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Zadavatel’: oObec Rimavsk& Bafia, Hlavna 168/4, 980 53 Rimavska Baifia
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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 24/2024

VO VeCi: odhad v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti v k.G. a obec Rimavska Baria, okres
Rimavska& Sobota, zapisanej v liste vlastnictva ¢&.211, novovytvoreného pozemku parcela KN C
¢. 1990/3, vytvoreny Geometrickym plénom ¢&. 51423707-25/2024, vyhotoveny dia 20.8.2024
geodetom Milan Cajko, Geodetickad kancelaria, Klenovec, turadne overeny OURS, katastralnym
odborom dnia 26.8.2024 pod ¢. G1-558/2024, pre pravny ucel prevodu vlastnictva nehnutelného
majetku vo vlastnictve obce.

Pocet stran (z toho priloh): Znalecky posudok obsahuje 20 stran (z toho 5 priloh).

Pocet odovzdanych vyhotoveni: Dve pisomné a jedno elektronické vyhotovenie.



Znalec: Ing. Milan Valigursky ¢islo posudku: 24/2024

I. UVOD

1. Uloha znalca:

Odhad vsSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v k.. a obec Rimavskad Bana, okres Rimavska
Sobota, =zapisanej v liste vlastnictva ¢.211, novovytvoreného pozemku parcela KN C ¢.
1990/3, wvytvoreny Geometrickym plénom ¢&. 51423707-25/2024, wvyhotoveny diia 20.8.2024
geodetom Milan Cajko, Geodeticka kanceldria, Klenovec, turadne overeny OURS, katastralnym
odborom difia 26.8.2024 pod &. G1-558/2024, pre pravny ucel prevodu vlastnictva nehnutelného

majetku vo vlastnictve obce.

2. Uéel znaleckého posudku:

Prevod vlastnictva nehnutelného majetku vo vlastnictve obce.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
12.9.2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje: 15.9.2024

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatel’om :

- Objednavka ¢.36/2024 na vypracovanie znaleckého posudku, vystavend 12.9.2024,

- Geometricky pléan ¢&. 51423707-25/2024, vyhotoveny difia 20.8.2024 geodetom Milan Cajko,
Geodeticka kancelédria, Klenovec, uradne overeny OURS, katastrdlnym odborom dia 26.8.2024
pod ¢. G1-558/2024 (dalej len "GP"),

- Projektova dokumentdcia: nepredloZené

5.2 Obstarané znalcom:

- Miestne Setrenie vykonané 12.9.2024 so zameranim na =zistenie a zdokumentovanie stavu
ohodnocovanej nehnutelnosti a =zistenie technickej vybavenosti Gzemia a polohovych
ukazovatelov v lokalite,

- Vypis z listu vlastnictva ¢&¢. 211, pre k. G. a obec Rim. Bamna, okres Rimavsk& Sobota,
vyhotoveny dia 15.9.2024 cez katastralny portal UGKaK SR,

- Koépia z mapy ur&eného operédtu, vyhotovenad diia 9.9.2024 cez katastrdlny portal UGKaK SR.

- Képia katastrdlnej mapy, vyhotovend dha 9.9.2024 cez katastralny portédl UGKaK SR.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

- Vyhl&8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni
v3eobecnej hodnoty v zneni vyhl&sky ¢&.605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢&
492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z.z., v
zneni neskors$ich zmien a doplnkov,

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

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

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

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

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z.,
ktorou sa vykonadva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (katastrdlny zdkon) v zneni neskor$ich predpisov,

- Vyhlaska Federdlneho Statistického turadu ¢&. 124/1980 Zb. o Jjednotnej klasifikécii
stavebnych objektov a stavebnych préac vyrobnej povahy,

- Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje
Klasifikéacia stavieb,

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vsSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
7Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

7Zilinsk& univerzita v Ziline, USI Zilina - Zbornik predndfok zo semindra k wvyhl. 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 vyslednad objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsSej ceny ku difiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
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Znalec: Ing. Milan Valigursky ¢islo posudku: 24/2024

dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuaci aj
predavajuci budu konat s patricénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnend neprimeranou pohnuatkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota Jje znalecky odhad hodnoty, =za ktort by bolo mozné hodnotent
stavbu nadobudnit formou vystavby v <¢ase ohodnotenia na uGrovni bez dane =z pridanej
hodnoty.

Technick& hodnota (TH)
Technickd hodnota Jje znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajucu vysSke opotrebovania.

VSeobecna hodnota (VSH) sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovand metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat vynos formou
prenajmu),

c) vynosova metdda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat wvynos),

d) metdda polohovej diferenciécie.
Vyber vhodnej metddy vykond znalec.

8. Osobitné pozZiadavky zadavatela:
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 v3eobecnej
hodnoty majetku. Vo vypolte su pouzité rozpoltové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vsSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
a stavieb", vydanej USI Zilinskej univerzity v Ziline v roku 2001.

Vseobecnd hodnota Jje vypocitand metddou polohovej diferencidcie. Vypocet vSeobecne]
hodnoty porovnavanim nie je moZné vykonat, nakolko mi neboli predloZené neboli predlozZené
preskumatelné doklady o zrealizovanych predajoch pozemkov v danej lokalite, t.j. pre dany
typ nehnutelnosti som nemal ako znalec k dispozicii podklady pre porovndvanie. VSeobecna
hodnota pozemka Vynosovou metddou nie Jje pocitand, nakolko sa jednd o pozemok, ktory nie
je v prendjme.

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

b). Vlastnicke a evidencné udaje:

Podla vypisu z listu vlastnictva ¢&.211, pre k.4. a obec Rimavska Barna, okres
Rimavska Sobota, vytvoreného dfia 15.9.2024 cez katastralny portal UGKaK SR:

Poznamka znalca: Z listu vlastnictva su dalej uvadzané len udaje tyvkajlce sa ohodnocovane]
parcely.

Cast’ A: Majetkova podstata
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

- parcela &.1990/3, Zastavané plochy a né&dvoria o vymere 139 m?, Spdsob vyuZivania pozemku
22,
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Znalec: Ing. Milan Valigursky ¢islo posudku: 24/2024

spolo¢nd nehnutelnost 1, wumiestn. pozemku 1,

Legenda:

Spdsob vyuzZzivania pozemku:

22 - Pozemok, na ktorom Jje postavend inzinierska stavba - cestnd, miestna a ucelova

komunikéacia, lesnad cesta, polnd cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich stGcCasti
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je v zastavanom Uzemi obce
Spolo¢néd nehnutelnost
1 - Pozemok nie je spoloc¢nou nehnutelnostou

Cast’ B: vliastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti

Utastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1. Obec Rimavska Baria, Hlavna 168/4, 980 53 Rimavska Bafia, SR
1Co: 319015

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Tituly nadobudnutia:

Vid zapisy v liste vlastnictva.

Iné udaje:
Bez zapisu

Poznamky:
Bez zapisu

Cast’ C: Tarchy
Bez zapisu na ohodnocovany pozemok.

¢). Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka ohodnocovaného pozemku bola vykonand dna 12.9.2024. Bol zisteny skutkovy
stav ohodnocovaného pozemku, Jjeho polohové a technické ukazovatele a zisteny sulad
pravneho stavu so stavom v teréne.

d). Porovnanie technickej dokumentacie so skuto¢nym stavom:
Nebola predlozZené.

e). Porovnanie pravnej dokumentacie so skutoénym stavom :

Ohodnocovany pozemok, Jje v pravnom stave zapisany Vv popisnom operdte katastra v liste
vlastnictva ¢. 211 pre k.u. a obec Rimavska& Bama, okres Rimavskd Sobota, ako parcela KN C
¢. 1990/3, v celosti vo vlastnictve Obce Rimavskd Bana. Pozemok bol wvytvoreny "GP"
oddelenim =z pozemku parc. KN E ¢&.1990/2, zakreslend v geodetickom operdte katastra
nehnutelnosti, v registry KN C a E, v mape katastrdlnej mape a mape urceného operatu.

f). Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
1.Pozemok (podla "GP"):
- parcela KN C ¢.1990/3, Zastavané plochy a nadvoria o vymere 139 m?.

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

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Pozemok sa nachddza v zastavanom Uzemi obce Rimavsk& Barla v okrese Rimavska Sobota, v jej
boénej ulici Repno. Nachddza sa v ulic¢nej zéastavbe rodinnych domov. V blizkom okoli su
prevadzkové stavby obc¢ianskej vybavenosti - potraviny, kultGrny dom. Vo vzdialenosti
cca.300 je centrum obce, kde je sidlo 0OcU, kostol (kulttirna pamiatka), kniZnica, obchod s
potravinami a pohostinstvo, posSta. Od okresného mesta je vzdialeny cca. 18 km a od centra
obce cca. 300 m. Dopravné spojenie do okresného mesta je primestskou autobusovou dopravou
a vlakom, pric¢om ¢as jazdy je pribliZne 25 min. Do centra obce je dostupnost do 5 minut
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Znalec: Ing. Milan Valigursky ¢islo posudku: 24/2024

ped3i. Vo vzdialenosti 300 m st autobusové zastavky. Zelezni&nd stanica je vo vzdialenosti

cca. 800 m. V obci je beznd obcianska vybavenost obce takejto velkosti a vyznamu - Obecny
Grad, kulturny dom, hasi&skd zbrojnica, obchody s potravinami, pohostinstva, ZS5. V obci je
vybudovana dobrd technicka vybavenost - vodovod, plynovod, NN rozvod. Orientdcia pozdlZnej

osil pozemku je v smere V-Z.

b) Analyza vyuZzitia nehnutel’nosti:

Pozemok Jje v sGcasnosti vyuzivany ako sGcast miestnej ucelovej komunikdcie urcenej na
prejazd polnohospodarskej a lesnej techniky. Pristup je od miestnej komunikacie z ul.
Repno. Ohodnocovand novovytvorend parcela ¢&¢. 1990/3, bude sltZit v budtcnosti ako sGéast
stavebného pozemku pri rodinnom dome.

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

Podla vypisu =z katastra nehnutelnosti z LV ¢&. 211 pre k.a. a obec Rimavskd Bamna, na
nehnutelnosti neviazne tarcha ani vecné bremeno. Pravny stav nehnutelnosti evidovany v KN
je v sUlade so skutkovym stavom. Rizikd ovplyviujlce priame vyuzitie nehnutelnosti neboli

zistené. Napojenie nehnutelnosti na existujlce rozvodné siete - pozemok je mozné napojit
na el. NN siet, verejny vodovod a plynovod, priamo z ulice. Pristup na pozemok Jje zo
Statnej cesty Rimavskd Sobota - Tisovec, cez vlastny pozemok.

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 skladad z parcely KN C ¢&. 1990/3, druh Zastavané plochy a né&dvoria o vymere 139 m?. V
teréne je parcela vyuZivand ako cCast pozemku UcCelove] miestnej komunikdcie na parc. KN E
¢.1990/2, slGziacej na pohyb polnohospodéarskej a lesnej techniky.

Pozemok sa nachddza sa v zastavanom uzemi obce Rimavska& Bama, v obytnej lokalite v bocnej
ulici Repno. Obec Jje s poctom obyvatelov do 2000 (podla portédlu E-obce.sk Jje s 529
obyvatelmi) . Lokalita je wurcend na Dbyvanie a obcliansku vybavenost. V lokalite su
Standardné rodinné domy, obchod s potravinami a kulttGrny dom. Dopravné vztahy - pozemok Jje
pristupny z miestnej komunikdcie Repno, napojenej na cestu I.tr., R. Sobota - Tisovec.
Autobusové zastévky st cca. 300 m a zeleznic¢nd stanica cca. 800 m od pozemku. Obchodna
alebo priemyselnd poloha - prevazuje obytnd =zdbna. Pripravenost pozemku na vystavbu -
pozemok je uZivany ako cast ucelovej miestnej komunikacie, pre pohyb polnohospodéarskej a
lesnej techniky. V obci Jje dobré vybavenie technickou infrastrukturou (NN rozvody
elektriky, wvodovod, plynovod). Redukujuce faktory - obmedzené vyuZitie parcely, tvar
parcely. PovySujuce faktory - neboli zistené.

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel [zz
[m?]
1990/3 zastavané plochy a néadvoria 193 193,00 1/1 193,00
Obec: Rimavska Bara
Vychodiskova hodnota: VHus = 3,32 Eur/m?
< s . Hodnota
Oznacenie a nazov . . s
.. Hodnotenie koeficien
koeficientu
tu
ks . . P , . .
Koeficient 2. stavebné tzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové aO,90

< S polnohospodérske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov
v3eobecnej situacie

ky 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie

o . . = ; . 1,00
koeficient intenzityso Standardnym vybavenim, '
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vyuzitia - rekreacéné stavby na individualnu rekreaciu,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravuy, Skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
k . .
i 2. obce so Zeleznic¢nou =zastavkou alebo autobusovou

koeficient P N . 0,85
dopravnych vztahov primestskou dopravou, doprava do mesta este vyhovujuca

ks

koeficient funkéného3 plochy obytnych a rekreac¢nych uUzemi (obytna alebo

. 1,30
oL . : rekreadna poloha) !

vyuzitia uUzemla
kr
koeficient 3. dobrad vybavenost (mozZnost napojenia najviac na tri
technickej druhy verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody,1l,30
infrastruktiry elektriny, zemného plynu)
pozemku
kg
koeficient .

. . k 1
povy&uiacich 0. nevyskytuje sa , 00
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku,
koeficient druh moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej

L C . . , . . ..-0,90
redukujucich komunikacie, chranené UGzemia, nobmedzujlce regulativy
faktorov zastavby a pod.)

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovejkpp = 0,90 * 1,00 * 0,85 * 1,30 * 1,301 1636
diferenciéacie * 1,00 * 0,90 !
3 = * = 2 %
Jednotkova hodnota pozemku ¥S§%36 VHus keo 3,32 Eur/m 3,86 Eur/m?
g = * g = 2 %
V8eobecnad hodnota pozemku gii?ﬁz M VSH 193,00 m 3,86 744,98 Eur
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III. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnt hodnotu novovytvoreného pozemku parc. KN C ¢&.
1990/3, Zastavané plochy a nadvoria o vymere 139 m?, k.a. Rimavské Bana, obec Rimavska
Baria, okres Rimavskd& Sobota, vytvoreného "GP". VSeobecnd hodnota pozemku bola stanovenad s
vyuZzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢&. 3, &ast E, vyhlasky ¢&. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Pozemky:
VSeobecnd hodnota metéddou polohovej diferenciacie: 740,00 Eur

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecnad hodnota [Eur]
Pozemky
Stavebny pozemok v ZUO - parc. ¢&. 1990/3 (193 m?) 744,98
Vseobecnid hodnota celkom 744,98
VSseobecnid hodnota zaokruhlene 740,00

Slovom: Sedemstostyridsat’ Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Z listu vlastnictva neboli zistené mimoriadne rizika, ktoré by stazovali uZivanie
nehnutelnosti. V teréne neboli zistené mimoriadne riziké.

V Rimavskej Sobote dna 15.9.2024

Ing. Milan Valigursky
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IV. PRILOHY

- Objednévka ¢. 36/2024 na vypracovanie znaleckého posudku, vystavenad 12.9.2024 - 1xA4,
- Ciastoé&ny vypis z listu vlastnictva &. 211, pre k. U. a obec Rim. Batia, okres Rimavska
Sobota, vyhotoveny dfia 15.9.2024 cez katastralny portal UGKaK SR - 5xA4,

- Geometricky plan ¢&. 51423707-25/2024, vyhotoveny difia 20.8.2024 geodetom Milan Cajko,
Geodeticka kancelaria, Klenovec, uradne overeny OURS, katastrdlnym odborom diia 26.8.2024

pod &. G1-558/2024 - 3xA4,
- Képia katastralnej mapy, vyhotovend 12.9.2024 cez katastralny portal UGKaK SR - 1xA4,
- Fotodokumentécia - 1xA4,
Prilohy spolu: Pocet: 5 ks; Pocet stran: 11xA4.
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V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor
Stavebnictvo a odvetvia Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenc¢né <¢&islo
znalca: 914 156.

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym Cislom 24/2024 znaleckého dennika.
Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Milan Valigursky
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