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. UVOD

1.1 Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov KN-C parc.¢. 1021 a 1475 v k.d. Driencany, obec Driencany, okres
Rimavska Sobota.

1.2 Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre dobrovol'n drazbu nehnutel'nosti.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok /rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu/:
11.09.2019

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 23.09.2019

1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a/ Dodané zadavatel'om :
e Objednavka znaleckého posudku zo diia 27.08.2019.
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 763, k.u. Driencany - kdpia z katastralneho portalu zo
dnia 08.08.2019.
e Informativna kdpia z katastralnej mapy, k.i. Driencany - kopie z katastralneho portalu zo dna 08.08.2019.
e Stanovisko Obce Driencany k povoleniu vystavby.

b/ Obstarané znalcom :
e Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti.
e Fotodokumenticia.
e Programové vybavenie HYPO, verzia 17.50 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a
doplnkov.

e Zakon NR SR ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.

e Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

e Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.

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

e Zakon ¢.527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Vseobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaZze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajtci budu konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sticasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Zakladné postupy ohodnocovania:

Vseobecna hodnota pozemkov sa stanovi tymito metédami:

porovnavacia metdda,

vynosova metoda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos)
metoda polohovej diferenciacie
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Tento znalecky posudok je vypracovany podl'a Prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku, pouzitad je metéda polohovej diferenciacie. Vychodiskova hodnota pozemkov je upravena o
vplyvy, posobiace na vSeobecnu hodnotu nehnutel'nosti v danom mieste a case.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metdody:

Vybranou metédou je metdda polohovej diferenciacie, ktord je v danom pripade najobjektivnejSia. Pouzitie
vynosovej met6dy nebolo mozné vzhl'adom k tomu, Ze ide o nehnutel'nost bez primeraného vynosu z najmu. Pre
pouZitie porovnavacej metddy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych tidajov o porovnatel'nych a realizovanych
prevodoch.

b/ Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

List vlastnictva ¢. 763, k.4. Driencany

A: Majetkova podstata:

Pozemky registra C

parc.c. 1021, trvaly travny porast o vymere 2099 m2
parc.c. 1475, vodna plocha o vymere 99 m2

Pozemky st umiestnené mimo zastavaného tizemia obce.

B. Vlastnici:
e Obec Driencany, 980 23, Driencany, ¢.10, SR, v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
e Pre ochranné pasmo /pobrezné pozemky/ stanovené kétou 222,20 m n.m. platia obmedzenia v rozsahu
§54 a §56 Zakona ¢.364 /2004 Z.z. o vodach, na parc.¢. 1021, Z-1810/2012

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim a fotodokumentacia boli vykonané dina 11.09.2019.

d/ Technicka dokumentacia :
K danému ohodnoteniu /pozemky/ sa technickd dokumentacia nenachadza.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pravna dokumentacia bola pri miestnom Setreni porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v sulade.
Hodnotené pozemky su evidované v katastri nehnutel'nosti tak popisne na liste vlastnictva ¢. 763 vedenom
Katastralnym odborom Okresného uradu Rimavska Sobota pre k.u. Driencany, ako aj geometricky v katastralnej
mape.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Pozemky registra C

e parc.¢. 1021, trvaly travny porast o vymere 2099 m2

e parc.¢. 1475, vodna plocha o vymere 99 m2

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Nie st Ziadne.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnoteny pozemok sa nachddza v katastri obce Driencany, okres Rimavska Sobota, na brehu vodnej nadrze Teply
vrch. Obec Drien¢any ma 236 stalych obyvatelov /Udaj k 31.12.2018/, leZi asi 17 km severovychodne od
okresného mesta Rimavska Sobota. Pozemky sa nachadzaju v rekreacnej oblasti, medzi cestnou komunikaciou a
vodnou nadrzou Teply vrch, tvori ich pas Gzemia pri vodnej nadrzi, ¢iastoCne je izemie zarastené naletovymi
krovinami a stromami, pozemok je pristupny po vedl'ajSej polnej komunikacii, nie je napojeny na ziadne
inzinierske siete, v hodnotenom mieste sa obc¢ianska vybavenost charakteru obchodov a sluzieb nenachadza,
v okoli sd len rekreacné objekty.
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b/ Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Hodnoteny pozemok lezi mimo zastavaného uzemia obce Drienc¢any, podl'a stanoviska Obce Driencany je pozemok
vyuzitelny na budicu vystavbu.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Pri miestnom Setreni som nezistil Ziadne pripadné pravne rizika spojené s d'alsSim uzivanim nehnutel'nosti.

Pre ochranné pasmo /pobreZzné pozemky/ stanovené kétou 222,20 m n.m. platia obmedzenia v rozsahu §54 a §56
Zakona ¢.364/2004 Z.z. o vodach, na parc.¢. 1021.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Spolu vymera| Spoluvlastnicky p 7
Parcela Druh pozemku [m?] i Vymera [m?]
1021 trvaly trav. porast 2099,00 1/1 2099,00
1475 vodna plocha 99,00 1/1 99,00
Spolu vymera ‘ ‘ ‘ 2198,00
Obec: Driencany
Vychodiskova hodnota: VHum = 80,00% z 9,96 €/m? (Rimavska Sobota) = 7,97 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks . . ; , . . , .
koeficient vieobecnej 2. stavlebne, lzemie obcido 5000 obyvrfltel ov, priemyslové a polnohospodarske 0,90
s oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
e kv . ... 5. rekreac¢né stavby na individualnu rekreaciu 1,05
koeficient intenzity vyuzitia
- ko . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych N iy 0,85
, doprava do mesta eSte vyhovujica
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki C s " , . . Y , Co
koeficient technickej 1 bez techmcke! m.fra'lstruktury (vlastné zdroje alebo moznost napojenia iba na 1,00
. « . jeden druh verejnej siete)
infrastruktiry pozemku
kz 1. pozemKky urc¢ené uzemnym planom na vyssie vyuZitie, nez na aké sluzia v
koeficient povySujticich ~ sti¢asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény 3,00
faktorov sidla a pod.)
kr
koeficient redukujtiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 1,05 * 0,85 *1,30 * 1,00 * 3,00 * 1,00 3,1327
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku VSHwj = VHwm * kep = 7,97 €/m2* 3,1327 24,97 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ’ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1021 2099,00 m2*24,97 €/mz*1/1 52 412,03
parcela ¢. 1475 99,00 m2 * 24,97 €/mz*1/1 2472,03
Spolu ] \ 54 884,06
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Cislo posudku: 127/2019

I1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov KN-C parc.¢. 1021 a 1475 v k.d. Driencany, obec Driencany, okres

Rimavska Sobota.

Pozemky:

Nazov pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
PozemkKy registra C 1021 2 099,00
PozemkKy registra C 1475 99,00

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Znalecky posudok je vypracovany podla Prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku, pouzitd je metdda polohovej diferenciacie.

a/ Rekapitulacia v§eobecnych hodnét :

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Pozemky
PozemKy registra C - parc. ¢. 1021 (2 099 m?) 52 412,03
PozemKy registra C - parc. ¢. 1475 (99 m?) 2 472,03
Spolu pozemky (2 198,00 m?) 54 884,06
VSeobecna hodnota celkom 54 884,06
Vseobecna hodnota zaokruhlene 54.900,00

Slovom: PitdesiatStyritisicdevat'sto Eur

V Banskej Bystrici dita 24.09.2019
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[V. PRILOHY

4.1 Listvlastnictva

4.2 Kopia z katastralnej mapy
4.3 Situdcia Sirsich vztahov
4.4 Stanovisko Obce Drienc¢any
4.5 Fotodokumentacia
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