Znalec: Ing. Marek Taska, Na Maly Diel 32, 010 01 Zilina,
evidenéné ¢islo 915034, tel: 0910 939 341

Zadavatel: LICITOR group, a.s. (drazobnik),
Sladkovic¢ova 6

010 01 Zilina

Cislo spisu (objednavky): Pisomné objednavka zo diia 14.02.2018

ZNALECKY POSUDOK

Cislo ikonu: 25/2018

Vo veci stanovenie vSeobecnej hodnoty Priestoru ¢. 12 na 5.p. vo vchode cislo 2 vratane
spoluvlastnickeho podielu 2930/13367 prislichajicemu ku priestoru ¢. 12 v bytovom dome sup. ¢.
2964, postavenom na pozemku parcelné ¢islo KN-C & 994 /1 v katastralnom tizemi Zilina, obec Zilina,
pre ucel drazby.

Pocet listov (z toho priloh) : 23 (8)
Pocet odovzdanych vyhotoveni : 4
V Ziline diia: 05.04.2018
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I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit' vSeobecni hodnotu Priestoru ¢. 12 na 5.p. vo vchode ¢islo 2 vratane spoluvlastnickeho podielu
2930/13367 prislichajicemu ku priestoru ¢. 12 v bytovom dome sup. €. 2964, postavenom na pozemKku
parcelné ¢islo KN-C & 994 /1 v katastralnom tzemi Zilina, obec Zilina.

2. Datum vyZiadania posudku (zadanie objednavky): 14.02.2018

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(zistenie stavebno - technického stavu): 29.03.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 05.04.2018

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:
e Pisomnd objednavka zo dila 14.02.2018,
e Znalecky posudok ¢. 20/2012 vypracovany znalcom - Ing. Michal Kovac zo dna 30.05.2012,
e Nakres nabytového priestoru ¢. 12,
e Potvrdenie Bytterm a.s. Zilina o odovzdani obytného domu do uZivania zo diia 29.05.2012,

5.2 Obstarané znalcom:
e Vypisz kvatastra nehgutel’nosti, z listu vlastnictva ¢. 6779 - ¢iastoény pre Priestor ¢. 12 vo vchode €. 2 na
5.p., k.. Zilina, obec Zilina, zo dila 05.04.2018, vytvoreny cez katastralny portal.
e Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. KN-C ¢ 994/1 k.. Zilina, obec Zilina
zo dna 05.04.2018, vytvorena cez katastralny portal.
e Ponuky na predaj velkometraznych bytov z internetovych portalov - www.reality.sk.
Fotodokumentacia.

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literattra:

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska ¢. 491/ 2004 Z. z. v platnom zneni, o odmendach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu
Casu pre znalcov.

e Zakon ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon).

e 323/2010 Z. z. - Vyhlaska Statistického tradu Slovenskej republiky, ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska

univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

8. Osobitné poziadavky objednavatel’a:
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZzit:
Pre UcCely zaloZného prava pre hypotekarny dver do banky.
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II. POSUDOK
1.VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky :
Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni vyhl. MS SR ¢.626/2007, 605/2008 Z.z., 47 /2009 Z.z. a 254/2010 Z.z. v platnom zneni.

Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH) - definicia podl'a ods. g § 2, vyhl. & 492/2004 Z.z.

Definicia vSeobecnej hodnoty podl'a ods. g, § 2, vyhl. ¢. 492/ 2004 Z. z.:

»VSeobecna hodnota majetku je vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku diiu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktoru by tento
mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici a predavajici budu
konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.“

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia zodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi rodinnymi
prislusnikmi, predaj na zaklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exektcia a pod.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na Grovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotent stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na rovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)

Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou sicastou procesu ohodnotenia, pri ktorej
su zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokoncenia a pod. Technicka hodnota je
nasledne vstupnou veliCinou stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou polohovej diferenciacie, pripadne
vstupnou veli¢inou stanovenia vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpoctovych ukazovatelov podla zakladného
vztahu:

VH:M.(RU.kcu.kv.kzp.kvp.kK.kM) [€],

kde
M - pocet mernych jednotiek, m? podlahovej plochy pre nebytové priestory.

RU-  rozpoctovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zdkladnych rozpoctovych ndkladov na mernu jednotku
porovnatelného objektu urcend z kataldgov rozpoctovych ukazovatelov urcenych ministerstvom.
PouZité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti
a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

keu-  koeficient vyjadrujici vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a
obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficienty st uréené
pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve
vydavanych Statistickym tradom Slovenskej republiky po jednotlivych $tvrtrokoch pre odbor
stavebnictvo ako celok. Kterminu ohodnotenia si pouZité koeficienty platné k 4. Stvrtroku 2017
(posledné zname udaje k datumu ohodnotenia).

ky - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcif a vybaveni
porovnatel'ného a hodnoteného objektu. Uréeny je na baze cenovych podielov jednotlivych konstrukcii a
vybaveni stavieb. Pri tvorbe rozpoctového ukazovatela pre rodinné domy a drobné stavby je
zohl'adneny priamo vo vytvorenom rozpoctovom ukazovateli.
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kzp - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni
zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a
porovnatel'nej stavby. Pri tvorbe rozpoctového ukazovatela pre rodinné domy a drobné stavby je
zohl'adneny priamo vo vytvorenom rozpoctovom ukazovateli.

kve -  koeficient vplyvu konstrukcnej vysky podlazi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a
vybavenia zavislych od konstrukénej vysky v porovnani s priemernou konstrukénou vyskou hodnotenej
a porovnatelnej stavby. Pri tvorbe rozpoctového ukazovatela pre rodinné domy a drobné stavby je
zohl'adneny priamo vo vytvorenom rozpoctovom ukazovateli.

kg - koeficient konStrukéno-materialovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého
materialu nosnej konstrukcie stavby. Pri tvorbe rozpoctového ukazovatela pre rodinné domy a drobné
stavby je zohl'adneny priamo vo vytvorenom rozpoctovom ukazovateli.

kv - koeficient vyjadrujuci dzemny vplyv. Vyjadruje zvysSené, resp. znizené ndklady na vystavbu v danom
mieste z dévodu dopravnych vzdialenosti, moZnosti zariadenia staveniska a pod.

V zakladnom vztahu s podl'a pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatel'ov niektoré koeficienty rovné 1,0. Ide

o tie koeficienty, ktorych vplyv je zohl'adneny priamo v rozpoc¢tovom ukazovateli.

Technicka hodnota sa stanovi podl'a vztahu

TH= T—SVH
100

alebo

TH=VH-HO [€],
kde
TH - technicka hodnota stavby [€],
TS - technicky stav stavby [%], stanoveny podla vztahu TS=100-0 [%],
VH - vychodiskova hodnota stavby [€],
HO - hodnota vyjadrujica opotrebenie stavby [€].
0 - opotrebenie stavby [%].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od
veku, predpokladanej Zivotnosti, spdsobu uzivania stavby, idrzby stavby a pod.
Opotrebenie stavieb méze byt urcené:

a) linedrnou metédou pre stavby tvoriace prisluSenstvo

b) analytickou metédou pre hlavné stavebné objekty

Pri analytickej met6de je osobitny doraz kladeny na zohl'adnenie skuto¢ného stavu objektov, spdsob a intenzity
ich pouzivania (ndjomné byvanie).

VSeobecna hodnota stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouZzivaji metody:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metdda (len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
e Metdda polohovej diferenciacie

Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie (nebyt. priestor aj pozemky). Metéda porovnavania pre stanovenie
vSeobecnej hodnoty stavieb nie je pouZitd z dévodu absencie porovnatelnych nehnutelnosti (nebytovych
priestorov) vblizkom okoli, potrebnych pre porovnanie. PouZitie kombinovanej metédy na stanovenie
vSeobecnej hodnoty nie je moZné, pretoZe byt nie je schopny dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak,
aby bolo moZné vykonat kombinéaciu.

Metéda polohovej diferencidcie
Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH *kep [€]
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kde:
TH-  technicka hodnota stavieb na drovni bez DPH,
kep-  koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vSeobecnou

hodnotou (na drovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pre jednotlivé druhy nebytovych priestorov pouZzité
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 urcia ciastkové koeficienty pre
jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity priemerny koeficient polohovej diferenciacie vychadza z odbornych
skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried)
objektivizovand priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednd, platni pre konkrétnu
nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Predmetnd stavba je v katastri nehnutelnosti evidovana na liste vlastnictva ¢. 6779, katastralne tizemie Zilina,
obec Zilina, okres Zilina, nasledovne:

CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 6779
CAST A. Majetkova podstata :

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape:

Parc. ¢.994/1 zastavané plochy a nadvoria o vymere 318 m?
Stavby:
sup. ¢. 2964 na parc. ¢.994/1 - OBYTNY DOM (9 - Bytovy dom)

Byty a nebytové priestory:

CAST B: Vlastnici a iné opravnené osoby :

Byt:

Vchod: 2, 5.p. Priestor ¢. 12 -

Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach

domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku: 2930/ 13367

CAST B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Vlastnik : 119 Porubsky Vladimir r. Porubsky, Mojzesovo 330, Mojzesovo, PSC 94104, SR (1/1)

Titul nadobudnutia:  Z-6107/17-Dobrovolna drazba-¢.N 418/17,NZ 24287 /17,NCRIs 24836/17-3994/17;

CAST C. Tarchy : ZRIADUJE SA ZALOZNE PRAVO V ZMYSLE § 15,ZAK.C.182/93 Z.z. V ZNEN{ ZAK.C.151/95
Z.z,ZAKNR SR €.158/98 Z.z. A ZAK.C.173/99 Z.z. NA ZABEZPECENIE VSETKYCH POHLADAVOK V
ZMYSLE CL.X.TEJTO ZMLUVY;

Iné ddaje : 119 nadobudnuté dobrovolnou drazbou-3994/17
Poznamka: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka bola vykonana 29.03.2018 za ucasti znalca Ing. Mareka Tasku, zastupcu vlastnika
nehnutelnosti. Na obhliadke bolo vykonané kontrolné zameranie nehnutel'nosti, podrobna vizualna obhliadka a
fotodokumenticia.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom:

Pre spracovanie tohto znaleckého posudku nebola poskytnutd projektova dokumenticia. Nakres nebytového
priestoru bol prevzaty zo znaleckého posudku ¢. 20/2012 vypracovany znalcom - Ing. Michal Kovac¢ zo dna
30.05.2012 a tvori prilohu znaleckého posudku.

e) Porovnanie idajov katastra nehnutel'nosti so skutkovym stavom :
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Zistené skutoc¢nosti z listu vlastnictva ¢. 6779:
e Priestor ¢. 12 je evidovany v obytnom dome sup. ¢. 2964, na 6.nadzemnom podlaZi, ktorému zodpoveda
5. poschodie (stlad so skutkovym stavom),

Druh stavby v zmysle evidencie katastra nehnutel'nosti je v sulade s predpokladanym spdsobom jej vyuZitia
k datumu obhliadky.
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f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré st predmetom
ohodnotenia:

e Priestor & 12- na 5.p. obytného domu sup. & 2964 vo vchode ¢ 2 na parc. KN-C & 994/1 k.. Zilina,
s prislusenstvom.

e Spoluvlastnicky podiel 2930 / 13367 k pozemku zapisanych na liste vlastnictva ¢ 6779 k.. Zilina,
parc. KN-C ¢. 994/1 prislichajuci vlastnikovi Priestoru ¢. 12-.

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie si predmetom
ohodnotenia:
e Neboli zistené.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 POPIS STAVBY - Priestor ¢.12, vo vchode ¢.2 na 5.p v byt. dome
sup. ¢. 2964 na parc. KN-C & 994/1 k.. Zilina

2.1.1 Bytovy dom sup. ¢ 2964 na parc. ¢ 994/1 k.. Zilina

Dom je patpodlazny s 5-timi nadzemnymi podlaziami, bez suterénu s plochou strechou. Z konstrukéného
hadiska ide o prefabrikovand stavbu riesenu ako trojtrakt s prefabrikovanym dvojramennym schodiskom.
V obytnom dome nie je vytah.

Spolo¢énymi zariadeniami bytového domu su: bleskozvody, vodovodné, kanalizacné, elektrické a teplonosné
pripojky a rozvody s uzavieracimi ventilmi, Sachty na technické zariadenie budov, odpadové potrubia vratane
odbociek, elektrické rozvody do skriii merania po istiCe, osvetlenie spolo¢nych priestorov, elektricky vratnik
vratane rozvodov, miestnost pre bicykle, miestnost na meranie spotreby vody, elektriny, miestnost pre
upratovacku, susiarern, mangl'oviia, prac¢oviia, kocikarer, spolo¢né televizne antény.

Obytny dom bol dany do uZzivania v roku 1963. V ¢ase obhliadky bol bytovy dom po ciastocnej rekonstrukcii,
ktora spocivala vo vybudovani novych vnutornych omietok v schodiskom priestore , vymeny vstupnych dveri v
zadveri, okien v spolo¢nych priestoroch , vymena elektronického vratnika.

Technicky popis spolo¢nych ¢asti a spoloc¢nych zariadeni:

Zaklady - Zelezobeténové zakladové pasy so Zelezobeténovou, Zelezobeténové piloty, zakladovou doskou s
vodorovnou izolaciou proti vode a zemnej vlhkosti.

Zvislé a vodorovné nosné konstrukcie -  plos$né, Zelezobeténové, sendvicové panely hr. 300 mm vzajomne
pospajané a zmonolitnené beténovou zalievkou. Schodistové ramena su prefabrikaty vzajomne spojené
s podestou a medzipodestou, ktoré si monolitické, Zelezobeténové.

Deliace konstrukcie - priecky su z montovanych prefabrikovanych panelov hr. 150, 125, 115 mm.

Vodorovné konstrukcie - prefabrikované, Zelezobetdnové stropné panely vzajomne pospajané na stavbe.

Krytina strechy - z natavovanych asfaltovych pasov.

Klampiarske konStrukcie st z pozinkovaného plechu opravené.

Schodisko - prefabrikaty Zelezobeténové. Stupne st beténové, nalepené PVC, na podestach a na chodbach je PVC.

Vnutornd dprava povrchov - vipennocementové, hladké omietky.

OKkna - na spolo¢nych priestoroch st okna plastové, zdvojené.

Dvere - vonkajSie a oddel'ujice zadverie su plastové, ¢iastoCne zasklené. Ostatné dvere vnutorné si pévodné.

Na spolo¢nych priestoroch st plné, hladké kovové a drevené, v ocel'ovej zarubni.

Podlahy - v spolo¢nych priestoroch su polozené PVC, na chodbach PVC a dlazdice, v bytoch su podlahy podla
vyberu vlastnika bytu, na balkénoch je poloZena keramicka dlazba.

Vykurovanie - nizkotlakové, nitené, napojené na centralnu sidliskovd kotolfiu, vykurovacie telesa su plechové
radiatory, rozvodové potrubie je z ocel'ovych rtr, izolovanych.

Elektroinstalacia - rozvodna ststava 3 NPE a 1 NPE, rozvody pre osvetlenie spolo¢nych priestorov a bytov 230 V,
rozvody pre zasuvkovy okruh 230 V, rozvod trojfazovy k jednotlivym bytom, istenie ELI vyvodmi k
isticom a poistkovym automatom v hlavnom rozvadzaci, ktory je na prizemi, podruzné rozvadzace na
jednotlivych podlaziach sd pre jednotlivé byty, elektrické rozvody sd kablami CYKY uloZenymi na
roStoch a v bytoch st v rirkach pod omietkou
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Bleskozvod - vedenie a zvody su v prevedeni otvoreny zvod, na streche je hrebeiova sustava, vedenie v zemi je z
pozinkovaného ocel'ového drotu, plosSné uzemnovacie pasy su FeZn.

Vnuatorny vodovod - vodovodna pripojka je napojena ne hlavny, sidliskovy rozvod a zaudstena do jednotlivych
vchodov, vodorovné rozvody vody teplej a studenej st na 1.p.p. pod stropom, stipacie rozvody su v
Sachtdch TZB na jednotlivé podlazia a odbockami s vodomermi ku zariadovacim predmetom
jednotlivych bytov. Rury su ocelové, izolované. PoZiarny rozvod vody je samostatne vedeny na
jednotlivé podlazia ukonceny stenovym hydrantom na spojovacej chodbe.

Vnuatorna kanalizacia - splaskova kanalizacia je z jednotlivych bytov do odpadového potrubia v Sachte TZB a
lezatym rozvodom je napojena na kanaliza¢ny zberac. Dazd'ova kanalizacia je samostatna zo streSnych
vpusti a zaustena do kanalizacného zberaca dazd’ovej kanalizacie.

Rozvod zemného plynu je k jednotlivym bytom. Meranie plynu je na chodbe.

2.1.2 Priestor ¢.12, 5.p. vchod ¢.2 v byt. dome stp. €. 2964 na parc. ¢. 994/1 k.. Zilina

Popis nebytovych priestorov :

Nebytovy priestor ¢. 12 sa nachddza nad plochou strechou obytného domu stp. ¢. 2964 vo vchode ¢. 2 na
Zavodskej ceste v Ziline, ktory je uréeny na stavbu bytovej jednotky podl'a projektu. Priestor je spristupneny
rebrikom z chodby na Stvrtom poschodi. Schodisko pre spristupnenie novej bytovej jednotky je potrebne
vybudovat.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konstruk¢. stistavami (mimo sustav to )
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet ‘ Podlahova plocha [mZ2]
(25,60-0,40-0,40)*(12,60-0,40-0,40) 292,64
\Vypocitana podlahova plocha ‘ 292,64

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?

Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 2,404

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,05

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

. p Cel_lovjr Koef. I’Jpr_ava (p:)i)riloig " po‘:i};selle:;?;(u
L0 Nazov p([);: ]e:: R_U stand. Kksi po-d’: cle{lu hodnotenej LT ) na dokonc.
Pi PESH stavby [%)] [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,04 100 5,04
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,13 5 091
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,06 0 0,00
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,02 5 0,15
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,04 0 0,00
6  Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,01 0 0,00
7  Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,01 0 0,00
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,02 0 0,00
9 Upravy vnuatornych povrchov 2,00 1,10 2,20 2,22 0 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,50 0 0,00
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,60 0 0,00
12 Okna 5,00 1,20 6,00 6,04 0 0,00
13 Povrchy podldh 0,50 1,00 0,50 0,50 0 0,00
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,52 0 0,00
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15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,01 0 0,00
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,01 0 0,00
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,01 0 0,00
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,01 0 0,00
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,01 0 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,01 0 0,00
Zariadenie nebytového priestoru ‘ ‘ ‘
22 Upravy vnatornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,03 0 0,00
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,01 0 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,01 0 0,00
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,52 0 0,00
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,52 0 0,00
27 Elektroinstaldcia 3,00 1,00 3,00 3,02 0 0,00
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,01 0 0,00
29 Vnutornd kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,01 0 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,50 0 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,01 0 0,00
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 2,01 0 0,00
33 Vn,tltorné hygienické zariadenie 400 1,00 4,00 403 0 0,00
vratane WC
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,03 0 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,52 0 0,00
Spolu | 100,00 | | 9930 | 10000 | 6,10
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=99,30 / 100 = 0,993
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *key *kg *ky *km  [€/m?2]
VH =325,30 €/m?* 2,404 * 1,037 *0,9930 * 1,05
VH = 845,54 €/m?
Rozostavanost nebytového priestoru: 6,10 %
Nedokoncenost nebytového priestoru: 93,90 %
Podiel konstrukcii prislichajicich spolo¢nym priestorom: 67,77 %
Podiel konstrukcii prislachajicich bytu: 32,23 %
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Obytny dom 1963 55 25 80 68,75 31,25
Nebytovy priestor ¢.12 2017 1 25 26 3,85 96,15
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ’ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota dokonceného nebytového priestoru 845,54 €/m2 * 292,64m?2 247 438,83
Nedokoncenost’ -93,9% z 247 438,83 € -232 345,06
Vychodiskova hodnota 15 093,77
Vychodiskova hodnota spolo¢nych ¢asti 15093,77 *0,6777 10 229,05
Vychodiskova hodnota bytovej ¢asti 15 093,77 *0,3223 4.864,72
Technicka hodnota 31,25% z 10 229,05 €+ 96,15 % z 4 864,72 € 7 874,01
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom sa nachadza sa nachadza v centre mesta Zilina na ulici Zavodska cesta v blizkosti historického
centra. Mesto Zilina je krajskym mestom s komplexnou obéianskou vybavenostou. V meste sa nachadza viac
obchodnych centier, divadla, galérie a kina. V okrajovej ¢asti mesta je situovana rekreacna zéna vodného diela, v
centralnej casti mesta su plochy zelene vo forme viacerych malych parkov. Dopravu v meste zabezpecuje

Budatinsky 2amok £

ledopork

Obr.¢.1 Vyznacenie umiestnenie bytového domu

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

mestskd hromadnd doprava, primestska doprava
azeleznitnd doprava. Do mesta vedie dialnica D1
(Bratislava - KosSice). V blizkej obci HricCov je situované
malé letisko.

Ulica Zavodska cesta je pristupna z ulice Halkova, ktora
je napojena na ulicu Velkd Okruzna. Dana lokalita je

" vzdialend 5min peSo priamo do centra mesta. Okoliti

zdstavbu tvoria v prevaznej miere bytové domy,
polyfunkéné budovy s kanceldrskymi priestormi alebo
bytmi na poschodiach, restauracie aSkoly (stredné,
jazykové). Pristup do objektu je priamo zo Zavodskej
cesty, predmetnd lokalita je vybavend kompletnou
technickou infrastruktirou (rozvody inZinierskych sieti,
pristupové komunikicie). Priamo pred objektom su
parkovacie plochy pre obmedzeny pocet vozidiel alebo je
mozné parkovat na komunikacii s platnou parkovacou
kartou,

Obr.c¢.2 Vyznacenie umiestnenie bytového domu

Bytovy dom je vyuzivany na projektovany ucel v silade s kolauda¢nym rozhodnutim - na byvanie. Iné vyuZitie sa

neda predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

V mieste, kde sa nehnutelnosti nachadzajt nie si zname Ziadne pripravované zmeny v UP, nie je planovana
vystavba ziadnych verejnopravnych stavieb a cestnych komunikacii vysSieho vyznamu. V danej lokalite neboli
zistené ziadne priame rizika a okolnosti obmedzujice uzivanie bytového domu na dany ucel. Nenachadzaji sa v
ziadnom ochrannom pasme, pozemok nie je ohrozovany nahlymi prirodnymi tkazmi ako sa zaplavy, zosuvy

pody, zemetrasenie a pod.
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3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie je vykonany v stlade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného ttvaru, polohu a technicky
stav nehnutel'nosti, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,80
(v danom pripade objektivne vystihuje pomer medzi technickou hodnotou a dosahovanymi vSeobecnymi
hodnotami daného typu stavieb v predmetnej lokalite).

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,8

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,800 + 1,600) 2,400
I1. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,600
[11. trieda Priemerny koeficient 0,800
[V. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,440
V. trieda IIL. trieda - 90 % = (0,800 - 0,720) 0,080
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi Villla V%"(::S‘zk
1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi II. 1,600 10 16,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce
‘c“/?;tli.aor:)ycce},l rsr}ic;ﬁ(s)kobchodného centra, hlavnych ulic a IL 1,600 30 48,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu II. 1,600 7 11,20
4  Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
ety s bl bl pboenosiashiish by g g
5 Prislusenstvo bytového domu
pracovna a susSiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,440 6 2,64
6 Vybavenost a prislusenstvo nebytového priestoru
nebytovy priestor vyzadujuci rozsiahlu rekonstrukciu V. 0,080 10 0,80
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
gzz;e;cl(;irtlsa;;%r;lél:iaoplrgizvnych moznosti v dosahu dopravy, 1L 1,600 8 12,80
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do L 1,600 6 9,60
20 bytov
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam
vstup aj vyklad do dvora, pasaze a pod. IV. 0,440 5 2,20
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome
nebytovy priestor v 1. NP pristupny len cez spolo¢ny vstup I1. 0,800 9 7,20
11 Charakteristika nebytového priestoru
skladové priestory a garaze V. 0,080 7 0,56
12 Doprava v okoli bytového domu
itlailsz?ica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 2,400 7 16,80
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu
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posta, banka, $kola, $kolka, jasle, nemocnica, divadlo,
kompletna siet obchodov a sluzieb L 2,400 6 14,40
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m 111 0,800 4 3,20
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
zvySend hlucnost a prasnost - blizkost dopravnych tahov I 0,800 5 4,00
16 Nazor znalca
problematicky nebytovy priestor IV. 0,440 20 8,80
Spolu | 145 166,20
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 166,2/ 145 1,146
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 7 874,01 € * 1,146 9023,62 €
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3.2 Spoluvlastnicky podiel k pozemkom prislachajuci ku Priestoru ¢.12,
5.p. vchod ¢.2 v byt. dome sup. ¢ 2964 na parc. ¢ 994/1 k.. Zilina

Predmetom ohodnotenia je podiel prislichajici nebytovému priestoru ¢. 12 ku pozemku parc. KN-C ¢.994/1
druhovo Klasifikovany ako zastavané plochy a nadvoria o vymere 318,0 m? katastralne tizemie Zilina evidované
na liste vlastnictva €.6779. Spdsob vyuzitia pozemku je klasifikovany pod ¢.15 ako pozemok, na ktorom je
postavend bytova budova oznacena stipisnym cislom. Na pozemku stoji stavba druhovo klasifikovana ako bytovy
dom so stpisnym ¢islom 2964. Pozemok je situovany v centre mesta Zilina. Pristup k budove je z mestskej
komunikacii Zavodska cesta, ktora je pristupna z Halkovej ulice. V obci st vybudované vsetky rozvody
inzinierskych sieti - elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizicie, zemného plynu a oznamovacich
rozvodov.

Parcela Druh pozemku Vzorec p ) LU Podiel Vymera
vymera [mZ2] podielu [m2]
994/1 zastavané plochy a nadvoria 318 318,00 2930/13367 69,70
Obec: Zilina
Vychodiskova hodnota: VHy; = 26,56 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 5. obytné casti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov 1,40
situacie
kv . . ;o “ . .
koeficient intenzity vyuZitia 5. bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim 1,05
ko , - . ,
koeficient dopravngch 5. pozemky na obchodnych u11c1ach' miest do 1.0VO 000 obyvatel'ov, centrum 1,05
, hromadnej dopravy (autobus, trolejbus, elektricka)
vztahov
kr e . - . . .
Koeficient funkéného tZ) Zm)lesane uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,40
vyuzitia izemia yty
ki s . , Y , —_— . .
koeficient technickej 4, vellrr}l dol')ra, vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy 150
. " . verejnych sieti)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujtcich nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujticich nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ’ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,40 *1,05*1,05*1,40 * 1,50 * 1,00 * 1,00 3,2414
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 26,56 €/m2 * 3,2414 86,09 €/m?2
IVSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHu; = 318,00 m2 * 86,09 €/m? 27 376,62 €
IVSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 2930/13367 * 27 376,62 € 6 000,47 €
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III. ZAVER

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecni hodnotu Priestoru ¢. 12 na 5.p. vo vchode ¢islo 2 vratane
spoluvlastnickeho podielu 2930/13367 prislichajicemu ku priestoru ¢. 12 v bytovom dome sup. ¢. 2964,
postavenom na pozemku parcelné &islo KN-C ¢ 994 /1 v katastralnom tizemi Zilina, obec Zilina.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

VSeobecna VSeobecna hodnota
Nazov hodnota celej | Spoluvl. podiel | spoluvlastnickeho
Casti [€] podielu [€]
Stavby
e L 20 5 b dome s
PozemKky
Spoluvlastnicky podiel k pozemku - parc. ¢.994/1 (69,7 m2) 27 376,62 2930/13367 6 000,47
Spolu VSH 15 024,09
Zaokrithlena VSH spolu | | | 15000,00

Slovom: Patnast'tisic Eur

V Ziline diia 05.04.2018 Ing. Marek Taska
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IV. PRILOHY

1. Pisomnd objednavka zo dna 14.02.2018,

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 6779 - ¢iasto¢ny pre Priestor €. 12 vo vchode ¢. 2 na
5.p., k.0. Zilina, obec Zilina, zo diia 05.04.2018, vytvoreny cez katastralny portal.

3. Informativna képia z katastrdlnej mapy na pozemok parc. KN-C & 994/1 k.. Zilina, obec Zilina

zo dina 05.04.2018, vytvorena cez katastralny portal.

Nakres nabytového priestoru €. 12,

Potvrdenie Bytterm a.s. Zilina o odovzdani obytného domu do uZivania zo diia 29.05.2012,

6. Fotodokumenticia.

vl
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Objednavka

na vypracovanie znaleckého posudku
(D 500418)

Zadavatel: LICITOR group, a.s. (drazobnik)
Sladkovicova 6
010 01 Zilina
ICO: 36421561
DIC: 202 1857 310
IC DPH: SK 2021857310
Zapisany v OR OS Zilina vloZka 10476/L

Kontakt: Tel: 041/763 22 34
Fax: 041/700 31 27

Spracovatel: Ing. Marek Taska, TD: 915 034
Znalec pre odhad hodnoty nehnutel'nosti
mobil: 0910 939 341
e-mail: marek, taska@gmail.com
Predmet ocenenia:
Predmetom ocenenia je nehnutelnost nachidzajiica sa v katastralnom tizemi Zilina, obec
Zilina, okres Zilina, zapisand na LV &, 6779;

- priestor & 12 -, na 5. poschodi, vo vchode & 2, druh stavby: 9 — obytny dom, suipisné
Cislo obytného domu 2964, postaveny na parcele tislo 994/1, druh pozemku: zastavané
plochy a nadvoria o vymere 318 m?,

- podiel priestoru na spolotnych &stiach aspolodnych zariadeniach domu
a spoluvlastnicky podiel k pozemku: 2930/13367,

vo vlastnictve: Vladimir Porubsky, rod. Porubsky, nar. 30.07.1977, bytom Mojzesovo 330, 941
04 Mojzesovo, v spoluvlastnickom podiele 1/1.

Ugel: stanovenie VSH nehnutelnosti pre udely dratby podla zékena 52772002 Z.z.
o dobrovolnych draZbich v zneni neskortich predpisov na ziklade navrhu: Vladimir Porubsky,

rod. Porubsky. nar. 30.07.1977, bytom Mojzesovo 330, 941 04 Mojzesovo,

PoZadovany poéet vyhotoveni: odovzdat 4 vyhotovenia postou na adresu:
LICITOR group, a.s.
Sladkovicova 6
01001 Zilina
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Poudenie: Vlastnik je povinny v zmysle ustanovenia § 151m ods. 4 Obd&ianskeho Zdkonnika, ktoré
ustanovuje ziloZcovi povinnost strpief vykon zdloiného prava ako i povinnosf poskytnutia
stfinnosti zéloznému veritefovi potrebnii na vykon zloZného prava. Najmi je povinny vydaf
ziloznému veritelovi zéloh a doklady potrebné na prevzatie, prevod a uZfvanie zilohu a
poskytnif  akikofvek ini stdinnost urfeni v zmluve o zriadeni ziloZného prava. Rovnaku
povinnosf md aj tretia osoba, ktor§ ma zaloh alebo doklady potrebné na prevzatie, prevod
a uzivanie zdlohu u seba.

Dalej v zmysle ustanovenia § 12 ods. 2 zikona & 527/2002 Z.z. o dobrovel'nych drazbich ako zilozca
- viastnik predmetu draZby je povinny umoznif ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu draZby

Pozadovany termin vyhotovenia do: 21.02.2018
V Ziline, dfia 14.02.2018 Lichon

Bc. Zaneta Repiska
spravca draZieb
LICITOR group, a.s.
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenske) republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Ckres: Zilina Vytvorené cez katastralny portdl
Obec: ZILINA Datum vyhotovenia 05.04.2018
Katastrélne (zemie: Zilina Cas vyhotovenia: 15:32:25

CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 6779
CAST A MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné éislo  Vymera v m2 Druh pozemku Spésob vyuz p. Umiest. pozemku Prévny vztah Druh ch.n.
994/ 1 318 Zastavané plochy a 15 1
nédvoria
Legenda,
Spasob vyuzivania pozemku:
15 - Pozemok. na kiorom je postavena bylova budova cznacena supisnym cisiom
Umiesineme pozemiu
1 - Pozemok je umiastneny v zasfavanom uzemi oboe
Stavby
Suplisneé ¢islo na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umjest. stavby
2964 994/ 1 9 OBYTNY DOM 1
Legenda
Dyuh stavby:
9 - Bytovy dom
Kod urmestnenia stavby:
1 - Stavba postavana na zemskom povrchu
Byty a nebytové priestory

CAST B VLASTNICI A INE OPRAVNENE CSOBY
Por. éislo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo (ICO) a miesto trvalého pobytu

(sidlo) viastnika
Byt
Nebytovy priestor
Vechod: 2 5. p. Priestor €. 12 -
Podie! pnestoru na spoloénych éastiach a spoloénych zariadeniach
domu a spoluviastnicky podiel k pozemku : 2930 / 13367
Uéastnik pravneho vztahu Viastnik
118 Porubsky Viadimir r. Porubsky, Mojzesovo 330, Mojzesovo, PSC 94104, SR
Datum narodenia : 30.07.1977

Spoluviastnicky podiel : 171
Titul nadobudnutia Z-8107/17-Dobrovolnd drazba-& N 418/17 NZ 24287/17 NCRIs 24836/17-3994/117
Ostatni viastnic a prestory nevyziadang
Legenda
Oruh nebyfoveho priestoru:
12 - Iny nebytovy priestor

CAST C: TARCHY
Por.c.:
ZRIADUJE SA ZALOZNE PRAVO V ZMYSLE § 15 2AK.C.182/93 Z.z. V ZNENI ZAK.C.151/95 Z.z ZAK.NR SR

€.158/98 Z.2. A ZAK.C.173/99 Z.z. NA ZABEZPECENIE VSETKYCH POHLADAVOK V ZMYSLE CL.X.TEJTO
ZMLUVY;

Informativny vypis 112 Udaje piatné k. 04,04.2018 18:00
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Iné Gdaje:
119 nadobudnuté dobrovolnou drafbou-3994/17

Poznimka:
Bez zipisu.

Vysvetlenie: idaje v CASTI C.TARCHY bez uvedenia parcendho &isla alebo poradového éisla viastnike alebo inay opravnensy
osaby sa lykaju vietkych nehinulelnosti a vietkych visstnikov a inych oprdvnenych osab na liste viastrictiva

Informativny vypis 22 Udaje platné k- 04.04.2018 18:00
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy
Vytvorené cez katastrainy portal
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ul. Salezianska 4
TTERM a-s. 01077 ZILINA

Obytny dom
ul.ZAavodska cesta 2964/2
Zilina 010 01

V Ziline: 29.05.2012

Potvrdenie

Bytterm a.s. Zilina ako spravca domu na ulici
Zavodska cesta 2964/2
potvrdzuje,ze uvedeny dom bol odovzdany do uZivania

v roku 1963.

Ing. Mikulik Ivan
Vedici sprivy domového a bytového fondu
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Pavel - tochnik spriavy domovio a bytového fondu - Bytterm a.s. Salezianska 4, 010 77 Ziina
TEIXIGE, mob,0911 803 109, email: Zimmarmann@bythern sk
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Exteriér bytového domu
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a odvetvie Pozemné stavby a
Odhad hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca 915034.

Znalecky tkon je zapisany pod poradovym ¢islom 25/2018 znaleckého dennika.

Ing. Marek Taska



