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|. UVODNA CAST

1.1 Uloha Znalca:

Stanovit vSeobecnu jednotkovi hodnotu pozemkov parcelné ¢. KN E 505/3, KN E 1513, KN E 1598/2, KN
E 1599, KN E 1600, KN E 1601, KN E 1602, KN E 1603, KN E 1604, KN E 1605, KN E 1606, KN E 1607,
KN E 1608, KN E 1609, KN E 1610, KN E 1611, KN E 1612, KN E 1613, KN E 1614, KN E 1615, KN E
1616, KN E 1617, KN E 1618/1, KN E 1619/2, KN E 1620/3, KN E 1620/1, KN E 1621/1, KN E 1622/1,
KN E 1624/1, KN E 1625/1, KN E 1626/1, KN E 1627/1, KN E 3223, KN C 816/6, KN C 816/7, KN C 816/8,
KN C 816/10, KN C 816/13, KN C 816/16, KN C 816/20, KN C 816/23, KN C 816/24, KN C 816/25, KN C
816/26, KN C KN C 816/27, KN C 816/28, KN C 816/29, KN C 816/30, KN C 816/31, KN C 816/32, KN C
816/33, KN C 816/34, KN C 816/35, KN C 816/39, KN C 816/49, KN C 816/51, KN C 822/4, KN C 822/7,
KN C 823/3 katastralne Gzemie Nizna Mysla, obce Nizna Mysla, okres KoSice - okolie, podla vyhlasky
€. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich predpisov na zaklade rozhodnutia Okresného Uradu Kosice - okolie.

1.2 Datum vyziadania posudku: 03.04.2023
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 14.04.2023
1.4 Datum ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 14.04.2023

1.5 Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :

1.5.1 Dodané zadavatelom :

—  Grafické znazornenie obvodu JPU Nizna Mysla, lokalita Konopiska 1.

— Rozhodnutie Okresného uradu KoSice — okolie, Pozemkového alesného odboru & OU-KS-PLOI-
2023/000147-108 zo dna 03.04.2023.

1.5.2 Ziskané znalcom :

— Informativny vypis z katastra nehnutelnosti z listov vlastnictva ¢. 99, 125, 126, 240, 295, 361, 483, 593,
652, 697, 824, 866, 923, 980, 1001, 1034, 1241, 1298, 1401, 1406, 1478, 1691, 1742, 1791, 1817, 1847,
1889, 1900, 2044, 2045, 2047, 2055, 2103, 2132, 2133, 2195 obce Nizna Mysla, okres Kosice - okolie,
vytvorenych cez katastralny portal 14. a 15.04.2023.

— Informativna kopia z katastralnej mapy katastralneho Gzemia Nizna Mysla, obce Nizna Mysla, okres
KosSice - okolie, vytvorend cez katastralny portél 15.04.2023.

— Informativna képia z mapy ur€eného operatu katastralneho Uzemia Nizna Mysla, obce Nizna Mysla,
okres Kosice - okolie, vytvorenéa cez katastralny portal 15.04.2023.

— Fotodokumentécia vytvorena zo zdroja www.googleearth.com

— Komplexny vykres priestorového usporiadania a funk&ného vyuZivania uzemia Obce NiZna Mysla — zo
zdroja https://www.uzemneplany.sk/upn/nizna-mysla/uzemny-plan-obce/zmeny-a-doplnky-01

1.6 Pouzity pravny predpis:

— Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky
€. 626/2007 Z.z., vyhlaSky €. 605/2008 Z.z., vyhladky &. 47/2009 Z.z., vyhladky €. 254/2010 Z.z.
a vyhlasky &. 213/2017 Z. z.

1.7 DalSie pouzité pravne predpisy a literattra:

—  Zakon €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor$ich predpisov.

— Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych za-
konov

— VyhlaSka MS SR €. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch
a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z.z. , €. 534//2008 Z.z., vyhlasky
¢. 33/2009 Z.z., vyhlasky ¢€. 107/2016 Z.z. a vyhlasky ¢. 256/2016 Z.z

-~ Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univer-
zita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

—  Obciansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela:
— Urcit jednotkovl vychodiskovl hodnotu pozemkov v obvode jednoduchych pozemkovych uprav
v obvode JPU Druzstevna pri Hornade.

1.9 Pravny ukon naktory sa mé znalecky posudok pouzit™
— Realizacia jednoduchych pozemkovych Gprav
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1. POSUDOK
Il. 1 VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou €.3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSe-
obecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov. Vo vypoéte sU pouzité rozpoctové ukazovatele a
metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnu-
telnosti a stavieb, Zilinska univerzita v Ziline Ustav sudneho inZinierstva v EDIS - vydavatelstve ZU v aprili
2001 (ISBN 80-7100-827-3), autorov Ing. Marian Vyparina a kolektiv.

VSeobecna hodnota pozemkov je vypocitana metddou polohovej diferenciacie. Vypocet vSeobecnej
hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoze pre dany typ nehnutefnosti nemam k dispozicii
podklady pre porovnavanie. Vynosova hodnota nie je pocitana, nakolko neboli poskytnuté Udaje o vynose
Z najmu pozemku.

b) Vlastnicke a evidencéné udaje:

Listy vlastnictva Cislo : 99, 125, 126, 240, 295, 361, 483, 593, 652, 697, 824, 866, 923, 980, 1001, 1034,
1241, 1298, 1401, 1406, 1478, 1691, 1742, 1791, 1817, 1847, 1889, 1900,
2044, 2045, 2047, 2055, 2103, 2132, 2133, 2195

obce: Nizna Mysla
vytvorené cez katastralny portal dia 14. a 15.04.2024

Cast’ A: Majetkova podstata

PARCELY reqistra "E" evidované na mape uréeného operatu:

1. Parcelné gislo 505/3 ostatna plocha o vymere 55 m2
2. Parcelné gislo 1513 orna p6da 0 vymere 2430 m?
3. Parcelné Cislo 1598/2 orna pbda 0 vymere 3249 m?
4. Parcelné Cislo 1599 orna pdda 0 vymere 6552 m?
5. Parcelné Cislo 1600 orna pdda 0 vymere 6643 m?
6. Parcelné Cislo 1601 orn& poda 0 vymere 2111 m?
7. Parcelné ¢islo 1602 orn4 poda 0 vymere 2208 m?
8. Parcelné ¢islo 1603 orna pbéda 0 vymere 2106 m?
9. Parcelné ¢islo 1604 orna poda 0 vymere 3738 m?
10. Parcelné ¢islo 1605 orna pdda 0 vymere 2751 m?
11. Parcelné Cislo 1606 orna pdda 0 vymere 2155 m?
12. Parcelné ¢islo 1607 orna pdda 0 vymere 2227 m?
13. Parcelné Cislo 1608 orna pdda 0 vymere 4220 m?
14. Parcelné Cislo 1609 orn4 pbda 0 vymere 2260 m?
15. Parcelné &islo 1610 orna pdda 0 vymere 3401 m?
16. Parcelné ¢islo 1611 orna pdda 0 vymere 5446 m?
17. Parcelné ¢islo 1612 ornéa podda 0 vymere 6809 m?
18. Parcelné Cislo 1613 orna pdda 0 vymere 1707 m?
19. Parcelné ¢islo 1614 orna pbda 0 vymere 3613 m?
20. Parcelné ¢islo 1615 orna poda 0 vymere 6871 m?
21. Parcelné ¢islo 1616 orna poda 0 vymere 3683 m?
22. Parcelné ¢islo 1617 orna p6da 0 vymere 6615 m?
23. Parcelné ¢islo 1618/1 orna poda 0 vymere 140 m2
24. Parcelné &islo 1619/2 orna poda 0 vymere 125 m?
25. Parcelné Cislo 1620/3 orn& pbda 0 vymere 366 m?
26. Parcelné Cislo 1620/1 orn& poda 0 vymere 44 m?
27. Parcelné &islo 1621/1 orna p6da 0 vymere 55 m?
28. Parcelné ¢islo 1622/1 orna poda 0 vymere 86 m?
29. Parcelné Cislo 1624/1 orn& poda 0 vymere 82 m?
30. Parcelné Cislo 1625/1 orna péda 0 vymere 55 m?
31. Parcelné Cislo 1626/1 orna péda 0 vymere 123 m?
32. Parcelné Cislo 1627/1 orna péda 0 vymere 83 m?

33. Parcelné Cislo 3223 zastavand plocha a nadvorie o vymere 2837 m?



Znalecky posudok ¢. 13/2023

strana ¢. 4

PARCELY reqgistra "C" evidované na katastralnej mape:

Parcelné Cislo 816/6 orna poda
Parcelné ¢islo 816/7 orna pdda
Parcelné ¢islo 816/8 orna poda
Parcelné ¢islo 816/10 orna poda
Parcelné ¢islo 816/13 orna poda
Parcelné Cislo 816/16 orna pdda
Parcelné Cislo 816/20 orna pdda
Parcelné Cislo 816/23 orna pdda
Parcelné Cislo 816/24 orna pdda
10. Parcelné gislo 816/25 orna pbda
11. Parcelné gislo 816/26 orna pbda
12. Parcelné ¢islo 816/27 orna pdda
13. Parcelné ¢islo 816/28 orna pdda
14. Parcelné ¢islo 816/29 orna pdda
15. Parcelné ¢islo 816/30 orna poda
16. Parcelné ¢islo 816/31 orna podda
17. Parcelné ¢islo 816/32 orna pdda
18. Parcelné gislo 816/33 orna pbda
19. Parcelné ¢islo 816/34 orna pbda
20. Parcelné ¢islo 816/35 orna pbda
21. Parcelné Cislo 816/39 orna pbda

©COONOOrWNE

0 vymere
0 vymere
0 vymere
0 vymere
0 vymere
0 vymere
0 vymere
0 vymere
0 vymere
0 vymere
0 vymere
0 vymere
0 vymere
0 vymere
0 vymere
0 vymere
0 vymere
0 vymere
0 vymere
0 vymere
0 vymere

22. Parcelné Cislo 816/49 ostatna plocha o vymere

23. Parcelné Cislo 816/51 zastavana plocha a nadvorie
24. Parcelné Cislo 822/4 zastavanda plocha a nadvorie
25. Parcelné Cislo 822/7 zastavana plocha a nadvorie

26. Parcelné Cislo 823/3 ostatna plocha o vymere

Stavby:
Vid. prilohy znaleckého posudku

Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Vid. prilohy znaleckého posudku

Cast’ C: Tarchy
Vid. prilohy znaleckého posudku
Iné Uudaje
Vid. prilohy znaleckého posudku
Poznamka
Vid. prilohy znaleckého posudku

c) Udaje o obhliadke:

1509 m?
1519 m?
1531 m?
2050 m?
427 m?
855 m?
1288 m?
2758 m?
578 m?
681 m?
681 m?
683 m?

683 m?
685 m?
685 m?
686 m?
687 m?
688 m?
1084 m?
987 m?2
102 m?2
33 m?2
0 vymere

0 vymere

0 vymere

58 m2

687
72
24

m2
m2
m2

— Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana znalcom dria 15.04.2023.

d) Technicka dokumentéacia:

e) Udaje katastra nehnutelnosti

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia
1. Parcely parcelné €. KN E 505/3, KN E 1513, KN E 1598/2, KN E 1599, KN E 1600, KN E 1601, KN

E 1602, KN E 1603, KN E 1604, KN E 1605, KN E 1606, KN E 1607, KN E 1608, KN E 1609,
KN E 1610, KN E 1611, KN E 1612, KN E 1613, KN E 1614, KN E 1615, KN E 1616, KN E
1617, KN E 1618/1, KN E 1619/2, KN E 1620/3, KN E 1620/1, KN E 1621/1, KN E 1622/1, KN E
1624/1, KN E 1625/1, KN E 1626/1, KN E 1627/1, KN E 3223, KN C 816/6, KN C 816/7, KN C
816/8, KN C 816/10, KN C 816/13, KN C 816/16, KN C 816/20, KN C 816/23, KN C 816/24, KN C
816/25, KN C 816/26, KN C KN C 816/27, KN C 816/28, KN C 816/29, KN C 816/30, KN C
816/31, KN C 816/32, KN C 816/33, KN C 816/34, KN C 816/35, KN C 816/39, KN C 816/49,

KN C 816/51, KN C 822/4, KN C 822/7, KN C 823/3 katastralne uzemie Nizna Mysla, obce Nizna

Mysla

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia
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Il. 2 STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti

Ocerfiované nehnutelnosti sa nachadzaju v obci Nizna MysSla v okrese KoSice - okolie, ktora sa
nachadza 13 km juhojuhovychodne od centra krajského mesta KoSice na ceste lll. triedy, ktora sa v kratkom
Useku, po 10 km, napaja na cestu I. triedy KoSice — $tatna hranica s Madarskou republikou s priamym
napojenim na rychlostnu cestu R4 Madarska republika — KoSice — Polska republika. Obec Nizna Mysla ma
priblizne 1500 obyvatelov a vyznacuje sa malou hustotou obyvatelstva, pretoZze sa tu nachadzaju prevazne
stavby menejpodlaznych rodinnych domov so zahradami. Obec mé z technickej infrastruktary vybudované
miestne cestné komunikacie, rozvody pitnej vody, kanalizacie, zemného plynu a elektrickej energie, v obci
a v dosahu dopravy do 30 min(t je dostatoéna ponuka pracovnych miest nezamestnanost sa v suc¢asnosti
pohybuje okolo 10 %. Zaujem o kUpu nehnutelnosti (pozemkov) je v porovnani s ponukou je v sucasnosti
v rovhovahe. V obci sa z ob&ianskeho vybavenia nachadza obecny urad, posta, materska skola, zakladna
siet obchodov, kultirny dom. Dopravné spojenie obce je dobré, pretoze z nej premavaju spoje primestskej
autobusovej a Zelezni€nej dopravy do krajského mesta KoSice s moznostou medzimestskej Zelezni¢nej
a cestnej verejnej dopravy, dostupnost centra mesta KoSice vlastnym autom pri beznej preméavke do 25
minat. Pesia dostupnost prostriedku hromadnej dopravy od hodnotenych pozemkov je do 15 minut.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti

Predmetné pozemky sa v su€asnosti prevazne uzivaju pre polnohospodarsku vyrobu a ako zelené
travne plochy, CiastoCne su zastavané stavbami rodinnych domov a spevnenou plochou miestnej cestnej
komunikacie. Uzemny plan obce pre predmetnd lokalitu predpoklada iné vyuzitie, pre zastavanie stavbami
rodinnych domov.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti

Boli zistené rizik4, ktoré by mohli mat negativny vplyv na vyuzivanie ohodnocovanych nehnutelnosti.
V blizkom okoli (500 m) od ohodnocovanych nehnutelnosti sa nachadza Zelezni¢na dvojkolajna trat KoSice
— Cierna nad Tisou, ktora svojou prevadzkou obtaZuje obyvatelov obce hlukom. Uzemny plan obce pre
predmetna lokalitu, ani v blizkom okoli nepredpokladé vystavbu dalSich stavieb nadradenej dopravnej infra-
Struktdry.

11.2.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
1.2.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

11.3.2.1.1.1 Pozemky v zastavanom Uzemi obce uréené na zastavanie obytnymi stav-

bami

Ide o pozemky evidenéne v extravildne obce Nizna MySla evidované v registri E, evidenCne druhu
prevazne ako orna pbda, ale aj ako ostatna plocha a v registri C evidenéne druhu prevazne ako orn& pdda,
ale aj ako ostatna plocha a zastavana plocha a nadvorie. V priestore pozemkov evidovanych na mape urce-
ného operétu v registri E s v registri C su situované parcely eviden¢ne druhu ornd péda. Zmenou GUzem-
ného planu obce sa predmetnd lokalita zaradila do intravilanu obce, pretoze je uréena na zastavenie stav-
bami rodinnych domov, pozemky ohodnocujem metodikou pre pozemky v zastavanom Uzemi obce. Obec
Nizna Mysla ma priblizne 1500 obyvatelov a nachadza sa na ceste lll. triedy s blizkym napojenim cez cestu
I. triedy s napojenim na rychlostnu cestu R4. Pozemky su situované na juhovychodnom okraji obce vzdia-
lené cca 1000 m od centra obce so suasnym prevazne pofnohospodarskym vyuzitim. Uzemny plan obce
pre predmetné pozemky predpoklada vyuzitie pre zastavbu rodinnymi domami. Pozemky si mierne svaho-
vité s orientaciou sklonu svahu na juhojuhovychod a su pristupné z miestnej cestnej komunikacie, s praSnym
povrchom, s napojenim na cestu lll. triedy, ktord obcou prechadza. Pozemky sU s moznostou buduceho
napojenia na technicku infrastruktdru obce, rozvody vody, elektrickej energie, zemného plynu, kanalizicie.
Pozemky pravdepodobne budl zastavané modernymi novostavbami rodinnych domov s predpokladanym
nadstandardnym vybavenim v uli€nej zastavbe. Dopravné spojenie obce je dobré, pretoze z nej preméava
dostato¢né mnozstvo spojov primestskej autobusovej a zelezni¢nej dopravy do krajského mesta Kosice,
s moznostou medzimestskej a medzinarodnej autobusovej, Zelezni¢nej a leteckej dopravy. Dostupnost
centra mesta KoSice vlastnym autom pri beznej premavke do 25 minut, dostupnost centra mesta Zeleznic-
nou dopravou je 15 minGt. Kvalita zivotného prostredia v blizkom okoli pozemkov je dobra, v okoli sa na-
chadzaju stavby rodinnych domov so zahradami, polnohospodarsky obrabané polia a vzdialene do 1 km
lesy pohoria Slanskych vrchov.  Ako vychodiskovi hodnotu predmetnych pozemkov som zvolil 80%
z vychodiskovej hodnoty pozemkov pre mesto KoSice z ktorého prevlada zvy$eny zaujem o kupu nehnutel-
nosti na byvanie. Pozemky je potrebné vynat z pddneho fondu Slovenskej republiky, v zmysle z&kona
€. 220/2004 Z.z. o ochrane a vyuzivani polnohospodarskej pédy, pre moznost uskuto€nenia zamyslaného
spOsobu ich nového vyuzitia.
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Pozemky parcelné ¢. KN E 1598/2, KN E 1599, KN E 1600, KN E 1601, KN E 1602, KN E 1603, KN E
1604, KN E 1605, KN E 1606, KN E 1607, KN E 1608, KN E 1609, KN E 1610, KN E 1611 v rozsahu
priemetu parcely ¢. KN C 816/1, KN E 1612, KN E 1613, KN E 1614, KN E 1615, KN E 1616 v rozsahu
priemetu parcely . KN C 816/1, KN E 1617 v rozsahu priemetu parcely ¢. KN C 816/1, KN C 816/6, KN C
816/7, KN C 816/8, KN C 816/10, KN C 816/13, KN C 816/20, KN C 816/23, KN C 816/24, KN C 816/25,
KN C 816/26, KN C KN C 816/27, KN C 816/28, KN C 816/29, KN C 816/30, KN C 816/31, KN C 816/32,
KN C 816/33, KN C 816/34, KN C 816/35, KN C 816/39, KN C 816/49, KN C 816/51 katastralne Uzemie
Nizna Mysla, obce Nizna MysSla, okres KoSice - okolie

Obec: Nizna Mysla
Vychodiskova hodnota: VHws = 80,00% z 26,56 €/m? = 21,25 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
ks L . . . .
- . . 2. stavebneé uzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a polfno-
koeﬂcir;ttu\ésctiegbecnej hospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov 0,90
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nad-
Ky Standardnym vybavenim,
Koeficient intenzity vyu- —vnebytove §tavby pre,prlemysel, qopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, 1,10
sitia Sport s nafistandardnym vybavenlm,_ _ ) _ )
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultru s
nizsim Standardom vybavenia
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat pro-
D . . , , .
. . striedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do
koeficient dopravnych . R p . 0,90
; centra mesta do 15 min. pri beznej premavke, pozemky v mestach
vztahov . . i : .
bez moznosti vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
ke , e , . . .
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna alebo rekreana 1,30
N ; poloha)
vyuZzitia uzemia
ki . i , . , " . .
koeficient technickej 4. vejrry dot?ra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,40
C . verejnych sieti)
infrastruktdry pozemku
kz 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moz-
koeficient povySujucich nej zastavby, sadové Upravy pozemku ucelena zastavba modernymi 2,50
faktorov novostavbami a pod.)
kr . . . . N ,
koeficient redukuijdcich 3. rusivy hluk z cestnej, leteckej alebo Zelezni€nej dopravy v obytnych 0.5
oblastiach
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie gpgDS: 0.90%1,1070,90%1,30*1,40* 2,50 3,8513
Jednotkova vSeobecna hodnota po- gy =\, « kep = 21,25 €/m? * 3,8513 81,84 €/m?

zemku

[1.3.2.1.1.2 Pozemky v zastavanom Uzemi obce uréené na zastavanie inzinierskymi

stavbami

Ide o pozemky eviden¢ne v extravilAne obce Nizna MySla evidované v registri E, evidenCne druhu
prevazne ako orna pbda, ale aj ako ostatna plocha a zastavana plocha a nadvorie a v registri C evidenéne
druhu prevazne ako orna pbda, ale aj ako zastavana plocha a nadvorie. V priestore pozemkov evidovanych
na mape ur¢eného operatu v registri E su v registri C su situované parcely evidenéne druhu orna péda.
Zmenou Uzemného planu obce sa predmetna lokalita zaradila do intravilanu obce, pretozZe je uréena na za-
stavenie stavbami rodinnych domov, pozemky ohodnocujem metodikou pre pozemky v zastavanom Uzemi
obce. Obec Nizna Mysla ma priblizne 1500 obyvatelov a nachadza sa na ceste lll. triedy s blizkym napo-
jenim cez cestu I. triedy s napojenim na rychlostnd cestu R4. Pozemky su situované na juhovychodnom
okraji obce vzdialené cca 1000 m od centra obce so su€asnym prevazne polnohospodarskym vyuZzitim.
Uzemny plan obce pre predmetni lokalitu predpoklada vyuzitie pre zastavbu rodinnymi domami, s vyuzitim
predmetnych pozemkov pre zastavanie inzinierskymi stavbami spevnenych pldch pristupovych miestnych
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cestnych komunikéacii a chodnikov, ¢o v podstatnej miere obmedzuje ich budlce vyuzitie. Pozemky su mier-
ne svahovité s orientaciou sklonu svahu na juhojuhovychod a su pristupné z miestnej cestnej komunikacie,
s prasnym povrchom, s napojenim na cestu lll. triedy, ktora obcou prechadza. Pozemky sU s moznostou
budidceho napojenia na technickl infrastruktiru obce, rozvody vody, elektrickej energie, zemného plynu,
kanalizacie. Lokalita bude pravdepodobne vyuzivana pre zastavanie modernymi novostavbami rodinnych
domov s predpokladanym nadstandardnym vybavenim v uliénej zastavbe. Dopravné spojenie obce je dobré,
pretoZe z nej premava dostatoné mnozZstvo spojov primestskej autobusovej a Zelezni¢nej dopravy do kraj-
ského mesta Kosice, s moznostou medzimestskej a medzinarodnej autobusovej, Zelezni¢nej a leteckej do-
pravy. Dostupnost centra mesta KoSice vlastnym autom pri beznej premavke do 25 minut, dostupnost cen-
tra mesta Zelezni¢nou dopravou je 15 mindt. Kvalita zivotného prostredia v blizkom okoli pozemkov je do-
bra, v okoli sa nachadzaju stavby rodinnych domov so zahradami, polnohospodarsky obrabané polia a
vzdialene do 1 km lesy pohoria Slanskych vrchov. Ako vychodiskovd hodnotu predmetnych pozemkov som
zvolil 80% z vychodiskovej hodnoty pozemkov pre mesto KoSice z ktorého prevlada zvySeny zaujem o kipu
nehnutelnosti na byvanie. Pozemky je potrebné vynat z pédneho fondu Slovenskej republiky, v zmysle za-
kona €. 220/2004 Z.z. o ochrane a vyuzivani pofnohospodarskej pody, pre moznost uskuto¢nenia zamysla-
ného spdsobu ich nového vyuzitia.

Pozemky parcelné ¢. KN E 505/3, KN E 1513, KN E 1611 v rozsahu priemetu parciel ¢. KN C 816/17 a KN
C 816/18, KN E 1612 v rozsahu priemetu parcely ¢. KN C KN E 1627/1, KN E 1626/1, KN E 1625/1, KN E
1624/1, KN E 1622/1, KN E 1621/1, KN E 1620/1, KN E 1620/3, KN E 1619/2, KN E 1618/1, KN E 1617
v rozsahu priemetu parcely ¢. KN C 823/1 a 823/3, KN E 3223, KN C 822/4, KN C 822/7, KN C 823/3, KN C
816/16 katastralne Uzemie Nizna MysSla, obce Nizna Mysla, okres KoSice - okolie

Obec: Nizna Mysla
Vychodiskova hodnota: VHwm; = 80,00% z 26,56 €/m? = 21,25 €/m?
Oznacenie a nazov : Hodnota
. Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
ks .. . , ) . , )
- . . 2. stavebné tzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a polno-
koef|C|eSri1ttu\gsC?gbecneJ hospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov 0,90
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nad-
Ky Standardnym vybavenim,
Koeficient intenzity vyu- —vnebytove §tavby pre,prlemysel, (’jopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, 1,10
sitia Sport s na}dstandardnym vybavenlm,_ _ ) _ )
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kulttru s
nizsim Standardom vybavenia
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat’ pro-
D . . . . .
- . striedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do
koeficient dopravnych . R g . 0,90
; centra mesta do 15 min. pri beznej premavke, pozemky v mestach
vztahov . . g : .
bez moznosti vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
ke , e , . _y
koeficient funk&ného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna 1,30
N : poloha)
vyuzitia uzemia
ki . i , . , . . .
koeficient technickej 4. ve_lrr,n doprq vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,40
. " . verejnych sieti)
infrastruktdry pozemku
kz 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moz-
koeficient povysujucich nej zastavby, sadové Upravy pozemku ucelené zdstavba modernymi 2,50
faktorov novostavbami a pod.)
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moz-
koeficient redukujucich nej zastavby, nezabezpec€eny pristup z verejnej komunikéacie, chrane- 0,50
faktorov né (izemia, obmedzujlce regulativy zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie I(<)p5|30: 0.90%1,10%0,90*1,30*1,40*2,50 2,0270
Jednotkova vSeobecna hodnota po- gy = vy, « kep = 21,25 €/m? * 2,0270 43,07 €/m?

zemku
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lll. ZAVER

VSeobecnu jednotkovd hodnotu predmetnych pozemkov som stanovil v stlade s vyhlaskou 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov a je znaleckym odhadom ich najprav-
depodobnejsej ceny ku dru ich obhliadky, ktora by mali dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujuci a predavajici budu konat s patricnou informovanostou, opatrnostou a Ze ich
dohoda o cene nie je ovplyvnena tiesfiou.

I1l.1. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ JEDNOTKOVEJ HODNOTY

nehnutelnosti podla vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku:

VSeobecna jednotkova hod-

NEH nota [€/m?]

Pozemky
Pozemky v zastavanom uzemi obce uréené na zastavanie obytnymi
stavbami - parc. €. KN E 1598/2, KN E 1599, KN E 1600, KN E 1601,
KN E 1602, KN E 1603, KN E 1604, KN E 1605, KN E 1606, KN E
1607, KN E 1608, KN E 1609, KN E 1610, KN E 1611 v rozsahu prie-
metu parcely ¢. KN C 816/1, KN E 1612, KN E 1613, KN E 1614, KN E
1615, KN E 1616 v rozsahu priemetu parcely €. KN C 816/1, KN E 1617 81,84
v rozsahu priemetu parcely ¢. KN C 816/1, KN C 816/6, KN C 816/7, KN
C 816/8, KN C 816/10, KN C 816/13, KN C 816/20, KN C 816/23, KN C
816/24, KN C 816/25, KN C 816/26, KN C KN C 816/27, KN C 816/28,
KN C 816/29, KN C 816/30, KN C 816/31, KN C 816/32, KN C 816/33,
KN C 816/34, KN C 816/35, KN C 816/39, KN C 816/49, KN C 816/51
Pozemky v zastavanom Uzemi obce uréené na zastavanie inzinier-
skymi stavbami - parc. €. KN E 505/3, KN E 1513, KN E 1611 v rozsahu
priemetu parciel ¢. KN C 816/17 a KN C 816/18, KN E 1612 v rozsahu
priemetu parcely ¢. KN C KN E 1627/1, KN E 1626/1, KN E 1625/1, KN E
1624/1, KN E 1622/1, KN E 1621/1, KN E 1620/1, KN E 1620/3, KN E
1619/2, KN E 1618/1, KN E 1617 vrozsahu priemetu parcely ¢&. KN C
823/1 a 823/3, KN E 3223, KN C 822/4, KN C 822/7, KN C 823/3, KN C
816/16

43,07

V KoSiciach dna 20.04.2023 Ing. Vladislav Hudéak
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V. PRILOHY

1. Rozhodnutie Okresného Uradu KosSice — okolie, Pozemkového a lesného odboru ¢. OU-KS-PLOI-
2023/000147-108 zo dna 03.04.2023.

2. Informativne vypisy z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva €. 99, 125, 126, 240, 295, 361, 483,
593, 652, 697, 824, 866, 923, 980, 1001, 1034, 1241, 1298, 1401, 1406, 1478, 1691, 1742, 1791,
1817, 1847, 1889, 1900, 2044, 2045, 2047, 2055, 2103, 2132, 2133, 2195 obce Nizna Mysla, okres
Kosice - okolie, vytvorenych cez katastralny portal 14. a 15.04.2023.

3. Vyrez zaujmovej lokality z komplexného vykresu priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
Uzemia Obce Nizna MySla zo zdroja https://www.uzemneplany.sk/upn/nizna-mysla/uzemny-
plan-obce/zmeny-a-doplnky-01.

4. Fotodokumentécia vytvorena zo zdroja www.googleearth.com
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V. Znalecka dolozka

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a odvetvia Pozemné
stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné ¢islo znalca 911237

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod &islom 13/2023.



