Znalec: Ing. Emilia Hasikova, Zamocnicka 166, 072 22 Strazske, evidencné &islo znalca: 914096,
mail: hasikova@yahoo.com, tel.: 0911 792 297

Zadavatel: LICITOR group, a.s., Sladkovic¢ova 6, 010 01 Zilina, ICO: 36 421 561, IC DPH: SK2021857310
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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 62/2024

Vo veci: Stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutefnosti - pozemkov vedenych na:

e LV 17519 v k.U. Terasa, obec KoSice - Zapad, vedené okresnym uradom KosSice I, katastralny odbor,
a to:
parcely KN-C &. 2359/2 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 3878 m2,

e LV . 15733 v k.U. Terasa, obec KoSice - Staré Mesto, vedené okresnym tradom Kosice |, katastralny
odbor, a to:
parcely KN-C &. 2359/5 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 202 m2,

pre ucely drazby.

Pocet stran posudku (z toho priloh): 25 (8)
Pocet vyhotoveni: 5+ 1 CD



Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 62/2024

. UVOD

1. Uloha znalca:
Podfa objednavky zo dfia 4.12.2024 je znaleckou ulohou stanovit vdeobecnu hodnotu nehnutelnosti -
pozemkov vedenych na:

o LV & 17519 v k.U. Terasa, obec KoSice - Zapad, vedené okresnym uradom Kosice Il, katastralny
odbor, a to:
parcely KN-C €. 2359/2 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 3878 m2,

e LV E. 15733 v k.U. Terasa, obec KoSice - Staré Mesto, vedené okresnym uradom Kosice |,
katastralny odbor, a to:
parcely KN-C &. 2359/5 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 202 m2.

2. Uéel znaleckého posudku: ugely drazby.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 4.a23.12.2024
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 23.12.2024
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

e Stavebné povolenie ¢. MK/A/2023/05898-16/I/KRA, vydalo Mesto KoSice dha 30.8.2023, v
archive znalca

e Znalecky posudok ¢. 21/2025, vypracoval Ing. Jan Sitko, Udavské 86, v archive znalca

e Odborny posudok €. 63/2023, vypracoval KMM investing, s.r.o., so sidlom Doubi 201/18,
644 00 Brno, v archive znalca

e Uzemnoplanovacia informécia a uréenie regulativov v k.4. Hustaky, vydalo Mesto KoSice
pod ¢. MK/C/2024/01458-3, zo dfia 10.12.2024 - v archive znalca

b) Podklady ziskané znalcom:

o Kopia z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva €. 17519, k.U. Terasa, obec KoSice - Zapad,
okres Kosice Il, zo dfia 9.12.2024, vytvorené cez katastralny portal

o Kopia z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva €. 15733, k.u. Hustaky, obec KoSice - Staré
Mesto, okres KoSice |, zo dfia 9.12.2024, vytvorené cez katastralny portal

o Kopia z katastralnej mapy, k.u. Terasa a k.u. HuStaky, zo dfia 9.12.2024, vytvorené cez
katastralny portal

e Fotodokumentacia

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

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:
e VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
v8eobecnej hodnoty.
e Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

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

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

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

7. Definicie délezitych pojmov:
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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 62/2024

a) Definicie pojmov

V8eobecna hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu 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 dafiou z pridanej hodnoty.

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 mernd 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
vypocita kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov podas &asovo 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 vyhldSsky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metdody na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

VSeobecna hodnota je vypocitana metddou polohovej diferenciacie a porovnavacou metédou. Pri vypocte
metddou polohovej diferenciacie su pouzité koeficienty, ktoré zohladnuju aktualny stav s nehnutefnostami
podobného typu. Pri vypocte vSeobecnej hodnoty porovnavanim boli pouzité porovnavané nehnutelnosti, z
dostupnych internetovych realitnych portalov www.nehnutelnosti.sk a www.trh.sk., ktoré na realithom trhu
ponukaju k predaju nehnutefnosti podobnych charakteristickych znakov. Vynosova hodnota nie je pocitana,
nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutefnost’ bez dosahovania vynosu formou prenjmu.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHproz =M * (VHw * kpp) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHws - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie
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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 62/2024

Metéda porovnavania

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

VSHroz =M. VSHw [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHwms - priemerna véeobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernd jednotku v €/m2.

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

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

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

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

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 predavajicim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 17519 v k. U. Terasa, obec KoSice
Zapad, okres KoSice Il. V popisnych udajoch katastra su nehnutefnosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parcelné Cislo 2359/2 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 3878 m2, v zastavanom tzemi obce

B. Viastnici:

1 miver s.r.o, Safarikovo namestie ¢. 7, Bratislava, PSC 811 02, SR, ICO: 45285241

spoluviastnicky podiel 1/1

Iné udaje:

Bez zapisu pre danu nehnutelnost

Poznamka: Informativna

Oznémenie o zacati vykonu zéloZného prava v prospech FIO banka, a.s., Na Florenci 2139/2, 110 00 Praha
1, CR P-1162/2024 - 3470/2024

C. Tarchy:

1 Zmluva o zriadeni zalozného prava ¢. 181000123 v prospech FIO banka a.s., V Celnici 1028/10, 117 21
Praha 1, CR, V 16401/2018 zo dria 14.12.2018, éz 5312/18

1 Exekucny prikaz na zriadenie exekucného zalozného prava 429 EX 388/23, Exek. urad Bratislava, Mgr.
Martin Kostka, Sustekova 51, Bratislava, Z - 748/2024, ¢z 378/24

Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 15733 v k. U. Hustaky, obec
KoSice Staré Mesto, okres KosSice I. V popisnych udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne:
A. Majetkové podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parcelné Cislo 2359/5 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 202 m2, v zastavanom tzemi obce

B. Viastnici:

2 miver s.r.o, Safarikovo némestie ¢. 7, Bratislava, PSC 811 02, SR, ICO: 45285241

spoluvlastnicky podiel 1/1

Iné udaje:

Bez zapisu pre dant nehnutelnost’

Poznamka: Informativna

Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava v prospech FIO banka, a.s., Na Florenci 2139/2, 110 00 Praha
1, CR P-1162/2024 - 647/2024

C. Tarchy:

2 Zmluva o zriadeni zalozného prava ¢. 181000123 v prospech FIO banka a.s., V Celnici 1028/10, 117 21
Praha 1, CR, V 16401/2018 zo dria 14.12.2018
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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 62/2024

2 Exekucny prikaz na zriadenie exekucného zaloZného prava 429 EX 388/23, Exek. urad Bratislava, Mgr.
Martin Kostka, Sustekova 51, Bratislava, Z - 748/2024, ¢z 67/24

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 4. a 23.12.2024
Fotodokumentacia vyhotovena dna 4. a 23.12.2024

d) Technicka 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 sulade s geodetickymi a popisnymi udajmi katastra.

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

Pozemky:

- parc. €. 2359/2, k.U. Terasa

- parc. €. 2359/5, k.u. Hustaky

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

Pozemky: nie su

h) Informacia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov: https://static.kosice.sk/files/manual/uha/upn_hsa/up_2012/V-3.pdf

Podla platného uzemného planu pozemok parc. €. 2359/2 v k.u. Terasa sa nachadza v lokalite s plochami
mestského a nadmestského obdianského vybavenia, obytné plochy malopodlaznej zastavby a CiastoCne s
plochami verejnej zelene.

Pozemok parc. €. 2359/5 v k.u. Hustaky v lokalite s plochami mestského a nadmestského obcianského
vybavenia, Ciasto&ne s obytnymi plochami malopodlaZnej zastavby a €iastone s plochami nezmenenej

I
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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 62/2024

HRANICA LESOPARKL
BORDER OF THE FOREST PARK

OBYTNE PLOCHY VIACPODLAZNE) ZASTAVEY
RESIDENTAL AREAS OF MULTISTOREY BUILT-UP AREA

OBYTNE PLOCHY MALOPODLAZNE) ZASTAVEY
LOW-RISE RESIDENTIAL AREAS

PLOCHY A NADMESTSKEHO

AREAS OF CITY AND ABOVE CITY CIVIC FACILITIES
PLOCHY SPORTOVOREKREACNEHO VYSSIEHO VYBAVENIA
AREAS OF SPORT AND RECREATION HIGHER FACILITIES

POLYFUNKENA ZASTAVEA
POLYFUNCTIONAL BUILT-UP AREA
PLOCHY ZOTAVENIA A REKREACIE

AREAS OF RELAXATION AND RECREATION

PLOCHY
WATER AREAS

SLEEE

10 [

S
PLOCHY ZARIADENI POUNCHOSPODARSKE. 2IVOCISNE) vYROBY
AREAS OF AGRICULTURAL LIVESTOCK PRODUCTION FACILITIES

PLOCHY INTENZIVNE.] RASTLINNEJ
AREAS OF INTENSIVE VEGETABLE PRODUCTION

D [

| B
gn

PLOCHY POVODMNE] NEZMENENEJ FUNKCIE
AREAS OF ORIGINAL FUNCTION WITHOUT CHANGE

RieSené uzemie je podrobnejSie zaregulované v Regulacnom plane Obvodové centrum KoSice - Terasa
(obrazok nizsie), kde pozemok parc. €. 2359/5 je situovany v regulaénom bloku ¢&. 20, definovany ako
obcianska vybavenost: Podlaznost: 3-6 NP, Zastavanost: 0,4, Funk&né vyuZitie: obchod, sluzby, verejné
stravovanie, kultura, rekreacia.

https://www_.kosice.sk/clanok/rp-oc-kosice-terasa
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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 62/2024
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

l\‘%?))a lokality:

20911

/4

Hodnotené pozemky, parcela KN-C &. 2359/2 v k.U. Terasa a parcela kN-C &. 2359/5 v k.u. Hustaky, ktoré
spolu susedia, sa nachadzaju v zastavanom uzemi krajského mesta KoSice, v centralnej ¢asti na ulici
Sturova v blizkosti Steel Arény, v lokalite zastavanej budovami obgianskej vybavenosti, obchodov a
obytnych domov, s vybornou cestnou a technickou infrastrukturou, s hustou premavkou MHD.
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Okrem Casti parcely €. 2359/5, ktora je pokryta spevnenou plochou, ostatna ¢ast’ danej parcely ako aj
parcela €. 2359/2 nie su v su€asnosti vyuzivané, su na nich naletové dreviny. Pozemky mézu byt v zmysle
uzemného planu Mesta KoSice vyuzivané pre vystavbu ob&ianskej vybavenosti a Ciastocne pre
malopodlaznu bytovu zastavbu, k €¢omu uz bolo vydané aj stavebné povolenie. Iné vyuzitie sa neda
predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Okrem zriadeného zalozného prava a exekuéného prikazu na zriadenie exekuéného zalozného prava v
zmysle LV €. 17519 a LV €. 15733, v danej lokalite neboli zistené Ziadne rizika spojené s uzivanim
nehnutefnosti.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.11.1KN-C
POPIS

Predmetom ohodnotenia su pozemky v zastavanom uzemi krajského mesta KosSice, v izemi celomestského

centra mesta, v jeho okrajovej €asti, na vedlajSich uliciach, a to:

e nalVZE 17519 v k.U. Terasa parcela KN - C &. 2359/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 3878
m2,

e nalV & 15733 v k.u. Hustaky parcela KN - C €. 2359/5 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 202 m2.

Pozemky su nezastavané, su prazdne, prevazne vo svahovitom teréne.

Pozemok v k.u. Terasa parc.¢. 2359/2 je nepravidelného predl’zeného tvaru v smere sever - juh, so

svahovitym terénom, pokryty naletovymi drevinami, pristupny z verejnej cestnej komunikacie na ul. Toryska

cez pozemky vo vlastnictve mesta KosSice, a to cez parc. KN - C &. 2362/2.

Pozemok v k.u. Hustaky parc. €. 2359/5 ma nepravidelny tvar, v rovinatom a Ciastocne svahovitom teréne. V

rovinatom teréne je pokryty betdbnovou spevnenou plochou, svahovita ¢ast pozemku, ktora hranici s

pozemkom parc. €. 2359/2, je zabezpefena betéonovym opornym murom, pristup k pozemku je z verejnej

cestnej komunik&cie na ul. Stirova cez pozemky vo vlastnictve mesta Kosice, a to cez parc. KN - E &.

2359/4.

Intenzita vyuZitia pozemkov pre nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s

nadstandardnym vybavenim, a viacpodlazné budovy.

Dopravné moznosti tejto lokality, na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatelov, so Sirokymi

ulicami a parkoviskami, s mestskou hromadnou dopravou (elektriCka, autobus) s hustou premavkou.

Funkéné vyuzitie pozemkov, podla platného itzemného planu, sa jedna o obchodnu polohu, plochy uzemi

obcianskej vybavenosti s prevahou pléch pre obchod a sluzby. RieSené uzemie je podrobnejsie

zaregulované v Regulaénom plane, Obvodové centrum KoSice - Terasa, blok &. 20, ktory uréuje Podlaznost’:

3 - 6 NP, Zastavanost: 0,4, Funk&né vyuzitie: obchod, sluzby, verejné stravovanie, kultura, rekreacia.

V lokalite je vybudovana kompletna technicka infrastruktura s vefmi dobrou vybavenostou (moznost

napojenia na verejné siete - elektricka energia, vodovod, kanalizacia, plyn a teplovod).

Skuto€nost, Ze sa jedna o nezastavané pozemky, uréené izemnym planom na vysSie vyuZitie, nez na aké

slizia v su€asnosti, vhodny tvar a velkost’ pozemkov, ako aj zvySeny zaujem o kupu, je povySujucim

faktorom.

Svahovitost terénu zvySuje naro¢nost’ vystavby, a tieZ obmedzujuce regulativy zastavby, su redukujucim

faktorom.
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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd

Cislo posudku: 62/2024

Parcela Druh pozemku . L) SRR iy Vymera [m2]
vymera [m2] podiel
%25:5/32 k. zastavana plocha a nadvorie 3878,00 1/1 3878,00
?lig?a/lfyku zastavana plocha a nadvorie 202,00 1/1 202,00
‘Srg::ll::ra 4 080,00
Obec: KoSice
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
ks v kiipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient vieobecnej nakupné centra vo velkych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000 1,60
situacie obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moznostami
vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov
8. - nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s
kv nadStandardnym vybavenim, viacpodlazné budovy 115
koeficient intenzity vyuZitia nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiiru s ’
nadstandardnym vybavenim, viacpodlazné budovy
6. pozemKky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov so
K Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestskid hromadna doprava s hustou
- . premavkou
koeflati,l;ttgﬁg‘tavnych pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatelov so 110
Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestskd hromadnd doprava s hustou
premdvkou
ke 1. plochy uzemi ob¢ianskej vybavenosti s prevahou ploch pre obchod a sluzby
koeficient funk¢ného (obchodna poloha) 1,60
vyuzitia izemia plochy tizemi obcianskej vybavenosti s prevahou pléch pre obchod a sluzby
ki 4. vel'mi dobra vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej 51et1)v , - o . S 1,50
infrastruktiry pozemku moZnost napojenia na elektricku energiu, kanalizdciu, vodu, plyn a teplovod
priamo alebo v dosahu
1. pozemKy urcené uzemnym pldnom na vyssie vyuZzitie, nez na aké slizia v
ks . ; . . . 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’
kr 6. pri mimoriadnom zatieneni obytnych miest (les, skaly, severné ubocie a
koeficient redukujicich ~ pod.), svahovitost' terénu, hladina podzemnej vody, inosnost zékladovej pddy, 0,80
faktorov svahovitost terénu, obmedzujtice regulativy zdstavby
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,60*1,15*1,10*1,60 * 1,50 * 2,50 * 0,80 9,7152
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 26,56 €/m2 * 9,7152 258,04 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov ’ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 2359/2 k.. Terasa 3878,00 m2 * 258,04 €/mz*1/1 1000679,12
parcela ¢. 2359/5 k.. Hustaky 202,00 m2* 258,04 €/m2*1/1 52 124,08
Spolu | | 1052 803,20

Strana 9
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2.1.2 POROVNAVACIA METODA

2.1.2.1KN-C

POPIS

Hodnotené pozemky parcela KN - C ¢. 2359/2 v k.U. Terasa a parcela KN-C ¢&. 2359/5 v k.U. Hustaky v
krajskom meste KoSice, v centralnej ¢asti mesta, su umiestnené v lokalite s ob&ianskou vybavenostou a
malopodlaznymi bytovymi domami, s kompletnou technickou infradtruktidrou priamo alebo v dosahu, vo
svahovitom teréne, v suasnosti pokryté naletovymi drevinami, bez samostatnej pristupovej cesty.
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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd

Cislo posudku: 62/2024

Parcela Druh pozemku a el Spoluvla.stmcky Vymera [m?]
vymera [m2] podiel

2359/2 k. zastavana plocha a nadvorie 3878,00 1/1 3878,00
Terasa
2359/5 k.. . . .
Hustaky zastavana plocha a nadvorie 202,00 1/1 202,00
Spolu 4 080,00
vymera

Pocet M] pozemku:

Zoznam porovnavanych pozemkov

1. Pozemok na Kavecianskej ceste

4 080,00 m?

BRANISLAV CURI REALITY ponuka slneény pozemok na vystavbu rodinného domu alebo mensi
developersky projekt. Vymera pozemku 988 m2 Sirka pozemku 16 m Dlzka pozemku 62 m Svahovity terén
VSetky inzinierske siete Na pozemku sa nachadza stara chata Pristup z Kavecianskej cesty

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet M] pozemKkov:

Cena pozemku podl'a dokladu:
Cena pozemku na MJ:

2. Pozemok Cermel'ska cesta

Ponuka realitnej kancelarie
Ju6iRORPO_t

10.12.2024

988,00 m?

239990,00 €

242,90 €/m?

Diana Reality pontka na predaj pozemok na lukrativnej Cermelskej ceste, vymera pozemku je 731 m2, na
pozemku sa nachadza bytova budova - Dom so supisnym ¢islom. Pozemok je vhodny pre jednotlivca ako aj
develdperske spolo¢nosti. UPI k dipozicii. Cena nehnutelnosti je 1 099 000 eur, dohoda mozna. Kontakt:

0911 1234 02

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet M] pozemKkov:

Cena pozemku podl'a dokladu:
Cena pozemku na MJ:

3. Pozemok Popradska

Ponuka realitnej kancelarie
JucWiwXMh5u7
10.12.2024

731,00 m?

1099 000,00 €

1503,42 €/m?

Ponukame Vam na predaj pozemky - pre ob¢iansku vybavenost - polyfunkcia KoSice-Zapad, Popradska.
Plocha: 1.600m2. Cena: 1.000.000 € pozemok: Rovinaty pozemok. bytova vystavba : 19% zo stavby VySka
moznej stavby : do 4tého poschodia Asfaltova pristupova cesta. Na pozemku sa nachadza - vodovod -
elektricka pripojka (400V) - plynova pripojka - kanalizacia. Vyhody: - sine¢ny - pekny vyhlad Dostupnost -
Skola - Skdlka - nemocnica - zastavka autobusu - obchodné centrum - obchvat KoSice

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet M] pozemKkov:

Cena pozemku podl'a dokladu:
Cena pozemku na MJ:

4. Pozemok Popradska 8

Ponuka realitnej kancelarie
Jur2RAT8BXM

10.12.2024

1 600,00 m?

1000 000,00 €

625,00 €/m?

INVESTICNY STAVEBNY POZEMOK TERASA POPRADSKA ULICA 8, KOSICE Il. Na predaj Vam
exkluzivne ponukam pozemok v mestskej Casti KoSice Il. Katastralne uzemie — Terasa v zastavanom uzemi
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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 62/2024

obce, 1549 m2 - druh pozemku - zastavana plocha a nadvorie, 361 m2 — zahrada a 231 m2 — zahrada ,
spolu 2 141 m2. Pozemok je umiestneny v zastavbe rodinnych domov a malo podlaznej zastavbe v napojeni
na vys8iu obCiansku vybavenost v blizkosti arealu univerzitnej nemocnice a bytovych domov. Je umiestneny
po pravej strane na zaciatku Popradskej ulice smerom na sidlisko KVP. V roku 2018 bol pripravovany projekt
pre vystavbu MALOMETRAZNEHO BYTOVEHO DOMU so zastavbou 330 m2, spevnené plochy +
parkoviska a odstavné plochy 556 m2, zelefi 1087 m2, obytna plocha 542,1 m2 (54,15 x 6 + 38,2 x 6) m2 -
pocet bytov 2 — izbovych 6 kusov a pocet bytov 3 — izbovych 6 kusov Uzitkova plocha 1066 m2, terasy,
Strkové plochy a mury 168,3 m2 index zastavanosti IZP 0,15, index podlaznych pléch IPP 0,62, koeficient
zelene 0,51. Objekt malopodlazného bytového domu bol projektovany ako jednoducha Stvorpodlazna stavba
(suterén a tri nadzemné poschodia) osadena tak , aby v o najmensej miere ovplyviovala existujuce stavby
a vyuzila danosti terénu. Podla UPN mesta KoSice je predmetna lokalita uréena pre vystavbu rodinnych
domov a malopodlaznu zastavbu. Miesto stavby je svahovité s prevySenim parcely cca 3,5 m az 4,5 m.
susednej parcely je nezastavana s opornym gabidonovym murom. Terén v mieste stavby klesa smerom od
juhozapadu k severovychodnému rohu. Inzinierske siete: voda merac, elektrika merac, kanalizacia pred
pozemkom , plyn pred pozemkom, v minulosti bola na pozemku studna

Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie
Identifikacia dokladu: JucWsBrRAok

Datum k dokladu: 10.12.2024

Pocet M] pozemKkov: 2 141,00 m2

Cena pozemku podl'a dokladu: 590916,00 €

Cena pozemku na Mj: 276,00 €/m?

5. Pozemok Toryska pri OC Galeria

Ponukame na predaj oploteny pozemok s kontajnerovym officom na velmi viditelnom mieste, roh Toryske;j
ul. a Ruzovej ul - pri OC GALERIA Pozemok ma vymeru 311 m2, spevnené plochy vysypané makadamom,
kompletne oploteny (s moznostou vyuzitia pre vase reklamné bannery). Kontajnerovy office je napojeny na
elektrinu, vodu, kanalizaciu. Office obsahuje klimatizaciu, internet s Wifi, TV, reklamny displej na fasade vo
velkosti 1 x 0,4 m. Moznost kupy ako investiciu: Do tejto doby bol tento priestor vyuzivany ako autobazar
pre 15-17 aut. Moznost vyuzitia podla vaSich predstav, napr. predajia s exteriérovymi produktmi a iné.
(cena najmu zvycajne 850 Eur bez DPH + 70 média) IS: mestska voda priamo na pozemku, kanalizacia,
elektrina Cena: 99.000 Eur Architektonické a urbanistické regulatory pre vystavbu aktualne zistujeme.

Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie
Identifikacia dokladu: Ju8n-UyurfR

Datum k dokladu: 10.12.2024

Pocet M] pozemKkov: 311,00 m?

Cena pozemku podl'a dokladu: 99 000,00 €

Cena pozemku na Mj: 318,33 €/m?

Vypocet vSeobecnej hodnoty pozemku

Pre porovnanie boli vybraté ponukové ceny nehnutelnosti - pozemkov, z realitnych kancelarii, ktoré su
identifikované &islom dokladu (inzeratu) a datumom jeho uverejnenia. Vybrané boli pozemky podobného
charakteru, v blizkej lokalite ohodnocovaného pozemku, t.j. lokalita KoSice Sever, alebo KoSice Zapad, s
dostupnymi udajmi pre porovnanie.

Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov je stanovena vahovym priemerom
ponukovych cien pozemkov, z dévodu, Ze porovnavané pozemky mali rézne velku vymeru.

Umiestnenie porovnavanych pozemkov a hodnoteného pozemku je na obrazku. Jednotkou porovnania bola
zastavana plocha pozemkov v m2.

Porovnanie je vykonané cez faktory porovnavania, pomocou percentualnej prirazky alebo zrazky v rozsahu -
25% az +10%. Prirazka vyjadruje lepSie charakteristiky hodnotenej nehnutelnosti oproti porovnatelnym
nehnutelnostiam, zrazka vyjadruje horsie charakteristiky hodnotenej nehnutelnosti oproti porovnatelnym,
zhoda je rovna "0%" vyjadruje rovnaké charakteristiky hodnotenej a porovnatelnej nehnutelnosti.

Faktory porovnavania.
Ekonomické faktory:
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1. Druh porovnatelnej ceny.

Porovnavané pozemky su ziskané z ponukovych cien realitnych kancelarii, v ktorych su zahrnuté marze
realitnych kancelarii ako aj navySenie ceny z dévodu dohadovacieho konania. Marze realitnych kancelarii
mézu byt 3-5% z ponukovej ceny a znizenie ceny nehnutelnosti v ramci dohadovacieho konania méze byt
az do 10%), preto sa uvazuje so znizenim ponukovych cien celkovo o -12%.

Polohové faktory:

2. Vplyv polohy pozemku, vztah k centru.

Hodnoteny pozemok, ktory sa nachadza v centralnej Casti mesta, na hranici centralnej mestskej zény, ma
vzhladom k centru rovnaké charakteristiky + 0% ako porovnavany pozemok ¢&. 5, ktory je vzdialeny len par
metrov od hodnoteného pozemku. Hodnoteny pozemok ma lepSie charakteristiky +3% ako porovnavané
pozemky na ul. Popradskej €. 3 a €. 4, a lepSie charakteristiky +10% ako porovnavané pozemky €. 1 na
Kavecianskej ceste a &. 2 na Cermelskej ceste.

Fyzické faktory:

3. Pripravenost pozemku k vystavbe.

Hodnoteny pozemok, na ktorom su husto vyrastené naletové dreviny, nie je rovinaty, ale sa na vystavbu
musi upravit, ma rovnaké charakteristiky +0% ako porovnavané pozemky €. 1 a €. 4, rovnako aj stavba na
pozemku €. 2, ktora sa musi odstranit' a tak pripravit pozemok na vystavbu ma rovnaké charakteristiky +0%.
Hodnoteny pozemok ma horsie charakteristiky -20% ako porovnavané pozemky €. 3 a €. 5, ktoré
nepotrebuju Upravu, su teda okamzite pripravené k vystavbe.

Fyzické faktory:

4. Zataze a obmedzenia - svahovitost.

Hodnoteny pozemok, ktory je svahovity ma rovnaké charakteristiky +0% ako porovnavané pozemky €. 1 a
4, ktoré su tiez svahovité. Hodnoteny pozemok ma horsie charakteristiky -25% ako rovinaté pozemky ¢€. 2,
3ac.b5.

¢.
¢.

Fyzické faktory:

5. Pristupova cesta k pozemku.

Hodnoteny pozemok je nezastavany stavebny pozemok bez doterajSieho vyuZzitia, a nema pristupovu cestu -
vjazd na pozemok (nutnost poZiadat o moZnost napojenia a fyzicka Uprava vjazdu), preto ma horsie
charakteristiky -20% ako vSetky porovnavané pozemky, ktoré su etablované pozemky s vjazdom z dévodu
ich predchadzajuceho vyuzitia v izemi.

Nazov 1. Pv(_)zemol_( na 2. Pozemok Cermel'ska 3. Pozemok Popradska
Kavecianskej ceste cesta
" . 239990,00 1099 000,00 1000 000,00
Cena porovnatel'ného majetku [€] . . .
(ponukové cena) (ponukova cena) (ponukové cena)
Cena na MJ [€/m2] 242,90 1503,42 625,00
Hodnotenie faktorov ‘ ‘ |
Ekonomické faktory - 12,00 % - 12,00 % - 12,00 %
- druh porovnatelnej ceny horsie horsie horsie
Polohové faktory + 10,00 % + 10,00 % + 3,00%
- vplyv polohy pozemku, vztah k centru lepsie lepsie lepsie
Fyzické faktory + 0,00 % + 0,00 % - 20,00 %
- pripravenost pozemku k vystavbe zhoda zhoda horsie
Fyzické faktory + 0,00 % - 25,00 % - 25,00 %
- zat'aze a obmedzenia - svahovitost zhoda horsie horsie
Fyzické faktory - 20,00 % - 20,00 % - 20,00 %
- pristupova cesta k pozemku horsie horsie horsie
Spolu: - 22,00 % - 47,00 % - 74,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatel'ni hodnota na MJ [€/mZ2] 189,46 796,81 162,50
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Nazov | 4. Pozemok Popradska 8 | 5. Pozemok Toryska pri OC Galeria

s . 590916,00 99 000,00
Cena porovnatel'ného majetku [€] (ponukov4 cena) (ponukové cena)
Cena na MJ [€/m?] 276,00 318,33

Hodnotenie faktorov | |

Ekonomické faktory - 12,00 % - 12,00 %
- druh porovnatelnej ceny horsie horsie
Polohové faktory + 3,00 % + 0,00 %
- vplyv polohy pozemku, vztah k centru lepsie zhoda
Fyzické faktory + 0,00 % - 20,00 %
- pripravenost pozemku k vystavbe zhoda horsie
Fyzické faktory + 0,00 % - 25,00 %
- zataZe a obmedzenia - svahovitost zhoda horsie
Fyzické faktory - 20,00 % - 20,00 %
- pristupova cesta k pozemku horsie horsie
Spolu: - 29,00 % - 77,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatel'na hodnota na MJ [€/m?] 195,96 73,22
Priemerna porovnatel'na hodnota ‘ 255,07 €/m?

Vypocet porovnatel'nej hodnoty na MJ [€/m?2]:

1. Pozemok na Kavecianskej ceste: 242,90+242,90*%(-0,1200+0,1000+0,0000+0,0000-0,2000)= 189,47 €/m?
2. Pozemok Cermel'ska cesta: 1 503,42+1 503,42*(-0,1200+0,1000+0,0000-0,2500-0,2000)= 796,81 €/m?

3. Pozemok Popradska: 625,00+625,00%(-0,1200+0,0300-0,2000-0,2500-0,2000)= 162,50 €/m?

4. Pozemok Popradska 8: 276,00+276,00*%(-0,1200+0,0300+0,0000+0,0000-0,2000)= 195,96 €/m?2

5. Pozemok Toryska pri OC Galeria: 318,33+318,33*(-0,1200+0,0000-0,2000-0,2500-0,2000)= 73,22 €/m?

Vypocet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ [€/m?]:
(189,47*988+796,81*731+162,50*1600+195,96*2141+73,22*311)/(988,00+731,00+1 600,00+2
141,00+311,00)=255,07 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Hodnota

Vseobecna hodnota na mernu jednotku 255,07 €/m?

VSeobecna hodnota pozemku stanovena

. P VSHpoz = 4080 m?2 * 255,07 €/m? 1040 685,60 €
metddou porovnavania

2.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metoda vypoctu vseobecnej hodnoty pozemkov Hodnota [€]
Metdda polohovej diferenciacie 1052 803,20
Porovnavacia met6da 1040 685,60

Ako vhodna metdda vypoctu vSeobecnej hodnoty pozemkov bola vybrata porovnavacia metdda, ktora
vychadza z ponukovych cien realitnych kancelarii podobnych nehnutefnosti, porovnanim a upravou na
zaklade charakterovych vlastnosti jednotlivych pozemkov. Porovnavacia metdda najviac vystihuje
vSeobecnu hodnotu, ako vyslednu objektivizovanu hodnotu nehnutelnosti, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat’ s patri€hou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

VSH pozemkov = 1 040 685,60 €
VSH na MJ = 255,07 €/m?
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKY ZADAVATELA:
Podfa objednavky zo dfia 4.12.2024 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti -
pozemkov vedenych na:
e LV 17519 v k.U. Terasa, obec KoSice - Zapad, vedené okresnym uradom Kosice I, katastralny odbor,
a to:
parcely KN-C &. 2359/2 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 3878 m2,
e LV . 15733 v k.U. Terasa, obec KoSice - Staré Mesto, vedené okresnym tradom Kosice |, katastralny
odbor, a to:
parcely KN-C ¢&. 2359/5 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 202 m2.

ODPOVED:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]

PozemKky

KN - C - parc. ¢. 2359/2 k.. Terasa (3 878 m?2) 989 161,46

KN - C - parc. & 2359/5 k(. Hugtaky (202 m?) 51524,14
Spolu pozemky (4 080,00 m2) 1 040 685,60
Vseobecna hodnota celkom 1 040 685,60
Vseobecna hodnota zaokruhlene 1 040 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Jedenmilionstyridsattisic Eur

V Strazskom, dna 23.12.2024 Ing. Emilia Hasikova
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[V. PRILOHY

o & w0 N

Objednavka €. D 900724 zo dia 4.12.2024 - 2 A4

Kopia z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva €. 17519, k.u. Terasa, obec KoSice - Zapad, okres
Kosice Il, zo dfia 9.12.2024, vytvorené cez katastralny portal - 2 A4

Kopia z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva €. 15733, k.u. HusStaky, obec KoSice - Staré Mesto,
okres KosSice |, zo dfia 9.12.2024, vytvorené cez katastralny portal - 2 A4

Kopia z katastralnej mapy, k.u. Terasa a k.u. Hustaky, zo dna 9.12.2024, vytvorené cez katastralny
portal - 1 A4

Fotodokumentacia - 1 A4
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Znalec: Ing. Emilia Hasikovd Cislo posudku: 62/2024

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 €islom 62/2024.

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

Ing. Emilia Hasikova
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