Znalec : Ing. Pavol Ganzarcik, Petzvalova 62, 059 01 SpiSska Bela,
znalec z odboru Polnohospodarstvo,
odvetvie: Odhad hodnoty pofnohospodarskej pédy,
Rastlinna produkcia a Zivogisna produkcia, ev. &islo 910 856
Zadavatel: Obec Drien¢any
Driencany 10

980 23 Driencany
ICO: 00649953

Cislo spisu /objednavky/: Objednavka zo diia 12. 03. 2026.

ZNALECKY POSUDOK
¢é. 9/2026

Vo veci: Stanovenia vS§eobecnej hodnoty polnohospodarskej pody
v katastralnom Gzemi Teply Vrch, okres Rimavska Sobota.

Pocet stran / z toho priloh: 11/2

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3
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. UVODNA CAST

. Uloha znalca: Stanovit v3eobecni hodnotu polnohospodarskej pddy, ktora sa nachadza
katastralnom tuzemi Teply Vrch, okres Rimavské Sobota.

. Ugel posudku: Znalecky posudok bude pouzity pre ugely odpredaja pozemku.
. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 31. 03. 2026
. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ ohodnocuje: 18. 03. 2026

. Podklady na vypracovanie posudku:
. 1. Podklady poskytnuté zadavatelom:
. Supis parciel na ohodnotenie

. 2. Podklady obstarané znalcom:

. Mapa bonitovanych pédno — ekologickych jednotiek. Zdroj: www.podnemapy.sk

. Fotodokumentacny material.

. Mapové podklady — katastralna mapa, ortofotomapa.

. Vypis z LV €. 404, k. u. Drienany, okres Rimavska Sobota. Zdroj: katastralny portal.

Pouzité pravne predpisy a literatlra.
Zakon ¢&. 582/2004 Z. z. z 23. septembra 2004 o miestnych daniach a miesthom poplatku za
komunélne odpady a drobné stavebné odpady v plathom zneni.
Zakon €. 162/1995 Z. z. z 27. juna 1995 o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v platnom zneni.
Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z. z., ktorou sa
vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam.

Stavebny zakon €. 25/2025 Z. z. v platnom zneni.
Zakon €. 220/2004 Z. z. O vyuzivani a ochrane polnohospodarskej pddy v platnom zneni.

Bielek, P. a kol., 1998, NaSe pody, Bratislava.

Bujnovsky, R., Jurani,B., 1999, Kvalita pédy — jej vymedzenie a hodnotenie, Bratislava.

Dzatko, M., 2002, Hodnotenie produkéného potencialu polnohospodarskych péd a pédno-
ekologickych regiénov Slovenska, Bratislava.
Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci. Prof. Ing. Albert Bradag, DrSc. a kol., Brno 2016.
Vyskumny astav pddoznalectva a ochrany pédy v Bratislave, 2000, Morfogeneticky klasifikacny
systém péd Slovenska, Bratislava.

Definicie pouzitych veli€in a pouzitych postupov.

Ako vhodna metdda vypocCtu vSeobecnej hodnoty bola pouzitda metdéda polohovej
diferenciacie. Pri vypracovani posudku neboli k dispozicii kipno- predajné zmluvy na podobné
pozemky.

VSeobecnou hodnotou majetku sa rozumie vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora
je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku dfiu ohodnotenia
v danom mieste a Case, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked' kupujuci aj predavajuci budu konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, vratane dane z pridanej
hodnoty.

. Osobitné poziadavky objednavatela: Ziadne.
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Il. POSUDOK

1. Vlastnicke vzt'ahy
Vlastnicke vztahy su posudzované podla listu vlastnictva €. 404, k. 0. Teply Vrch

Tabulka 1: Vlastnicke podiely na ohodnocovanej parcele
Ci § Podiel vlastnika
LV ¢. Parc?’lal Vymera v m? Cislo viastnika na Vlastnik
KN C cislo Lv v podiele v m?
Obec Driencany, Driencany 10, 980 23
404 405 2 003,00 1 Driengany, 1€0: 00649953 1 1 2 003,00
Spolu X 2 003,00 X X X X 2 003,00

2. Predmet ohodnotenia, vplyv izemného planu a uréenie zavdazného druhu pozemku
2. 1. Predmet hodnotenia

Predmet ohodnotenia tvori parcela KN C &€. 405, nachadzajuca sa v katastralnom Gzemi Teply
Vrch, okres Rimavska Sobota.

Tabulka 2: Predmet ohodnotenia
P Parcela KN C Cislo Druh pozemku Umiestnenie Vymera v
Cislo Lv podla LV pozemku m?
1 405 404 Trvaly travny porast extravilan 2 203,00
SPOLU X X X 2 203,00

2. 2. Poloha nehnutelnosti a vyuzitie izemia v ramci tzemného planu obce
Parcela sa nachadza zapadne od lokality Hikériovy les na hranici s k. 4. Drien€any na brehu vodnej
nadrze Teply vrch. Obec nema schvaleny izemny plan.

2. 3. Ur€enie zavazného druhu pozemku pre polnohospodarsku pédu

Ohodnocovanéa parcela je vedena na liste vlastnictva v registri KN C. Udaj o druhu pozemku
v zmysle § 70 odst. 2 katastralneho zakona &. 162/1995 Z. z., je pre parcely registra KN C zavaznym
Udajom katastra, ak sa nepreukaze opak. Druhom pozemku je trvaly travny porast, potvrdeny aj pri
obhliadke na mieste. Plocha je neudrziavana, po odstraneni naletu krikov.

3. Udaje z obhliadky predmetu ohodnocovania
3. 1. Analyza polohy nehnutel'nosti:

Teply Vrch sa nachadza na severnom okraji Rimavskej kotliny v udoli rieCcky Blh. Do
nadmorskej vySky 214 m sem zbiehaju zo Slovenského Rudohoria svahy Revlckej vrchoviny, ktoré
obec zo severu chrania. Kotlina je tepla s priemernou roénou teplotou 8 °C. Zije tu 295 obyvatelov.

Obréazok 1: Pohlad na katastralne Uzemie s lokalizaciou

@

rceI K C ¢&. 405
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3. 2. Odhad nedostatkov viaznucich na predmete posudenia
V Case vypracovania znaleckého posudku neboli zname Ziadne nedostatky viaznuce na
predmete posudenia.

Obréazok 3: Stav v teréne na posudzovanej parcele k 18. 03. 2026

\ R i Celkovy pohlad na lokalitu ||
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Parcela sa nachadza na hranici katastralnych Gazemi Teply Vrch a Drien€any na brehu vodnej
nadrze Teply Vrch. V lokalite sa nachadzaju rekreacné stavby. Vedie k nim pristupova komunikacia —
polna cesta.
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Obrazok 4: Pristupova cesta a pohlad na parcelu KN C ¢. 405

T
P a

Pristupova komunikacia — pol'nd cesta  [{ Pohrl'ad na parcelu KN C ¢&. 405

e -

3. 3. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti

Parcela sa nachadza na hranici chraneného Uzemia s hikériovym porastom. Hikériovy
porast je chraneny arealv sprave Statnej ochrany prirody Cerova vrchovina. Nachadza sa v
katastralnom Gzemi obce Teply Vrch v okrese Rimavska Sobota v Banskobystrickom kraji. Uzemie bolo
Vyhlasené v roku 1965 na rozlohe 52,0500 ha. Ochranné pasmo nebolo uréené. Predmetom ochrany
je: Uzemie CHA predstavuje lesné porasty s aklimatizovanymi cudzokrajnymi drevinami hikoriami.
Chrénené tuzemie je vyuZité ako Studijny objekt pre aklimatizaciu cudzokrajnych drevin.

3. 4. Analyza vyuzivania nehnutelnosti
Parcela je evidovana s druhom pozemku trvaly travny porast, polnohospodarsky sa nevyuziva.

Obrazok 5 : Zac¢lenenie parcely do kultirnych dielov LPIS

= Informécie z mapy X K Teply Vich (862771) @ 405

BODOM LiNIOU O0BLASTOU

S-JTSK (JTSK03) (X, Y): 1262038 m 350690 m
ETRS89-TM34 (E, N) 432331m 5369593 m
WGS84 (9, A) 48.475827° 20.084307°
Bpv (H), DMR 5.0 2252mnam.

v [J Obvykid vyska najomného (1)

37,46 @ >

4. Stanovenie vSeobecnej hodnoty polnohospodarskej pody mimo zastavaného Gzemia obce,
neuréenej na stavbu, trvaly travny porast, orna péda — uréenie metody vypoctu:

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pofnohospodarskej pddy sme pouzili metddu polohovej
diferenciacie. Pre pouzitie inych metdd neboli k dispozicii ziadne podklady.

4. 1. Metdda polohovej diferenciacie .
VSeobecna hodnota polnohospodarskej pody /VSH poz / mimo zastavaného Uzemia obce, ktora
nie je urena na stavbu, orna pdda, trvaly travny porast, sa vypocita podla zakladného vztahu :

VéH poz=M. VSH MJ /€/, kde

M - vymera pozemku v m?
VSH wm; - jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v €/m?2,
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Jednotkovu vSeobecnu hodnotu pozemku stanovime podla zakladného vztahu:

VSHw =VHw . keo  /€/m?, kde
VH w; - jednotkovéa vychodiskova hodnota je uréena podla Zakona €. 582/2004 Z. z. z 23. 9. 2004.
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory zohladhuje Specifika vSeobecnej situacie, dopravného
spojenia, polohy pozemku, intenzity vyuzivania a dosahovania vynosu, druhu pozemku a povysujucich
a redukujucich faktorov sa vypocita podla vztahu:

KPD = kvs . kds . kpp, kiv. kdp. kpf, krf
Pre dokonalejSiu charakteristiku povySujucich faktorov sme pdvodny Ciastkovy koeficient
rozdelili do troch podkoeficientov, ktoré podrobne vystihuju investi¢ny potencial pozemku s ohfadom
na iné, ako polnohospodarske vyuzitie a to priamo v su€asnosti resp. v blizkej buddcnosti.:
kpf = kpfl.kpf2.kpf3
Charakteristika Ciastkovych podkoeficientov:
kpfl /1,00 - 10,00/ — charakterizuje stav na trhu s pozemkami v lokalite, vplyv velkych miest v okoli
kpf2 /1,00 - 10,00/ — charakterizuje potencial buduceho mozného vysSieho vyuZitia, pripadne
vyhladového vplyvu izemného planu
kpf3 /1,00 - 10,00/ — charakterizuje polohu parcely v lokalite, stav na jej povrchu, geomorfologické
charakteristiky.

4. 2. Stanovenie vSeobecnej hodnoty pol'nohospodarskej p6dy mimo zastavaného Uzemia obce
neuréenej na stavbu - vypocet
4. 2. 1. Stanovenie koeficientu polohovej diferenciacie- charakteristika ¢iastkovych koeficientov

4. 2. 1. 1. Koeficient vSeobecnej situacie /0,80 - 2,20/
Parcela sa nachadza v okrajovej oblasti obce s poc&tom obyvatefov do 500. Pocet obyvatelov
stanoveny k 31. 12. 2024 je 295.

4. 2. 1. 2. Koeficient dopravného spojenia /0,80 - 1,40/

Pozemok je nepristupny — pozemok, ktory nesusedi s parcelou evidovanou v C- KN so
spésobom vyuzitia 22 podla vyhlasky 461/2009 Z. z. (pozemok, na ktorom je postavena inzinierska
stavba — cestna, miestna a u€elova komunikacia, lesna cesta, polna cesta, chodnik, nekryté parkovisko
a ich sugasti). Pozemok je pre Ziadatela nepristupny aj v pripadoch, ked sice spifia podmienku podla
predoslej vety, ale osoba nedisponuje vSetkymi spoluvlastnickymi podielmi k pozemku alebo ak je na
tomto pozemku vycleneny podnajomny pozemok podla § 12b zakona o najme.

Ohodnocovana parcela je priamo pristupna zo susednej parcely KN C €. 1455, druh pozemku
zastavana plocha a nadvorie, ktora je vo vlastnictve obce Driencany.

4. 2. 1. 3. Koeficient polohy pozemku od intravilanu /0,50 - 5,00/

Vzdialenost vzduSnou &iarou od stredu parcely po najblizSiu hranicu intravildnu obce Driengany
je cca 880 m a od intravilanu obce Teply Vrch 690,0 m. Parcela priamo susedi s parcelami na ktorych
su postavené rekreacné chatky. Cela lokalita sa vyuziva na rekreacné ucely.

4. 2. 1. 4. Koeficient intenzity vyuzitia /0,70 - 1,40/
Pozemok sa polhohospodarsky nevyuziva.

4. 2. 1. 5. Koeficient druhu pozemku podlFa BPEJ /0,80 - 1,50/, kéd BPEJ: XX XX XXX

Pozemok bol zatriedeny podla charakteristiky BPEJ a vyhodnotenia Grodnosti genetickych
pédnych typov a pédnych druhov. Zatriedenie sme vykonali na zaklade bodovej hodnoty
produkéného potencialu, dalej BHPP, a zatriedenim do typologicko-produkénej kategorie, dalej TPK.
Pomocou BHPP vyjadrujeme kvalitu pddy na arovni pddnych typov indexom hodnét v rozpati od 0 do
100. Index kvality pddy vyjadrujeme priemerom hodnét ziskanych za jednotlivé funkcie pbdy, pricom
kazda zfunkcii ma& rovnocenné postavenie avyznam ziadnej znich nezvyhodfiujeme. TPK
charakterizuje udrzatelné vztahy medzi vlastnostami BPEJ a spdsobmi vyuzivania ich potencialu.

Parcela je charakterizovana kédom BPEJ 0557302 na 100% vymery. Kvalitativne patri tato
pbda medzi menej produkéné orné pédy — TPK je O6, BHPP je 42.
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Obrazok 6: Uréenie BPEJ

0557302

0557302

cké region pomerne teply, suchy
kotlinovy,
kontinentélny

pseudogleje

bez skeletu

hiboké pody
stredne fazké pody

52

: Driencany
/ //

4. 2. 1. 6. Koeficient povysujucich faktorov /1,0 — 1000,0/

Parcela lezi v lokalite, kde je silne zvySeny zaujem o kipu pozemkov, ktoré je mozné vyuzivat
na rekreaCné ucely. V ponukéch realitnych kancelarii nie je k dispozicii ziadna ponuka na predaj
podobnych pozemkov, len zaujem o kupu.

Obec v tejto lokalite podporuje rekreacné vyuZzitie pozemkov s ciefom podpory cestovného ruchu.

Pozemok ma lukrativnu polohu s priamym vstupom z miestnej komunikécie, ktora je vo
vlastnictve obce a zaroven priamo susedi s vodnou nadrzou ¢o zvySuje jeho vyuzitelnost.

4. 2. 1. 7. Koeficient redukujtcich faktorov /1,00 - 0,20/
Bez vplyvu.

4. 2. 2. Vypocet vSeobecnej hodnoty polnohospodarskej pody

Tabulka 3: Stanovenie Ciastkovych koeficientov a vypocet vSseobecnej hodnoty
. Parcela KN C cislo
Ciastkové koeficienty Oznacenie koeficientov
405
Koeficient vieobecne;j situacie /0,80 - 2,20/ KVS 0,80
Koeficient dopravného spojenia /0,80 - 1,40/ KDS 1,40
Koeficient polohy pozemku /0,50 - 5,00/ KPP 0,95
Koeficient intenzity vyuZitia /0,70 - 1,40/ KIV 0,95
Koeficient druhu pozemku podla TPK /0,80 - 1,50/ KDP 1,20
Koeficient povysujucich faktorov /1,00 - 1000,00/ KPF = kpf1*kpf2*kpf3 384,00
stav trhu s pozemkami/1,0 - 10,0/ kpf1 6,00
mozné vyssie vyuZzitie /1,0 - 10,0/ kpf2 8,00
lukrativna poloha v lokalite/1,0 - 10,0/ kpf3 8,00
Koeficient redukujucich faktorov /1,00 - 0,20/ KRF 1,00
Koeficient polohovej diferenciacie KPD 465,7766
Vychodiskova hodnota mernej jednotky v€/m? /582/2004 Z .z./ VHwmy 0,0428
Vseobecna hodnota mernej jednotky v €/m? VSHwm 19,9352
Vymera v m? parcely 2 003,00
Vseobecna hodnota pozemku v € /VSHpoz/ 39 930,29

VSeobecna hodnota polnohospodarskej pédy pre parcelu KN C €. 405 je 39 930,29 € \
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I1l. ZAVER

Znalecky posudok bol vypracovany na ugely odpredaja pozemku. Ulohou znalca bolo stanovit
vSeobecnu hodnotu pofnohospodarskej pddy, parcely KN C &. 405, ktor4 sa nachadza v katastralnom
Uzemi Teply Vrch /862 771/, okres Rimavska Sobota.

VSeobecna hodnota ohodnocovanej polhohospodarskej pddy, parcely
KN C €é. 405
o celkovej vymere 2 003,00 m?
je 39930,29 €

po zaokruhleni

39 900,00 €

Slovom: Tridsat'devattisicdevat’sto eur.

"V zneni prilohy &. 7 vyhlasky ¢.228/2018 Z. z. v platnom zneni sa stcet vdeobecnych hodnét sa zaokruhluje do 100 eur na celé eura, nad 100
eur do 500 eur na celych pat eur, nad 500 eur do 5 000 eur na celych desat eur, nad 5 000 eur do 100 000 eur na celych sto eur,
nad 100 000 eur do 1 000 000 eur na celych tisic eur, nad 1 000 000 eur na celych desattisic eur.

Vypracovaneé: 31. 03. 2026 Ing. Pavol Ganzar¢€ik
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IV. PRILOHY

1. Objednavka zo dna 12. 03. 2026. /1/
2. Vypis z LV €. 404, k. U. Teply Vrch, okres Rimavska Sobota. Zdroj: katastralny portal. /1/
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoénikov
a prekladatefov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti  Slovenskej republiky, v odbore
Polnohospodarstvo, odvetviach Odhad hodnoty pofnohospodarskej pédy, Rastlinna produkcia,
Zivogidna produkcia, pod eviden&ny &islom 910 856.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 9/2026.

Zaroven vyhlasujem, ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Pavol Ganzar¢ik
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