd, Strky su z tejto lokality menej kvalitné, vid’
foto uz vytazené jamy
kr 10. vplyv ¢asového vyvoja minulych obdobi,
koeficient redukujicich Vplyv éasového vyvoja minulych obdobi, rozloZené podiely na troch 0,80
faktorov spoluvlastnikov FO a PO
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 1,00 * 0,85 *0,90 * 1,30 * 2,50 * 0,80 1,9890
Jednotkova v§eobecnd hodnota pozemku VSHM] = VHwm * kep = 1,99 Eur/m2 * 1,9890 3,96 Eur/m?
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VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [Eur]
parcela¢. 12/5 527,00 m2* 3,96 Eur/m2*5/16 652,16
parcela¢. 12/5 527,00 m2* 3,96 Eur/m2 *6/96 130,43
Spolu | | 782,59

14



Znalec: Ing. Miroslav Ferkl 0903 514 166 znalecky posudok ¢: 19/ 2024

IIl. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnu hodnotu pozemkov uréenych na tazbu Strkopieskov ku sprave
upadku Peter Junas, Bagarova ¢.1 Martin a to

Pozemok 9x parc. KNC €.12/5- zastavana plocha a nadvorie o vymere 527m2, KNC

€.231/3-orna poda o vymere 24 085m2, KNC ¢.232/2-trvalo travny porast o vymere 1

044m2, KNC €.232/7-trvalo travny porast o vymere 26 080m2, KNC ¢.233/2-orna poda

o vymere 4 185m2, KNC ¢.233/3-orna péda o vymere 16m2, KNC ¢€.233/4-ostatna

plocha o vymere 262m2, KNC ¢.234/2-orna péda o vymere 12 586m2, KNC ¢.235/3-

trvalo travny porast o vymere 20 864m2, podla LV ¢.205 k.u.Blazovce, obec

Blazovce, okres TurCianske Teplice

VS8eobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe &€.3 vyhlasky
€. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Znalec pri vypracovani tohto znaleckého posudku vychadzal z idajov poskytnutych zadavatelom a udajov
ziskanych z verejnych zdrojov. V pripade predloZenia novych Udajov, ktoré maju vplyv na zavery podaného
znaleckého posudku, a ktoré neboli zohladnené v tomto podanom znaleckom posudeni, méze byt
vypracované doplnenie znaleckého posudku podla pism. a) ods. 4 § 18 vyhlasky €. 490/2004 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon €. 382/2004 Z.z., na poziadanie zadavatela alebo ministerstva.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Spoluvl. podiel VsSeobecna hodnota [Eur]
PozemKky
LV ¢.205 k.. Blazovce extravilan - parc. ¢. 231/3 (7 526,56 m?) 5/16 10 762,98
LV ¢.205 k.. Blazovce extravilan - parc. ¢. 232/2 (326,25 m?) 5/16 466,54
LV ¢€.205 k.. Blazovce extravilan - parc. ¢. 232/7 (8 150 m2) 5/16 11 654,50
LV ¢.205 k.a. Blazovce extravilan - parc. ¢. 233/2 (1 307,81 m2) 5/16 1870,17
LV ¢.205 k.u. Blazovce extravilan - parc. €. 233/3 (5 m2) 5/16 7,15
LV ¢.205 k.u. Blazovce extravilan - parc. ¢. 233/4 (81,88 m?) 5/16 117,08
LV ¢.205 k.a. Blazovce extravilan - parc. €. 234/2 (3 933,13 m2) 5/16 5624,37
LV ¢.205 k.u. Blazovce extravilan - parc. ¢. 235/3 (6 520 m2) 5/16 9 323,60
LV ¢.205 k.a. Blazovce extravilan - parc. ¢. 231/3 (1 505,31 m2) 6/96 2 152,60
LV ¢.205 k.u. Blazovce extravilan - parc. €. 232/2 (65,25 mz2) 6/96 93,31
LV ¢.205 k.u. Blazovce extravilan - parc. ¢. 232/7 (1 630 m2) 6/96 2 330,90
LV ¢.205 k.u. Blazovce extravilan - parc. €. 233/2 (261,56 mz2) 6/96 374,03
LV ¢.205 k.u. Blazovce extravilan - parc. ¢. 233/3 (1 m2) 6/96 1,43
LV ¢.205 k.u. Blazovce extravilan - parc. €. 233/4 (16,38 m2) 6/96 23,42
LV ¢.205 k.u. Blazovce extravilan - parc. €. 234/2 (786,63 m?2) 6/96 1124,87
LV ¢€.205 k.. Blazovce extravilan - parc. ¢. 235/3 (1 304 m?2) 6/96 1 864,72
Ih\ZI)E.ZOS k.0. Blazovce intravilan-nadvorie - parc. ¢. 12/5 (164,69 5/16 652,16
Ih\zl)c.ZOS k.0. Blazovce intravilan-nadvorie - parc. ¢. 12/5 (32,94 6/96 130,43
Spolu pozemky (33 618,39 m?2) 48 574,26
Vseobecna hodnota celkom 48 574,26
VSeobecna hodnota zaokruhlene 48 600,00
Vieobecna hodnota slovom: Styridsatosemtisic$est'sto Eur

V Martine, dria 29.03.2024 Ing. Miroslav Ferkl
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Znalec: Ing. Miroslav Ferkl 0903 514 166 znalecky posudok ¢: 19/ 2024

IV. PRILOHY

1. VYPIS wv ¢.205 x.a.81az0vce 3x strana
2. snimka z KN mapy 1x strana
3. UPI BlaZovce+mapa loZiska 2X strana
4. fotodokumentacia 1x strana
Prilohy spolu /X strana

znalecka dolozka 1x strana

Celkom 8 stran A4
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