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Znalec: Ing. Juraj MiSkovi&, Zahradna 71, 045 01 Moldava nad Bodvou,

ev.C.912363, tel.0903629421,

Zadavatel” Mesto Moldava nad Bodvou,
Bodvou, IC0:00324451

Cislo spisu (objednavky): 2024135 zo dia 16.4.2024

ZNALECKY POSUDOK

e-mail: miskovic.juraj@centrum.sk

Skolska 2, 045 01 Moldava nad

¢islo 4/2024

Vo veci: stanovenia hodnoty pozemku parc. CKN &.1345/17 a 1348/25 k.a.
Moldava nad Bodvou podla GP &.334/2023.

Pocéet listov posudku (z toho priloh): 30 (21)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3
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Znalec: Ing. Juraj MiSkovic ] ] “islo posudku: 4/2024

1. UVOD

1. Uloha znalca:
Podla objednadvky &.2024135 zo dha 16.4.2024 je znaleckou tlohou stanovit hodnotu

pozemku parc. CKN &.1345/17 a 1348/25 k.u. Moldava n/B podla GP &.334/2023,
obec Moldava nad Bodvou, okres KoSice-okolie.

2. Uéel znaleckého posudku:
Prevod nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 16.4.2024 (rozhodujdci na =zistenie
stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost alebo stavba ohodnocuje: 19.4.2024

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatefom:
e Geometricky plan na oddelenie pozemkov p.&.1345/17 a 1348/25 vyhotoveny
MEGANA s.r.o., ICO: 52155277, &. planu 334/2023 zo diha 23.10.2023

e Objednédvka znaleckého posudku

b) Podklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢&. 1533 k.u. Moldava nad

Bodvou zo dna 19.4.2024, vytvoreny cez katastrdlny portéal
# Informativna képia z katastrilnej mapy na pozemok parc. CKN &. 1345/6 k.4d.
Moldava nad Bodvou zo diia 19.4.2024, vytvorend cez katastralny portal

e TFoto-dokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatuara:

¢ Vyhla3ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vsSeobecnej hodnoty.

e Zzikon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom plénovani a stavebnom poriadku, v platnom
zneni.

® 7akon &. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a
inych prév k nehnutelnostiam (katastrdlny zakon)

e Vyhlaska ¢&. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia
stavebného zakona

e Vyhlaska &. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych
technickych poZiadavkdch na vystavbu a o vSeobecnych technickych poZiadavkach
na stavby uZivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientéacie

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

¢ Vyhla3ka Federdlneho Statistického twGradu ¢&. 124/1980 Zb. o Jjednotnej
klasifikdcii stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita
vyluéne na zatriedenie do klasifikdcie podla pouzitého kataldégu rozpoltovych
ukazovatelov).

e VyhlasSka &. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava 3tatisticka klasifikédcia stavieb

e Zakon NR SR &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskorsich predpisov.

® STN 7340 55 - Vypolet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

® Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

-~

. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
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Znalec: Ing. Juraj Miskovi& ¢islo posudku: 4/2024

a) Definicie pojmov

vieobecnad hodnota (VSH)

V3eobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktoré je znaleckym odhadom ich najpravdepodobneijSej ceny ku diiu ohodnotenia,
ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujici aj predavajuci budd konat s patric¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na uGrovni s datou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouzZitych postupov -

Stanovenie v3eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metédy:

Metéda porovnavania

Pri vypodte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspof
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Vynosova metdda

Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovad hodnota pozemkov sa vypodita
kapitalizdciou budicich od&erpatelnych zdrojov pocas <¢asovo neobmedzeného
obdobia.

Metéda polohovej diferenciacie

Princip metddy Jje zaloZeny na urdeni hodnoty koeficientu polohovej
diferencidcie, ktory sa uplatni na vychodiskovd hodnotu pozemkov.

8. Osobitné poziadavky zadavaterla:
Neboli vznesené.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢&. 3 vyhlasky MS
SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku.

Zddévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie véeobecnej hodnoty stavieb:

PouZitd je metdda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej metddy na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nie ije moZné, pretoZe stavba nie je schopna
dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo moZné vykonat
kombindciu. Porovnadvacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty Jje vyludenid =z
dévodu nedostatku podkladov pre dand lokalitu a typ stavby.

Zdovodnenie vyberu pouzitej met6dy na stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov:

PouzZit4d je metdda polohovej diferencidcie. PouZitie vynosovej metédy na
stanovenie v3eobecnej hodnoty nie Jje moZné, pretoZe pozemky nie st schopné
dosahovat primerany vynos formou prendjmu. Porovnadvacia metdda stanovenia

vSeobecnej hodnoty je vylu&end z dévodu nedostatku podkladov pre dantG lokalitu.

Metéda polohovej diferenciacie pre pozemky vychéadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz = M * (VHwg * kep) [€],

kde M ~ polCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHus - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Viastnicke a evidenéné tidaje :

Strana 3



Znalec: Ing. Juraj Miskovié Cislo posudku: 4/2024

Nehnutelnosti st v katastri nehnﬁﬁglnosti evidované na liste vlastnictva &. 1533
v k.u. Moldava nad Bodvou. V popisnych udajoch katastra su nehnutelnosti
evidované nasledovne

CAST A: MAJUETKOVA PODSTATA
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera v m? Druh pozemku Sposob vyuz.p. Spol.nehnut. Umiest. pozemku Pravny vztah
1345/6 2375 Zastavana plocha a nadvorie 18 1 1

1348/7 876 Ostatna plocha 29 1 1

Legenda:

Spésob vyuZivania pozemku:
18 Pozemok, na ktorom je dvor i
29 Pozemok, na ktorom je okrasnd zéhrada, uli¢na a sidliskova zeleri, park a ina funkéna zeleri a lesny pozemok na

rekreacné a pofovnicke vyuZivanie

Spolo¢né nehnutelnost:

1 -Pozemok nie je spolo¢nou nehnutefnostou

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umlestneny v zastavanom dzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. Cislo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo (ICO) a Spoluvlastnicky podiel miesto

trvalého pobytu (sidlo) vlastnika
Ucastnik pravneho vztahu: Viastnik . 3
1 Mesto Moldava nad Bodvou, Skolska 2, Moldava nad Bodvou, PSC 04501, SR, ICO: 324451 11

CAST C: TARCHY

Vastnik poradové ¢islo 1 - Pod V 1417/18 zo dia 2.1.2019 vznika vecné bremeno spodivajlice v prave: a) strpiet’ opravy,
udrzby, modernizacie, rekonstrukcie a akékot'vek stavebné opravy, Gpravy, udrzby a umiestnenie stavebného objektu, b) trpiet’
vstup a vjazd opravneného na sliziace pozemky, prechod a prejazd opravneného cez shiziace pozemky k nehnutefnostiam v
¢asti A-LV parc. reg. CKN &. 1225, 1345/6, 1345/15, 1348/7, 1354, 1487/4 a to v rozsahu vymedzenom GP¢.: 18/2018 a GP¢.:
20/2018 v prospech Tepelné hospodarstvo Moldava, a.s., ICO: 36173061, Ceskoslovenskej armady 34, 045 01 Moldava nad

Bodvou - €.z. 23/19

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

e Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dia 16.4.2024.

e Zameranie nebolo znalcom vykonané, nakolko vymera pozemku bola prevzatd z GP
¢.334/2023.

e Foto-dokumentédcia vyhotovend dna 16.4.2024 znalcom digitdlnym fotoaparatom.

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatelom nebola poskytnuta projektovad dokumentédcia. Vymera vztahujica sa na

pozemky bola prevzatd z GP &.334/2023.

e) Udaje katastra nehnutefnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli

porovnané so skutoénym stavom. Boli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych
Gtdajoch katastra:

- geometricky plan ¢.334/2023 nie je zapisany v popisnych a geodetickych udajoch
katastra.

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

Pozemky:

- pozemok parc. &.1345/17 zastavanad plocha o vymere 245 m? podla GP &.334/2023
- pozemok parc. &.1348/25 ostatnd plocha o vymere 305 m? podla GP &.334/2023

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

Nie su.

Pozemky:

Nie s1.

2. VSTUPNE INFORMACIE

a) Analyza polohy nehnutelnosti:
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Znalec: Ing. Juraj MiSkovic ) ¢islo posudku: 4/2024

o =

Nehnutelnosti sa nachadza v centrdlnej <casti mesta Moldava nad Bodvou, na
parcele CKN &.1345/17 a 1348/25 podla GP ¢.334/2023 v k.4. Moldava nad Bodvou.

Mesto Moldava n/B m& 11 000 obyvatelov, je sidlo okresného vyznamu, nachédza sa
tu okrem mestského tGradu pracovisko Okresného turadu préce, socialnych veci a
rodiny Ko3ice-okolie, poliklinika, posta, notarsky turad, advokatske kanceléarie,
Obvodné oddelenie policajného =zboru KosSice - okolie, verejny hasidésky utvar,
poboéky bank VOB, SLSP, OTP. Mesto m& autobusovi a Zeleznidnu stanicu, hotel,
redtauracie, 3portovy a futbalovd 3tadidn, kupalisko, kryté syntetické klzisko a
rekreadnd Sportovy aredl. Mesto mé& kompletnt siet obchodov, supermarkety BILLA a
TESCO. V meste sa nachddza 5 materskych 3$k&6lok, tri zédkladné Skoly, gymnédzium a
stredni odbornid 3kolu. Moldava nad Bodvou je vzdialend od krajského mesta KoSice

30 km. -
b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti:
Ide o nehnutelnost, ktord sltzi ako =zelenn. Pozemky nie st =zastavané, na

pozemkoch sa nachadzaju vzrastlé stromy.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
V okoli neboli zistené rizikd spojené s vyuzivanim nehnutelnosti.

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU POZEMKOV
3.1 VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 Identifikacia pozemku: GP ¢. 334/2023
POPIS

Predmetom ohodnotenia st pozemky p.&.1345/17 a 1348/25 podla GP &.334/2023.
Pozemky sa nachéadzaju v zastavanom uzemi mesta Moldava nad Bodvou. Pozemky
sluZia ako zelen so vzrastlymi stromami a teplovodnym vedenim.

VSeobecnd hodnota pozemku metddou polohovej diferencidcie sa vypocita zo vztahu
VSHpoz=M. VSHus (€)

Jednotkovd vieobecnd hodnota pozemkov (VSHys) sa stanovi podla vztahu

VéHMJ = VHus. kep (€/m2)

Jednotkova vychodiskovd hodnota pozemku (VHus)pre obec Moldava nad Bodvou je 4,98
€/m2,

Koeficient polohovej diferenciacie sa vypo&ita zo vztahu

kPD i ks ,kv .kD .kg .kI ,kz .kR

ks - Koeficient v3eobecnej situicie som urd&il na Grovni 1,2 - centrd miest od 10
000 do 50 000 obyvatelov.

ky -~ Koeficient intenzity vyuZitia som ur&il na trovni 1,0 - nebytové stavby pre
priemysel, dopravu, 3kolstvo, zdravotnictvo, 3port so Standardnym vybavenim.

kp ~ Koeficient dopravnych vztahov som urd&il na Grovni 1,0 - pozemky v mestach s
moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy.

kr - Koeficient funk&ného vyuzitia 1,2 - plochy obytnych a rekreadnych tzemi

(obytna alebo rekreaénd poloha).
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Znalec: Ing. Juraj Miskovicé

¢islo posudku: 4/2024

k: - Koeficient druhu pozemku 1,5 - velmi dobra vybavenoét (moZnost napojenia na
viac ako tri druhy verejnych sieti).
kz - Koeficient povySujtucich faktorov 3,0 - pozemky so zvySenym zaujmom o kupu.
ke — Koeficient redukujtcich faktorov 1,0 - bez redukujtucich faktorov.

S,p olu Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . P
podiel [m?]
[m?]
1345/17 zastavanad plocha a nadvorie 245,00 1/1 245,00
1348/25 ostatna plocha. 305, 00 1/1| 305,00
Spolu 550,00
vymera
Obec: Moldava nad Bodvou
Vychodiskova hodnota: VHyy = 4,98 €/m?
Oznaéenie a hazov Hodnota
R Hodnotenie koeficient
koeficientu u
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov,
obytné zény miest nad 50 000 obyvatelov, obytné
ks zédny samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
koeficient obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo 1 20
v3Seobecnej rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, !
situéacie oblasti rekreacnych stavieb v ddleZitych centréach
turistického ruchu, priemyslové a polnohospodéarske
oblasti miest nad 50 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
ky byvanie so Standardnym vybavenim,
koeficient — rekreac¢né stavby na individudlnu rekredciu,
: : . , 1,00
intenzity - nebytové stavby pre priemysel, dopravu,
vyuZzitia 8kolstvo, zdravotnictvo, Sport so Standardnym
vybavenim
kp
koeficient 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej 100
dopravnych hromadnej dopravy !
vztahov
kr
koeficient 3. plochy obytnych a rekreadnych tzemi (obytna 120
funkéného alebo rekreacna poloha) !
vyuzitia Gzemia
k1
koeficient 4 Tmi dobré b v . ¢ . .
technickes . ve il to.rz vg avenos ’(EOZ?OE’ napojenia na 1,50
infragtruktiry viac ako tri druhy verejnych sieti)
pozemku
kg 3 K . e PR K K
koeficient . pozeT y s Yyrazn§ zvysenym ;auqmgmdg kupu{ a 2 00
povy&ujicich Eodnego o zohladnené v zvySene] vychodiskovej ’
faktorov odnote
kg
koeficient 0. nevyskytuje sa 1,00

redukujtcich
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Znalec: Ing. Juraj MiSkovic i _ Cislo posudku: 4/2024

faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypodcet Hodnota
Koeficient polohove] kep = 1,20 * 1,00 * 1,00 * 1,20 6. 4800
diferenciacie * 1,50 * 3,00 * 1,00 ’
Jednotkova vSeobecna VSHyy = VHus * kpp = 4,98 €/m2 * )
hodnota pozemku 6, 4800s 32,27 €/m

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota
[€]
parcela &. 1345/17 245,00 m? * 32,27 €/m? * 1/1 7 906,15
parcela &. 1348/25 305,00 m2 * 32,27 €/m? * 1/1 9 842,35
Spolu 17 748,50

4. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU

4.1 Metéda vypoctom na baze vseobecnej hodnoty

4.1.1 GP ¢. 334/2023

VSH m2 pozemku polohovou diferenciaciou: 32,270 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 15 rokov
Urokova miera: 0,29 %
Daii z prijmu: 22 %
Koeficient zohFadiiujiici dafiové zat'azenie: 1,22
Pocet MJ pozemku: 550,00 m?

- . . + k)0 o+ k
Najom za rok namz: V3H = VSH x| * k
J NPMJ POZMJ (1 + 00 - 1 n

(1 + 0,0029)15 * 0,0029
(1 + 0,0029)12 - 1
Najom za rok spolu: ~ V3Hyp = M * V3Hygpyg = 550,00 n? * 2,686 €/m?2/rok = 1477,30

€/rok

VSHypyg = 32,270 * [ ] * 1,22 = 2,686 €/m?/rok
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Znalec: Ing. Juraj Miskovic

¢islo posudku: 4/2024

. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca bolo stanovit v3eobecni nédjmu pozemku p.c&

GP &.334/2023 k.u. Moldava nad Bodvou.

REKAPITULACIA VéEOBECNEq HODNOTY

.1345/17 a 1348/25 podla

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

GP &. 334/2023 - parc. ¢&. 1345/17 (245 m?) 7 906,15

GP &. 334/2023 - parc. ¢. 1348/25 (305 m2) 9 842,35
Spolu pozemky (550,00 m?) ‘ 17 748,50
V§eobecna hodnota celkom 17 748,50
VsSeobecna hodnota zaokrihlene 17 700,00

VSeobecna hodnota slovom: Sedemnasttisicsedemsto Eur

REKAPITULACIA NAJMU

Néazov Najom/MJ [€/rok] Najom [€/rok]
Pozemky
GP &. 334/2023 - parc. &. 1345/17 2,686 658,07
GP C. 334/2023 - parc. &. 1348/25 2,686 819,23
Spolu 1477,30
Zaokrihlene 1 480,00

Slovom: Jedentisicstyristoosemdesiat Eur/rok

V Moldave nad Bodvou, diia 19.04.2024
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V. PRILOHY

Vypis z listu vlastnictva

Informativna képia =z katastrélnej mapy
GP &.334/2023

Urokové miery NBS

Sirgie vztahy

Foto dokumentécia A
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