Znalec: Ing. Jana Virgalovéa, Podtatranského 2, 040 01 KosSice,
evidenc¢né ¢islo znalca 913781,
mobil 0902 747 436
e-mail: virgalova.jana@gmail.com
Zadavatel: Obec Nova Polhora, Nova Polhora &. 95, PSC 044 44
Objednavka Pisomna ¢. OBJ/2024/010 z dna 21.6.2024
ZNALECKY POSUDOK
éislo 17/2024
Vo veci: Stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov C KN parc. ¢. 1291/4 az 1291/15 v
kat. Gz. Nova Polhora, umiestnenych v zastavanom Gzemi obce, okres KoSice
- okolie, obec Nova Polhora, ktoré vznikli z parcely C KN ¢&. 1291/1,
zapisanej na LV ¢. 127,
v zmysle geometrického planu &. 56/2024 zo diia 11.6.2024 na oddelenie
parciel C KN ¢&. 1291/4 az C KN ¢&¢. 1291/15, tUradne overeného Okresnym
uradom KosSice - okolie, katastrdlnym odborom dna 20.6.2024 pod ¢&. Gl-
702/2024 ako:
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/4 zastavand plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/5 zastavand plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/6 zastavand plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné &islo 1291/7 zastavand plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/8 zastavand plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/9 zastavand plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné Cislo 1291/10 zastavanéd plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/11 zastavand plocha vymery 20 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/12 zastavanéd plocha vymery 24 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/13 zastavand plocha vymery 24 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/14 zastavand plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné Cislo 1291/15 zastavand plocha vymery 18 m2,
Lokalita: &. 2 - "Balka".
Pre ucel: Prevod nehnutelnosti.
Pocet listov (z toho priloh): 40(8)
Pocet vyhotoveni (z toho odovzdanych) :4xpisomne (3xpisomne) .
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1. UVOD

1

. Uloha znalca:

Stanovit v8eobecnu hodnotu pozemkov C KN parc. &. 1291/4 az 1291/15 v kat. Gz.
Nova Polhora, umiestnenych v zastavanom uzemi obce, okres KoSice - okolie, obec
Nova Polhora, ktoré vznikli z parcely C KN ¢&. 1291/1, zapisanej na LV &. 127,

v

zmysle geometrického planu &. 56/2024 zo dila 11.6.2024 na oddelenie parciel C

KN ¢. 1291/4 aZ C KN ¢. 1291/15, tGradne overeného Okresnym Uradom KoSice - okolie,
katastradlnym odborom dna 20.6.2024 pod &. G1-702/2024 ako:

(G}

e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/4 - zastavanad plocha vymery 21 m2,

e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/5 - zastavanéd plocha vymery 21 m2,

e Pozemok C - KN parcelné c&islo 1291/6 - zastavana plocha vymery 21 m2,

e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/7 - zastavanad plocha vymery 21 m2,

e Pozemok C - KN parcelné &islo 1291/8 - zastavana plocha vymery 21 m2,

e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/9 - zastavanad plocha vymery 21 m2,

e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/10 - zastavand plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/11 - zastavand plocha vymery 20 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/12 - zastavand plocha vymery 24 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/13 - zastavand plocha vymery 24 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/14 - zastavand plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/15 - zastavand plocha vymery 18 m2,
Lokalita: ¢&. 2 - "Balka".

U&el znaleckého posudku: Prevod pozemkov.

Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno
technického stavu): 07.7.2024 - dé&tum miestneho 3etrenia.

Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 10.7.2024 - datum
vypracovania znaleckého posudku.

Podklady na vypracovanie posudku

.1 Dodané zaddvatelom posudku:

Geometricky plén ¢. 56/2024 z dna 11.6.2024 na oddelenie parciel C KN ¢. 1291/4
az C KN ¢. 1291/15, tradne overeny Okresnym Uradom KoSice - okolie, katastrdlnym
odborom dna 20.6.2024 pod ¢. G1-702/2024.

.2 Ziskané znalcom:
Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 127- &iastoény, kat. Uz.
Novad Polhora, z dha 08.7.2024, ziskany z www.https://www.geoportal.sk/,
Képia z katastrédlnej mapy z dia 08.7.2024, ziskand zo stréanky
www.https://www.geoportal.sk/.
Obhliadka a miestne Setrenie predmetnych nehnutelnosti, vykonané znalcom dna
07.7.2024.
Fotodokumentacia predmetnych nehnutelnosti a ich Dbezprostredného okolia,
vyhotovend znalcom pri obhliadke dra 07.7.2024.
Porovnanie skutkového stavu predmetnych nehnutelnosti na miestnej obhliadke s
informativnou képiou z katastrdlnej mapy a poskytnutym geometrickym planom.
Informdcie o predmetnych nehnutelnostiach a o danej lokalite - podal starosta
obce p. Frantisek Kubizniak.
Udaje o obci Nova Polhora, ziskané z internetu www.obce.sk atd.
Letecké snimky predmetnej nehnutelnosti, vytvorené cez WWW.mapy.sk,
www.geoportal.sk
Uzemoplanovacia dokumentidcia obce Nova Polhora, platnd v &ase vypracovania
znaleckého posudku, ziskand z internetovej stréanky obce.
Ponuky realitného trhu na predaj pozemkov v danej lokalite (www.reality.sk,
www.nehnutelnosti.sk, www.bazos.sk, www.trh.sk a pod.)
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6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

- Vyhléaska ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vS8eobecnej hodnoty majetku (u€innost od
01.09.2004) v zneni neskor$ich predpisov a zmien (tuénym pismom je nizsie
uvedend pouzitad novela vyhlasky) :

e Vyhlasky &. 213/2017 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni neskorsich predpisov (uéinnost od 01.09.2017).

- Vyhlé&s8ka ¢. 491/2004 Z.z. o odmenéach, ndhraddch vydavkov a ndhradach za stratu
Casu pre znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov (u¢innost od 01.09.2004) v zneni
neskorsich predpisov a zmien:

e Vyhlaska 218/2018, ktorou sa meni a dopifia vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky &. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradéach
vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, tlmoénikov a prekladatelov
v zneni neskorsSich predpisov (d¢innost od 01.8.2018)

- Vyhléaska ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonadva zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov (Gc¢innost
od 01.09.2004)

e Vyhlaska 160/2023, ktorou sa meni a doplfia vyhlaska MSSR &. 228/2018 Z.z.,
ktorou sa vykonava zadkon &. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoé&nikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich
predpisov (déinnost od 01.6.2023).

- Zakon 212/2018 Z.z., ktorym sa meni a dopliia zdkon NAarodnej rady Slovensked
republiky ¢. 162/1995 Z. z. z 26.6.1995 o katastri nehnutelnosti a o =zapise
vlastnickych a inych prédv k nehnutelnostiam (katastrdlny =zakon) v =zneni
neskorsich predpisov.

- Zakon ¢. 50/1996 o tGzemnom plénovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v
zneni neskorsich predpisov.

- Zbornik predndsSok zo semindra k vyhladske MS SR ¢. 492/2004 Z.z. v zneni vyhlasok
MS SR &. 626/2007 Z.z., &. 605/2008 Z.z., ¢&. 47/2009 Z.z. a ¢&. 254/2010 Z.z.,
Zilinsk& univerzita v Ziline v EDIS - vydavatelstve ZU v 12/2010, ISBN 978-80-
554-0285-7.

- Miloslav Ilavsky, Milan Nic¢, Du$an Majdach - Ohodnocovanie nehnutelnosti,
MIpress, 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

- Zbornik prezentdcii 2z odborného semindra o stanoveni vSeobecnej hodnoty
pozemkov, Ing. Maridn Vyparina, PhD., Ing. Dana Kovacovéa, vydalo EDIS-
vydavatelstvo Zilinskej univerzity pre Ustav sudneho inZinierstva Zilinsked
univerzity v Ziline v marci 2019 ako svoju 4470. publikdciu, ISBN 978-80-554-
1547-5.

- Clanok "V3eobecnd hodnota nehnutelnosti, stanovend priamym porovnavanim"- autor
Ing. Marién Vyparina, Phd. v Casopise znalectvo 3/2013, &asopis vydava Ustav
sudneho inZ%inierstva ZU v Ziline.

7. Definicie dbélezitych pojmov:

7.1. Zakladné pojmy a nazvoslovie stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:
NizS8ie Jje v skrédtenej forme popisané nédzvoslovie stanovenia vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti /podla Prilohy ¢&. 3 k vyhlaske 492/2004 Z.z./.

Sikmym pismom je napisany text z pouZitej literatury.

VSeobecnd hodnota (VSH) :

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku drnu ohodnotenia,
ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj preddvajuci budd konat s patricnou informovanostou 1
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou,
obvykle vrdtane dane z pridanej hodnoty.
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Podla literatlry:- Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, DuSan Majdich - Ohodnocovanie
nehnutelnosti, MIpress, 2012, ISBN 978-80-971021-0-4 na str. 36, 37:

Trhova hodnota sa definuje ako odhadovana c¢iastka, za ktorud by sa v deri, ku ktorému
sa vykondva ohodnocovanie, predal majetok medzi dobrovolne zainteresovanym
kupujicim a dobrovolne zainteresovanym preddavajuicim, a to v nezdvislej transakcii
a po nalezitom marketingu, pricom ktorej kazZdd zo strdn by konala informovane,
obozretne a bez ndtlaku.

Trhova hodnota je odhad, podoprety informdciami z trhu.

Ako ekvivalent trhovej hodnoty je na Slovensku pouZivany pojem vsSeobecnda hodnota,
ktord je definovand vo vyhldske MS SR c¢islo 492/2004 - par. 2, ods.g/.

Z vySSie uvedenych pojmov je zrejmé, Ze vSeobecnd a trhovad hodnota su obsahovo aj
vyznamovo rovnaké hodnoty.

Stavba je stavebnd konStrukcia postavend stavebnymi prdcami zo stavebnych
vyrobkov, ktorda je pevne spojend so zemou alebo ktorej osadenie vyzZaduje uUpravu
podkladu.

Pozemkom sa rozumie cast zemského povrchu oddelend od susednych c¢asti hranicou
Uzemnej sprdvnej jednotky, katastrdlneho uUzemia, zastavaného uUzemia obce,
hranicou vymedzenou prdvom k nehnutelnosti, hranicou drzZby alebo hranicou druhu
pozemku, alebo rozhranim spdsobu vyuzZivania pozemku.

Parcelou sa rozumie geometrické urcenie a polohové urcenie a zobrazenie pozemku
v katastrdlnej mape, v mape urceného operdtu alebo v geometrickom plane s
vyznacenim jej parcelného cisla.

Geometricky pldn sa vyhotovuje na zdklade vysledkov geodetickych prdc a obsahuje
najmd grafické zndzornenie nehnutelnosti pred zmenou a po zmene s uvedenim
dovtedajsich a novych parcelnych c¢isel, druhov pozemkov a ich vymer, ako aj udaje
o prdvach k nehnutelnostiam.

7.2. Zakladné metédy ohodnocovania nehnutelnosti a stavieb:

VSeobecnl hodnotu nehnutelnosti a stavieb Jje mozZné stanovit metddami:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovand metdéda (pouzije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat vynos
formou prendjmu),

c) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos),

d) metdéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy je na zvaZeni a utsudku znalca.

7.3. VSeobecna hodnota pozemkov (VSHPOZ) - struény popis metdd:

7.3.1. Porovnavacia metéda (priame porovnanie) - stanovuje vSeobecnu hodnotu
nehnutelnosti porovnanim s uZ zrealizovanymi prevodmi obdobnych nehnutelnosti v
danej lokalite a case.

Nevyhnutnou podmienkou jej pouZitia je dostatocny pocet informécii o realizovanych
alebo ponukovych cenéach porovnatelnych nehnutelnosti. Porovnatelnou
nehnutelnostou sa rozumie nehnutelnost, ktord sa vzhladom na cenu ovplyviujuce
okolnosti svojimi parametrami v ¢o najvacSe] miere =zhoduje s posudzovanou
nehnutelnostou. Porovnanie sa vykondva na mernu jednotku (pri stavbach obostavany
priestor, zastavand plocha, podlahova plocha, diZka, kus..., pri pozemkoch je to
spravidla 1 m2 vymery pozemku, uvedenej v katastri).

Pri stanoveni v3eobecnej hodnoty pozemkov porovnanim sa zohladnuju hlavné faktory
porovnavania:
ekonomické (napr. datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
polohové (napr. miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),
fyzické (napr. infrastrukttra, moznost =zéastavby pri stavebnych pozemkoch,
kvalita pdédy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).
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Zaroven sa musia vyluc¢it vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predadvajiucim a kupujtcim, stav tiesne predavajltceho alebo
kupujiaceho a pod.).

Zohladnenie rozdielnosti ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov
posudzovanému pozemku voCi porovnatelnému bolo vykonané percentudlnou zraZkou /
prirdzkou. VSeobecné ceny porovnatelnych pozemkov sa objektivizujt percentudlnou
zrdzkou/ prirédZkou na jednotkovi v3eobecni hodnotu ohodnocovanych nehnutelnosti.
Prirdzka / zrédzka vyjadruje hodnotu, o ktord mé& posudzovand nehnutelnost lepSie
alebo horsie charakteristiky oproti porovnatelnej nehnutelnosti.

7.3.2. Vynosova metéda stanovuje vSeobecnt hodnotu  pozemkov  vypoctom
kapitalizédciou budtcich od&erpatelnych zdrojov (disponibilny vynos dosiahnutelny
pri riadnom hospodadreni formou prendjmu pozemkov) pocas c¢casovo neobmedzeného
obdobia. Tato metdda sa pouziva pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos
formou prendjmu.

Vynosova hodnota pozemkov sa pocCita kapitalizdciou budGcich odcerpatelnych zdrojov
(disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni formou prenajmu
pozemkov) pocas casovo neobmedzeného obdobia podla vztahu:

0oz
VSHPOZ =  ------- (€1,
k
kde:
0Z - odc&erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri
riadnom hospodéreni formou prendjmu pozemku. Pri polnohospoddrskych a
lesnych pozemkoch je mozZné v oddvodnenych pripadoch pouzit disponibilny
vynos z polnohospodadrskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nadkladov [€/rok],
k - urokovd miera, ktord sa do vypoltu dosadzuje v desatinnom tvare
[$/100]. Urokovd miera zohladiiuje aj zataZenie datiou z prijmu.
7.3.3. Metéda polohovej diferencidcie (nepriame porovnanie) - stanovuje v3eobecnu

hodnotu nehnutelnosti zohladnenim polohy a ostatnych faktorov, vplyvajucich na
vSeobecnt hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a v danom c¢ase (umiestnenie,
dostupnost inzZinierskych sieti atd).

7.3.3.1. Zakladné rozdelenie pozemkov pri stanoveni vsSeobecnej hodnoty pozemkov
metédou polohovej diferenciacie:

Podla prilohy ¢&. 3 &asti E bod E3.1.1 Vyhladky &. 213/2017 Z. z. MS SR, Uclinnej

od 01.09.2017, ktorou sa meni VyhladsSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej

republiky ¢&. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni

neskor$ich predpisov (Vyhlasky ¢. 254/2010 Z. z., Vyhlasky 47/2009 Z. z., Vyhlasky

&. 626/2007 Z. z., Vyhlasky ¢. 605/2008Z. z.), sa pre ucely ohodnotenia pozemky

delia na:

1) Pozemky na =zastavanom uzemi obci, nepolnohospodidrske a nelesné pozemky mimo
zastavaného tzemia obci,

2) pozemky v zriadenych zdhradkovych osadach,

3) pozemky mimo zastavaného Uzemia obci urcené na stavbu,

4) pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych Gprav na usporiadanie
vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nach&dzaju pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

7.3.3.2. Postup stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov metédou polohovej
diferenciacie:
Pre pozemky podla bodu E.3.1.1 podla Vyhléadky &. 213/2017 Z. z. plati:

VSeobecnd hodnota pozemku sa vypocita podla zakladného vztahu:

VSHpoz = M . VSHws [ EUR],
kde
M - vymera pozemku v m?,
VSHus - jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku v /m?2.
Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku sa mdZe stanovit aj pre skupinu pozemkov.
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Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemkov sa stanovi podla wvztahu:

VSHws = VHuws; . kep [EUR /m?],
kde
VHy; - jednotkovd vychodiskovd hodnota pozemku.
kPD- koeficient polohovej diferencidcie sa vypoclita podla vztahu:

kD = ks . kv . kD . kP . kI . kZ . kR [-],
kde:
kS - je koeficient vsSeobecnej situdcie
kV - je koeficient intenzity vyuZitia
kD - je koeficient dopravnych vztahov
kF - je koeficient funkcéného vyuzZitia tUzemia
kI - je koeficient technickej infrastruktury
kZ - je koeficient povySujucich faktorov
kR - je koeficient redukujucich faktorov

VHy; - jednotkovad vychodiskovad hodnota pozemku sa stanovi podla tabulky:

Elasifikicia obce - nazov alebo Gdaj podla poétu obyvatelov VH,,,
€/m?

al Bratislava 66,39

b E":I'ﬂj?ikt'j II!]L‘.‘HI.:'L: Nil!l".!,_l"rrr.un'. ']'J*t'm'.ll:l._'[‘l'n;u'.'i. Zilina, Kosice, Banska Bystrica 26 56

a mesti: Plestany, Vysoké Tatry. Trenélanske Teplice

c) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulis, Martin 1 G50

i || Ostatné okresné mesta so sidlom okresnich dradoy 9,96

] Ostatné obee nad 15 000 obyvatelov 6,64

] Ostatné cbee od 5000 do 15 000 obyvatelov 4,98

g Ostatne obee do 5 000 obyvatelov 3,52

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zdaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie
alebo rekredciu mbézu mat jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80 $ =z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zdujem.

V  pripade zdujmu o iné druhy  nehnutelnosti (napriklad priemyselné,
polnohospoddrske vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zdhradkovych, chatovych
osaddch, hospoddrskych dvoroch polnohospoddrskych podnikov a pozemkov pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovu
hodnotu do 60 % <z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny
zaujem.

V pripade zdujmu o pozemky v zriadenych zdhradkovych osaddch, chatovych osaddch,
hospoddrskych dvoroch polnohospoddrskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva mézZu mat jednotkovu vychodiskovu cenu do 50
% =z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zdujem.

V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferencidcie vztahuje na obec, z
ktorej vyplyva zvySeny zdujem.

Minimdlna jednotkovad vychodiskovd hodnota pozemku po zohladneni zvysSeného zdujmu
o kupu nehnutelnosti je hodnota prisltuchajuca klasifikdcii obce, v ktorej sa
pozemok nachadza.

8. Osobitné poziadavky zadavatela: Neboli vznesené.
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Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAIJE

a) Vyber pouzitej metédy:

V8eobecnd hodnota pozemkov je stanovend v zmysle Prilohy &.3 Vyhlasky Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z.z. z 23.8.2004 o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskor$ich predpisov a zmien:

e Vyhlasky ¢&. 213/2017 z.z., ktorou sa meni vyhldska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecne]
hodnoty majetku v zneni neskor$ich predpisov (G¢innost od 01.09.2017).

Pouzité su metddy a metodické postupy, schvalené MS SR, publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Ing. Maridn Vyparina a kol.,
vydala Zilinskd univerzita v Ziline, Ustav stdneho inZinierstva, 2001, ISBN 80-
7100-827-3.

Pre technicky vypocet a spracovanie je pouzitd softwarovad verzia vypoltu - tzv.
program HYPO, verzia 22.00.001, dodavany firmou KROS s.r.o. Zilina.

VSeobecna hodnota pozemku bola stanovend metdéddou polohovej diferenciacie.

Tato metodika bola zvolend z nasledujtucich dévodov:

1. Nebolo mozZné urcit vseobecnl hodnotu majetku porovnadvacou metddou - porovnanim
s uZ zrealizovanymi prevodmi, prechodmi nehnutelnosti v danom mieste a case,
resp. ponukami realitnych kancelédrii na predaj porovnatelnych pozemkov v danej
lokalite a c¢ase. Nebolo mozné ziskat relevantné podklady - kUpno-predajné ceny
asponl troch vhodnych porovnatelInych pozemkov, u ktorych bol zrealizovany prevod,
resp. prechod vlastnickych prav tychto pozemkov v danej lokalite a c¢ase, resp.
ponuky realit na vhodné porovnatelné pozemky malej vymery v danej lokalite a
Case. Na realitnych portdloch boli n&jdené ponuky stavebnych pozemkov na
zastavanie rodinnymi domami, v ponukovych cendch od 0,02 - EUR/m2 za pozemok
vymery 3393m2 do 131,15- EUR/m2 za pozemok vymery 671lm2 v zastavbe novostavieb
(na stranke https://www.nehnutelnosti.sk/nova-polhora/predaj) :

o / ,_‘l Stavebna parcela 671 m2 Nova Polhora

© Novd Polhora, Kosice okolie, okres Kosice - okolie
03 Pozemok pre rod. domy e 671 m?

ALMA Reality Vam ponuka na predaj stavebny pozemok v obci Nova...

. 88 000 €
Pozemck pre rod. domy Novd Polhorao pre... 131.15€m?

Pozemky pre developera, Novd Polhora, 3...

© Nova Polhora, Kosice okolie, okres Kodice - okolie
0 Pozemok pre rod. domy e 3393 m?

SAXAREAL a JUDr. Adriana Saxova Vam exkluzivne pontka na preda;j ...

68 €

2 SAXA | .
ZAREAL Pozemok pre rod. domy Novd Polhora pre... 0.02€/m?

Pozemok na vystavbu RD - Novd Polhora, ...

® Nova Polhora, Kosice okolie, okres KoSice - okolie
O Pozemok pre rod. domy e 1005 m?

SAXAREAL a JUDr. Adriana Saxova Vam exkluzivne ponuka na predai...

70350 €

2 SAXA ;
REAL Pozemok pre red. domy Novd Polhora pre... 70 €/m2
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Rozptyl ponukovych cien stavebnych pozemkov v danej

lokalite

je velky.

Predmetné pozemky maju vyrazne mensiu vymeru ako pontkané pozemky, z tohto

dévodu nie sU ponUkané pozemky vhodné na porovnavanie.

. Na stréanke obce Nova Polhora bola ndjdenéd ktpna zmluva ID: Z 2021/019-
GIANT s.r.o. z drna 13.9.2021 na prevod pozemkov pod bytovymi domami Alfa a

Beta (354m2 a 162m2) s kUpnou cenou 77,- EUR/m2.

2. Nie je mozZné urcit vseobecnt hodnotu pozemku vynosovou metddou.

pristupnych internetovych strankach neboli n&jdené udaje

Na verejne
prendjmoch

porovnatelnych pozemkov v danej lokalite. Nie je mozné urcit vynosovl hodnotu

majetku a tym nie
vynosovou metddou.

je mozné aplikovat vypoclet vSeobecnej

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje

<

bl) - podla listu vlastnictva &.
Polhora, katastrédlne Uzemie Nova Polhora:

Cast’ A. Majetkovd podstata:

hodnoty pozemku

127 - &iastocény, okres Ko3ice - okolie, obec Nova

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Spdsob Dmuh chranenej Spoloéna Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
12911 702 | Zastavani plocha 18 1 1
a nadvorie
Plomba vyznaéend na zdklade Z-2073/2024 (In listina)

Iné udaje: Bez zapisu
Ostatné PARCELY registra ,.C" nevyziadané.

Legenda

Sposob vyuzivania pozemku

18 Pozemok, na ktorom je dvor
Spoloéna nehnutelnost
1 Pozemok nie je spoloénou nehnutel'nostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

STAVBY nevyziadané.
Cast B. Vlastnici a iné opradvnené osoby z prava k nehnutelnosti:

Poradové | Titul. priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky

Eislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény ndaj
1 Obec Novi Polhora, Novi Polhora 95, Nova Polhora, PSC 044 44, SR, ICO: 324540 1/1

Titul nadobudnutia:

#ziadost’ o zapis - €.z. 4/94 .

Z 3171/96 - protokol €. .63/1995/0U/Ba o delimiticii nehnutelného majetku - £.z. 13/97

Z 2662/02-delimitacny protokol z 22 8.2002 o prechode nehnutelného majetku - €.z. 38/02
Z 2323/03 - delimitaény protokol z 16 4 2003 o prechode nehnutel'ného majetku - & z. 26/03
WV 764/2016 zo diia 01.04.2016 kapna zmluva - €.z. 114/16

Vydr.¢.99/01370/Rk

Vydr.€.99/01377/Rk

PEV 590

zapis ROEP rozhodn. pozemkového odboru

¢.99/02037/Hu - &.z. 45/99

Z 2334/07 rozhodnutie o zrudeni supisného &isla zo dita 12.11.2007 - 71/07

Z 712/2019 zo diia 20.02.2019 oznamenie o zruSeni supisného fisla - ¢.z. 21/19

V 4581/2022 zo diia 16.08.2022 kapna zmluva - £z 79/22

List¢. 8




Znalec: Ing. Jana Virgalovd &islo posudku: 17 / 2024

Iné udaje:

R 1134/2016 zo diia 07.06.2016 zmena dmuhu pozemku

R 1317/2016 zo dia 01.07.2016 zmena kodu sposobu vyuZivania pozemku registra C KN par.é. 201/13
R 1318/2016 zo diia 01.07.2016 zapis geometrického planu & 424/2015

R 428/2019 zo dia 07.10.2019 zipis geometrického planu €. 11/19 - £.z. 79/19

X-68/2020/Dob rozhodnutie zo dia 02.07.2020 - .z 49/20

R 780/2022 zo diia 11.05.2022 zipis geometrického planu & 09/22 (G1-421/2022) - £.z. 55/22

Uradny ziznam zo dia 09.05.2023 o zméeni zapisu O-5/2022/K3-30 - £.z. 40/23
OU-KS-K01-0-5/2022/K4-37 - rozhodnutie - €.z 163/23

Poznamky: Bez zapisu

Nadjomca a ind oprédvnend osoba - neevidovani.
Iné adaje - nepriradené
Vyhlisenie platnosti OKO novym mapovanim - ¢.z. 168/23

Parcely pred meranim & 1/1, 1/2, 1/3, 1/5, 1/8, 1/9, 1/10, 2/2, 2/3, 2/4, 2/5. 15, 50/1. 155/1, 155/2, 155/3, 155/5, 155/6, 201/13,
25001, 251, 284/1.

Cast C: Tarchy

K nehnutelnosti Obsah
K vlastnikovi
Vlastnik poradové &islo 1 Z 1000/2015 zo diia 19.03.2015 vecné bremeno podl'a zdkona ¢ 251/2012 Z z. o energetike a o

zmene a doplneni mektorych zikonov, v prospech opravneného z veeného bremena -
Vychodoslovenska distribuéna, a.s., Mlynska 31, 04291 Kodice, ICO 36599361, s obsahom
opriavneni na vykon povolene) émnnosti podl'a zikona €. 251/2012 Z z. o energetike a doplneni
miektorych zikonov, najmi vstupovat na cudzie pozemky a do cudzich objektov a zariadeni a
na umiestneme elektro-energetického zanadenia v rozsahu Geometrického planu €. 267/2014
na parcelu registra C KN par.é. 1/1. 1/2, 1/8, 1/9, 1/10 - €.z. 81/15 (€.z. 79/19), (€.z. 55/22)

Vlastnik poradové &islo 1 V 3774/2017 zo dia 14.08.2017 zmluva o znadeni zalozného prava v prospech Statny fond
rozvoja byvania, ICO 31749542, Lamacska cesta 8, 83304 Bratislava na pozemok registra C
EN parc.¢. 1/5, zastavana plocha a nadvorie o vimere 605m?2

Tvar pdvodného pozemku C KN p.&. 1291/1, z
ktorého wvznikli aj predmetné pozemky, Vv
zmysle aktudlnej katastrélnej mapy:

= Parcela registra C

1291/1

k.i4. Nova Polhora (841854), obec Nova Polhora
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b2) - podla geometrického planu &. 56/2024 z dfia 11.6.2024 na oddelenie pozemkov
C KN ¢. 1291/4 aZz C KN 1291/15, tGradne overeného Okresnym uradom KoSice - okolie,
katastrédlnym odborom dia 20.6.2024 pod &. Gl - 702/2024:
VYKAZ VYMER
Doterajs$i stav Zmeny Novy stav
Cislo Bain
" k od ; ru e
st parcely Vimem | Ouh | i | parcele | m2 | parcely | m2 |Giskoparcaty| ™™ | pozemku | Visstnik (i oprévnena osoba), adresa,
ky P ) (sidlo)
¢islo ¢islo
v | PK KN ha| m2 ha | m2 kod
Stav prdvny je totoiny s registrom C KN
127 1291/1 702 | zast pl. 1291/1 448 | zastpl doterajsi
18
1291/4 21 zast.pl Obec Nové Polhora,
18 Nové Polhora 95, Nové Polhora
1291/5 21 zastpl detto
18
1291/6 21 zastpl detto
18
1291/7 21 zastpl detto
18
1201/8 21 raatpl dctfo
1291/9 21 zast.pl detto
18
1291/10 21 | zastpl detto
10
1291/11 20 | zastpl detto
18
1291/12 24 zast.pl detto
18
1291/13 24 | zastpl detto
1R
\ \
1291/14 21 | zastpl detto \
18 N
1291/15 18 zast.pl detto
18
702 702

Legenda:
Spésob vyuzitia pozemiku:
18 -

Pozemok, na ktorom je dvor

£
645

/ ;
2 }
\ \

\ = o

Tvar predmetnych pozemkov v zmysle GP:
- z pbévodného pozemku C KN ¢&. 1291/1
vzniklo trinadst novych pozemkov - ¢&.
1291/1 a predmetné pozemky C KN &. 1291/4
az C KN ¢. 1291/15:

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym
Setrenim predmetnych nehnutelnosti bola
vykonand znalcom dria 07.7.2024.

Fotodokumentacia bola vyhotovend pri
obhliadke digitédlnym fotoaparatom.
Hranice predmetnych pozemkov boli v Case
obhliadky v teréne vyznacené drevenymi
kolikmi, tieto st verejnosti volne
pristupné. Vymera predmetnych

novovzniknutych pozemkov je do ohodnotenia prevzatd z poskytnutého geometrického

planu &. 56/2024,

uradne overeného dila 20.6.2024 pod ¢. Gl- 702/2024.
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d) Technicka dokumentacia, porovnanie suiladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:
Znalcovi nebola poskytnutéd Ziadna projektovad ani stavebna dokumentécia.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie suladu popisnych a geodetickych ddajov
katastra nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:
Nehnutelnosti - pdévodnd parcela &. 1291/1 - zastavand plocha vymery 702m2 - Jje
zapisanad na LV ¢. 127 /katastradlne uzemie Nova Polhora/ a zakreslend na priloZenej
aktudlnej koépii =z katastrdlnej mapy. Parcela Jje zaevidovand v poskytnutom
geometrickom plane &. 56/2024, ktory dokumentuje zmenu pdvodnej parcely C KN ¢&.
1291/1 na nové parcely:

e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/1 - zastavanéd plocha vymery 448 m2

a na predmetné pozemky:

e Pozemok KN parcelné ¢islo 1291/4 - zastavand plocha vymery 21 m2,

e Pozemok - KN parcelné ¢islo 1291/5 - zastavand plocha vymery 21 m2,
e Pozemok - KN parcelné ¢islo 1291/6 - zastavand plocha vymery 21 m2,
e Pozemok - KN parcelné ¢islo 1291/7 - zastavanad plocha vymery 21 m2,
e Pozemok - KN parcelné ¢islo 1291/8 - zastavand plocha vymery 21 m2,
e Pozemok - KN parcelné ¢islo 1291/9 - zastavanad plocha vymery 21 m2,
e Pozemok - KN parcelné ¢islo 1291/10 - zastavand plocha vymery 21 m2,
e Pozemok - KN parcelné ¢islo 1291/11 - zastavand plocha vymery 20 m2,
e Pozemok - KN parcelné ¢islo 1291/12 - zastavand plocha vymery 24 m2,
e Pozemok - KN parcelné ¢islo 1291/13 - zastavand plocha vymery 24 m2,

e Pozemok - KN parcelné ¢islo 1291/14 - zastavand plocha vymery 21 m2,

QOO0 00aan

e Pozemok - KN parcelné ¢islo 1291/15 - zastavand plocha vymery 18 m2.
Udaje katastra nehnutelnosti st v stlade so skutkovym stavom.

Na pozemku C KN p.¢. 1291/4 sa nachddza kanalizac¢na Sachta, na pozemku C KN ¢.
1291/11 sa naché&dza kanalizacna vpust.

Pozemky boli v c¢ase obhliadky vo vlastnictve Obce Nova Polhora.

Zhodnotenie pristupu:

Pristup k predmetnym pozemkom je mozZny:

e 7z juhozédpadu od spevnenej komunikdcie s asfaltovym povrchom na parcele C KN ¢&.
1642 vo vlastnictve KosSického samospravneho kraja, cez branu v oploteni, cez

parcelu C KN ¢. 1291/1 vo vlastnictve doterajSieho vlastnika - Obce Nova Polhora
95, Novéa Polhora. Pristup je bez rizika,

e z0 severu a vychodu cez parcelu C KN &. 1291/3 vo vlastnictve Obce Nova Polhora
95, Nova Polhora. Pristup je bez rizika.

Blizke okolie predmetnych pozemkov:

- v tesnej blizkosti predmetnych pozemkov sa nachadza obytnd lokalita s bytovymi
domami, s rodinnymi domami so z&hradami, obecny tuUrad Nova Polhora, kostol
Krdlovnej pokoja. Do cca 300m je kruhovy objazd, vedici k dialnici KoSice -
PreSov, CS Cargo Slovakia a.s. Logisticky park P3.

el) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti v sulade s dokladmi o
vlastnictve:

V zmysle geometrického planu &. 56/2024 zo diia 11.6.2024 na oddelenie parciel C

KN ¢. 1291/4 aZ C KN ¢. 1291/15, tradne overeného Okresnym uradom KoSice - okolie,

katastralnym odborom dila 20.6.2024 pod ¢&. G1-702/2024 ako:

e Pozemok C - KN parcelné Cislo 1291/4 - zastavanad plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/5 - zastavanéd plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné Cislo 1291/6 - zastavanad plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/7 - zastavanad plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/8 - zastavanéd plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/9 - zastavand plocha vymery 21 m2,
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e Pozemok - KN parcelné &islo 1291/10 - zastavand plocha vymery 21 m2,

e Pozemok - KN parcelné ¢islo 1291/11 - zastavanéd plocha vymery 20 m2,
e Pozemok - KN parcelné ¢islo 1291/12 - zastavand plocha vymery 24 m2,
e Pozemok - KN parcelné ¢islo 1291/13 - zastavanad plocha vymery 24 m2,

e Pozemok - KN parcelné ¢islo 1291/14 - zastavand plocha vymery 21 m2,

QO Q000

e Pozemok - KN parcelné &islo 1291/15 - zastavand plocha vymery 18 m2.

e2) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie su vlastnicky

podlozené:

- Na pozemku C KN p.&. 1291/4 (v zmysle GP) sa nachéddza kanalizac¢nd Sachta, na
pozemku C KN &. 1291/11 (v zmysle GP) sa nach&dza kanalizacné vpust.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia;
stavby, ktoré sa nezapisuji do katastra nehnutelnosti, identifikuja sa
parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom si postavené:

Neboli zistené.

g) Vymenovanie 3jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sU predmetom
ohodnotenia:
- Kanalizac¢né Sachta na pozemku C KN ¢&¢. 1291/4,
- kanalizac¢né vpust na pozemku C KN &. 1291/11,
- spevnené plochy okapového chodnika okolo bytovych domov na vSetkych
predmetnych pozemkoch.

h) Informdcia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania
a funkéného vyuzZivania pozemkov, nazov Uzemného planu k rozhodnému datumu
a identifikécia, kde je tzemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

NizSie Jje zobrazeny vyrez z platnej uUzemnopldnovacej dokumentdcie obce Nova
Polhora, Zmeny a doplnky 04, schvadlenej Obecnym zastupitelstvom Nova Polhora, ¢&.
Uznesenia 60/2023, datum schvalenia 21.08.2023, zobrazujuci funkEéné vyuZitie
lokality S predmetnymi pozemkami . UPD Je ziskany Z0 stranky
https://www.uzemneplany.sk/upn/nova-polhora.

Vyrez z platného Uzemného planu Nova Polhora (Stav zmien a doplnkov 04)

Komplexny urbanisticky navrh, vykres ¢&. 2:

LEGENDA

o STAV NAVRH VYHLAD

S — p— ROZSAH ZMIEN A DOPLNKOV 04
i 5 S R P

\ /‘\

bossvesedns CYKLISTICKA TRASA - EUROVELB\‘H
lokalita é.z\{g

"Balka" |~

o OCHRANNE PASMO

LETECKEHO POZEMNEHO ZARIADENI/
e OKRSKOVY PREHLADOVY
RADIOLOKATOR SRE

ey
JAVY NA ZRUSENIE

&Y § X Ll

e VN PODZEMNE VEDENIE /
‘ ~rs TRAFOSTANICA
NN X 1 P B

St o

| PLOCHY BYVANIA V
RODINNYCH DOMOCH

.

¥ N -
lo k%?\ T PLOCHY BYVANIAV | [
'ri ihrisku BYTOVYCH DOMOCH | 1+l

A Mokalita &.3 A TS
t\ / N 7 Clntorln j I [ L’ In.ocm SPORTU A ODDYCHU

Predmetné pozemky v lokalite c "Balka" na plochéach byvania v bytovych domoch.

List €. 12


https://www.uzemneplany.sk/upn/nova-polhora

Znalec: Ing. Jana Virgalovd &islo posudku: 17 / 2024

Vykres verejného technického vybavenia: zasobovanie pitnou vodou,

L -
Y RAD PITNEJ VO

[

LA\
) e - ROZVODN

- :. \ ‘\\ ' ¢ X.
- :\ .:‘1“. I “\ ¥ - <
\.,—+— - KANALIZACIA SPLASKOV

LEGENDA|| |
-

Vykres verejného technického vybavenia: zasobovanie elektrickou energiou a

plynom, telekomunikacie - vykres ¢&. 4b:
/ " \ 1] I ‘b:‘ 11 T, VL \NIVQ \ '{_\ Y § 1 X ™N
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LEGENDA

STAV NAVRH | \ !

1' STL PLYNOVOD

\ il
X | JAVY NA ZRUSENIE
\STLTTIVINTOTS | T L AR W)
- VN PODZEMNE VEDENIE /
TS o ! TRAFOSTANICA

Vykres verejneho dopravného vybaven:l.a - vykres é. 5:

N
o\

STAV . 3 :
G ROZSAH ZMIEN A DOPLNKOV 04\ =
' L  F 00 R |
. - | OBSLUZINE A PRISTUPOVE il s
{ | KOMUNIKACIE e
P i ZBERNE KOMUNINACIE y
( X ' uwuzm:am \
\ ‘\

‘ \tum: reSns CHODNIKY A mesnmswk'

0000000 m TRASA - EUROVELO 11

Rl ’ . ‘/

Vyrez zo sprievodnej spravy uzemného planu https://www.uzemneplany.sk/upn/nova-
polhora/uzemny-plan-obce/zmeny-a-doplnky-04/text/sprievodna-sprava:

2.9 Vymedzenie ochrannych pisiem a chrinenych izemi podl’a osobitnych predpisov

Meni sa cela kap.:

2.9.1 Ochranné pasma

- cintorin — 5 m od okraja pohrebiska,

- COV - 50 m od oplotenia,

- dialnica D1 — 100 od osi pril'ahlého jazdneho pasu dialnice a cesty budovane) ako rychlostna
komunikacia,
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- letecké pozemneé zariadenia - okrskovy prehl'adovy radiolokator SRE (uréené rozhodnutim Leteckého
tradu Slovenskej republiky o uréeni ochrannych pasiem Letiska Kosice, vratane ochrannych pasiem
leteckych pozemnych zariadeni pod zn. 313-477-OP/2001-2116 zo dia 09.11.2001):

- ochranné pasmo uréuje maximalne vySky stavieb a zariadeni nestavebnej povahy (vratane
pouzitia stavebnych inych mechanizmov), ktoré sa v ramei izemia obee pohybuji v rozmedzi
nadmorskych vysok cca 367.4 — 381,6 m n.m. Bpv, pricom obmedzujica vyska objektov
na izemi obce stupa v sklone 0,5° v smere od zariadenia.

2.9.2 Ochrann¢ pasma zariadeni technickej infraStruktiry

B - Ochranné pasma verejnych vodovodov a verejnych kanalizacii podl'a zikona ¢islo 442/2002 Z.z.,
Novelizovaného od 1.1.2022 (mimo stvisle zastavané Gizemia alebo izemia uréené¢ho na zastavanie st
pasma ochrany vymedzené zvislymi plochami vedenymi po oboch stranach vodovodného potrubia
verejného vodovodu alebo potrubia stokovej siete verejnej kanalizacie vedenymi od ich osi
vo vodorovne) vzdialenosti):

a/ 1,8 m pri verejnom vodovode a verejnej kanalizacii do priemeru 500 mm vratane,

b/ 3,0 m pri verejnom vodovode a verejnej kanalizacii nad priemer 500 mm.

¢/ 6a 10 m od okraja potrubia - skupinovy vodovod a dialkovy VS Starina - Kosice.

V blizkosti predmetnych pozemkov je moZnost napojenia na verejné rozvody vody,
plynu, elektriny. Kanalizédcia je v Uzemnom plane navrhovand. Pri bytovych domoch
sa nachddza oplotend c¢istiaren odpadovych véd.

Predmetné pozemky su, na zaklade vypovede starostu obce p. Kubizniaka, navrhované
na vytvorenie dvorov s predzdhradkami pre obyvatelov bytovych domov,
naché&dzajtcich sa na parceldch C KN ¢. 1289 a ¢&. 1290.

Zasobovanie pitnou vodou, odkanalizovanie, vodné toky - vykres ¢&.4a - vyrez:
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V blizkosti predmetnych pozemkov sa nachddza obytnd lokalita so zastavbou dvoch
bytovych domov, rodinnych domov s rozvodmi vody, plynu, elektriny. Splaskové
kanalizacia je v Gzemnom plane iba navrhovanéd, pri pozemkoch sa nachddza ¢istiaren
odpadovych véd.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Predmetné pozemky sa nachddzaja v obci Novad Polhora, umiestnenej severovychodne
od krajského mesta KoSice (cca 20 minut autom od Ko$ic), v zapadnej casti obce, v
bezprostrednom susedstve dvoch bytovych domov, v blizkosti hranice =zastavaného
Gzemia, v blizkosti kruhového objazdu, po pravej strane dialnice D1 v smere KoSice
- PresSov. Naché&dzaju sa v blizkosti zastavky autobusovej dopravy Eurobus a.s. so
zastdvkami Brestov, Budimir, KoSice AS, Vtackovce osada.

Ako je uvedené na https://novapolhora.sk/obec/obec-v-kocke/ (vyrez):
Obec Nova Polhora leZi v urbanizaénom priestore krajskych miest Kosice a PreSov, na hlavnej

sidelnej rozvojovej osi Kosice - PreSov. Nachadza sa v severovychodnej Casti Kosickej kotliny

po lavej strane rieky Torysy, na rozhrani okresov Kosice okolie a Presov.

Po Stitnej ceste susedi s obcou Ploské, okres KoZice okolie a juZne cca 1500 m s obcou Saridské
Bohdanovce, okres Presov severne cca 1000 m zédpadne od obce sa nachadza obec Seniakovce,
s ktorou viak nie je spojenie cestou kvoli tomu, 7e cez rieku Torysu nie je most, iba lavka na
pedi prechod. V zapadnej asti prechadza extravildnom obce dialnica D1 KoSice - Pregov, na
ktortl napojenie viak v obci Budimir, resp. Lemesany. Vzdialenost od mesta Kosice je 18 km, od

mesta PreSov 22 km. Organizacne patri obec do Kodického kraja, okresu Kosice okolie.

S
“ mu"“"“
RTITTE

oy,
0

g,
o,
",

Bretejovce '\ : %®'STK Nova Polhora

0
o
o
“"IlIlllu|||l||u||l||lnn|lll‘

E o
UL

.

}?Ioské

Umiestnenie predmetnych pozemkov v obci aj vzhladom k dialnici DI.
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Na stranke https://www.e-obce.sk/obec/novapolhora/l-sucasnost obce.html je
uvedené:

Nova Polhora - Sti¢asnost obce

Demografia

« Pocet obyvatel'ov k 31.12.2010 spolu 414
muZi 212
Zeny 202

» Predproduktivny vek (0-14) spolu 66

» Produktivny vek (15-54) Zeny 107

« Produktivny vek (15-59) muZi 144

« Poproduktivny vek (55+7, 60+M) spolu 97

« Celkovy prirastok (dbytok) obyv. spolu D
muZi -1
Zeny 1

Infrastruktura

Obé&ianska a technicka vybavenost:

« Predajiia potravinarskeho tovaru
» Pohostinské odbytové stredisko

« Futbalové ihrisko

* Verejny vodovod

= Rozvodnd siet’ plynu

* Komunalny odpad

= WyuZivany komunilny cdpad

« Zneskodiovany komundlny odpad
» Zakladna skola

+ Materska skola

Zdroj: Statisticky drad Slovenskej republiky, Mestska a obecna Statistika

Podla tdajov na stranke https://sk.wikipedia.org/wiki/Nov%C3%Al Polhora mala
obec ku dnu 31.12.2023 pocet obyvatelov 523. Obec vznikla v roku 1954 odc¢lenenim
od susedne]j obce Ploské.

Obec je napojend blizkym privadzac¢om na dialnicu D1 do Kos$ic a PreSova. V
blizkosti privadzaca sa nachadza nov$i Logisticky park CS Cargo Slovakia a.s. -
Logisticky park P3.

b) Analyza vyuzZitia nehnutelnosti:

Predmetné pozemky sa v case obhliadky nachéddzali v ©prevazne oplotenom
priestranstve s parkoviskom. Boli prevazZne zatrdvnené, iba v tesnej blizkosti
dvoch bytovych domov sa nachadzal uUzky pés betdénovach zatrédviovacich tvéarnic,
sluziaci ako okapovy chodnik okolo domov. V blizkosti pozemkov sa naché&dza obytna
lokalita aj so =zéstavbou rodinnych domov s rozvodmi vody, plynu, elektriny, so
zumpami. SplasSkova kanalizacia je v Gzemnom pléne iba navrhovana. Pri predmetnych
pozemkoch sa naché&dza c¢istiaren odpadovych véd.

Pozemky maju prevaine tvar obdliZnika, maju mald vymeru - od 18m2 do 24m2. Na
pozemku C KN p.¢&. 1291/4 je umiestnend kanalizacdnéd vpust (cudzia stavba).
Predmetné pozemky su, na zaklade vypovede starostu obce p. Kubizniaka, navrhované
na vytvorenie dvorov s predzdhradkami pre obyvatelov dvoch Dbytovych domov,
nachéddzajticich sa na parceldch C KN ¢. 1289 a ¢. 1290.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najma zavady
viaznuce na nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou:
1. Predmetné pozemky sa nachadzaju cca 900m vychodne od vodného toku Torysa, cca
3 m vySkovo vyssie, ako je breh toku, za dialnicou v smere do KoSic a PreSova.
Z tohto dévodu je riziko zaplav od rieky Torysa nepravdepodobné.
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2. Predmetné pozemky sa nach&dzaju cca 300m juhovychodne od vodného toku Balka,
cca 3 m vySkovo vysSsSie, ako je breh toku, za spevnenou komunikaciou,
spadjajlcou obce Sarifské Bohdanovce a Nova Polhora. Z tohto dévodu je riziko
zdplav od toku Balka mélo pravdepodobné.

3. Na pozemku C KN &¢. 1291/4 (v zmysle GP) je umiestnend cudzia stavba - kanalizacné

Sachta. Na pozemku C KN ¢. 1291/11 sa nachddza kanalizacnd vpust a v tesnej
blizkosti tohto pozemku je kanalizacnd Sachta.
Tieto cudzie stavby kanalizdcii wvyzaduju spristupnenie z dévodu udrzby,
opravy, modernizdcie... VyuzZitie tychto dvoch pozemkov je obmedzené. Vecné
bremeno prava vstupu na tieto pozemky z dbévodu udrZby a opravy kanalizacéného
potrubia, vpuste a Sachty, nie je zriadené.

4. Pozemky sa nachadzaju v ochrannom pasme COV (50m od oplotenia COV), ich vyuZitie
je obmedzené.

5. Pozemky sa nachddzajud v ochrannom pésme leteckého pozemného zariadenia -
okrskovy prehladovy radiolokdtor SRE (obmedzenie maximdlnej pripustnej vysky
stavieb a zariadeni nestavebne]j povahy).

6. Na LV ¢. 127 k.a. Nova Polhora, je k pozemku C KN &. 1291/1 (pdvodny pozemok)
zapisana plomba, vyznacend na zaklade Z-2073/2024 (Ind listina).

7. Ziadne dal3ie rizika, obmedzujlce riadne uZivanie nehnutelnosti, neboli
zistené.

d) Analyza vyvoja cien nehnutelnosti:

dl) NiZSie uvedeny graf priemernych ponukovych cien pozemkov v lokalite KoSice -
okolie bol ziskany ZO stranky https://www.trh.sk/statistiky-cien-
nehnutelnosti/okres-kosice-okolie.html dfia 08.7.2024:

Reality - vyvoj cien - Kosice - okolie

Slovensko, krajske mestd: Slovensko  Slovensko bez BA  Bratilava  Trnawe  Mitrm  Trendin  Zilina  Bansks Bystrica  PreSov  Kodice
Bratislava: Bratislava I  Bratislava I Bratislava I Bretislava IV Bratislava V

Braticlava: Staréd Mesto  Podunajcké Biskupice Fudinov  Vrakufa  Nowé Mesto  Kolibe Kramére Vinchrady FRafa  Krasfiany  Vajnory  Devin
Devinska Mové Ves Dibravka KarlovaVes Dlhé digly Mlynskd doline  Lamaé  Zahorskd Bystrica  Cumowo  Jarowce  Rusowes  Petrfalka

Kodice: KofSicel KoSice Il Kofice IIT  Kodice IV

Kraj: | Kodicky - Okres: Kogice - okalie -

Prehlad cien Kosice - okolie
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Tydaeh v roku

Cany sU prepoditavané z hranice 80% inzerstoy
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Na zéklade grafu st priemerné ponukové ceny pozemkov v lokalite KoSice - okolie v
27. tyzdni 2024 na turovni 95,- EUR/m2. SU to ceny ponukové, nie realizované,
prevazne vratane provizie realitnej kanceldrii a nédkladov, spojenych s prevodom.
Spravidla byvajlt nadhodnotené pre Gcel dohadovacieho konania.

STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV: Pozemky bez
cudzych stavieb kanalizacii

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemky C KN bez cudzej stavby kanalizacii, k.. Nova Polhora (v zmysle GP)
POPIS

Ohodnocované su pozemky C KN p.&¢. 1291/5 aZz 1291/15, umiestnené v zastavanom Uzemi
obce, nezastavané cudzou stavbou kanalizacnej Sachty alebo kanalizacdnej vpuste.

+*

Tvar a poloha pozemkov (vyznac¢enych zelenou farbou), nezastavanych cudzou
stavbou kanalizac¢nej 3achty alebo kanalizacnej vpuste.
Pozemky maju pravidelny tvar obdiZnika, mimo parcely C KN &. 1291/11, ktord ma
tvar lichobeZnika. Pozemky sG rovinaté, so Sirkou od 4,03m do 5,69m a diZkou od
3,50m do 4,64m. Vymera pozemkov je mald - od 18m2 do 24m2.

Pri obhliadke bolo zistené:

Vyuzitie pozemkov bolo nizke, pozemky boli zatrdvnené, na pozemkoch sa v tesnej
blizkosti bytovych domov nachéadzal uzky péas betdnovych zatravinovacich tvarnic v
Sirke cca 0,6m-1,2m, umoZrnujuci pohyb osdéb okolo bytovych domov.

Ohodnotenie pozemkov:
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Poloha pozemku na okraji obce v obytnej lokalite v dobrej dostupnosti do centra
krajskych miest KosSice a PresSov (napojenie obce privadzacom na dialnicu D1), Jje
lukrativna.

Ohodnocovanie sa uskutocnuje v Case stédle vysokych cien nehnutelnosti, ked dopyt
po stavebnych pozemkoch v blizkosti krajského mesta KosSice a PreSov prevazuje nad
ponukou.

Vychodiskovd hodnota je z dévodu zvys$eného zdujmu o stavebné pozemky (na byvanie
a rekredciu) v danej lokalite zvolend na UGrovni 70% z VH mesta KoSice. Koeficient
polohovej diferencidcie sa vztahuje k obci, z ktorej vyplyva zvySeny zdujem - k
mestu KosSice.

Koeficient povysujucich faktorov: (interval 1,01-3,0).

1. pozemok Je urceny uzemnym planom na vysSSie vyuzitie, neZz na aké slazi v
stc¢asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a
pod.)

Pozemky sU prevazne nezastavané, nachddzaju sa v obytnej lokalite s bytovymi
domami, Jje ich mozZné vyuzit vys$Sie, ako sltzia v sGcCasnosti. Koeficient
povysujuacich faktorov bol zvoleny na tGrovni 1,5.

Koeficient redukujtucich faktorov: interval 0,2-0,99.

11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chrédnené uzemia,
obmedzujlce regulativy zastavby a pod.)

- mald Sirka aj mald vymera pozemkov, zle stavebne vyuzZitelna.

7. ochranné pasma zo zakona, stavebnd uzavera

- pozemky sa naché&dzaju v ochrannom pasme leteckého pozemného zariadenia -
okrskovy prehladovy ré&diolokdtor SRE (obmedzenie maximdlnej pripustnej
vySky stavieb a zariadeni nestavebnej povahy),

- pozemky sa nachadzaja v OP COV (50m od oplotenia COV podla sprievodnej
spravy ZaD ¢. 4 Gzemného planu obce) .
V zmysle zédkona 442/2002 Z.z. - Zakona o verejnych vodovodoch a verejnych
kanalizaciédch a o zmene a doplneni zakona ¢. 276/2001 Z. z. o regulacii
v sietovych odvetviach plati:

§19a
Hygienické pasmo cistiarne odpadovych véd

(1) Vymedzuje sa hygienickeé pasmo &istiarne odpadovych vod ustanovenim najmensej vzdialenosti hranice aredlu Cistiarne odpadovych
vod od hranice obytného lzemia podla uzemného planu obce v zavislosti od spdsobu &istenia odpadovych vod, velkosti Eistiarne
odpadovych vad a typu okolitej zastavby.

(2) Najmensie vzdialenosti hranic arealu Cistiarne odpadovych vod od hranice obytného uzemia v zavislosti od spdsobu Cistenia
odpadovych vad su

a) 25 m s komplexne uzavretou technoldgiou s &istenim odvadzaného vzduchu,
b) 50 m s uzavretou technoldgiou bez &istenia vzduchu,

c) 25 m s mechanicko-biologickym ¢istenim bez kalového hospodarstva s Uplne zakrytymi objektami alebo zakrytym kalovym
hospodarstvom s Cistenim vzduchu,

d) 100 m s mechanicko-biologickym ¢istenim s pneumatickou aeraciou s kalovym hospodarstvom,

e) 200 m s mechanicko-biologickym ¢istenim s mechanickou povrchovou aeraciou alebo biofiltrami s kalovym hospodarstvom,
f) 50 m vegetacne Cistiarne odpadovych vod uzavretg,

g) 100 m vegetacné Eistiarne odpadovych véd otvorené ,

h) 200 m ostatné objekty Eistiarne odpadovych vod.
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Opravnenia a povinnosti k cudzim nehnutelnostiam
(1) Vlastnik verejného vodovodu, viastnik verejnej kanalizacie alebo ich prevadzkovatel je opravneny

a) v nevyhnutnej miere vstupovat na cudzie nehnutelnosti v suvislosti s projektovanim, zriadovanim, rekondtrukciou, modernizéciou,
prevadzkovanim alebo na Ucely oprav a udrzby verejného vodovodu alebo verejnej kanalizacie a ich pasiem ochrany, vodovodnych a
kanalizacnych pripojok vratane potrebnych kontrolnych a ochrannych zariadeni a opornych a vyty&ovacich bodov,

b) odstranovat a okliesfiovat v nevyhnutnom rozsahu stromy a iné porasty ohrozujuce bezpeénost a spolahlivost prevadzky verejného
vodovodu alebo verejnej kanalizacie vratane potrebnych kontrolnych a ochrannych zariadeni a opornych a vyty&ovacich bodov, ak to
po predchadzajuce]j vyzve neurobil viastnik pozemku, jeho spravca alebo uzivatel; nedotknuteé zostavaju osobitné predpl’syjz)

¢) umiestfiovat na nehnutelnostiach orientaéné oznacdenia, ktoré je povinny udrZiavat v riadnom stave.

(2) Vlastnik verejného vodovodu, vlastnik verejnej kanalizacie alebo ich prevadzkovatel je povinny pri vykone svojich opravneni konat tak,
aby nesp6sobil skodu na pozemkoch alebo majetku, a ak sa jej neda vyhnut, aby ju obmedzil na najmen&iu moZnu mieru. O planovanom
zacati vykonu opravnenia musia upovedomit vlastnika nehnutelnosti a uzivatela nehnutelnosti najmenej 15 dni vopred. Ak ide o vstup na
cudzie nehnutelnosti z dévodu havarie alebo poruchy verejného vodovodu alebo verejnej kanalizacie, lehota uvedena v predchadzajlcej
vete sa nemusi uplatnif. Vlastnik verejného vodovodu, vlastnik verejnej kanalizacie alebo ich prevadzkovatel v takom pripade o tom
bezodkladne upozorni viastnika nehnutelnosti alebo uzivatela nehnutelnosti.

Vysledny koeficient redukujucich faktorov bol zvoleny na urovni 0,9.

Spolu . .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvl:_stmcky Vym;ara
[m?] podiel [m?]
1291/5 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1/1 21,00
1291/6 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1/1 21,00
1291/7 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1/1 21,00
1291/8 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1/1 21,00
1291/9 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1/1 21,00
1291/10 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1/1 21,00
1291/12 zastavana plocha a nadvorie 24,00 1/1 24,00
1291/13 zastavana plocha a nadvorie 24,00 1/1 24,00
1291/14 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1/1 21,00
1291/15 zastavana plocha a nadvorie 18,00 1/1 18,00
Spolu 213,00
vymera
Obec: KoSice
Vychodiskova hodnota: VHwm; = 70,00% z 26,56 Eur/m? = 18,59 Eur/m?
Oznacemg a nazov Hodnotenie Hoc_Jn_ota
koeficientu koeficientu
5. velmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100
ks 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
koeficient vSeobecnej obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom, exkluzivne oblasti 1,40
situdcie rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
Mesto Kosice ma nad 100 000 obyvatelov.
kv 2. - inzinierske stavby, chranené loziskové uzemia
koeficient intenzity . . 0,80
vyuzitia Nizke vyuZitie pozemku.
ko 4. pozemky v mestach s mozZnostou vyuZitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov V meste Kosice je MHD.
ke 3. plochy obytnych a rekrealnych tuzemi (obytna alebo rekreacna
koeficient funkéného  poloha) 1,30
vyuZitia Uzemia Obytné poloha.
ki 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
koeficient technickej ~ verejnych sieti) ) 1,50
infradtruktdry pozemku = Rozvody elektriny, plynu, vody, kanalizacia do COV v blizkosti.
1. pozemky uréené uzemnym planom na vyS$Sie vyuZzitie, nez na aké
. kz Y sltzia v sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky,
koeficient povysujicich  ,mena funkcie zony sidla a pod.) 1,50
faktorov . x; Yo T, :
Uréeny UPD na vyS$Sie vyuZitie, ako sluzi v su¢asnosti.
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Oznacenie a nazov . Hodnota
L Hodnotenie —
koeficientu koeficientu

11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh

. Kr . moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie,
koeﬂmefntkrtedukwumch chranené tzemia, obmedzujlce regulativy zastavby a pod.) 0,90
aktorov Malé Sirka a malé vymera pozemku, OP COV a OP réadiolokétora.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,40*0,80*1,00*1,30* 1,50 * 1,50 * 0,90 2,9484
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku VSHws = VHwm * kep = 18,59 Eur/m2 * 2,9484 Eﬁf/r?é

VYHODNOTENIE

Nizov Vypocet VsSeobecna hodnota
[Eur]
parcela ¢. 1291/5 21,00 m? * 54,81 Eur/m? * 1/1 1151,01
parcela ¢. 1291/6 21,00 m? * 54,81 Eur/m? * 1/1 1151,01
parcela ¢. 1291/7 21,00 m2 * 54,81 Eur/m2 * 1/1 1151,01
parcela ¢. 1291/8 21,00 m? * 54,81 Eur/m? * 1/1 1151,01
parcela ¢. 1291/9 21,00 m? * 54,81 Eur/m? * 1/1 1151,01
parcela ¢. 1291/10 21,00 m? * 54,81 Eur/m? * 1/1 1151,01
parcela ¢. 1291/12 24,00 m? * 54,81 Eur/m? * 1/1 1 315,44
parcela ¢. 1291/13 24,00 m? * 54,81 Eur/m? * 1/1 1 315,44
parcela ¢. 1291/14 21,00 m2 * 54,81 Eur/m2 * 1/1 1151,01
parcela ¢. 1291/15 18,00 m? * 54,81 Eur/m? * 1/1 986,58
Spolu 11 674,53

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV: Pozemky s
cudzou stavbou kanalizacnej Sachty alebo kanalizaCnej vpuste

3.1 POZEMKY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 Pozemok C KN ¢. 1291/4 (v zmysle GP) s cudzou stavbou kanalizacnej Sachty, k.u. Nova
Polhora

POPIS

Ohodnocovany je pozemok C KN p.¢. 1291/4 (v zmysle GP), umiestneny v zastavanom
Gzemi obce, zastavany cudzou stavbou kanalizacnej Sachty.

Pri obhliadke bolo zistené:

Pozemok C KN &. 1291/4 (v zmysle GP) mé& pravidelny tvar obdliZnika, je rovinaty,
so 3irkou 3,76m a dlizkou 5,69m. Na pozemku sa nachiddza Jjedna cudzia stavba
kanalizac¢nej Sachty, umiestnend pribliZne v strede $irky pozemku, cca 1lm od juzZnej
hranice pozemku.
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VyuZzitie pozemku bolo v case obhliadky nizke, pozemok bol zatrdvneny, prevazne
nezastavany. Na pozemku sa v tesnej blizkosti bytovych domov nachddzal tuzky péas
betdénovych =zatraviiovacich tvérnic Sirky cca 0,6m , umoznujuci pohyb o0séb okolo
bytovych domov.
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Tvar a poloha pozemku, zastavaného cudzou stavbou - kanalizacénou Sachtou.

Ohodnotenie pozemku:

Poloha pozemku na okraji obce v obytnej lokalite v dobrej dostupnosti do centra
krajskych miest KoSice a PreSov (napojenie obce privadzacom na dialnicu D1), Je
lukrativna.

Ohodnocovanie sa uskutocrnuje v ¢ase stale vysokych cien nehnutelnosti, ked dopyt
po pozemkoch v blizkosti krajského mesta KoSice a PreSov prevazuje nad ponukou.

Vychodiskovd hodnota je z dévodu zvySeného zaujmu o stavebné pozemky (na byvanie
a rekredciu) v danej lokalite zvolend na UGrovni 70% z VH mesta KoSice. Koeficient
polohovej diferencidcie sa vztahuje k obci, z ktorej vyplyva zvySeny zdujem - k
mestu KoSice.

Koeficient povySujucich faktorov: (interval 1,01-3,0).
1. pozemok je urceny uUzemnym plénom na vys$sie vyuZitie, neZ na aké sluzi v
stc¢asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a
pod.)
Pozemok Jje prevazZne nezastavany, Jje ho mozZné vyuzit vys$sSie, ako sluzi v
sucasnosti.
Koeficient povysSujtcich faktorov bol zvoleny na urovni 1,5.

Koeficient redukujucich faktorov: interval 0,2-0,99.

11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZne]
zdstavby, nezabezpecleny pristup z verejnej komunikdcie, chranené uzemia,
obmedzujlce regulativy zastavby a pod.)

- mald Sirka aj mald vymera pozemku, zle stavebne vyuZitelnéa.

7. ochranné pasma zo zdkona, stavebnd uzavera
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- pozemok sa nachéddza v ochrannom péasme leteckého pozemného zariadenia -
okrskovy prehladovy réddiolokdtor SRE (obmedzenie maximé&lnej pripustne]j vysky
stavieb a zariadeni nestavebnej povahy),

- pozemok sa nachédza v OP COV (50m od oplotenia COV - podla sprievodnej spravy
ZaD ¢. 4 tzemného pléanu obce) .

9. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu,
ochranné péasmo a pod.)

- cudzia stavba kanalizac¢nej Sachty na pozemku, cudzia stavba kanalizadnej
vpuste na druhom pozemku, pri ktorom sa v tesnej blizkosti naché&dza cudzia
stavba kanalizacnej Sachty. Cudzie stavby kanalizacie vyZzaduju spristupnenie
z dévodu Udrzby, modernizdcie a oprav. Vecné bremeno prava vstupu na pozemok
z doévodu Udrzby a opravy kanalizadného potrubia a Sachty nie je zriadené.
Vysledny koeficient redukujtcich faktorov bol zvoleny na utrovni 0,7.

Spolu . .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stnlcky Vymfra
[m?] podiel [m?]
1291/4 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1/1 21,00
Obec: KoSice
Vychodiskova hodnota: VHws = 70,00% z 26,56 Eur/m? = 18,59 Eur/m?
Oznacenie a nazov : Hodnota
e Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
5. velmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100
ks 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
koeficient véeobecnej obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom, exkluzivne oblasti 1,40
situdcie rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
Mesto KoSice ma nad 100 000 obyvatelov.
kv 2. - inZinierske stavby, chranené loZiskové uzemia
koeficient intenzity ) . 0,80
vyuzitia Nizke vyuZitie pozemku.
ko 4. pozemky v mestach s mozZnostou vyuzitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov V meste Kosice je MHD.
ke 3. plochy obytnych a rekreanych uzemi (obytna alebo rekreacna
koeficient funkéného  poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia Obytna poloha.
ki 4. velmi dobra vybavenost (moznost’ napojenia na viac ako tri druhy
koeficient technickej  verejnych sieti) 1,50
infratruktury pozemku = Rozvody elektriny, plynu, vody, kanalizécia do COV v blizkosti.
1. pozemky uréené Uzemnym planom na vySSie vyuZitie, neZ na aké
. kz Lo slizia v su€asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky,
koef|C|efntkpovysu1u0|ch zmena funkcie zény sidla a pod.) 1,50
axtorov Uréeny UPD na vyssie vyuzitie, ako sluzi v suéasnosti.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
kr moznej zastavby, nezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie,
koeficient redukujucich chranené Gzemia, obmedzujuce regulativy zastavby a pod.) 0,70
faktorov Mal4 $irka, mala vymera pozemku, OP COV, OP réadiolokétora,
kanalizacna Sachta na pozemku.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,40* 0,80 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 1,50 * 0,70 2,2932

;iggﬁtﬁ"a vseobecna hodnota VSHuw = VHw * keo = 18,59 Eur/m? * 2,2932 42,63 Eurim?

VYHODNOTENIE
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. . Vseobecna hodnota
Nazov Vypocet [Eur]
parcela ¢. 1291/4 21,00 m? * 42,63 Eur/m? * 1/1 895,23
Spolu | | 895,23

3.1.1.2 Pozemok C KN €. 1291/11 (v zmysle GP) s cudzou stavbou kanal. vpuste, k.u. Nova
Polhora

POPIS
Ohodnocovany Jje pozemok C KN p.&. 1291/11 (v zmysle GP), umiestneny v zastavanom
uzemi obce, zastavany cudzou stavbou kanalizacnej vpuste.
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Tvar a poloha pozemku, zastavaného cudzou stavbou - kanalizacnou vpustou, kanal.

Sachta v blizkosti pozemku.

Pri obhliadke bolo zistené:

Pozemok C KN &. 1291/11 (v zmysle GP) mé& pravidelny tvar lichobeZnika, je rovinaty,
s najmendimi rozmermi 3irkou 3,70m a diZkou 4,03m. Na pozemku sa nachaddza jedna
cudzia stavba kanalizacnej vpuste, umiestnend cca 1,4m od juZnej hranice pozemku.
V tesnej blizkosti juhovychodného rohu pozemku, mimo predmetného pozemku, Jje
umiestnend cudzia stavba kanalizacénej Sachty.

VyuZzitie pozemku bolo v case obhliadky nizke, pozemok bol zatrdvneny, prevazne
nezastavany. Na pozemku sa v tesnej blizkosti bytovych domov nachddzal tuzky péas
betbénovych zatravriovacich tvarnic Sirky cca 0,6m , umoZriujuci pohyb osdéb okolo
bytovych domov.

Ohodnotenie pozemku:

Poloha pozemku na okraji obce v obytnej lokalite v dobrej dostupnosti do centra
krajskych miest KosSice a PreSov (napojenie obce privadzacom na dialnicu D1), Jje
lukrativna.
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Ohodnocovanie sa uskutocrnuje v case stdle vysokych cien nehnutelnosti, ked dopyt
po pozemkoch v blizkosti krajského mesta KoSice a PreSov prevazuje nad ponukou.

Vychodiskovd hodnota je z dévodu zvy$eného zdujmu o stavebné pozemky (na byvanie
a rekredciu) v danej lokalite zvolend na urovni 70% z VH mesta KoSice. Koeficient
polohovej diferencidcie sa vztahuje k obci, z ktorej vyplyva zvySeny zdujem - k
mestu KoSice.

Koeficient povysujucich faktorov: (interval 1,01-3,0).

1. pozemok Je urceny uzemnym planom na vysSSie vyuzitie, neZz na aké slazi v
stc¢asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a
pod.)

Pozemok Jje prevazZne nezastavany, Jje ho moZné vyuzit vyssSie, ako sluzi v
stc¢asnosti.
Koeficient povySujtcich faktorov bol zvoleny na urovni 1,5.

Koeficient redukujtucich faktorov: interval 0,2-0,99.

11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZne]j zastavby,
nezabezpeceny pristup z verejnej komunikdcie, chrédnené tGzemia, obmedzujtce
regulativy zéastavby a pod.)

- mald Sirka aj mald vymera pozemku, zle stavebne vyuzZitelna.

7. ochranné pasma zo zakona, stavebnd uzavera
- pozemok sa nachddza v ochrannom pésme leteckého pozemného zariadenia -
okrskovy prehladovy ré&diolokdtor SRE (obmedzenie maximdlnej pripustnej
vySky stavieb a zariadeni nestavebnej povahy),
- pozemok sa nachddza v OP COV (50m od oplotenia COV - podla sprievodnej
spravy ZaD ¢. 4 Gzemného planu obce) .

9. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: préavo priechodu alebo prejazdu, ochranné
pédsmo a pod.)

- cudzia stavba kanalizacne]j vpuste na pozemku, pri pozemku sa v jeho tesnej
blizkosti naché&dza cudzia stavba kanalizacnej Sachty. Cudzie stavby
kanalizdcie vyZaduju spristupnenie z ddévodu udrzby, modernizdcie a oprav.
Vecné bremeno prava vstupu na pozemok z dévodu udrzby a opravy kanalizacného
potrubia a S$achty nie Jje zriadené.

Vysledny koeficient redukujtcich faktorov bol zvoleny na urovni 0,8.

Spolu . .
Parcela Druh pozemku vy?nera Spoluvla_stnlcky Vymfra
[m?] podiel [m?]
1291/11 zastavana plocha a nadvorie 20,00 1/1 20,00
Obec: KoSice
Vychodiskova hodnota: VHw = 70,00% z 26,56 Eur/m? = 18,59 Eur/m?
Oznacéenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie o
koeficientu koeficientu
5. velfmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100
ks 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
koeficient vSeobecnej obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom, exkluzivne oblasti 1,40
situdcie rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
Mesto Kosice ma nad 100 000 obyvatelov.
kv 2. - inzinierske stavby, chranené loziskové uzemia
koeficient intenzity ) . 0,80
vyuZitia Nizke vyuZitie pozemku.
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov V meste Kosice je MHD.
ke 3. plochy obytnych a rekreaénych Uzemi (obytna alebo rekreacna
koeficient funkéného  poloha) 1,30
vyuZitia Uzemia Obytna poloha.
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Oznacenie a nazov . Hodnota
o Hodnotenie o
koeficientu koeficientu
ki 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
koeficient technickej  verejnych sieti) 1,50

infratruktury pozemku = Rozvody elektriny, plynu, vody, kanalizacia do COV v blizkosti.
1. pozemky uréené Uzemnym planom na vys$Sie vyuzitie, nez na aké

- kz . .. .. sluzia v su€asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky,
koef|C|entkpovysu1u0|ch zmena funkcie zény sidla a pod.) 1,50
faktorov Urc¢eny UPD na vyS$Sie vyuZitie, ako sluZi v su¢asnosti.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
kr moznej zastavby, nezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie,
koeficient redukujucich chranené uzemia, obmedzujlce regulativy zdstavby a pod.) 0,80
faktorov Malé $irka, mala vymera pozemku, OP COV, OP réadiolokéatora,

kanaliza¢na vpust na pozemku.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,40*0,80*1,00 * 1,30 * 1,50 * 1,50 * 0,80 2,6208
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku VSHws = VHw * keo = 18,59 Eur/m?2 * 2,6208 Eﬁ?/;Zz

VYHODNOTENIE

Nazov VVpodet VsSeobecna hodnota
yp [Eur]

parcela ¢. 1291/11 20,00 m2 * 48,72 Eur/m? * 1/1 974,40

Spolu 974,40
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I1l. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

1. OTAZKY ZADAVATELA:

Uloha znalca:

Stanovit vseobecnt hodnotu pozemkov C KN parc.
umiestnenych v zastavanom uzemi obce,

Nova Polhora,
Nova Polhora,

v zmysle geometrického planu ¢&.

ktoré vznikli z parcely C KN &.

¢. 1291/4 az

1291/1,

okres Ko3ice
zapisanej na LV &.
56/2024 zo dna 11.6.2024 na oddelenie parciel C

1291/15 az.

obec

v kat.
okolie,
127,

KN ¢. 1291/4 az C KN ¢. 1291/15, tGradne overeného Okresnym Uradom KoZice - okolie,

katastrdlnym odborom dnia 20.6.2024 pod ¢. G1-702/2024 ako:
e Pozemok C - KN parcelné c&islo 1291/4 - zastavana plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/5 - zastavanad plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/6 - zastavanad plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/7 - zastavanad plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/8 - zastavanad plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/9 - zastavanad plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/10 - zastavand plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/11 - zastavand plocha vymery 20 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/12 - zastavand plocha vymery 24 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/13 - zastavand plocha vymery 24 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/14 - zastavand plocha vymery 21 m2,
e Pozemok C - KN parcelné ¢islo 1291/15 - zastavand plocha vymery 18 m2,

Lokalita: ¢&. 2 - "Balka".

2. ODPOVEDE NA OTAZKY:

VSeobecnéd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,

ktora

predaji,

opatrnostou a s predpokladom,

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia,
ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volne]j sutaze,
ked kupujuci aj predavajtci budt konat s patricnou informovanostou i
Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

pri poctivom

Nazov

VSeobecna
hodnota [Eur]

Pozemky
Pozemky C KN v k.u.
Pozemky C KN v k.U.
Pozemky C KN v k.u.
Pozemky C KN v k.u.
Pozemky C KN v k.u.
Pozemky C KN v k.u.
Pozemky C KN v k.U.
Pozemky C KN v k.U.
Pozemky C KN v k.u.
Pozemky C KN v k.U.

Nova Polhora
Nova Polhora
Nova Polhora
Nova Polhora
Nova Polhora
Nova Polhora
Nova Polhora
Nova Polhora
Nova Polhora
Nova Polhora
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Spolu pozemky (213,00 m?)

VS8eobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu:
Pozemky bez cudzych stavieb kanalizacii
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Nazov VSeobecna
hodnota [Eur]
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Pozemky s cudzou stavbou kanalizaénej
Sachty alebo kanalizacnej vpuste
Pozemky
Pozemok C KN ¢. 1291/4 (v zmysle GP) s kan. Sachtou, k.u. Nova Polhora 895 23
- parc. €. 1291/4 (21 m?) '
Pozemok C KN ¢&. 1291/11 (v zmysle GP) s kan. vpustou, k.u. Nova Polhora 974.40
- parc. €. 1291/11 (20 m?) '
Spolu pozemky (41,00 m?) 1 869,63
Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: 1869 63
Pozemky s cudzou stavbou kanalizaénej Sachty alebo kanalizaénej vpuste '
VSeobecna hodnota celkom za vSetky skupiny 13 544,16
VSeobecna hodnota zaokruhlene 13 500,00
Vseobecna hodnota slovom: Trinasttisicpat'sto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

1.

Na pozemku C KN ¢. 1291/4 (v zmysle GP) je umiestnend cudzia stavba - kanalizacnéa

Sachta.

Na pozemku C KN ¢&. 1291/11 (v zmysle GP) sa nachéddza cudzia stavba -
kanalizac¢nd vpust a v tesnej blizkosti tohto pozemku je kanalizacnd Sachta.
Tieto cudzie stavby kanalizacii vyZaduju spristupnenie 2z doévodu udrzby,
opravy, modernizdcie... VyuzZitie tychto dvoch pozemkov je obmedzené. Vecné
bremeno prava vstupu na tieto pozemky z dévodu udrzby a opravy kanalizacéného
potrubia, vpuste a Sachty, nie je zriadené.

. Pozemky sa nachadzaju v ochrannom pasme COV (50m od oplotenia COV), ich vyuZitie

je obmedzené.

Pozemky sa nachéddzajud v ochrannom péasme leteckého pozemného zariadenia -
okrskovy prehladovy raddiolokdtor SRE (obmedzenie maximalnej pripustnej vysky
stavieb a zariadeni nestavebne]j povahy) .

Predmetné pozemky sa nachddzaju cca 300m juhovychodne od vodného toku Balka,
cca 3 m vysSkovo vysSsSie, ako Jje breh toku, =za niZ$ie poloZenou spevnenou
komunikaciou, spajajucou obce 3Sariiské Bohdanovce a Nova Polhora. Z tohto
dévodu je riziko zaplav od toku Balka mélo pravdepodobné.

Na LV ¢. 127 k.a. Nova Polhora je k pozemku C KN ¢. 1291/1 zapisand plomba,
vyznaCend na zaklade 7-2073/2024 (Inad listina).

Ziadne dal3ie mimoriadne rizika neboli zistené.

KoSice, dia 10.07.2024 Ing. Jana Virgalova
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IV. PRILOHY

Pl - Vypis z katastra nehnutelnosti, =z listu vlastnictva ¢. 127- c¢iastocény, kat.
tz. Nova Polhora, z diia 08.7.2024, ziskany z www.https://www.geoportal.sk/,

P2 - Képia z katastrdlnej mapy z dnia 08.7.2024, ziskand zo strénky
www.https://www.geoportal.sk/.

P3 - Geometricky plén &. 56/2024 z dna 11.6.2024 na oddelenie parciel C KN ¢.
1291/4 az C KN ¢&. 1291/15, uradne overeny Okresnym uradom KoSice - okolie,
katastrdlnym odborom dna 20.6.2024 pod &. G1-702/2024.

P4 - Objednavka znaleckého posudku.

P5 - FOTODOKUMENTACIA. Pozemky C KN ¢&. 1291/4 az C KN &. 1291/15 (v zmysle GP).
Stav pri obhliadke dna 07.7.2024.
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako =znalec, =zapisany Vv zozname znalcov,
tlmo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej
republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetviach 37 01 00 Pozemné stavby,
37 10 02 Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym ¢islom 913781.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 17/2024.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomd nédsledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku.

Ing. Jana Virgalovéa, znalec

List €. 40



