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7nalec: Ing. Juraj MiSkovic cislo posudku: 31/2026

l. UVOD

. Uloha znalca:
>odla objednavky zo dna 18.5.2026 Jje znaleckou ulohou stanovit hodnotu pozemku

>arc. CKN ¢&.1137/3 k.a. Moldava n/B, obec Moldava nad Bodvou, okres KoSice-
bkolie.

2. Uéel znaleckého posudku:

Prevod nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 18.5.2026
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje: 24.5.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:
Objednéavka znaleckého posudku

b) Podklady ziskané znalcom:

» List vlastnictva ¢&.2272-Ciastoény k.d. Moldava nad Bodvou zo dna 24.5.2026
vytvoreny cez katastralny portal

®» Informativna képia z katastradlnej mapy na pozemok parc. CKN &. 1137/3 k.u.
Moldava nad Bodvou zo dha 24.5.2026, vytvorend cez katastralny portél

®* Foto-dokumentécia

6. Pouzité pravne predpisy a literatara:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vseobecnej hodnoty.

® Vyhlaska ¢&. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuja podrobnosti o vSeobecnych
technickych poZiadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych pozZiadavkach
na stavby uZivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

® Vyhla3ka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &.
461/2009 Z.z., ktorou sa vykonadva zadkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o
zdpise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

¢ Vyhlaska Federadlneho Statistického tdradu ¢&. 124/1980 Zb. o Jjednotnej
klasifikacii stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzZita
vyluéne na zatriedenie do klasifikacie podla pouZitého kataldgu rozpocltovych
ukazovatelov) .
Vyhlaska ¢&. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava 3tatisticka klasifikacia stavieb
Zakon NR SR ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskor3ich predpisov.
STN 7340 55 - Vypolet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypod&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

~

. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (V3H)

V8eobecnd hodnota je vyslednd objektivizovanad hodnota nehnuteInosti a stavieb,
ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu ohodnotenia,
ktori by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom
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nalec: Ing. Juraj MisSkovic cislo posudku: 31/2026

redaji, ked kupujuci aj predavajuci budid konat s patriénou informovanostou i
patrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
ysledkom stanovenia je v3eobecna hodnota na Urovni s dafou z pridanej hodnoty.

) Definicie pouzitych postupov

tanovenie vseobecne] hodnoty pozemkov

a stanovenie v$eobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivajl metddy:

etbdda porovnavania

ri vypoéte sa pouzZiva transakény pristup. Na porovnanie Jje potrebny subor aspon
roch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s
rihliadnutim na odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.

vnosova metdda
en pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov sa vypocita

apitalizédciou budicich odéerpatelnych zdrojov poCas c¢asovo neobmedzeného
bdobia.

letéda polohovej diferencidcie
'rincip metédy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohove]

liferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovid hodnotu pozemkov.

;. Osobitné poziadavky zadavatefla:
leboli vznesené.

I. POSUDOK
|. VSEOBECNE UDAJE

1) Vyber pouzitej metody:
>ri ohodnoteni boli pouzZité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhlasky MS

3R &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdévodnenie vyberu pouzZitej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:
2ouzita Jje metdda polohovej diferencidcie. PouzZitie vynosovej metddy na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je moZné, pretoZe pozemky nie su schopné
dosahovat primerany vynos formou prendjmu. Porovndvacia metdda stanovenia
v3eobecnej hodnoty je vylacend z ddévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu.

detdéda polohovej diferencidcie pre pozemky vychddza zo zdkladného vztahu:
VSHeoz = M * (VHys * kep) (€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwy - vychodiskovd hodnota na 1 m? pozemku
Kep - koeficient polohovej diferenciécie

b) Vlastnicke a eviden&né tdaje :
Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva &.

1533-¢iastoény v k.u. Moldava nad Bodvou. V popisnych udajoch katastra su
nehnutelnosti evidované nasledovne

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné gislo Vymera v m2 Druh pozemku  Spésob vyuz.p. Spol.nehnut. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.

1137/3 28 Ostatna plocha 37 1

Iné Gdaje: Bez zapisu

Legenda

Spbsob vyuzivania pozemku

g;izzzemok, na ktorom si skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly
Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom dzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
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salec: Ing. Juraj Miskovic 3 Gislo posudku: 31/2026

)r. &islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo (ICO) a Spoluviastnicky podiel miesto

ralého pobytu (sidlo) vlastnika

;astnik pravneho vztahu: Viastnik )
Mesto Moldava nad Bodvou, Skolska 2, Moldava nad Bodvou, PSC 04501, SR, ICO: 324451 11

AST C: TARCHY
1z tiarch.

Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posiidenia:
iestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonanad dna 18.5.2026

ameranie nebolo znalcom vykonané, nakolko vymera pozemku bola prevzatd z 1LV

.2272

) Technicka dokumentécia:
ymera vztahujlica sa na pozemok bola prevzata z LV C.2272.

) Udaje katastra nehnutelnosti:
oskytnuté, pripadne znalcom ziskané

orovnané so skutoénym stavom. Neboli
eodetickych uUdajoch katastra.

Gdaje 2z katastra nehnutelnosti boli
zistené rozdiely v popisnych a

Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:

ozemky:

pozemok parc. &.1137/3 ostatnéd plocha o vymere 28 m2

) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:

tavby:
ie su.
ozemky:
ie su.

). STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

1) Analyza polohy nehnutefnosti:
lehnutelnost sa nachddza v juZnej Casti mesta Moldava nad Bodvou,

:.1137/3 v k.0. Moldava nad Bodvou.
festo Moldava n/B ma& 11 000 obyvatelov, je sidlo okresného vyznamu, nachadza sa
‘u okrem mestského uradu pracovisko Okresného tradu préce, socidlnych veci a
codiny KoSice-okolie, poliklinika, po$ta, notarsky urad, advokatske kancelédrie,
dbvodné oddelenie policajného zboru KoSice - okolie, verejny hasidsky atvar,
>obocky bank VUB, SLSP, OTP. Mesto m& autobusovi a Zelezni&nd stanicu, hotel,
ceStaurdcie, Sportovy a futbalovd 3Stadién, kupalisko, kryté syntetické klzisko a
cekreacnéd Sportovy aredl. Mesto m& kompletni siet obchodov, supermarkety BILLA,

wIDL a TESCO. V meste sa nachadza 5 materskych S5kélok, tri z&kladné Skoly,
Moldava nad Bodvou je vzdialend od krajského

na parcele CKN

jymnazium a strednt odbornt 3kolu.
nesta Kosice 30 km.

b) Analyza vyuzZitia nehnutefnosti:
Ide o nehnutelnost, nezastavany pozemok v okoli zdhradky Ziadatelky, ktor& ho

vyuzZiva.

c) Analjza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutePnosti:
V okoli neboli zistené rizik& spojené s vyuZivanim nehnutelnosti.

2.1 POZEMKY
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nalec: Ing. Juraj MiSkovic Gislo posudku: 31/2026

1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

1.1.1 Identifikacia pozemku: LV €.2272

OPIS

redmetom ohodnotenia je pozemok CKN &.1137/3. Pozemok sa nachadza v
astavanom uzemi mesta Moldava nad Bodvou Vv JjuzZnej Casti. Pozemok nie je
astavany a sluZi ako pridruZena Cast zahradky Ziadatelky.

Zcobecnd hodnota pozemku metédou polohovej diferencidcie sa vypocita zo vztahu

SHroz=M. VSHys (€)

ednotkova vieobecnd hodnota pozemkov (VSHys;) sa stanovi podla vztahu

‘EHys = VHus.kep (€/m?)

‘ednotkova vychodiskovd hodnota pozemku (VHMJ)pre obec Moldava nad Bodvou je

, 98 €/m2.

‘oeficient polohovej diferenciécie sa vypoclita zo vztahu

rD T ks .kv .kD .ks .k]_’ .kz .kR

Koeficient v3eobecnej situacie som urc¢il na udrovni 1,15 - centra miest od
10 000 do 50 000 obyvatelov.

Koeficient intenzity vyuZitia som ur¢il na Grovni 1,05
bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim.

Koeficient dopravnych vztahov som uré¢il na trovni 1,0 - pozemky v mestéach s
mozZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy.

Koeficient funk&ného wyuZitia 1,0 - plochy obytnych a rekreac¢nych uzemi
(obytna alebo rekreaénéd poloha).

Koeficient technickej infra&truktiry pozemku 1,3 - velmi dobra vybavenost
(moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti).

<z - Koeficient povy3ujucich faktorov 1,5 = pozemky so zvySenym zdujmom o kupu.

<R - Koeficient redukujucich faktorov 1,0 - bez redukujicich faktorov.

- rodinné domy,

Y

<r

£1

Spolu .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluviastnicky | Vymera
2 podiel [m?]
[m?]
1137/3 ostatn& plocha 28,00 1/1 28,00
Obec: Moldava nad Bodvou
Vychodiskova hodnota: VHws = 4,98 €/m?
Oznacenie a nazov H teni Ho;l_ns:ta
koeficientu odnotenie koe ::lent
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov,
obytné zoény miest nad 50 000 obyvatelov, obytné
ks_ z6ny samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
k?ef1c1ent obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo 1.15
VS?Ob?Cer rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, !
Situacie oblasti rekrea&nych stavieb v dbéleZitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske
oblasti miest nad 50 000 obyvatelov
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salec: Ing. Jura] Miskovic Gislo posudku: 31/2026
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
kv byvanie so Standardnym vybavenim,
koeficient - rekreané stavby na individuadlnu rekreéciu,
. . 1,05
intenzity - nebytové stavby pre priemysel, dopravu,
vyuzitia skolstvo, zdravotnictvo, 3Sport so 3tandardnym
vybavenim
Kp
koeficient 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej 1.00
dopravnych hromadnej dopravy ’
vztahov
ke
koeficient 3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna 1.00
funkéného alebo rekreacnéd poloha) !
vyuZitia uUzemia
K1
koeflglenF 4, velmi dobra& vybavenost (moZnost napojenia na
technicke] viac ako tri druhy verejnych sieti) ' 1,30
infradtruktary
pozemku
kz . e P .
Lo 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak
koeficient , . . . ” . .
S S to nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskove] 1,50
povySujucich
hodnote
faktorov
Kz
koeficient .
S RTacich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
IEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
{oeficient polohovej kep = 1,15 * 1,05 * 1,00 * 1,00 2 3546
liferenciéacie * 1,30 * 1,50 * 1,00 !
Jednotkova v3eobecna V8Hyy = VHmy * kep = 4,98 €/m?2 * 2
1odnota pozemku 2,3546 11,73 €/m
YYHODNOTENIE
Nizov Vypocet Vseobecna hodnota
darcela ¢&. 1137/3 28,00 m?2 * 11,73 €/m? * 1/1 328,44
Spolu 328,44
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Sislo posudku: 31/2026

1alec: Ing. Jural] Midkovicé B -

Il. ZAVER
)TAZKY A ODPOVEDE

lohou znalca bolo stanovit v3eobecni hodnotu pozemku p.&.1137/3 k.a.

ad Bodvou.
feobecnad hodnota bola stanovend s vyuZitim metodickych postupov uvedenych v

rilohe &. 3 vyhlasky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku.

Moldava

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov V$eobecna hodnota [€]
‘ozemky 7
LV &.2272 - parc. ¢&. 1137/3 (28 m?) 328,44
ISeobecna hodnota celkom 328,44
330,00

/Seobecna hodnota zaokruhlene

/$eobecna hodnota slovom: Tristotridsat’ Eur

! Moldave nad Bodvou, dfia 24.05.2026
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salec: Ing. Juraj MiSkovic Sislo posudku: 31/2026

V. PRILOHY

Vypis z listu vlastnictva
Képia =z katastrélnej mapy
$irdie vztahy

Foto dokumentécia
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nalec: Ing. Jura] MiSkovi& -

cislo posudku: 31/2026

FOTODOKUMENTACIA

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval zko znalec zapisany v zozname znalcov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenske]

tlmo¢nikov a prekladatelov,
odvetviach: Pozemné stavby, Odhad hodnoty

republiky, v odbore: Stavebnictvo,
nehnutelnosti, pod evidencnym ¢islom 912363.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 31/2026.
Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdiv&hl

posudku.

“Turaj Miskoyic
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