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Znalec: Ing. Milan Valigursky Sislo posudku: 1/2025

I. UVOD

1. Uloha znalca:

Odhad vseobecnej hodnoty nehnutelnosti v k.G. a obec Rimavskd Bana, okres Rimavskéa
Sobota, =zapisanej v liste vlastnictva ¢.211, pozemok parcela KN E ¢&. 1993/4 o vymere 539
m2, druh Zastavand plocha a néadvorie.

2. Ucel znaleckého posudku:
Prevod vlastnictva nehnutelného majetku vo vlastnictve obce.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
7.2.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje: 11.2.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatel’om :

- Objednévka ¢.1/2025 na vypracovanie znaleckého posudku, vystavenad 27.1.2025,

- Vypis =z listu vlastnictva ¢. 211, pre k. U. a obec Rim. Bana, okres Rimavskad Sobota,
vyhotoveny difia 15.11.2025 cez katastralny portal UGKaK SR,

- Képia z mapy urc¢eného operatu, vyhotovend dna 30.1.2025 cez katastrdlny portédl Mapka.png
- Projektové dokumentacia: nepredloZené

5.2 Obstarané znalcom:

- Miestne Setrenie wvykonané 7.2.2025 so =zameranim na zistenie a zdokumentovanie stavu
ohodnocovanej nehnutelnosti a =zistenie technickej vybavenosti tGzemia a polohovych
ukazovatelov v lokalite,

- Vypis z listu vlastnictva ¢. 211 - c¢iastoény, pre k.G. a obec Rim. Bana, okres Rimavskéa
Sobota, vyhotoveny diia 10.2.2025 OU RS, katastralny odbor,

- Képia z mapy ur&eného operdtu pre k. . a obec Rim. Bata, vyhotovend dfa 10.2.2025 0OU
RS, katastralny odbor,

6. PouZzité pravne predpisy a literatiira:

- Vyhlé&s8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty v zneni vyhlasky ¢&.605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR &
492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky &. 626/2007 Z.z., Vv
zneni neskor$ich zmien a doplnkov,

- Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, v zneni zmien a doplnkov,

- Vyhlé&ska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 228/2018 Z. z. ktorou sa
vykondva zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o =znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov,

- Zékon ¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich
predpisov,

- Zakon SNR ¢.162/1995 Z.z. / katastrdlny zadkon /, v zneni noviel a doplnkov,

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z.,
ktorou sa vykonava zadkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych

prav k nehnutelnostiam (katastrdlny zdkon) v zneni neskorsSich predpisov,

- Mariadn Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.
Zilinsk& univerzita v Ziline, USI Zilina - Zbornik prednd$ok zo semindra k vyhl. MS SR

492/2004 Z.z. v zneni vyhl. MS SR ¢&¢. 626/2007 Z.z., ¢. 605/2008 Z.z., ¢.47/2009 Z.z. a
.254/2010 Z.z.

Q¢ Q|

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
VSeobecna hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsSej ceny ku driu ohodnotenia, ktord by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj
predavajtci budt konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskovad hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota Jje znalecky odhad hodnoty, =za ktord by bolo mozné hodnotent
stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane =z pridanej
hodnoty.
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Technické& hodnota (TH)
Technické& hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajltcu vysSke opotrebovania.

VSeobecna hodnota (VSH) sa stanovi tymito metddami:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovand metdéda (pouzije sa pri stavbéach, ktoré st schopné dosahovat wvynos formou
prenajmu),

c) vynosovad metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos),

d) metéda polohovej diferenciéacie.
Vyber vhodnej metddy vykonéd znalec.

8. Osobitné poziadavky zadavatel’a:
Neboli vznesené.

1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s vyhlaskou MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. Vo vypolte su pouzité rozpoltové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia v3eobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
a stavieb", vydanej USI Zilinskej univerzity v Ziline v roku 2001.

VSeobecnd hodnota Jje vypocitand metddou polohovej diferenciédcie. Vypocet vSeobecne]
hodnoty porovndvanim nie je mozné vykonat, nakolko mi neboli predloZené neboli predlozené
preskumatelné doklady o zrealizovanych predajoch pozemkov v danej lokalite, t.j. pre dany
typ nehnutelnosti som nemal ako znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. VSeobecné
hodnota pozemka Vynosovou metddou nie je pocitand, nakolko sa jednd o pozemok, ktory nie
je v prendjme.

VypocCet vSeobecnej hodnoty pozemku je vykonany so zapoc¢itanim vychodiskovej hodnoty za 1 m?
pozemku, publikovanej vo vyhld3ke Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky .
492/2004 Z.z. o stanoveni v&eobecnej hodnoty, v prilohe &. 3 a podla Metodiky vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Vychodiskovd hodnota
jednotkovej ceny pozemkov, v danej obci je 3,32 EUR/m2, je upravend koeficientom polohovej
diferenciacie, ktory je urceny vypocltom koeficientmi podla aktudlneho cenového predpisu.

b). Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Podla c¢iastoéného vypisu z listu vlastnictva ¢&.211, pre k.d. a obec Rimavska
Baria, okres Rimavska Sobota, vydaného drna 10.2.2025 OU RS, katastralny odbor:

Poznamka znalca:
Z listu vlastnictva st dalej uvedené len evidencné tdaje k ohodnocovanej nehnutelnosti.

Cast’ A: Majetkova podstata

Parcely registra "E" evidované na mape urc¢eného operatu
- parcela ¢.1993/4, druh Zastavand plocha a nadvorie o vymere 539 m2, umiestnenie pozemku
iégenda:

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Cast’ B: vliastnici a iné opravnené osoby

Utastnik pravneho vztahu: Vlastnik
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1. Obec Rimavska Baria, Hlavnia 168/4, 980 53 Rimavska Bafia, SR
1C0: 00319015

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Tituly nadobudnutia:

Bez zapisu na ohodnocovany pozemok

Iné udaje:
Bez zapisu na ohodnocovany pozemok

Cast’ C: Tarchy
Bez zapisu na ohodnocovany pozemok

¢). Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka ohodnocovaného pozemku bola vykonand dria 7.2.2025. Bol zisteny skutkovy
stav ohodnocovaného pozemku, Jjeho polohové a technické ukazovatele a zisteny sulad
préavneho stavu so stavom v teréne.

d). Porovnanie technickej dokumenticie so skutoénym stavom:
Nebola predloZené.

e¢). Porovnanie pravnej dokumentacie so skuto¢nym stavom :

Ohodnocovany pozemok, Jje Vv pravnom stave =zapisany v popisnom operdte katastra v liste
vlastnictva ¢. 211 pre k.u. a obec Rimavskad Bama, okres Rimavskd Sobota, ako parcela KN E
¢. 1993/4, v celosti vo vlastnictve Obce Rimavskd Batia. Pozemok Je zakresleny v
geodetickom operate katastra nehnutelnosti, v mape urceného operdtu v geodetickom registry

KN E.

f). Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
1.Pozemok:
- parcela KN E ¢.1993/4, Zastavané plochy a nadvoria o vymere 539 m2.

g). Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su zadané.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Pozemok sa nachéddza v =zastavanom uzemi obce Rimavskd Bana v okrese Rimavskd Sobota, v
okrese Rimavskd Sobota, na ul. Sever na strane mimo suUvisld uliénG zastavbu. V teréne je
parcela vyuzitd z vac3ej casti na Uc¢elovt komunikdciu pre prijazd k rodinnému domu a z
mens$ej ¢asti ako nadvorie tohoto rodinného domu. Pozemok sa nachddza sa v zastavanom Uzemi
obce Rimavskd Bana, v mieste samostatne stojaceho rodinného domu, mimo sGvisla uliénu
zdstavbu rodinnych domov. Umoznuje prijazd motorovymi vozidlami k rodinnému domu, zo St.
cesty z ulice Sever. Obec Jje s pocCtom obyvatelov do 2000 (529 obyvatelov podla portalu E-
obce.sk, s tdajmi k 31.12.2021). Lokalita susedi s obytnou =zastavbou na ul. Sever, na
konci ktorej je prevadzkovy aredl. Dopravné vztahy - pozemok je pristupny zo Statnej cesty
na ul. Sever. Autobusovad =zastédvka je cca. 450 m a Zelezni¢nd stanica cca. 350 m od
pozemku. Obchodnd alebo priemyselnd poloha - prevazZne obytnd zdbdbna. Pripravenost pozemku na
vystavbu - pozemok je uZivany ako Ucelovad komunikécia, pre prijazd k rodinnému domu a ako
sucast néadvoria rodinného domu. Iné vyuzitie nie Jje mozZné. V obci je dobré vybavenie
technickou infrastrukttrou (NN rozvody elektriky, vodovod, plynovod). Redukujuce faktory -
obmedzené vyuzitie parcely, tvar parcely. PovySujuce faktory - dobrad poloha v obci, s
rozvojovym potencidlom uzemia a napojenie pozemku na verejnu dopravni komunikéciu. Vo
vzdialenosti cca.400 a% 450 m Jje centrum obce, kde je sidlo 0OcU, kostol (kulttrna
pamiatka), kniZnica, obchod s potravinami a pohostinstvo, posSta. Od okresného mesta Je
vzdialeny cca. 18 km a od centra obce cca. 400 aZz 450 m. Dopravné spojenie do okresného
mesta je primestskou autobusovou dopravou a vlakom, pricom c¢as Jjazdy je priblizne 25 min.
Do centra obce je dostupnost do 5 minGt pesSi. Vo vzdialenosti 400 m st autobusové zastavky
a zeleznic¢nd stanica je vo vzdialenosti cca. 350 m. V obci je bezZnd obcianska vybavenost
obce takejto velkosti a vyznamu - Obecny urad, kultirny dom, hasic¢skd zbrojnica (oproti
ohodnocovaného pozemku), obchody s potravinami, pohostinstvo, Z5, MS. V obci je vybudovana
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dobrd technickd vybavenost - vodovod, plynovod, NN rozvod. Orientacia pozdiZnej osi
pozemku je v smere JV-SZ.

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti:

Pozemok je v sucasnosti vyuzZivany z vacSej <¢asti na uUc¢elovu komunikaciu pre prijazd k
rodinnému domu na pozemku parc. KN C ¢&. 286/5 a z menSej casti ako nadvorie tohoto
rodinného domu. Pristup je zo St. cesty z ul. Sever. Iné vyuZitie parcely v sGcasnosti nie
je mozZné.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti:

Podla vypisu =z katastra nehnutelnosti z LV ¢&¢. 211 pre k.t. a obec Rimavskd Barna, na
ohodnocovanej nehnutelnosti nie Jje zapisand tarcha ani vecné bremeno. V teréne som zistil
ze pozemok Jje zastavany, z Casti inZinierskou stavbou (G¢elovd miestna komunikédcia k domu
na parc. KN C ¢.286/5) a z &asti nadvorim tohoto rodinného domu. Pravny stav nehnutelnosti
evidovany v popisnom a geodetickom operadte KN, nie je v stlade so skutkovym stavom,
nakolko pozemok je =zataZeny stavbami, ktoré nie sU zapisané v katastry. Skutkovy stav
pozemku Jje rizikom ktoré ovplyviuje Jjeho volné wvyuzitie. Napojenie nehnutelnosti na
existujuce rozvodné siete - v mieste su vybudované: el. NN siet, verejny vodovod a
plynovod. Pristup na ohodnocovany pozemok je priemo zo Stdtnej cesty na ul. Sever.

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Ohodnocovany pozemok, zapisany v liste vlastnictva ¢.211, pre k.a. a obec Rimavska Bana,
sa skladéd z parcely KN E ¢&. 1993/4, druh Zastavand plocha a néadvorie o vymere 539 m2. V
teréne je parcela vyuzitd z vacSej casti na ucelovlt komunikdciu pre prijazd k rodinnému
domu na parc. KN C ¢.286/5 a z menSe]j Casti ako n&dvorie tohoto rodinného domu.

Pozemok sa nachddza sa v zastavanom uUzemi obce Rimavskd Bamna, v obytnej zbne v mieste
samostatne stojaceho rodinného domu na parc. Kn C ¢. 286/5, mimo suvisld uliénu zéastavbu
rodinnych domov. UmoZnuje prijazd motorovymi vozidlami, =z wulice Sever k uvedenému
rodinnému domu. Obec Jje s pocltom obyvatelov do 2000 (529 obyvatelov podla portadlu E-
obce.sk, s udajmi k 31.12.2021). Lokalita je suUcCastou zastavanej obytnej zdény na odboclke
ul. Sever. Dopravné vztahy - ohodnocovany pozemok je pristupny zo Statnej cesty na ul.
Sever. Autobusovd =zastdvka Jje cca. 400 m a Zzeleznic¢nd stanica cca. 350 m od pozemku.
Obchodnd alebo priemyselnd poloha - obytnd zdéna. Pripravenost pozemku na vystavbu -
pozemok je vyuzivany prevazne ako Uc¢elovd komunikacia, pre prijazd k rodinnému domu a ako
v menSej miere ako sG¢ast nadvoria tohoto rodinného domu. Iné vyuzitie v sGc¢asnosti nie
je. V obci je dobré vybavenie technickou infraStruktirou (NN rozvody elektriky, vodovod,
plynovod) . Redukujuce faktory - obmedzené volné vyuzitie parcely, tvar parcely. PovySujuce
faktory - dobra poloha v obci, s rozvojovym potencidlom UGzemia a napojenie ohodnocovaného
pozemku na verejnu dopravnu komunikdciu z ul. Sever.

Spolu .
" . v r
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel [i?r a
[m?]
1993/4 zastavané plochy a néadvoria 539 539,00 1/1 539,00
Obec: Rimavska Bana
Vychodiskova hodnota: VHys = 3,32 Eur/m?
o . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
s s Hodnotenie koeficien
koeficientu
tu
ks 2. stavebné tzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a0, 90
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koeficient polnohospodérske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov
vSeobecnej situéacie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie
ky so Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity- rekreacné stavby na individuélnu rekredciu, 1,05
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
ko o 2. obce so zeleznic¢nou zastavkou alebo autobusovou
koeficient P N . 0,85
dopravnych vztahov primestskou dopravou, doprava do mesta este vyhovujuca
tgeficient funkéného3' pl?cby obytnych a rekreaé¢nych uzemi (obytna aleboll3o
s . . rekreac¢nd poloha)

vyuzitia uzemla
kr
koeficient 3. dobra vybavenost (moznost napojenia najviac na tri
technickej druhy verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody,1,30
infrastruktary elektriny, zemného plynu)
pozemku
kz
koeficient 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku,l 40
povysSujucich druh moznej zéastavby, sadové Upravy pozemku a pod.) !
faktorov
kg 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku,
koeficient druh moznej zé&stavby, nezabezpeceny pristup z verejnej

L. oo . 4 , . . ., -0,85
redukujucich komunikacie, chranené Gzemia, nobmedzujuce regulativy
faktorov zadstavby a pod.)

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovejkppp = 0,90 * 1,05 * 0,85 * 1,30 * 1,30l 6154
diferenciéacie * 1,40 * 0,85 !

VSH = VH * k = 2 E 2 *
Jednotkova hodnota pozemku SHu I FD 3,3 ur/m 5,36 Eur/m?

1,6154

& — * & — 2 *

V8eobecnd hodnota pozemku gii?ﬁz M VSHug 39,00 m o, 36 2 889,04 Eur

I11. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou UGlohou bolo stanovit v&eobecnu hodnotu pozemku parc. KN E &. 1993/4, Zastavané
plochy a nadvoria o vymere 539 m2?, k.U. Rimavskd Bana, obec Rimavskd Bana, okres Rimavskéd
Sobota. VSeobecnd hodnota pozemku bola stanovend s vyuZitim metodickych postupov uvedenych
v prilohe ¢&¢. 3, ¢ast E, vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Pozemky:
VSeobecnd hodnota pozemku, metdédou polohovej diferenciacie, je 2890,00 Eur
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2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecnid hodnota [Eur]
Pozemky
Pozemok v ZUO - parc. ¢. 1993/4 (539 m2?) 2 889,04
VSeobecnid hodnota celkom 2 889,04
VSeobecnid hodnota zaokruhlene 2 890,00

Slovom: Dvetisicosemstodevitdesiat Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

V liste vlastnictva nie su vedené rizika, ktoré by stazovali uzZivanie nehnutelnosti.
Obhliadkou v teréne na tvare miesta boli zistené rizikd existujlcich inZinierskych stavieb
na pozemku (ucelova komunikédcia, nadvorie domu) .

V Rimavskej Sobote dna 10.02.2025

Ing. Milan Valigursky
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IV. PRILOHY

- Objednévka ¢. 1/2025 na vypracovanie znaleckého posudku, vystavenad 27.1.2025 - 1xA4,
- Ciastoé&ny vypis z listu vlastnictva &. 211, pre k. 0. a obec Rim. Bafa, okres Rimavska
Sobota, vydany dha 10.2.2025 OU RS, katastralny odbor - 3xA4,
- Kbépia mapy urdeného operdtu, pre k. . a obec Rim. Bafia, vyhotovend dila 10.2.2025 0OU RS,
katastrdlny odbor - 1xA4,
- Fotodokumentécia - 1xA4,
Prilohy spolu: Pocet: 4 ks; Pocet stran: 6xA4.

Strana 8



Znalec: Ing. Milan Valigursky Sislo posudku: 1/2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany Vv zozname =znalcov, tlmocnikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor
Stavebnictvo a odvetvia Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidencéné ¢&islo
znalca: 914 156.

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym Cislom 1/2025 znaleckého dennika.
Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy néasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Milan Valigursky
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