Znalec: Milan Valigursky, Ing., Dr. Clementisa 2/144, 979 01 Rimavska Sobota,
Evidencéné ¢islo znalca: 914 156.
Mobil: 0907 816 517

Zadavatel’: oObec Rimavsk& Bafia, Hlavna 168/4, 980 53 Rimavsk&a Bafia

Cislo spisu (objednavky): Pisomna objednavka &.35/2024 z 12.9.2024

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 23/2024

VO Veci: stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v k.G. a obec Rimavsk& Barna, okres
Rimavskd Sobota, =zapisanej v liste vlastnictva ¢&¢. 211, pozemok parcela KN C ¢&. 850/26 vo
vymere 1971 m?, v celosti, pre pravny ulel prevodu vlastnictva nehnutelného majetku obce.

Pocet stran (z toho priloh): Znalecky posudok obsahuje 15 stran (z toho 6 priloh).

Pocet odovzdanych vyhotoveni: Dve pisomné a jedno elektronické vyhotovenie.



Znalec: Ing. Milan Valigursky ¢islo posudku: 23/2024

I. UVOD

1. Uloha znalca:
Odhad vsSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v k.d. a obec Rimavska Bana, okres Rimavska

Sobota, zapisanej v liste vlastnictva ¢&. 211, pozemok parcela KN C ¢&. 850/26 vo vymere
1971 m?, v celosti.

2. Uéel znaleckého posudku:

Prevod vlastnictva nehnutelného majetku obce.

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

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje: 13.9.2024

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatel’om :
- Objednéavka ¢.35/2024 na vypracovanie znaleckého posudku, vystavena 12.9.2024,
- 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. Barna, okres Rimavsk& Sobota,
vyhotoveny dia 12.9.2024 cez katastralny portal UGKaK SR,

- Képia katastralnej mapy, vyhotovend diia 12.9.2024 cez katastralny portal 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 wvyhlaska MS SR ¢&
492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky &. 626/2007 Z.z., vV
zneni neskor$ich zmien a doplnkov,

- Z&kon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zadkonov, v zneni zmien a doplnkov,

- Vyhla&ka 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,

- Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uUzemnom plénovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor$ich
predpisov,

- Za&kon SNR ¢.162/1995 Z.z. / katastrdlny zakon /, v zneni noviel a doplnkov,

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

- Vyhla8ka Federdlneho Statistického turadu ¢&. 124/1980 2Zb. o Jjednotnej klasifikéacii
stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy,

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

- Mariadn Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vsSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
Zilinsk& 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:
V&eobecnd hodnota (VSH)

VSeobecnad hodnota je vyslednad objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejs$ej ceny ku drniu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj
predavajtci budt konat s patric¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.
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Znalec: Ing. Milan Valigursky ¢islo posudku: 23/2024

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota je =znalecky odhad hodnoty, =za ktortd by bolo mozné hodnotent
stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane 2z pridanej
hodnoty.

Technick& hodnota (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajltcu vyske opotrebovania.

VSeobecna hodnota (VSH) sa stanovi tymito metddami:

a) porovnavacia metdda,

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

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

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

8. Osobitné poziadavky 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 st pouzité rozpoltové wukazovatele a metodické postupy
stanovenia vS$eobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypocltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
a stavieb", vydanej USI Zilinskej univerzity v Ziline v roku 2001.

Vseobecnd hodnota Jje vypocitand metdéddou polohovej diferencidcie. Vypocet vSeobecne]
hodnoty porovnadvanim 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 vyhladske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢C.
492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej 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/m?, je upravend koeficientom polohovej
diferenciacie, ktory Jje urcleny vypocltom koeficientmi podla aktudlneho cenového predpisu.

b). Vlastnicke a evidencné udaje:

Podla c¢iastoéného vypisu z 1listu vlastnictva ¢&.211, pre k.d. a obec Rimavska
Bana, okres Rimavska Sobota, vytvoreného dra 12.9.2024 cez katastralny portal
UGKaK SR:

Poznamka znalca: Z listu vlastnictva st dalej uvadzané len UGdaje tvkajuace sa
ohodnocovaného pozemku.

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

- parcela ¢&.850/26, Trvaly travny porast o vymere 1971 m?, Spdsob vyuzivania 7, Spolocnéa
nehnutelnost 1, Umiestn. pozemku 1,

Legenda:
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Znalec: Ing. Milan Valigursky ¢islo posudku: 23/2024

Spdsob vyuzZivania pozemku:

7 - Pozemok luky a pasienku trvalo porasteny trdvami alebo pozemok docasne nevyuzivany pre
trvaly trdvny porast

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny 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:

Vid zapisy v liste vlastnictva.

Poznamky:

Bez zapisu

Cast’ C: Tarchy
Bez zapisu na pozemok p.&. 850/26.

¢). 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 skutoénym stavom:
Nebola predlozZena.

e). Porovnanie pravnej dokumentacie so skutoénym stavom :

Ohodnocovany pozemok, je v pravnom stave zapisany Vv popisnom operdte katastra v liste
vlastnictva ¢. 211 pre k.u. a obec Rimavsk& Bara, okres Rimavskd Sobota, ako parcela KN C
¢. 850/26, druh Trvaly travny porast o vymere 1971 m?, Jje v celosti vo vlastnictve Obce
Rimavskad Bana. Zakresleny je geodetickom operdte katastra nehnutelnosti, v registry "KN C"

v katastrédlnej mape. NesUlad medzi pravnym stavom a stavom v teréne som nezistil.

f). Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
1.Pozemok:
- parc. KN C &. 850/26, druh Trvaly travny porast o vymere 1971 m?.

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

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Pozemok sa nachddza v zastavanom Uzemi obce Rimavskad Bana v okrese Rimavskad Sobota, na Jjej
Hlavnej ulici, na juhovychodnom okraji S$irSieho centra obce. Jednd sa o krajny pozemok na
zaCiatku zastavaného duzemia obce, po pravej strane Statnej cesty I.tr. R. Sobota -
Tisovec. V sGcCasnosti je pozemok sezédnne vyuzivany ako zadhrada (zdhumienka) pre susedny
bytovy dom na parc. ¢&.850/3. V okoli je prevaZuju objekty obcianskej vybavenosti. VedIla
bytového domu je budova OcU, objekt predajne potravin a pohostinstva, posta. Oproti, na
druhej strane $t. cesty, sG rodinné domy, areidl 275, MS, kostol (kulttrna pamiatka), dom
smutku, knizZnica. Od okresného mesta je vzdialeny cca. 18 km a od centra obce cca. 100 m.
Dopravné spojenie do okresného mesta je primestskou autobusovou dopravou a vlakom, pricom
¢as Jjazdy Je pribliZne 25 min. Do centra obce Jje dostupnost do 5 minGt pedi. Vo
vzdialenosti cca. 100 m st autobusové zastdvky. Zelezni&nd stanica je vo vzdialenosti cca.
1 km cestou a 400 m cez pe$Si most cez Rimavu. V obci Jje bezZnéd obcianska vybavenost obce
takejto velkosti a wvyznamu - Obecny urad, kulttGrny dom, hasi¢skd zbrojnica, obchody s
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Znalec: Ing. Milan Valigursky ¢islo posudku: 23/2024

potravinami, pohostinstva, 2ZS, MS. V obci je vybudovand dobra technickad vybavenost -
vodovod, plynovod, NN rozvod. Orienticia pozdlZnej osi pozemku je v smere J-S.

b) Analyza vyuZzitia nehnutel’nosti:

Pozemok Jje v sucasnosti sezdbdnne vyuzZzivany ako zadhrada (zdhumienka) pre susedny bytovy dom
na parc. ¢.850/3. Nakolko Jje pozemok na hlavnej ulici v obci, na okraji 8SirSieho centra
obce, v =zastavbe prevadzkovych stavieb a rodinnych domov, Jje predpoklad jeho budiceho
vyuzitia na vystavbu obytnej stavby (rodinny dom, bytovy dom), alebo stavby na prevadzkové
uc¢ely (obchod, sluzby, ¢isty priemysel), atd..

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

Podla vypisu =z katastra nehnutelnosti z LV ¢&. 211 pre k.a. a obec Rimavskd Bamna, na
ohodnocovanom pozemku neviazne tarcha ani vecné bremeno. Pravny stav nehnutelnosti
evidovany v LV Jje v sulade so skutkovym stavom, aj napriek skuto¢nosti Ze pozemok docasne
vyuziva ako =zAhrada a nie ako TTP. Rizik& ovplyviiujuce priame vyuZitie nehnutelnosti
neboli zistené. Napojenie nehnutelnosti na existujice rozvodné siete - pozemok je mozné
napojit na el. NN siet, verejny vodovod a plynovod, priamo z ulice vlastnymi pripojkami.
Pristup na pozemok - Jje cez vlastné napojenie priamo zo Statnej cesty Rimavskd Sobota -
Tisovec.

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Ohodnocovany pozemok, zapisany v liste wvlastnictva ¢.211, pre k.u. a obec Rimavska
Bafia, pozostava z parcely KN C ¢&. 850/26, druh Trvaly trdvny porast o vymere 1971 m?
(parcela vyuzivand na pestovanie zeleniny.

Pozemok sa nachddza sa v =zastavanom uUzemi obce Rimavskd Bana, na juhovychodnom okraji
Sirsieho centra, na Hlavnej ulici pri Stéatnej ceste Rim. Sobota - Tisovec. Obec je s
poctom obyvatelov do 2000 (podla portdlu E-obce.sk je s 529 obyvatelmi). Intenzita
vyuzitia pozemkov v lokalite - pozemky na byvanie (rodinné domy, bytovy dom), na obciansku
vybavenost (0OcU, kniZ¥nica, pohostinstvo, obchod s potravinami, M$, 2zS, kostol). Dopravné
vztahy - pozemok Jje v vedla Statnej cesty I.tr., R. Sobota - Tisovec. Autobusova zastavka
je cca. 100 m a zeleznic¢néd stanica cca. 400 m pesi a 1 km po ceste. Obchodnd alebo
priemyselnéd poloha - stavby na byvania a obc¢ianska  vybavenost. Pripravenost pozemku na
vystavbu - trvaly travna porast, s dobrou technickou vybavenostou v obci (verejné rozvody
elektriky, obecny wvodovod, plynovod ). Redukujuce faktory - Dblizkost Statnej cesty s
intenzivnou dopravou, blizkost toku Rimava. PovysSujuce faktory - hlavnad wulica, S$irsie
centrum obce, rovinaty pozemok, vlastny pristup k pozemku, potencidl vys$Sieho vyuZitia
pozemku v budicnosti.

Spolu .
" . Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel [m2]
[m?]
850/26 trvaly trav. porast 1971 1971,00 1/1 1971,00
Obec: Rimavska Bana
Vychodiskova hodnota: VHuy = 3,32 Eur/m?
< s . Hodnota
Oznac¢enie a nazov . s s
s s Hodnotenie koeficien
koeficientu
tu
Ks . 2. stavebné tzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a
koeficient , . . . . , 0,90
< . . .. polnohospodérske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov
vSeobecne]j situécie
ky 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie
koeficient intenzityso Standardnym vybavenim, 1,05

vyuzitia - rekreacné stavby na individudlnu rekredciu,
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- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim

kp

. 2. obce so zeleznicnou zastavkou alebo autobusovou
koeficient rimestskou dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujuca 0,85
dopravnych vztahov p p ! p Y J
kg

3. plochy obytnych a rekreac¢nych Uzemi (obytna alebo

koeficient funkéného . 1,30
v , \ rekreacna poloha)

vyuzitia uUzemla

k1

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

k . . . ooxs S .

2 1. pozemky urcené uzemnym planom na vy$Sie vyuzitie, neZ
koeficient . PR .y . p ) .

. ... na aké sluzia v sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné2,00

povySujtcich ozemk zmena funkcie zdény sidla a pod.)

faktorov p ¥ Y poad.

kr

koeficient 3. rusivy hluk =z cestnej, leteckej alebo éelezniénejo 75
redukujucich dopravy v obytnych oblastiach !
faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovejkepp = 0,90 * 1,05 * 0,85 * 1,30 * 1,302 0362
diferenciacie * 2,00 * 0,75 !

& = * = 2 %
Jednotkovd hodnota pozemku VSHug VHus Keo 3,32 Bur/m 6,76 Eur/m?

2,0362

g = * g = 2 %

VSeobecnd hodnota pozemku ;ii?ﬁz Mo VSHu 1 971,00 m 6:76 13 323,96 Eur
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III. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnd hodnotu pozemku parc. KN C ¢&. 850/26, k.u.
Rimavsk& Baria, obec Rimavskad Baria, okres Rimavskd Sobota. VSeobecnd hodnota pozemku bola
stanovend s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢&¢. 3, c¢ast E, vyhlasky ¢.
492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku.

Pozemky:

VSeobecna hodnota metdédou polohovej diferenciacie: 13 300,00 Eur

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecnad hodnota [Eur]
Pozemky
Pozemok v ZUO - parc. &. 850/26 (1 971 m?) 13 323,96
Vseobecnid hodnota celkom 13 323,96
Vseobecnid hodnota zaokruhlene 13 300,00

Slovom: Trinast’tisictristo Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

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

V Rimavskej Sobote dna 13.9.2024

Ing. Milan Valigursky
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IV. PRILOHY

- Objednévka ¢. 35/2024 na vypracovanie znaleckého posudku, vystavenad 12.9.2024 - 1xA4,
- Ciasto&ny vypis z listu vlastnictva ¢&.211, pre k. . a obec Rim. Batia, okres Rimavskéa
Sobota, vyhotoveny dfia 12.9.2024 cez katastralny portal UGKaK SR - 3xA4,
- Koépia katastrdlnej mapy, vyhotovend 12.9.2024 cez katastralny portdl UGKaK SR - 1xA4,
- Fotodokumentécia - 1xA4,
Prilohy spolu: Pocet: 4 ks; Pocet stran: 6xA4.

Strana 8



Znalec: Ing. Milan Valigursky ¢islo posudku: 23/2024

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 23/2024 znaleckého dennika.
Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Milan Valigursky
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