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Znalec: Ing. Juraj Mi3kovi&, Zahradnid 71, 045 01 Moldava nad Bodvou,
ev.¢.912363, tel.0903629421, e-mail: miskovic.juraj@centrum.sk

Zadavater: Jozef Stefan, _ 045 01 Moldava nad Bodvou,

~
-

islo spisu (objednavky): zo dha 18.3.2022

ZNALECKY POSUDOK
cislo 11/2023

Vo veci: stanovenia v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti pozostavajicej z
pozemku parc. CKN ¢.1962/7, 1963/6 a 2094/10 k.4. Moldava n/B,
obec Moldava nad Bodvou, okres Ko3ice-okolie, pre ucel prevodu
nehnutelnosti.

Pocet listov (z toho priloh): 36 (25)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2



Znalec: Ing. Juraj MiSkovic Sislo posudku: 11/2023

1. UVOD

1. Uloha znalca:

Podla tGstnej objednavky zo dha 18.3.2022 je znaleckou ulchou stanovit vSeobecnu
hodnotu pozemkov parc. CKN &.1962/7 podla GP &.03/2022 a parc.&. 1963/6 a 2094/10
v k.d. Moldava nad Bodvou, obec Mocldava nad Bodvou, okres KosSice-okolie.

2. Uéel znaleckého posudku:
Prevod vlastnictva.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 27.2.2023 (rozheodujoei ma Eispenie
stavebnotechnického stawvu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 1.3.2023

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:

e Geometricky pléan na urcenie vlastnickych prav k pozemku p.&.1962/7, vypracovany
Ing. Peter Kompid - KOMGEO, ICO: 37417665 pod &.03/2022 zo dha 26.2.20220

e 7Znalecky posudok ¢&.38/2022 vypracovany =znalcom Ing.Jurajom MiSkovicom,
ev.t.912363

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 2272 k.u. Moldava nad
Bodvou zo dna 1.3.2023, vytvoreny cez katastralny portal

e Informativna képia =z katastrdlnej mapy =zo dha 1.3.2023 vytvorend cez
katastralny portal

e Foto-dokumentéacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z.z. o
stanoveni v3eobecnej hodnoty.

Zakon &. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zakon &. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (katastralny zdkon)

e Vyhlaska &. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonadvaju niektoré ustanovenia stavebného
zédkona

e VyhlasSka ¢&. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o wv3eobecnych
technickych poZiadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poZiadavkach
na stavby uzZivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientécie

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

¢ VyhlaSka Federdlneho Statistického tGradu ¢&. 124/1980 Zb. o Jjednotnej
klasifikdcii stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZité
vyluéne na zatriedenie do klasifikdcie podla pouZitého kataldgu rezpoltovych
ukazovatelov).

e Vyhlaska &. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statistickd klasifikacia stavieb
Zakon NR SR ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskoriich predpisov.

e OSTN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

® Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypodtu v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veliéin a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov
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znalec: Ing. Juraj MiSkovid ¢islo posudku: 11/2023

VZeobecnd hodnota (VSH)

Vieobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktoré je znaleckym odhadom ich najpravdepodobneijSej ceny ku dfiu ohodnotenia,
ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZze, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnen& neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je v3eobecnéd hodnota na Grovni s dafiou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov

Na stancovenie vsSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

Metdéda porovnéavania

Pri vypolte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd Jjednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odliSnecsti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Vynosova metdda

lLen pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov sa vypodita
kapitalizdciou budicich odéerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdeobia.
Metdéda polohovej diferencidcie

Princip metdédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej diferenciéacie,
ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov.

B. Osobitné poziadavky zadavatela:
Veboli vznesené.

lIl. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

1) Vyber pouzitej metody:

°ri chodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhl&3ky MS
3R &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

!dovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov:

ouzitd je metdda polohovej diferencidcie. PouZitie vynosove] metédy na stanovenie
75eobecne] hodnoty nie je moZné, pretoZe pozemky nie si schopné dosahovat primerany
rynos formou prendjmu. Porovnavacia metdéda stanovenia vdeobecnej hodnoty Je
rtyli¢ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu.

fletoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vzt'ahu:
{SHpoz = M * (VHws * kep) [€],

ide M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHug - vychodiskovad hodnota na 1 m? pozemku
Kep - koeficient polohovej diferenciacie

) Vlastnicke a evidenéné udaje:
ehnutelnost je v katastri nehnutelnosti evidovana na liste vlastnictva &. 2272 v

.U. Moldava nad Bodvou. V popisnych Gdajoch katastra su nehnutelnosti evidované
asledovne

.. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
arcelné &islo Vymera v m? Druh pozemku  Spésob vy uz. p. Umiest. pozemku Pravny vzt'ah Druh ch.n.

363/ 6 112 vodna plocha 99 1
294/10 202 vodna plocha 99 1
2genda:

pésob vyuzivania pozemku:
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znalec: Ing. Juraj MiSkovié ¢islo posudku: 11/2023

99 - Pozemok vyuzivany podla druhu pozemku
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

PARCELY registra "E" evidované na mape uréeného operatu
Parcelné cislo Vymera v m2 Druh pozemku Povodné k.0. Pocet &. UO Umiest. pozemku
1644/ 1 19730 orna pdda 0 1
B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Ugastnik pravneho vzt'ahu: Vlastnik
1 Mesto Moldava nad Bodvou, ICO 00324451, Skolska 2, Moldava nad Bodvou, PSC 04501, SR; spoluvlastnicky podiel 1/1
C. Tarchy:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:
c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:
e Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dna 27.2.2023.

» Zameranie nehnutelnosti nebolo realizované, nakolko vymera ocefovanych pozemkov
bola prevzatd =z GP &.03/2022 a LV &.2272.

» Foto-dokumnentacia vyhotovend znalcom dia 18.3.2022.

d) Udaje katastra nehnutefnosti:
Poskytnute, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané
so skutoCnym stavem. Znalcom neboli zistené rozdiely vo vyuZiti pozemku.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemky:

- parc. C.CKN 1962/7 trvaly travny porast o vymere 437 m? podla GP &.03/20220
- parc. &.CKN 1963/6 vodné plochy o vymere 112 m?
- parc. &.CKN 2094/10 vodné plochy o vymere 202 m2.

3) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Stavby: nie su.
Pozemky: nie su.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

1) Analyza polohy nehnutelnosti:

dehnutelnosti - pozemky sa na nachadzaj( v katastralnom tzemi Moldava nad Bodvou,
7 meste Moldava nad Bedvou v jeho severnej Casti na parcele &. 1962/7, 1963/6,
t094/10 okres KoSice okolie. S0 situované na okraji intravilanu zastavaného tzemia
fiesta. Pozemky su pristupné z nespevnenej polnej cesty resp. cez pozemky prilahlych
zdhrad.

lesto Moldava n/B ma 11000 obyvatelov, je sidlo okresného vyznamu, nachadza sa tu
skrem mestského Gradu pracovisko Okresného tradu préce, socidlnych veci a rodiny
foSice-okolie, poliklinika, posta, notarsky urad, advokatske kanceldrie, Obvodné
)Qdelenie policajného zboru KoSice - okolie, verejny hasidsky utvar, pobocky bank
fUB, SLSP, OTP. Mesto ma autobusovd a Zelezni&ni stanicu, hotel, restauracie,
sportovy a futbalova 3tadién, kiipalisko, rekreadny 3Sportovy areidl. Mesto mé
tompletnu siet obchodov, supermarkety BILLA, LIDL a TESCO. V meste sa nachadza 5
laterskych Skélok, tri zadkladné skoly, gymnazium a strednu odbornu Skolu. Moldava
1ad Bodvou je vzdialen& od krajského mesta Kodice 30 km.

) Analyza vyuzitia nehnutefnosti:

:de o pozemky v zastavanom tzemi mesta, v jej okrajovej &asti vzdialené zhruba

00 m od suvislej zastavby, v zahradkarskej lokalite. Predpoklad vyuZitia je na
iahradkarske tgely.

!) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:
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nalec: Ing. Juraj Miskovigd ¢islo posudku: 11/2023

danej lokalite nebeli zistené Ziadne rizika, ktoré by

vplyvali na vyuZivanie
shnutelnosti na urcené UcCely, pripadne podnajom.

1 POZEMKY

1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

1.1.1 Identifikacia pozemku: LV ¢.2272

JPIS

edmetom oheodnotenia st pozemky parc. ¢.1962/7 podla GP &.03/2022 a parc.d&.
63/6 a 2094/10 k.u. Moldava nad Bodvou. Pozemky sa nachadzaju v zastavanom dzemi

sta Moldava nad Bodvou, v jeho severnej Sasti, v zahradkédrske] lokalite, z &asti
byvalom kryte vyschnutého potoka.
astnikmi prilahlych zAahrad.

hradkarcv susednych pozemkov,

Pozemky nie su =zastavané, ale su uZivané
Pristup na pozemky je cez pozemky vo vlastnictve
resp. po nespevnenej polnej ceste.

sobecna hodnota pozemku metddou polohovej diferencidcie sa vypoCita zo vztahu

Ip0z=M.V3Hu; (€)

Inotkova vSecbecnd hodnota pozemkov (VSHws) sa stanovi podla wvztahu

v = VHus. kep (€/m2)

Inotkovd vychodiskovd hodnota pozemku

(VHus) pre mesto Moldava nad Bodvou je
18€/m2.

ificient polohovej diferencidcie sa vypodita zo vztahu

= ks -kv .kD .kF .k; .kz .kR

- Koeficient v3eobecnej situidcie som ur&il na urovni 0,8 -
asti znacéne vzdialené od ocbei.

* Koeficient intenzity vyuZitia som ur&il na drovni 0,7 -
tové osady, hospodarske dvory polnohospodarskych podnikov
- Koeficient dopravnych vztahov som urdil na drovni 0,80 - pozemky v odlahlych

alitdch bez moZnosti vyuZitia hromadnej dopravy, cesty bez dokon&cvacich prac
spevnené a pod.}).

polnohospodarske

zahradkové osady,

- Koeficient funk&ného vyuzitia 1,0 - vyrcbné Uzemia s prevahou pléch pre
aohospodarsku vyrobu (polnchospodarska poloha),
9in obyvatelstva.

- Koeficient technickej infrastruktiry pozemku 0,8
Eastruktiry ¢
ge) .

osidlenia marginalizovanych

- bez technickej
vlastné zdroje alebo moZnost napojenia iba na jeden druh verejnej

Koeficient povyZujucich faktorov 2,0 - zvySeny zaujem o kupu.
Koeficient redukujucich faktorov 1,0 - bez redukujucich faktorov.

Spolu . :
rcela Druh pozemku vymera Spoluvlaf.stmcky Vymera
[m?] podiel [m?]
1/10 vodna plocha 202, 00 100 202,00
3/6 vodna plocha 112,00 144 112,00
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fnalec: Ing. Juraj MiSkovic ¢islo posudku: 11/2023
ppolu 314,00
vymera
Jdbec: Moldava nad Bodvou
Iychodiskova hodnota: VHuy; = 4,98 €/m?
S — Hodnota
Oznacenie a Hodnotenie koeficient
koeficientu X
ks
koeficient 1. oblasti mimo zastavaného tzemia ocbci urd&eného 0.80
vEeobecnej platnou uzemnoplanovacou dokumentaciou d
situécie
1. - zahradkové osady,
ky - chatové osady,
koeficient - hospodarske dvory polnchospodarskych podnikov,
] ; - £ o g s 5 v B L0
intenzity - sidelnd koncentracia obydli obyvanych prevazZne
vyuzitia priestorovo alebo socidlne vyludenymi skupinami
obyvatelstva
1. pozemky v odlahlych lokalitédch bez mozZnosti
ko vyuZitia hromadnej dopravy, cesty bez
koeficient Y . . ) p Yo CESLY
4 dokon&ovacich préc (nespevnené a pod.), cesta do 0,80
dopravnych on R : g
i obce alebo mesta v trvani viac ako 30 min. pri
vztahov % . .
beZnej preméavke
ke
koeficient 3. plochy obytnych a rekreadnych uzemi (obytna 1.00
funkéného alebo rekrea&na polcha) !
vyuzZzitia Gzemia
k1
koeficient 1. bez technickej infrasdtruktiry (vlastné zdroje
technicke] alebo moZnost napojenia iba na jeden druh verejnej 0,80
infrastruktary siete)
pozemku
e 4. iné fakt iklad: t k ;
et ont . iné faktory (?apgl lad: tvar pozemku, vymera
povySujtcich pozemku, druh moZnej zastavby, sadové upravy 2,00
‘ o i pozemku a pod.)
",
| kR
koeficient ;
redukujtcich 0. nevyskytuje sa 1y 00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypoéet Hodnota
Koeficient polohove] kep = 0,80 * 0,70 * 0,80 * 1,00
dif i4ci 0,7168
erenciacie * 0,80 * 2,00 * 1,00
Jednotkova vieobecna VSHuy = VHuy * kep = 4,98 €/m2 *
hodnota pozemku 0,7168 w 3,57 €/m?

FYHODNOTENIE

L
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B Véeobecna hodnota
azov Vypocet
parcela &. 2094/10 202,00 m* * 3,57 €/m? * 1/1 721,14
parcela &. 1963/6 112,00 m? * 3,57 €/m2 * 1/1 399, 84
:8p°|u 1 120,98
2.1.1.2 Identifikacia pozemku: GP ¢.46/2020
S.p olu Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera diel 5
[m?] podie [m7]
1962/7 trvaly trav. porast 437,00 1/1| 437,00
|
Jbec: Moldava nad Bodvou
/ychodiskova hodnota: VHus = 4,98 €/m?
ol ; Hodnota
Ozn:g:;};?ean?:zov Hodnotenie koeficient
u
ks
koeficient 1. oblasti mimo zastavaného Uzemia obci urdeného 0.80
v3ecbecne] platnou Gzemnoplanovaccu dokumentaciou !
situécie
1. - zadhradkové osady,
ky - chatové osady,
koeficient - hospodarske dvory polnohospodarskych podnikov, 0.70
intenzity ~- sideln& koncentricia obydli obyvanych prevazZne !
vyuzZitia priestorovo alebo socidlne vyludenymi skupinami
obyvatelstva
i 1. pozemky v odlahlych lokalitdch bez moZnosti
T iont vyuZitia hromadnej dopravy, cesty bez
dopravnych dokoné¢ovacich prac (nespevnené a pod.), cesta do 0,80
e obce alebo mesta v trvani viac ako 30 min. pri
beZnej premavke
ke . .o ; 5, . b
Koeficient 4. vyrobné Uzemia s prevahou pldch pre priemyselnu
FunkSného vyrobu a sklady (priemyseln& polcha), plochy 1,00
vyuZitia tzemia urcené pre verejné dopravné a technické vybavenie
Kz
koefigienF 1. bez technickej infraitruktary (vlastné zdroje
J technickej alebo moZnost napojenia iba na jeden druh verejnej 0,80
infrastruktury siete)
pozemku
kg
koeficient 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kapu, ak
povysujacich to nebolo zohladnené v zvySenej vycheodiskove] 2,00
faktorov hodnote
kg
koeficient
redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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IEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohove] kep = 0,80 * 0,70 * 0,80 * 1,00 i
diferenciéacie * o, 80 * 2,00 * 1,00 !
Jednotkova vieobecna V3Hus = VHus * kep = 4,98 €/m2 * & B
hodnota pozemku 0,7168 ) m

fYHODNOTENIE

Nazov Vypotet Vseobec|[1€a] hodnota

parcela ¢. 1962/7 437,00 m? * 3,57 €/m2 * 1/1 1 560,09

Spolu 1 560,09
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Il. ZAVER
TAZKY A ODPOVEDE

inaleckou ulohou bolo stanovit v8eobecnu hodnotu pozemkov parc. CKN ¢. 1962/7,

963/6, 2094/10 k.u. Moldava nad Bodvou, obec Moldava nad Bodvou, okres Kodice-
vkolie.

‘Seobecna hodnota bola stanovena s vyuZitim metodickych postupov uvedenych v
irilohe &. 3 vyhlasky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vdeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]

2o0zemky

LV ¢.2272 - parc. ¢. 2094/10 (202 m?) 121,14

LV &.2272 - parc. &. 1963/6 (112 m2?) 399, 84

GP ¢.46/2020 - parc. ¢. 1962/7 (437 m?) 1 560,09
Spolu pozemky (751,00 m?) 2 681,07
/Seobecna hodnota celkom 2 681,07
/Seobecna hodnota zaokrihlene 2 680,00

/Seobecna hodnota slovom: Dvetisic§est’stoosemdesiat Eur

Moldave nad Bodvou, dia 1.3.2023
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Juraj Miskovic

dislo posudku: 11/2023

FOTODOKUMENTACIA
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