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. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov parc. C-KN ¢. 1402/6, k.4. Krasna, obec KoSice - Krasna, okres Kosice
IV, pre ucely dobrovol'nej drazby.

2. Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre dobrovolnu drazbu podl'a zakona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich
predpisov.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 31.01.2025
(rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 07.02.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka Sp. zn.: PDS-166/27-2013 zo dna 07.01.2025
e Vyzva na umoZnenie vykonania ohodnotenia predmetu drazby zo diia 07.01.2025
e Znalecky posudok ¢. 132/2013, vypracoval Ing. Juraj MiSkovi¢ zo dna 14.11.2013

b) Podklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1144, k.. Krasna zo dna 05.02.2025
e Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. C-KN ¢. 1402/6, k.4. Krasna zo dila

05.02.2025

e  Preverenie ponuk na realitnom trhu
e Fotodokumenticia

6. PouZzité predpisy a literatura:

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

e  Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 160/2023 Z.z., ktorou sa meni a dopliia
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava zakon
¢.382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov

e Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zakon ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon)

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

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(Katastralny zakon)

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

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Faktura¢né a cenové indexy v stavebnictve vydané SU SR /aktualne v ¢ase ohodnotenia/

7. Definicie délezitych pojmov:
V nasledujuicej kapitole st uvedené zadkladné definicie posudzovanych veli¢in tykajice sa predmetu posudku a k
nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.
Vyhlaska MS SR ¢. 492 /2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich zmien a doplneni.

a) Definicie pojmov
VSeobecnd hodnota (VSH)
Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku dinu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej
sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s datfiou z pridanej hodnoty.
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b) Definicie pouzitych postupov
Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metédy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
asponl troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m?2 pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

® Vynosova metdéda (Len pozemKy schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odéerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

® Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZzeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:

Objednavatel znaleckého posudku v pripade, Ze majitel nehnutel'nosti odmietne spristupnit nehnutel'nost,
napriek pisomnej vyzve, ktord prevzal, poZaduje ohodnotit nehnutel'nost podl'a ustanovenia §12, odst. 3, zdkona
€.527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni noviel nehnutelnosti -" Ak osoba, ktord ma predmet drazby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozZno vykonat z dostupnych tudajov,
ktoré ma drazZobnik k dispozicii." VzhI'adom k tomu, Ze obhliadka nehnutelnosti by nebola umoznena, znalec
postupuje nasledovnym sposobom. Takto vykonany znalecky odhad hodnoty predmetu drazby je teda cenou
obvyklou v mieste a ¢ase konania drazby, podl'a §12, odst.1 Zak. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach -
"Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby" a hodnota
nehnutelnosti v nom vycislena méze sluzit ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutel'nosti.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlaSky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoZe pozemKky nie si schopné dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je nevhodna z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ nehnutel'nosti, nie je moZnost ziskania Statisticky vyznamného stboru
objektov vhodnych na porovnanie v danom mieste a Case, bez relevantnych a identifikovatel'nych podkladov
potrebnych pre porovnanie.

Vseobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked Kkupujici aj predavajici budd konat s patricnou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane
z pridanej hodnoty.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHPOZ = M * VSHM] [Eur],

kde M - vymera pozemku v m?

VSHy - jednotkova veobecna hodnota pozemku v Eur/m?2

kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:

VSHPOZ = VHM] * kp[) [Eur/mz],

kde VHu; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena podl'a tabul'ky - Klasifikacia obce
vyhlasky €. 213/2017 Z. z. v platnom zneni.

a) Bratislava 66,39 €/m?
b) Krajské mesta: Nitra, PreSov, Trenc¢in, Trnava, Zilina, KoSice, Banska Bystrica a mesta: Piestany, Vysoké Tatry,
Trencianske Teplice 26,56 €/m?
c) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60 €/m?
d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych tiradov 9,60 €/m?
e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov 6,40 €/m?
f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98 €/m?
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g) Ostatné obce do 5 000 obyvatel'ov 3,32 €/m?

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kiipu nehnutel'nosti na byvanie alebo rekreaciu mézu mat
jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvysSeny
zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutel'nosti (napriklad priemyselné, pol'nohospodarske vyuzitie) okrem
pozemkov v zriadenych zdhradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch ol'nohospodarskych
podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva mézu mat jednotkovu
vychodiskovd hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvysSeny zaujem. V
pripade zaujmu o pozemKy v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch
pol'nohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva m6zu mat’
jednotkovu vychodiskovid cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.
V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.
Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota pozemku po zohl'adneni zvy$eného zaujmu o kiipu nehnutel'nosti
je hodnota prislichajuca klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.

Koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podl'a vztahu:

Kep = ks * kv * Kp * Kr * K1 * Kz * kg

kde

ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,70 - 2,00),

kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00),

Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podl'a skuto¢ného vyuZitia pozemkov k rozhodnému datumu. kD -
koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20),

kr - koeficient funk¢ného vyuzitia izemia (0,80 - 2,00),

Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuZitia sa posudzuje podl'a izemnoplanovacej dokumentacie platnej
k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa urcuje v nadvaznosti na atraktivitu
posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50),

Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohl'adu mozného priameho napojenia cez vlastné, pripadne
obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporticanom intervale je zavisla od
narocnosti (financnej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim.

kz - koeficient povysujacich faktorov (1,00 - 3,00),

Povysujuice faktory moZno pouZit, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajtcich
koeficientoch.

kr - koeficient redukujucich faktorov (0,20 - 0,99),

Redukujtce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajicich
koeficientoch. Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujtcich faktorov stanovi s
ohl'adom na predpokladand hodnotu zavady.

Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujuicich faktorov stanovi s ohl'adom na
predpokladand hodnotu zavady. Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na tcely vyporiadania
vlastnickych prav k pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni
redukujucich faktorov neprihliada na zataze sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom
pozemku a pod.). Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizacnych koeficientov do vypoctu koeficientu
polohovej diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

Metdda porovnavania
Pre pouZitie porovnavacej metddy je potrebny stibor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych ktipno-

predajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHpoz = M . VSHy; [€] kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHy; - priemerna vieobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernt jednotku v €/mz.
Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.

Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).
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Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii, zrealizované predaje vel'kostne

porovnatel'nych pozemkov s ur¢enym ucelom vyuzitia a pod.) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa
musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajiicim a
kupujtcim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujticeho a pod). Ponidkané st ceny za predaj/kipu stavebnych
pozemkov ur¢enych najma pre byvanie.

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buduicich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu

VSH POz = % (€]
kde
0Z - odCerpatel'ny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutel'ny pri riadnom hospodareni formou
prendjmu pozemku. Pri po'nohospodarskych a lesnych pozemkoch je moZné v odévodnenych pripadoch pouZit
disponibilny vynos z pol'nohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a ndkladov
[€/rok],
k - irokova miera, ktora sa do vypo¢tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adiiuje aj
zatazenie danou z prijmu
b) Vlastnicke a evidenc¢né tdaje:
Nehnutel'nost je v katastri nehnutelnosti evidovana na liste vlastnictva ¢. 1144 v k.. Krasna. V
popisnych tdajoch katastra s nehnutel'nosti evidované nasledovne:
A. Majetkova podstata:
PARCELY registra "C "evidované na katastralnej mape :

Parcelné Vymera Druh Spbésob  Spoloc¢na Umiest. Druh
Cislo vV m2 pozemku VYUZ. nehnutelnost pozemku pr. vztah
1402/6 1784 Zahrady 4 2

Legenda:

Kéd spdsobu vyuzivania pozemku:
4 - Pozemok prevaZne v zastavanom uzemi obce alebo v zdhradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina,
ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné pol'nohospodarske plodiny
Umiestnenie pozemku
2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného tizemia obce
B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Michalko Miroslav a Diana Michalkova r. Kassova, Smetanova 4, Kogice, PSC 040 01, SR
Datum narodenia: 22.12.1972 Spoluvlastnicky podiel 1/1
Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V-5553/2008 zo dia 21.5.2008 v.z. 1025/09
Zapis do BSM. R-984/2008
Pozndmka:
- Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava pre navrhovatela Europézicka s.r.o., Hlavna 82, 040 01 KoSice,
1C0: 36588504 vyplyvajiceho zo Zmluvy o pozicke ¢ ZP/3901091018
podlaV7381/09.P-1561/13 v.z.821/13
- Oznamenie o konani dobrovol'nej drazby PDS ¢. 166/7-2013 draZobnikom: Profesionalna drazobna spolo¢nost,
s.r.0., Masarykova 21, 040 01 KoSice, 1C0: 36 583 936 pre
navrhovatel'a drazby: Europdézicka s.r.o., Hradbova 19, 040 01 KosSice, 1CO: 36 588 504. P-2029/13 zo dna
25.11.2013 v.z. 1050/2013
- Ozndmenie o dobrovol'nej drazbe PDS ¢. 166/13-2013 zo dila 31.03.2014 konanej drazobnikom Profesionalna
drazobna spolo¢nost, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 KoSice pre
navrhovatel'a drazby Europo6Zzicka s.r.o., Hradbova 19, 040 01 KoSice. P-656/14 v.z.287 /14
C. Tarchy:
Por.c.:1
- Zmluva o zriadeni zaloZného prava k Zmluve o pozicke ¢. ZP/3901091018 na parc.c. 1402/6 v prospech
Europézicka s.r.o., Hlavna 82, 040 01 KoSice, 1C0: 36588504. Rozhodnutie o povoleni vkladu V 7381/09 zo dia
30.10.2009 v.z. 1061/09
- Exeku¢ny prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava Ex 2296/13, Exekutorsky turad Topolcany,
Stummerova 1553, Mgr. Julius Rosina - sidny exekutor, Z-1297/2014 z 21.02.2014 - 143 /14
- Exekucny prikaz ¢. 214EX 287/18 - 37 na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava na
nehnutelnost, Sudny exekutor Mgr. Eduard Biro, Exekutorsly urad so sidlom KoSice, Zizkova 6, 040 01 Kosice,
1C0: 35537957, Z-9344/2022, ¢.z. 893 /2022
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¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonana dna 31.01.2025. Obhliadka bola vykonana len
spoza plotu z vonkajSej strany nehnutel'nosti, nakol'’ko majitel' sa k obhliadke v uvedeny cas nedostavil. Pri
obhliadke znalec zistil, Ze na pozemku p.¢.1402/6 sa nachddzaji drobné stavby blizSie neidentifikované.
Fotodokumentacia vyhotovena znalcom dita 31.01.2025.

d) Technicka dokumentacia:
Vymera pozemku bola prevzata z LV ¢.1144 a skutkovy stav zodpoveda udajom.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom. Boli zistené rozdiely v popisnych a
geodetickych tidajoch katastra: na pozemku sa nachadzaju drobné stavby, ktoré nie st zaznamenané v popisnych
a geodetickych udajoch katastra.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
PozemKy:
- parc.KN-C ¢.1402/6 Zahrady o vymere 1784 m?2.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Stavby: drobné stavby a prisluSenstvo na pozemku 1406/2.
PozemKy: nie su.

h)informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka).

Predmetné tizemie je zaradené medzi zdhradkarske lokality. Mestska ¢ast' KoSice-Krasna je jednou z mestskych
¢asti mesta Kosice. Uzemny plan obce je sti¢astou schvaleného tizemného planu mesta KosSice. V sti¢astnosti
platny izemny plan mesta bol spracovany v rokoch 1973-1975, bol komplexne aktualizovany v roku 1985 av
roku 1993. PriebeZne je dopliiani zmenami a doplnkami (posledna aktualizacia je z januara 2023)
(www.kosice.sk/mesto/uzemny-plan-mesta)

PLOCHY $PORTOVOREKREAENEHO VYSSIEHO VYBAVENIA
AREAS OF SPORT AND RECREATION HIGHER FACILITIES

POLYFUNKGNA ZASTAVBA

POLYFUNCTIONAL BUILT-UP AREA
PLOCHY ZOTAVENIA A REKREACIE

AREAS OF RELAXATION AND RECREATION
VODME PLOCHY

WATER AREAS

LES

FOREST

REKULTIVACNA ZELEN

RECULTIVATION GREEN

VEREJNA ZELEN
COMMON GREEN

BOTANICKA ZAHRADA
BOTANICAL GARDENS
2AHRADKARSKE LOKALITY
GARDENING LOCATIONS
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutel'nost sa na nachadza v katastralnom dzemi Krasna, obec KoSice - Krasna, v meste KoSice v jeho
juhovychodnej ¢asti na parcele ¢.1402/6. Je situovand v nezastavanom uzemia mesta, v zahradkarskej osade.
Nehnutel'nost je pristupna z miestnej nespevnenej komunikacie. Cast’ mesta, v ktorom sa nachadza pozemok
tvori rekreacnud a zahradkarsku zénu. Spojenie s centrom mesta je dobré automobilovou dopravou, MHD,
taxikom.
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Kosice su metropolou vychodného Slovenska a s takmer 230 000 obyvatelmi druhym najl'udnatej$im
mestom na Slovensku. Mesto je sucastou KoSickej aglomeracie s 367 000 obyvatelmi a KoSicko-preSovskej
aglomeracie, ktord s 555 800 obyvatelmi patri medzi najvacsSie urbanizované oblasti na Slovensku. KoSice su
krajskym mestom a zaroven druhym najvacsim mestom na Slovensku. KoSice maju 225 044 obyvatel'ov, rozloha
mesta je 242,76 km?, hustota je 927 obyvatel'ov na km?, mesto ma 22 mestskych Casti. Mesto ma 40 zakladnych
$kol, siet’ strednych $kol, ktoré tvoria stredné odborné skoly, gymndazia, stredné odborné Skoly a ucilistia,
obchodné akadémie, zdravotnicke a umelecké Skoly, Technickd univerzita ma 9 fakault, UP]§ ma 4 fakulty a v
meste je aj Veterinarna univerzita. KoSice maji systém hypermarketov a obchodnych domov, plnd obchodnu
siet, systém administrativnych a spravnych organov a urovni kraja, kultiirne a spolo¢enské zariadenia.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Podl'a informacii UPN mesta Ko$ice patri dané lokalita medzi zdhradkarske lokality. Uzemie s pozemkami je v
Case obhliadky vyuZivané ako zdhrada, nevyuZivana bez priebeznej idrzby. Pozemok je vyuzivany v silade s
platnym tzemnym planom mesta ako zahrada. Iné ako sti¢asné a UPN uréené vyuZitie neuvazujem.

PLOCHY SPORTOVOREKREACNEHO VYSSIEHO VYBAVENIA
AREAS OF SPORT AND RECREATION HIGHER FACILITIES

POLYFUNKCNA ZASTAVBA
POLYFUNCTIONAL BUILT-UP AREA

PLOCHY ZOTAVENIA A REKREACIE

AREAS OF RELAXATION AND RECREATION
VODNE PLOCHY

WATER AREAS

\ SRS B/
c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

V danej lokalite neboli zistené rizika, ktoré mozu vplyvat na vyuZivanie nehnutel'nosti na uréené tcely, pripadne
prenajom. Urcitym rizikom moze byt tarcha uvedena na C-LV.
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2.1 POZEMKY
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Vseobecna hodnota pozemku sa vypocita podl'a zakladného vztahu:
VSHPOZ =M. VSHM] [eur],
kde:
M - vymera pozemku v m?,
VSHy - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v eur/m?2.
Jednotkova vseobecna hodnota pozemku sa stanovi podl'a vztahu:
VSHM] = VHM] . kp[) [eur/mz],
kde:
VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podl'a tabul’ky:
Klasifikacia obce - nazov alebo udaj podl'a poctu obyvatel'ov VHM]J eur/m?
a) Bratislava 66,39
b) Krajské mesta: Nitra, PreSov, Trenc¢in, Trnava, Zilina, Kogice,

Banska Bystrica a mesta: Piestany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice 26,56
c) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60
d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych tiradov 9,96
e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov 6,64
f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98
g) Ostatné obce do 5 000 obyvatel'ov 3,32

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kiipu nehnutel'nosti na byvanie alebo rekreaciu mézu mat
jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny
zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutel'nosti (napriklad priemyselné, pol'nohospodarske vyuzitie) okrem
pozemkov v zriadenych zdhradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch
pol'nohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva mézu mat
jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvysSeny
zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch pol'nohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva
moZu mat jednotkovu vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota pozemku po zohl'adneni zvySeného zaujmu o
kipu nehnutel'nosti je hodnota prislichajuica klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.

Kpp je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl'a vztahu:

kep =ks.ky.kp.kr. ki. kz. ke [-],

kde:

ks - koeficient vSeobecnej situacie ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku
kv - koeficient intenzity vyuZitia kz - koeficient povysujucich faktorov

kp - koeficient dopravnych vztahov kr - koeficient redukujuicich faktorov

kr - koeficient funk¢éného vyuzitia izemia
Predmetom ohodnotenia je pozemok parc. KN-C ¢. 1402/6 k.. Krasna, obec KoSice - Krasna, okres KoSice IV.
Pozemok sa nachdadza mimo v zastavaného Uzemia mesta KoSice, v jeho juhovychodnej Casti. Pozemok je
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zastavany, je znacne svahovity. Pozemok lezi podla tizemného planu v zahradkarskej lokalite. Pozemok je
zanedbany, zarasteny a vo svojej vychodnej Casti znacne svahovity.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Identifikacia podl'a LV ¢. 1144

Parcela Druh pozemku z SOl Spoluvla'stmcky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel
1402/6 zahrada 1784,00 1/1 1784,00
Obec: KoSice
Vychodiskova hodnota: VHy; = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 50 000
K obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
- " . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . . . P P 1,30
situcie mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
1. - zdhradkové osady,
Ky - chatové osady,
o . ...._ - hospodarske dvory pol'nohospodarskych podnikov, 0,70
koeficient intenzity vyuzitia _ sidelna koncentracia obydli obyvanych prevaZne priestorovo alebo socidlne
vylicenymi skupinami obyvatel'stva
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr . - . o ) . ,
Koeficient funkéného 5. V}'/robne tzemia s prevahou p’loch pre pol.nohlospoda,rsku Vyrlobu ' 1,00
vers o . (poI'mohospodarska poloha), osidlenia marginalizovanych skupin obyvatel'stva
vyuzitia izemia
ki . , Y , - - .
oot tehnice % Aredndybevenst (st sl o s dibyverieh
infrastruktary pozemku »nap y Y y
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
koeficient redukujicich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,90
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*0,70*1,00*1,00*1,10*1,00*0,90 0,9009
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHy * kpp = 26,56 €/m2 * 0,9009 23,93 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1402/6 1784,00m2*2393 €/m2*1/1 42 691,12
Spolu | | 42 691,12
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

1/VSEOBECNA HODNOTA.

Znalcovi sa uklada:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov parc. C-KN ¢. 1402/6, k.4. Krasna, obec KoSice - Krasna, okres Kosice
IV, pre ucely dobrovol'nej drazby.

Odpoved:

1)VSeobecna hodnota bola stanovena vypoctom metdédou polohovej diferenciacie v zmysle vyhlasky Ministerstva
spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni jej noviel s prihliadnutim na
trhové ceny bytov v danom ¢asovom obdobi v danej lokalite. Vzhl'adom na polohu a umiestnenie nehnutel'nosti,
pristupnost, vyuZitie a technicky stav, bytu a bytového domu, dopyt po nehnutel'nostiach takéhoto charakteru na
trhu, vS§eobecna hodnota stanovena vypoctom objektivne vystihuje vS§eobecni hodnotu predmetného bytu ako
celku v danom mieste a ¢ase pri jeho poctivom predaji v beZnom obchodnom styku.

Vs$eobecna hodnota pozemku parc.¢. 1402/6 k.i.: Krasna, Obec: KoSice - Krasna., Okres: KoSice VI, podl'a
LV ¢. 1144, stanovena metdédou polohovej diferenciacie je

42 700 EUR ku diiu ohodnotenia. Slovom: Styridsatdvatisicsedemsto EUR.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Pozemky
Identifikicia podl'a LV ¢. 1144 - parc. ¢. 1402/6 (1 784 m?) 42 691,12
Vseobecna hodnota celkom 42 691,12
Vseobecna hodnota zaokruhlene 42 700,00
Vieobecna hodnota slovom: Styridsatdvatisicsedemsto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Urcitym rizikom sa mézu javit' tarchy uvedené na C-LV.

V KosSiciach, dna 07.02.2025 Ing.arch. Lubos Gallo
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[V. PRILOHY

¢ Nazov Format | Pocet stran

1. | Vypis z listov vlastnictva ¢. 1144 k.. Krasna zo dna 05.02.2025 A4 2

3. Informativna képia z katastralnej mapy zo dia 05.02.2025 A4 1

5. Objednavka Sp. zn.: PDS-166/27-2013 zo dna 07.01.2025 A4 1

7. | Vyzva na umoznenie vykonania ohodnotenia predmetu drazby zo dia A4 2
07.01.2025

9. Fotodokumentacia A4
Spolu 7

11
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocnikov a prekladatel'ov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi/odvetvie 37 10 02 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, pod evidenénym c¢islom 915745. Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 07/2025.
Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého ukonu.

Ing.arch. LuboSsGALLO



