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Znalec: Ing. Juraj MiSkovid ¢cislo posudku: 14-2026

I. UVOD

1. Uloha znalca:
Podla objedndvky &. PDS-004/2-2026 zo difla 2.3.2026 je znaleckou ulohou stanovit

vSeobecnt hodnotu nehnutelnosti pozostéavajucej z vodojemu bez C.s. na
parc.&.744/2 a parcely CKN ¢&.744/2 v k.u. Sem$a, obec Sem3a, okres Ko3ice-
okolie.

2. Uéel znaleckého posudku:
Dobrovolnad drazba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 11.3.2026 (rozhodujuci na =zistenie
stavebnotechnického stawvu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 23.3.2026
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:

e Objednavka ¢.PDS-004/2-2026 zo dia 2.3.2026

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 958 k.u. Semda zo dila
23.3.2026, vytvoreny cez katastrdlny portal

e Informativna koépia z katastrdlnej mapy na pozemok parc. CKN &. 744/2 k.a.
Sem$a zo dia 23.3.2026, vytvorenad cez katastrdlny portal

e TFoto-dokumentécia

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:
e VyhlasSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty.

e Zakon ¢&. 25/2025 Zb. Stavebny zdkon, v platnom zneni.

e 7Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o =zépise vlastnickych a
inych prév k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

e Vyhladska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &.
461/2009 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o

zadpise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (Katastralny zékon)

e Vyhlads8ka Federdlneho Statistického tGradu ¢&. 124/1980 Zb. o Jjednotne]
klasifikdcii stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzZité
vyluéne na zatriedenie do klasifikdcie podla pouzitého kataldégu rozpoctovych
ukazovatelov) .

e Vyhlaska &. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statistickéd klasifik&cia stavieb

e 7Z&kon NR SR ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskors$ich predpisov.

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

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

7. Definicie délezitych pojmov:

a) Definicie pojmov

V&eobecnd hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,

ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diu ohodnotenia,
ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaZe, pri poctivom
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Znalec: Ing. Juraj MiSkovid ¢cislo posudku: 14-2026

predaji, ked kupujtici aj predavajtci buda konat s patric¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vsSeobecnéd hodnota na UGrovni s danfiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskovd hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozZno
hodnotent stavbu nadobudnut formou vystavby v Case ohodnotenia na uUrovni bez
dane z pridanej hodnoty.

Technickd hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o
hodnotu zodpovedajltcu vysSke opotrebovania.

b) Definicie pouzZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie  vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele
publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN
80-7100-827-3) . Koeficient cenove’ arovne je podla poslednych znamych
Statistickych Gdajov vydanych 3U SR platnych pre 4. Stvrtrok 2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty Jje miera opotrebenia stavby urcend linedrnou
metddou.

Stanovenie vsSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:

Metdda porovnavania (Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie Jje
potrebny subor aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na
mernii jednotku (obstavany priestor, zastavand plocha, podlahova plocha, diZka,
kus a pod.) S prihliadnutim na odlisnosti  porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu),

Kombinovand metdédda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip
metddy je zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb.
Vynosovd hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou budicich odéerpatelnych
zdrojov pocas cCasovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budtcich
odc¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s nadslednym predajom),
Metdéda polohove] diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty
koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metody:

Metdda porovndvania (Pri vypoclte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je
potrebny subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku
(1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odlisnosti porovnadvanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku),

Vynosovad metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovad hodnota pozemkov
sa vypocita kapitalizaciou Dbudtcich odc&erpatelnych zdrojov poc¢as c¢asovo
neobmedzeného obdobia),

Metdéda polohove] diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty
koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu
pozemkov) .

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Zadavatel Ziada ohodnotit aj nezapisané stavby.
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

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

Zdovodnenie vyberu pouzitej metody na stanovenie vS§eobecnej hodnoty stavieb:

Pouzitd Jje metdda polohovej diferencidcie. PouZitie kombinovanej metddy na
stanovenie v8eobecnej hodnoty nie Je mozné, pretozZe stavba nie Jje schopnéd
dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo mozné vykonat
kombindciu. Porovnavacia metdda stanovenia vseobecnej hodnoty Jje vylucend z
doévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoltu vsSeobecne]
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej uUrovne
je podla poslednych znadmych Statistickych tudajov vydanych 3U SR platnych pre 4.
Stvrtrok 2025.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdéda vychadza zo zakladného vzt'ahu:

VSHs = TH * kep (€1,
kde: TH - technickd hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferencidcie, ktory vyjadruje pomer medzi

technickou hodnotou a vSeobecnou hodnotou (na tGrovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouzité metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného
koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti,
z ktorého sa wurc¢ia ciastkové koeficienty pre Jednotlivé kvalitativne triedy.
Pouzité priemerné koeficienty polohovej diferencidcie vychadzaja z odbornych
sklisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu polohove]
diferencidcie na vyslednt, platntd pre konkrétnu hodnotentt nehnutelnost. Pri
objektivizadcii m& kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metody na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzitd Jje metdda polohovej diferencidcie. PouZitie vynosovej metddy na
stanovenie v3eobecnej hodnoty nie Jje moZné, pretoze pozemky nie sG schopné
dosahovat primerany vynos formou prendjmu. Porovndvacia metdda stanovenia

vSeobecnej hodnoty je vylucend z ddévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a
typ stavby.

Metéda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHPOZ =M * (VHMJ * kPD) [€] ’

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

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢&. 958
v k.G. Semda. V popisnych tdajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne

CAST A: Majetkova podstata:

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape
Parcelné ¢gislo Vymera v m? Druh pozemku Spoésob vyuz.p. Druh chr.n Umiest. pozemku Pravn vzt'ah
744/2 174 Zastavana plocha a nadvorie 17 2
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Znalec: Ing. Juraj MiSkovid ¢cislo posudku: 14-2026

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Spdsob vyuzivania pozemku

17 Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia supisnym cislom
Umiestnenie pozemku

2 Pozemok je umiestneny mimo zastavaného tzemia obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné é&islo (ICO) &islo a miesto trvalého pobytu (sidlo)
vlastnika, spoluvlastnicky podiel . .
1 Vychodoslovenska vodarenska spolocnost), a.s., Komenského 50, KoSice, PSC 042 48, SR, ICO: 36570460 11

Titul nadobudnutia:

V 5439/14 zo dia 28.1.2015 - kipna zmluva €.24/2014/KZ - €.2.17/15

Iné udaje:

R 1233/17 zo diha 22.8.2017 - Zapis Chraneného vtacieho uzemia Volovské vrchy vyhlaseného vyhlaskou

Ministerstva zZivotného prostredia SR ¢.196/2010 Z.z. - ¢.z. 134/17

Pozyémky:BezzépB

C. Tarchy:

Vlastnik poradové &islo 1 Z 4372/2017 zo dha 07. 11. 2017 - zapis zdkonného vecného bremena na zataZenom pozemku
registra C KN parc.¢. 745/2 v prospech Vychodoslovenska vodarenska spolo¢nost’, a.s., ICO: 36 570 460, Komenského 50, 042
48 Kosice v rozsahu vyznacenom geometrickym planom €.67/2015, uradne overeného pod ¢. 991/2015.

Vecné bremeno spoéiva v prave prevadzkovatel'a verejného vodovodu:

- v nevyhnutnej miere vstupovat’ na cudzie pozemky v suvislosti s projektovanim, zriadovanim, rekonstrukciou,
modernizaciou, prevadzkovanim alebo na uéely oprav a udrzby verejného vodovodu a jeho pasma ochrany, vodovodnych
pripojok vratane potrebnych kontrolnych a ochrannych zariadeni a opornych a vytyéovacich bodov - odstranovat’ a
okliesfnovat’ v nevyhnutnom rozsahu stromy a iné porasty ohrozujtice

bezpecnost’ a spolahlivost’ prevadzky verejného vodovodu vratane potrebnych kontrolnych a ochrannych zariadeni a
opornych a vytycovacich bodov, ak to po predchadzajlcej vyzve neurobil vliastnik pozemku, jeho spravca alebo uzivatel

- umiestnovat’ na nehnutelnostiach orientaéné oznacenia, ktoré je povinny udrziavat’ v riadnom stave - ¢.z.3/18

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

e Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand drna 11.3.2026 za
uc¢asti Ing. Romana Goliana.

e Foto-dokumentédcia vyhotovend dna 11.3.2026

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatelom nebola poskytnutéd projektovd dokumentdcia stavby.
Skutkovy stav bol prevzaty z tGdajov Ing. Goliana.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané UGdaje =z katastra nehnutelnosti Dboli
porovnané so skutolnym stavom. Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych
udajoch katastra

- stavba vodojemu na parc.¢.744/2 nie Jje evidovand v popisnych a
geodetickych udajoch katastra.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Prislu8enstvo na parc. &.744/2 (ploty, studne, vonkajdie upravy a pod.)
Vonkajsie upravy:

- vodojem 100m3 na parc.c&.744/2

Pozemky:

- parc. &. 744/2 zastavana plocha a nadvorie o vymere 174 m2.

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

Pozemky: nie su.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 PRISLUSENSTVO

2.1.1 Vonkajsia uprava: Vodojem na parc.¢é. 744/2 k.4. Semsa
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Predmetom ohodnotenia je stavba bez supisného ¢isla nezapisand v KN - byvaly
vodojem (teraz nadrz na Gzitkovu vodu) na parc.C.744/2. Jednd sa o
zelezobetdénovl podzemnt nadrZz o objeme 2x50 m3, slGziacu na zachytdvanie vody
pre Gazitkové Gcely. Stavba Jje pribliZne S$tvorcového pddorysu rozdelenéd
vnitornymi prepazkami dve casti a armaturna Sachta s vyustnym potrubim s
uzatvaracim ventilom.

Konstrukéné vyhotovenie:

Zadklady su betdénové, péasové, dno, mlry a prepaZzky su zo Zelezového betdnu
vodotesného hr.200-300mm, strop Jje zelezobetdédnovd doska hr.200mm. Vstup IJe
liatinovym poklopom a ocelovym rebrikom do armatirnej Sachty.

Udrzba objektu viac menej nie je Ziadna a preto Zivotnost stavby stanovujem na
55 rokov. Stavba bola postavend v r.1973, podla tdajov zistenych pri obhliadke.

ZATRIEDENIE STAVBY
Koéd JKSO: 827 1 Vodovod
Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.8. Vodojemy a nadrze na vodu (JKSO 814 2)
Polozka: 1.8.a) VnGtorného obsahu do 500 m3

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 4560/30,1260 = 151,36 €/m3 oP
Pocet mernych jednotiek: 50+50 = 100 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 4,057
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok
Nazov ulivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]

Vodojem na
parc.¢. 744/2 1973 53 2 55 96,36 3,64
k.a. Sem3a

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 100 m® OP * 151,36 €/m3 OP * 4,057 * 0,95 58 336,41
hodnota
Technickd hodnota |3,64 % z 58 336,41 € 2 123,45

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa na nachaddza v katastrdlnom fuzemi Sem3a, v severnej d&asti
katastrdlneho Gzemia, mimo =zastavaného tUzemia na parcele ¢&.744/2 k.a. Sem3a,
okres KoSice-okolie. Nehnutelnost je pristupnd z polne]j cesty.

Obec Sem3a sa nachddza v centre okresu, pribli¥ne 15 km zapadne od krajského
mesta KoSice. Obec mé& 1025 obyvatelov, m& obecny urad, =zakladnt a matersku
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Skolu, posStu, siet =zdkladnych obchodov. Doprava Jje zabezpecCend primestskou
autobusovou dopravou.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Ide o podzemny vodojem o uZitoénom objeme 100m3 s pozemkom p.c&.744/2. Voda do
vodojemu pritekd z pramena potrubim. OdvazZzand je cisternami.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

V danej lokalite neboli zistené Ziadne rizikéa, ktoré by vplyvali na vyuzZivanie
nehnutelnosti na urcené ucely, pripadne podndjom. Urcitym rizikom sa mbéze Jjavit
farcha uvedend v C-LV.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie som urc¢il na urovni 0,45 s ohladom
na suc¢asny stav realitného trhu v danej lokalite, typ nehnutelnosti a velkost
sidelného utvaru.

V danej 1lokalite je dopyt nizs$i, casti obce vhodné k byvaniu situované na
okraji obce, nehnutelnost vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonsStrukciu, v okoli
prevladda polnohospodarska vyroba. PrisluSenstvo je bez dopadu na nehnutelnost.

Jednd sa o priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska.
Miera nezamestnanosti v obci sa pohybuje do 10%. V mieste stavby je mald hustota
obyvatelstva. Orientdcia je <¢iastoc¢ne vhodné a Ciastoc¢ne nevhodna. Terén Jje

svahovity 5%-25%, Ziadne inZinierske siete. Doprava v okoli je autobusova. V
okoli je bezZny hluk od dopravy, les, vodnd nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000
m. Kvalita Zivotného prostredia Jje bez akéhokolvek poskodenia, zhorSenie v
zdstavbe v dobe kratsSej ako 5 rokov, zZiadna rezerva plochy pre dal$Siu vystavbu.

Nehnutelnost je Dbez wvynosu. Podla nazoru =znalca sa Jjednd o problematickua
nehnutelnost.
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda ITI. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
IT. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,900
ITI. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,248
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok
Vi Kpoi*vi

(@]

islo Popis/Zdévodnenie Trieda Kepi

Trh s nehnutefnost’ami
1 IVv. 0,248 13 3,22

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi

2 |Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah kcentru | III. | 0,450 30 13,50
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obce

Casti obce vhodné k byvaniu situované
na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost vyzaduje rozsiahlu opravu,
rekonStrukciu

Iv.

0,248

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

priemyselnd tazkd vyroba s negativnymi
vplyvmi na okolie, susedstvo dialnic,
zeleznic, letisk, skladok odpadov,
fazby surovin, polnohospoddrskej vyroby
a pod.

0,045

PrisluSenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti

ITT.

0,450

Typ nehnutelnosti

priemerny - obchodny a prevadzkovy
objekt bez parkoviska

ITTI.

0,450

10

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti

dostatoc¢nd ponuka pracovnych mozZnosti v
dosahu dopravy, nezamestnanost do 10 %

IT.

0,900

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

mald hustota obyvatelstva

1,350

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientédcia hlavnych miestnosti
¢iastoc¢ne vhodnd a c¢iastocne nevhodnéa

ITT.

0,450

10

Konfiguracia terénu

o)

juzny svah o sklone 5% - 25%

IT.

0,900

11

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

ziadne - len miestne zdroje (studia,
vlastnd vyroba el.energie a pod.)

0,045

12

Doprava v okoli nehnutelnosti

Zeleznica, alebo autobus

IV.

0,248

13

Ob¢ianska vybavenost’ (Urady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultara)

obecny trad, posSta, zakladna skola,
zdravotné stredisko, kulttGrne
zariadenie, zdkladnd obchodnd siet a
zdkladné sluzby

ITT.

0,450

10

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodné& nadrz, park, vo vzdialenosti
do 1000 m

ITT.

0,450
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Znalec: Ing. Juraj MiSkovid ¢cislo posudku: 14-2026

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom

okoli stavby
15 I. 1,350 9 12,15

bez akéhokolvek poskodenia ovzdus$ia,
vodnych tokov, bez nadmernej hlucnosti

Moznosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv

na nehnut.
16 V. 0,045 8 0,36

zhorSenie podmienok existencie stavby
do 5 rokov

Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 V. 0,045 7 0,32

Z7iadna mozZnost rozSirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 V. 0,045 4 0,18

nehnutelnosti bez vynosu

Nazor znalca
19 IV. 0,248 20 4,96

problematickd nehnutelnost

Spolu 180 78,19

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohove]j

) C L kep = 78,19/ 180 0,434
diferenciacie

VS8Hs = TH * kpp = 2 123,45 € *

0,434 921,58 €

Vieobecna hodnota

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikacia pozemku: LV.¢.958

POPIS

Predmetom ohodnotenia je pozemok parc. ¢. 744/2 k.G. Rudnik. Pozemok sa nachadza
v mimo =zastavaného tUzemia obce Sem3a v severnej <&asti katastrdlneho Uzemia.
Pristup k pozemku Jje cez nespevnent komunikdciu. Obec Sem3a je vzdialenad od
krajského mesta KoSice 15 km, preto pocitam 60% z VHys; KoSic.

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

Jednotkova vSeobecnid hodnota pozemkov (V3Hws;) sa stanovi podla vztahu

VéHMJ = VHums. kep (€/m2)

Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku (VHyy)pre obec je 10,23 €/m2.
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Znalec: Ing. Juraj MiSkovid ¢cislo posudku: 14-2026

Koeficient polohove]j diferencidcie sa vypocita zo vztahu
kPD = ks .kv .kD .kp .kI .kz .kR

ks - Koeficient vSeobecnej situdcie som urc¢il na durovni 0,8 - oblasti mimo
zastavaného tGzemia obci urceného platnou uzemnopldnovacou dokumentaciou

ky - Koeficient intenzity vyuZitia som urc¢il na urovni 0,9 - inZinierske stavby,
chrénené loziskové tzemia

kp - Koeficient dopravnych wvztahov som wurc¢il na UGrovni 0,9 - pozemky Vv
samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat prostriedkom hromadnej dopravy
alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 min. pri bezZnej premavke

kp - Koeficient polohy 1,0 - vyrobné Gzemia s prevahou pldéch pre
polnohospodarsku vyrobu (polnohospodarska poloha)
k: - Koeficient druhu pozemku 1,0 - Dbez technickej infrastruktiry (vlastné
zdroje alebo moznost napojenia iba na jeden druh verejnej siete)
kz - Koeficient povys$ujucich faktorov 1,0 - bez povydujucich faktorov.
kr - Koeficient redukujtcich faktorov 1,0 - bez redukujticich faktorov.
Spolu . .
P Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
2 podiel [m?]
[m?]
744/2 zastavand plocha a néadvorie 174,00 1/1 174,00
Obec: Abelova
Vychodiskova hodnota: VHus = 60,00% z 26,56 €/m?> = 15,94 €/m?
_— . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
. Hodnotenie koeficient
koeficientu u
ks
koeficient 1. oblasti mimo zastavaného tGzemia obci urceného 0.80
vSeobecne] platnou Gzemnoplanovacou dokumentaciou !
situéacie
ky
koefici R . ) <. . .
.oe 1C{ent 2. - inZinierske stavby, chranené loZziskové Uzemia 0,90
intenzity
vyuzitia
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno
oD dostat prostriedkom hromadnej dopravy alebo
koeficient . . .
. osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 0,90
dopravnych . . o . . .
vztahov min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez
moznosti vyuzZzitia mestskej hromadnej dopravy
kr . L . N
o 5. vyrobné uzemia s prevahou pldch pre
koeficient , . . , .
funkEného polnohospodarsku vyrobu (polnohospodarska poloha), 1,00
o B . osidlenia marginalizovanych skupin obyvatelstva
vyuzltla uzemia
k1
koeficient 1. bez technickej infradtruktiry (vlastné zdroje
technickej alebo mozZnost napojenia iba na jeden druh verejnej 1,00
infrastruktary siete)
pozemku
kz
koeficient .
povysuitcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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Znalec: Ing. Juraj MiSkovid ¢cislo posudku: 14-2026
kz
koeficient
redukujtcich 8. stavba pod povrchom pozemku 0,99
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej kep = 0,80 0,90 0,90 1,00 0.6415
diferenciécie * 1,00 * 1,00 * 0,99 !
Jednotkova v&eobecna VSHys = VHumgs * kep = 15,94 €/m2 * )
hodnota pozemku 0,6415 10,23 €/m

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

VSeobecna hodnota

[€]

parcela ¢.

744/2

174,00 m? * 10,23 €/m? * 1/1

1 780,02

Spolu

1 780,02
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Znalec: Ing. Juraj MiSkovid ¢cislo posudku: 14-2026

Ill. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vsSeobecnu hodnotu pozemku parc. CKN ¢. 744/2 a
stavby vodojemu na parc. CKN &. 744/2 k.u. Sem3a, obec Sem3a, okres Ko3ice-
okolie.

Vseobecnd hodnota bola stanovend s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v
prilohe &. 3 vyhléadky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Vodojem na parc.¢. 744/2 k.u. Semsa 921,58
Pozemky

LV.&.958 - parc. ¢. 744/2 (174 m?) 1 780,02
VSeobecna hodnota celkom 2701,60
VSeobecna hodnota zaokruhlene 2700,00
VSeobecna hodnota slovom: Dvetisicsedemsto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Urcitym rizikom sa mdze javit tarcha uvedend na C-LV.

V V Moldave nad Bodvou, dna 23.03.2026 Ing. Juraj Miskovic
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Znalec: Ing. Juraj Miskovic

¢cislo posudku:

14-2026

IV. PRILOHY

1.

2
3.
4
5

Vypis z listu vlastnictva
Képia z kat. mapy vydana
Objednéavka ¢.PDS-004/2-2026
Sirsie vztahy

Foto-dokumentécia
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Znalec: Ing. Juraj MiSkovid cislo posudku: 14-2026

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOST(

Okres : 806 Kosice - okolie Détum vyhotovenia
Obec : 522066 Semsa Cas vyhotovenia
Katastralne tzemic  : 860751 Semsa Udaje platné k

V¥pis je nepouZitelny na prévne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 958 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape

23.3.2026
10:11:36
20.3.2026 18:00:00

Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spoloéna Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
74412 174 Mvufm 17 1 2
a
Iné idaje: Bez zapisu

Ostatné PARCELY registra ,,C" nevyZziadané.

Legenda
Spidsob vyuzivania pozemku
17 Pozemok. na ktorom je postavena budova bez oznafenia sipisnym ¢islom

Spoloéna nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spoloénou nehnutelnost'ou

Umiestnenie pozemku

2 Pozemok je umiestneny mimo zastavaného iizemia obce

STAVBY nevyziadané.

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI
Vlastnik

Pocet vlastnikov: 1

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Diétum narodenia, rodné éislo / ICO / Iny identifikaény udaj

Spoluvlastnicky

podiel

1 VWMW, , Komenského 50, Kokice, PSC 042 48,
ICO: 36570460 - - W

11

Titul nadobudnutia:
V 5439/14 zo dna 28.1.2015 - kupna zmluva ¢.24/2014/KZ - £.2.17/15

Iné udaje:

Ministerstva zivotného prostredia SR £.196/2010 Z.z. - ¢.z. 134/17

R 1233/17 zo dia 22.8.2017 - Zapis Chraneného vtacieho tzemia Volovske vrchy vyhlaseného vyhlaskou

Poznamky: Bez zapisu

Spravea - Neevidovani
Najomca - Neevidovani

Ina oprivnena osoba - Neevidovani

CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti Obsah
K vlastnikovi

Strana 14
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Znalec: Ing. Juraj MiSkovid cislo posudku: 14-2026

Vlastnfk poradové &fslo 1 Z 4372/2017 zo dia 07. 11. 2017 - zapis zikonného vecncho bremena na zat'azenom pozemku
registra C KN parc.¢. 745/2 v prospech Vychodoslovenska voddrenska spoloénost’, a.s., ICO:
36 570 460, Komenského 50, 042 48 KoSice v rozsahu vyzna¢enom geometrickym planom &.
67/2015, dradne overeného pod &. 991/2015.

Vecné bremeno spoéiva v prave previdzkovatela vergjného vodovodu:

- v nevyhnutnej miere vstupovat’ na cudzie pozemky v stvislosti s projektovanim, zriad'ovanim,
rekonitrukciou, moderniziciou, prevadzkovanim alebo na éely oprav a udrzby verejného
vodovodu a jeho pasma ochrany, vedovodnych pripojok vratane potrebnych kontrolnych a
ochrannych zariadeni a opornych a vytyéovacich bodov

- odstraftovat’ a okliesfiovat’ v nevyhnutnom rozsahu stromy a iné porasty ohrozujice
bezpecnost’ a spolahlivost’ prevadzky verejného vodovodu vritane potrebnych kontrolnych a
ochrannych zariadeni a opornych a vytyCovacich bodov, ak to po predchadzajicej vyzve
neurobil vlastnik pozemku, jeho spravca alebo uzivatel

- umiestiovat’ na nehnutel'nostiach orientaéné oznaéenia, ktoré je povinny udriavat’ v riadnom
stave - ¢.z.3/18

V¥pis je nepouZiteny na pravne tkony

2z2
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Znalec: Ing. Juraj Miskovic

~islo posu

dku: 14-2026

\

Kopia je nepouZzitel'na na pravne tkony.
Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouZitel'né na vytycenie hranic pozemkov a
osadenie stavieb na pozemky.
Vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méze vykonat' len odborne sposobila osoba.

74503

Urad geodézie, kartografic a
katastra Slovenskej republiky

Okres
Kosice - okolie

Obec

Semsa

Katastralne izemie
Semsa

Cislo zikazky

Vektorova mapa

Mierka  1:1000

na parcelu  744/2

Kopia je nepouziteI'na

KOPIA KATASTRALNEJ MAPY

na pravne tkony

Datum a ¢as vyhotovenia

Udaje platné k

Vyhotovené automatizovanym sposobom z ISKN

23.3.2026 10:10:50
20. 3. 2026 18:00:00

Sposob autorizicie

Bez autorizacie

Informa&ny systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
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Znalec:

Ing. Juraj Miskovic ¢islo posudku:

14-2026

DRAJBY & REALITY

Profesionalna draZobna spoloénost, s.r.0.
Masarykova 21, 040 01 Kosice

Ing. Juraj Miskovic

sudny znalec

Néam. L. Stira 11

045 01 Moldava nad Bodvou

Sp.zn.: PDS-004/2-2026 V Kosiciach, dfia 02. marca 2026

Vec: Vypracovanie znaleckého posudku—objednivka

Profesionalna draZobna spolo¢nost, s.t.0. si u Vis objedniva vypracovanie znaleckého posudku podl'a
vyhlisky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku za tcelom vjkonu zalozného priva
formou dobrovolnej drazby nehnutelnosti podla zik. & 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbich v zneni
neskorsich predpisov, na nasledujici predmet drazby:

Predmetom dobrovoPnej drazby je nehnutelnost’ zapisani na LV ¢. 958 vedenom Okresnfm tradom
Kosice-okolie, odbor, okres: Kosice-okolie, obec: SEMSA, katastrilne izemie: Semsa, a to:
- pozemok parcela reg. "C" KN ¢. 744/2 o vjmere 174 m?, druh pozemku: Zastavani plocha a nidvorie;
PrisluSenstvo, ktoré sa nezapisuje alebo nie je zapisané na liste vlastnictva, a to: Rezervoir uzitkovej vody (d’alej len
“predmet drazby”).

vo vlastaictve podla LV:

- V}'rchodoslovenské vodarenska spoloénost’, a.s., so sidlom: Komenského 50, 042 48 Kosice,
ICO: 36 570 460, v spoluviastnickom podiele 1/1.

Znalecky posudok Ziadame vypracovat’ v zaviznej lehote najneskér do 20. marca 2026
a odovzdat’ ho:

= v §tyroch rovnocennych vytlackoch,
== v elektronickej forme (CD vo formate WORD + HYPO, fotodokumenticiu).

Ing. Juraj Miskovi¢, L. Stira 11, 045 01 Moldava nad Bodvou znalec zapisany v zozname znalcov,
timo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenske; republiky, v odbore: Stavebnictvo,
odvetviach: Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutePnosti, pod evidenénym ¢islom 912363.

Ziroven Vas Ziadame o doloZenie origindlov vypisu z listu Okresného uradu, Katastralny odbor
(nie z kataster portilu) a képiu katastrilnej mapy.

S uctou

Prdfesionalna drazobna spolonght, s.r.0.
P

2 . Jarosla rik, konatel
g 7 N
= 2
R
B N

Zapisana v Obchodnom registri Okresného stdu v Koéiciach 1, oddicl: Sro, vioZka ¢islo: 15388/V
mobil: 0911 420 800 e-mail: jakabova@profesionalnadrazobna.sk,
web: www.profesionalnadrazobna.sk, 1ICO: 36583936, 1C. DPI: SK2021877297,
Bankové spojenie: Prima banka Slovensko, a.s., IBAN: SK 703100 0000 004350268208
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Ing. Juraj Miskovid

cislo posudku:

14-2026
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Znalec: Ing. Juraj MiSkovid ¢cislo posudku: 14-2026

FOTODOKUMENTACIA

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany Vv zozname znalcov,
tlmo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenske
republiky, v odbore: Stavebnictvo, odvetviach: Pozemné stavby, Odhad hodnoty
nehnutelnosti, pod eviden¢nym ¢islom 912363.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 14/2026.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy néasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku.

Ing. Juraj Miskovic
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