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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 4/2026

. UVOD

1. Uloha znalca:
Podfa objednavky zo dfia 13.1.2026 je znaleckou ulohou stanovit vdeobecnu hodnotu nehnutelnosti -
pozemkov vedenych v k.U. Saca, obec KoSice - Saca, vedené okresnym Gradom Kosice Il, katastralny
odbor, na LV &. 1511, a to:
e parcela KN-C €. 1056/3 - ostatna plocha o vymere 739 m2,
¢ parcela KN-C €. 1056/5 - ostatna plocha a nadvorie o vymere 1771 m2.

2. Uéel znaleckého posudku: ugely drazby.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 28.1.2026
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 4.2.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

e Uzemnoplanovacia informacia a uréenie regulativov v k.u. Saca, vydalo Mesto Kosice pod &.
MK/C/2025/01957-2, zo dna 20.11.2025

b) Podklady ziskané znalcom:

e Kopia z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva &. 1511, k.4. Saca, obec KoSice - Saca,
okres Kosice Il, zo dfia 13.1.2026, vytvorené cez katastralny portal

e Kopia z katastralnej mapy, k.u. Saca, zo diia 13.1.2026, vytvorené cez katastralny portal

¢ Fotodokumentacia

° Udaje z internetu www.nehnutelnosti.sk; www.trh.sk; www.kosice.sk;
https://zbgis.skgeodesy.sk/

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

Zakon €. 25/2025 Zb. Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou
sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutefnostiam (Katastralny zékon)

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypodtu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie délezitych pojmov:

a) Definicie pojmov

V8eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktord by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na Urovni s dafou z pridanej hodnoty.
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b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypoc€ita kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov poas Casovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

I[I. 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.

Zdoévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

VSeobecna hodnota je vypocitana metédou polohovej diferenciacie. Pri vypolte metédou polohovej
diferenciacie su pouzité koeficienty, ktoré zohladnuju aktualny stav s nehnutelnostami podobného typu.
Porovnavacia metdda nebola pouzita, nakolko pre porovnanie neboli k dispozicii potrebné udaje. Vynosova
hodnota nie je po€itana, nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutelnost bez dosahovania vynosu formou
prenajmu.

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladneho vztahu:
VSHpoz = M * (VHms * kpp) [€],

kde M - po&et mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwms - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
() - koeficient polohovej diferenciacie

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podla vztahu:

VSHpoz =M . VSHws [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m2,

VSHwms - priemerna v8eobecna hodnota pozemku uréené porovnavanim na mernu jednotku v €/mz2.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
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2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a
kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva & 1771 v k. U. Saca, obec Kosice
Saca, okres Kosice Il. V popisnych Gdajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

A. Majetkové podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parcelné ¢islo 1056/3 - ostatna plocha o vymere 739 m2, v zastavanom tzemi obce

parcelné ¢islo 1056/5 - ostatna plocha o vymere 1771 m2, v zastavanom uzemi obce

B. Viastnici:

2 Projekt KE s.r.o., Karadziéova 45, Bratislava, PSC 811 07, SR, ICO: 51424746

spoluvlastnicky podiel 1/1

Iné udaje:

Bez zapisu

C. Tarchy:

2 Zriadenie vecného bremena spocivajluceho v povinnosti a) strpiet' na pozemku parc.¢. 1056/5 uloZenie
plynovodu s prislusenstvom pod zemsky povrch, jeho naslednu prevadzku a udrzbu v rozsahu vyznacenom
v GP ¢&. 79/2013 b) strpiet vstup oséb a vjazd vozidiel opravneného z vecného bremena z dévodu uloZenia,
prevadzky, adrzby, oprav, odbornych prehliadok, odbornych skusok a rekonStrukcie plynovodov s
prislusenstvom v nevyhnutnom rozsahu na celej vymere pac.¢. 1056/5, v prospech SPP-distribucia, a.s.,
Milynské nivy 44/b, 825 11 Bratislava, ICO: 35910739, V-8571/2013 zo dria 23.10.2013 v.z.553/13

2 Uznesenie MS KoSice Sp. zn.: 69C/1/2024 o navrhu na nariadenie zabezpelovacieho opatrenia, ktorym
sa zriaduje zalozné pravo v prospech Stanislav KovalCin ( nar. 29.03.1984 ) KoSice, Jasuschova 1184/14 za
ucelom zabezpecenia pohladavky, Z - 292/2024 - 85/2024 ( parc.¢. 1056/3, 1056/5 )

2 Uznesenie MS KoSice Sp. zn.: 34C/11/2024 o navrhu na nariadenie zabezpecovacieho opatrenia, ktorym
sa zriaduje zalozné prévo v prospech JUDr. Stanislav Figlar ( nar. 01.07.1975 ) Gorazda Zvonického
6529/44, 071 01 Michalovce za uéelom zabezpeclenia pohladavky, Z - 1897/2024 - 265/2024 ( parc.C.
1056/3, 1056/5 ), Nadobudlo pravoplatnost dria: 7.5.2024, Z-2949/2024 ¢.z. 440/2024

2 Uznesenie MS KoSice Sp. zn.: 34C/11/2024 o ndvrhu na nariadenie zabezpecovacieho opatrenia, ktorym
sa zriaduje zaloZzné préavo v prospech PhDr. Beata Palovéikova ( nar. 31.05.1973 ) Gorazda Zvonického
6529/44, 071 01 Michalovce za ucelom zabezpeclenia pohladavky, Z - 1897/2024 - 265/2024 ( parc.C.
1056/3, 1056/5 ), Nadobudlo pravoplatnost’ dria: 7.5.2024, Z-2949/2024 ¢.z. 440/2024

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 28.1.2026
Fotodokumentacia vyhotovena dha 28.1.2026

d) Technickad dokumentacia:
Technicka dokumentacia nie je predmetom skumania.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom.
Skuto€ny stav je v stlade s geodetickymi a popisnymi Udajmi katastra.

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

Pozemky:

- parc. &. 1056/3, k.u. Saca

- parc. &. 1056/5, k.u. Saca

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:

Stavby: nie su
Pozemky: nie su
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h) Informacia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov: https://opendata.kosice.sk/pages/uzemny-plan

Podla platného Uzemného planu mesta Kosice, pozemok parc. &. 1056/3 v k.U. Saca sa nachadza v lokalite
s plochami cestnej dopravy a mestskej kolajovej dopravy, a pozemok 1056/5 v k.u. Saca na nachadza v
lokalite Ciasto€ne s plochami cestnej dopravy a mestskej kolajovej dopravy a Ciastoéne s plochami
obcianskej vybavenosti.

LEGENDA

mmmmmn  Hranica riesentho zemia DOPRAVNA SIET
A— E::::}am“"éh“ uizemia podia ——— Ryjchinstnd cesta R
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Mapa lokality:
i
9} o
. ¥P;I "
™ T Zoznam

Hodnotené pozemky, parcela KN-C &. 1056/3 a 1056/5 v k.u. véaca, ktoré spolu susedia, sa hachadzaju v
zastavanom Uzemi krajského mesta Kosice, v mestskej Casti Saca, v lokalite zastavanej budovami
obdianskej vybavenosti, s vybornou cestnou a technickou infrastruktirou, s hustou premavkou MHD.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Pozemky su volné, nezastavané, ale na parc. €. 1056/5 je v zemi uloZzené vedenie plynu, umiestnené v
blizkosti Nemocnice Saca, vedlia parkoviska a Sackého kanala. V zmysle tzemného planu Mesta Ko$ice
méZu byt vyuZivané pre vystavbu obc&ianskej vybavenosti a Ciasto&ne pre cestnu dopravu. Vzhfadom k ich
umiestneniu, regulativom vystavby a k uloZeniu podzemného vedenia plynu, z &oho vyplyva vecné bremeno
vedené na LV &. 1511, je mozné ich vyuzZit’ pre parkovisko s prifahlymi zelenymi plochami, vynimocne v €asti
parcely €. 1056/5 drobné stavby obdianskej vybavenosti, pripadne do€asné stavby. Iné vyuZitie sa neda
predpokladat.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

V zmysle LV €. 1511 bolo k parcele €. 1056/5 zriadené vecné bremeno spocivajluce v povinnosti: a) strpiet
na pozemku 1056/5 ulozenie plynovodu s prisluS§enstvom pod zemsky povrch, jeho naslednu prevadzku a
udrzbu v rozsahu vyznacenom v GP ¢&. 79/2013, b) strpiet vstup 0s6b a vjazd vozidiel opravneného z
vecného bremena z dévodu ulozenia, prevadzky, udrzby, oprav, odbornych prehliadok, odbornych skusok a
rekon$trukcie plynovodov s prisludenstvom v nevyhnutnom rozsahu na celej vymere pac.¢. 1056/5, v
prospech SPP - distriblcia.

K parcelam €. 1056/3 a 1056/5 bolo vydané uznesenie MS KosSice o navrhu na nariadenie
zabezpec€ovacieho opatrenia, ktorym za zriaduje zalozné pravo v prospech: Stanislav Koval&in, JUDr.
Stanislav Figlar, PhDr. Beata Palov¢ikova.

K obom parcelam nie je pristup z verejnej komunikacie, parcela 1056/3 lezi Ciasto€ne v ochrannom pasme
vodného toku Sackého kanala. Okrem toho v danej lokalite neboli zistené Ziadne iné rizika spojené s
uzivanim nehnutelnosti.
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2.1 POZEMKY
Mapa_ lokality: -

X

s

S |

T2 ASAIS4

1”“"1049

Predmetom ohodnotenia su pozemky v zastavanom uzemi krajského mesta KosSice, v jednej z 22 mestskych
asti, v mestskej Sasti Saca, ktora leZi juhozapadne od Kosic.

Pozemky sa nachadzaju pozdiz hlavnej cestnej komunikacie, ulice Luéna, vedla Nemocnice Saca.

Pozemky su vedené na LV &. 1511, k.u. Saca:

e KN-C ¢. 1056/3 - ostatna plocha o vymere 739 m2

e KN-C ¢&. 1056/5 - ostatna plocha o vymere 1771 m2.

Jedna sa o pozemky, ktoré podra Uzemného planu mesta KoSice, maju rozdielne funkéné vyuzitie, preto sa
ohodnocuju samostatne.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1KN - C1056/3
POPIS

Predmetom ohodnotenia je pozemok KN-C &. 1056/3 - ostatna plocha o vymere 739 m2, v k.u. Saca.
Pozemok sa nachadza v okrajovej asti zastavaného Gizemia mestskej asti Ko$ice - Saca, medzi
prijazdovou cestou, ulice Lu&na, a Nemocnicou Saca, pozdiz Sackého kanala z juhu pozemku. Pozemok nie
je pristupny ani z jednej strany z verejnej komunikacie, okolo pozemku z kazdej strany sa nachadzaju
pozemky vo vlastnictve fyzickych a pravnickych osdb. Pozemok je pokryty neudrziavanym travnym porastom
a naletovymi drevinami.

Intenzita vyuzitia pozemku je pre vystavbu nebytovych stavieb pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim.

Dopravna dostupnost tejto lokality je po miestnych komunikaciach s moznostou vyuZitia mestskej hromadne;j
dopravy.

Funk&né vyuzitie pozemku, podla Uzemného planu mesta Kosice, sa jedna o plochy pre verejné dopravné a
technické vybavenie. Podla Uzemného planu mesta Kosice, st plochy funkéne definované v kapitole:
C.2.4.1 Plochy cestnej dopravy a mestskej kolajovej dopravy

Pripustné funkéné vyuzivanie

- Plochy ulicného priestoru: cesty, trasy VOD, zastavky VOD, peSie chodniky, cyklistické komunikacie,
odstavné a manipulacéné plochy, obratiska

- Zariadenia mestskej kolajovej dopravy vratane Detskej ZelezniCky

- Verejné priestranstva a namestia

- Terminal integrovaného dopravného systéemu
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- InfraStruktura potrebna na zabezpecenie funkénosti VOD

- Nevyhnutné zariadenia technickej vybavenosti stvisiace s danou funkciou

Funkéné vyuzivanie pripustné s obmedzenim

- Drobné stavby a mobiliar vo verejnych priestoroch nesmie spdésobovat’ obmedzenie rozhfadovych pomerov
a pohybu na cestach

- Odstavné plochy a zariadenia pre zdielant dopravu: nabijacky, dokovacie stanice

- Zelezni¢na trat s prisltichajticimi pozemkami

- Ekodukty primerané vyznamu biokoridoru a typu cesty

- Sidelna a krajinna zeleri (napr. sprievodna a izolaéna zeler ciest, aleje a pod.)

- Pod mostné telesa je pripustné umiestriovat aj iné objekty a zariadenia so suhlasom spravcu komunikacie
s vyluéenim funkcie byvania

Nepripustné funkéné vyuzivanie

- Wluéuje sa umiestnenie reklamnych zariadeni tvoriacich obmedzenie rozhladovych pomerov a pohybu na
cestach

- Vylicené su vsetky funkcie a pozemné stavby neuvedené vy$Sie ako pripustné alebo pripustné s
obmedzenim

V lokalite je vybudovana kompletna technicka infrastruktira s velmi dobrou vybavenostou (moznost
napojenia na verejné siete - elektricka energia, vodovod, kanalizacia, plyn).

Jedna o nezastavany pozemok, ureny uzemnym planom na vysSie vyuzitie, nez na aké sluzi v su¢asnosti,
ako aj zvySeny zaujem o kupu, je povysujucim faktorom.

Pozemok nema zabezpeceny pristup z verejnej komunikacie zo Ziadnej strany (ani spolu s pozemkom KN-C
€. 1056/5), vSetky susediace pozemky su vo vlastnictve fyzickych alebo pravnickych oséb, a navySe na
pozemok zasahuje ochranné pasmo vodného toku Sackého kanala, ktory sa tiahne pozdiZ celého pozemku.
Ochranné pasmo je legislativne definované v Zakone €. 364/2004 Z. z. o vodach, a pouziva v podobnej
suvislosti pojem ,pobrezné pozemky*“. V §49 sa uvadza, ze spravca vodného toku mdze pri vykone spravy
vodného toku a spravy vodnych stavieb alebo zariadeni uzivat pobrezné pozemky. Pobreznymi pozemkami
su v zavislosti od druhu opevnenia brehu a druhu vegetacie pri drobnom vodnom toku do 5 m od brehovej
Ciary.

VSetky tieto okolnosti ( nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, obmedzujuce regulativy zastavby a
ochranné pasmo) obmedzuju vyuzitelnost pozemku minimalne 50% plochy pozemku, su redukujicim
faktorom.

Parcela Druh pozemku V}'lnfele):ah[lmz] Spoll;\:;is;;llcky Vymera [m2]
1056/3 ostatna plocha 739,00 1/1 739,00
Obec: KoSice
Vychodiskova hodnota: VHm = 26,56 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient veobecnej s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v 1,40
situicie dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov

obytné zony miest nad 100 000 obyvatelov

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,
- rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so 1,05
Standardnym vybavenim
nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo. Sport so
Standardnym vybavenim

kv
koeficient intenzity vyuzitia

kp 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych . 1,00
vztahov pozemky v mestdch s mestskou hromadnou dopravou
B 4. vyrobné uzemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady
F

(priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické

vybavenie 1,10

koeficient funkéného
vyuzitia izemia

plochy pre verejné dopravné a technické vybavenie, Ciastocne plochy obclianskej
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vybavenosti
K 4. vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej Sletl), , o P . P 1,50
. « . mozZnost napojenia na elektricki energiu, kanalizdciu, vodu, plyn a teplovod
infrastruktiry pozemku .
priamo alebo v dosahu
1. pozemKy urcené izemnym planom na vyssie vyuzitie, neZ na aké sluzia v
kz sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény
koeficient povySujucich il d 2,50
faktorov sidla a pod)
nezastavany stavebny pozemok, zvyseny zdujem o kiipu, tvar a vel'kost’
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
kr zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia,
koeficient redukujiicich ~ obmedzujtce regulativy zastavby a pod.) 0,50
faktorov nezabezpeceny pristup k pozemku, obmedzujiice regulativy zdstavby, ochranné
pdsmo
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,40*1,05*1,00*1,10 *1,50 * 2,50 * 0,50 3,0319
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kep = 26,56 €/m2 * 3,0319 80,53 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1056/3 739,00 m2*80,53 €/m2*1/1 59 511,67
Spolu | | 59 511,67

2.1.1.2 KN - C1056/5
POPIS

Predmetom ohodnotenia je pozemok KN-C &. 1056/5 - ostatna plocha o vymere 1771 m2, v k.u. Saca.
Pozemok sa nachadza v okrajovej ¢asti zastavaného Gizemia mestskej asti Ko$ice - Saca, medzi
prijazdovou cestou, ulice Lu&na, a Nemocnicou Saca. Pozemok nie je pristupny ani z jednej strany z
verejnej komunikacie, okolo pozemku z kazdej strany sa nachadzaju pozemky vo vlastnictve fyzickych a
pravnickych osdb. Pozemok je pokryty neudrziavanym travnym porastom a naletovymi drevinami, navyse sa
v severnej ¢asti pozemku, v pozdiZnom smere vychod - zépad, nachadza podzemné vedenie plynu.
Intenzita vyuzitia pozemku je pre vystavbu nebytovych stavieb pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, $port so Standardnym vybavenim.

Dopravna dostupnost tejto lokality je po miestnych komunikaciach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej
dopravy.

Funk&né vyuzitie pozemku, podla Uzemného planu mesta Kosice, sa jedna &iastoéne o plochy pre
obdiansku vybavenost a Ciasto€ne o plochy pre verejné dopravné a technické vybavenie. Pozemok je
zahrnuty podia Miestneho izemného systému ekologicke;j stability mesta Kosice (MUSES) do interakéného
prvku IP 32 Nemocnica v MC Saca, ktoré je sugastou stabilizovaného Gzemia, ktoré predstavuje Gzemie
existujucej urbanistickej Struktury, kde uzemny plan mesta stanovuje funk&né vyuzivanie a priestorové
usporiadanie v sulade so su¢asnym stavom. Podmienky pre stavebné zamery v tomto Uzemi maju byt
aplikované v kontexte s konkrétnou urbanistickou situaciou. Vystavba na tychto plochach nie je vylucena. Pri
vystavbe, ktora dopifia existujucu stavebnu $trukturu, je potrebné reSpektovat charakter okolitej zastavby. Pri
vystavbe objektov v zaloZenej uliénej zastavbe je potrebné dodrzat’ spojnicu alebo predizent liniu fasad
susednych hlavnych objektov na ulici (podla Uzemného planu mesta Kosice,
https://opendata.kosice.sk/pages/uzemny-plan).

V lokalite je vybudovana kompletna technicka infrastruktdra s velmi dobrou vybavenostou (mozZnost
napojenia na verejné siete - elektricka energia, vodovod, kanalizacia, plyn).

Jedna o nezastavany pozemok, ur€eny uzemnym planom na vy3Sie vyuZitie, nez na aké sluzi v suasnosti,
vhodny tvar a velkost pozemkov, ako aj zvySeny zaujem o kupu, je povySujucim faktorom.

Pozemok nema zabezpec&eny pristup z verejnej komunikacie zo Ziadnej strany (ani spolu s pozemkom KN-C
€. 1056/3), vSetky susediace pozemky su vo vlastnictve fyzickych alebo pravnickych oséb, a navySe cez cely
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pozemok v pozdiZnom smere, v severozapadnej &asti, je vedené podzemné vedenie plynu, z &oho vyplyva
ochranné pasmo vo vyznacenom rozsahu, ¢o obmedzuje vystavbu takmer 50% plochy pozemku, dalSie
obmedzenie je z dévodu vyuzitia Easti pozemku pre verejné dopravné a technické vybavenie a s tym
spojené obmedzujuce regulativy zastavby. VSetky tieto okolnosti st redukujucimi faktormi, ktoré obmedzuju
vlastnika v uzivani pozemku.

Spolu Spoluvlastnicky z 2
Parcela Druh pozemku v§mera [m2] podiel Vymera [mZ2]
1056/5 ostatna plocha 1771,00 1/1 1771,00
Obec: KoSice
Vychodiskova hodnota: VHm = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. vel'mi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
Kks obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient veobecnej s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v 1,40
situicie dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,
Ky - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
Koeficient intenzity vyuZitia nebytove’stavby pre ?rlemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so 1,05
Standardnym vybavenim
nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo. Sport so
Standardnym vybavenim
kp 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych . 1,00
vztahov pozemky v mestdch s mestskou hromadnou dopravou
ke 2.zmieSané Gzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a
koeficient funkéného bi’.ty ) . o . e o . 1,30
wirs 7 . Ciastocne plochy obcianskej vybavenosti, Ciastocne plochy pre verejné dopravné
vyuzitia izemia R .
a technické vybavenie
ki 4. vel'mi dobra vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej 51et12 , — o ; o 1,50
infragtruktdry pozemku moZnost napojenia na elektricku energiu, kanalizdciu, vodu, plyn a teplovod
priamo alebo v dosahu
1. pozemKky urc¢ené uzemnym planom na vyssie vyuzZitie, neZ na aké sluzia v
kz o ; . . . o
o Lo sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény
koef1c1efn‘i(povysu]uc1ch sidla a pod.) 2,50
axtorov nezastavany stavebny pozemok, zvyseny zdujem o kupu, tvar a vel’kost’
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
kr zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené uzemia,
koeficient redukujiicich  obmedzujtice regulativy zastavby a pod.) 0,50
faktorov nezabezpeceny pristup k pozemku, obmedzujiice regulativy zdstavby, ochranné
pdsmo
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 * 1,05 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 2,50 * 0,50 3,5831
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHwm; * kep = 26,56 €/m?2 * 3,5831 95,17 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela & 1056/5 1771,00 m2* 95,17 €/m2*1/1 168 546,07
Spolu | | 168 546,07
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKY ZADAVATELA:

Podfa objednavky zo dfia 13.1.2026 je znaleckou ulohou stanovit vdeobecnu hodnotu nehnutelnosti -
pozemkov vedenych v k.U. Saca, obec KoSice - Saca, vedené okresnym Gradom Kosice Il, katastralny
odbor, na LV €. 1511, a to:

e parcela KN-C &. 1056/3 - ostatna plocha o vymere 739 m2,

e parcela KN-C &. 1056/5 - ostatna plocha a nadvorie o vymere 1771 m2.

ODPOVED:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]

PozemKky

KN - C1056/3 - parc. ¢. 1056/3 (739 mz2) 59511,67

KN - C1056/5 - parc. ¢. 1056/5 (1 771 m2) 168 546,07
Spolu pozemKy (2 510,00 m2) 228 057,74
Vseobecna hodnota celkom 228 057,74
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 228 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Dvestodvadsatosemtisic Eur

V Strazskom, dria 04.02.2026 Ing. Emilia Hasikova
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[V. PRILOHY

PO N=

o

Objednavka ¢. D 5090126 zo dfa 13.1.2026 - 2 A4

Képia z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva &. 1511, k.G. Saca, obec Kosice - Saca, okres
Kosice Il, zo dfia 13.1.2026, vytvorené cez katastralny portal - 2 A4

Képia z katastralnej mapy, k.u. Saca, zo dia 13.1.2026, vytvorené cez katastralny portal - 1 A4

Uzemnoplanovacia informacia a uréenie regulativov v k.G. Saca, vydalo Mesto Kosice pod &.
MK/C/2025/01957-2, zo dria 20.11.2025 - 2 A4

Fotodokumentacia - 1 A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37
01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, eviden¢né Cislo znalca: 914096

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod Cislom 4/2026.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Emilia Hasikova
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