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vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu ¢.4 na 2. nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.414 na pozemku parc.KN
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pozemku parc. KN & 1566/1 vo vyske 962/10345, garaze ¢.s. 6686 na parc. KN & 1577/27 k.. Zilina, obec Zilina,
pozemku parc. KN & 1566/1, 1577/27 k.. Zilina, obec Zilina, pre téel drazby podla zdkona 527/2002 Z.z. o
dobrovol'nych drazbach.
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I. UOVOD

1. Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢4 na 2. nadzemnom podlazi byt.domu ¢&s.414 na
pozemku parc.KN &1566/1 ku. Zilina, obec Zilina, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.éastiach a
zariadeniach byt.domu a pozemku parc. KN ¢. 1566/1 vo vyske 962/10345, garaze ¢.s. 6686 na parc. KN ¢.
1577/27 k.. Zilina, obec Zilina, pozemku parc. KN & 1566/1, 1577 /27 k.. Zilina, obec Zilina.

2. Uéel znaleckého posudku: pre tcel drazby podl'a zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (zistenie stavebno-technického stavu): 15.11.2019
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 25.11.2019
5. Podklady na vypracovanie posudku :

a) podklady dodané objednavatel'om:
e Potvrdenie s idajom o roku postavenia bytového domu
e Zmluva o nijme zo dia 12.6.2017
e Znalecky posudok ¢. 139/2017 vypracovany dia 18.5.2019 Ing. Janom EliaSom

b) podklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢ 6530 ¢iasto¢ného k.u. Zilina, okres Zilina vytvoreny
cez katastralny portal
e Informativna képia z katastralnej mapy, k.t. Zilina, vytvorena cez katastralny portal
e Zameranie skutkového stavu bytu
e Fotodokumentacia
e Ponuky z realitnych portalov

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

e Vyhlaska 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., 254/2010 Z.z a 213 /2017 Z.z.

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

e Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och v
zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och
v zneni neskorsich predpisov

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

e Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam

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

e Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

o Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podl'a klasifikacie stavieb

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

7.1 Definicie posudzovanych veli¢in

Vieobecna hodnota (VSH) - definicia podl'a ods. 2,vyhl. ¢.492/2004 Z.7.:

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktord by tento mal dosiahnut na trhu
v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budu konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Pozndmka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prisluSnikmi, predaj na zdklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekicia apod. Vysledkom
stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozno hodnotend stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

Vynosova hodnota (HV)
Vynosovad hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Zakon 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov:

§2
(1)
Bytom sa na ucely tohto zakona rozumie miestnost alebo stibor miestnosti, ktoré si rozhodnutim stavebného
uradu trvalo urcené na byvanie a mdzu na tento ucel sluzit ako samostatné bytové jednotky.

(2)

Bytovym domom (d’alej len ,dom”) sa na ucely tohto zdkona rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica
podlahovej plochy urc¢ena na byvanie a ma viac ako tri byty a v ktorej byty a nebytové priestory su za
podmienok ustanovenych v tomto zdkone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a
spoloc¢né casti domu a spolo¢né zariadenia tohto domu sud stucasne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov.

(3)

Nebytovym priestorom sa na ucely tohto zadkona rozumie miestnost alebo sibor miestnosti, ktoré su
rozhodnutim stavebného udradu urcené na iné tucely ako na byvanie; nebytovym priestorom nie je
prislusenstvo bytu$) ani spolo¢né ¢asti domu a spolo¢né zariadenia domu.

(4)

Spolo¢nymi ¢astami domu sa na ucely tohto zakona rozumeju Casti domu nevyhnutné na jeho podstatu a
bezpecnost, najma zaklady domu, strechy, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodistia, spolo¢né
terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolacné konstrukcie a zvislé nosné konStrukcie.

(5)

Spolo¢nymi zariadeniami domu sa na dcely tohto zakona rozumejd zariadenia, ktoré st urcené na spolo¢né
uZivanie a sliZia vylu¢ne tomuto domu, a to aj v pripade, ak s umiestnené mimo domu. Takymito
zariadeniami si najma vytahy, pracovne a kotolne vratane technologického zariadenia, susiarne, kocikarne,
spoloc¢né televizne antény, bleskozvody, kominy, vodovodné, teplonosné, kanalizacné, elektrické, teleféonne a
plynové pripojky.

(6)
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Spolo¢nymi ¢astami domu a prislusenstvom domu, ktoré st urcené na spolo¢né uzivanie a slizia vylucne
tomuto domu a pritom nie st stavebnou sticastou domu (d’alej len ,prislusenstvo®), sa na ucely tohto zakona
rozumeju oplotené zahrady a stavby, najma oplotenia, pristresky a oplotené nadvoria, ktoré sa nachadzaji na
pozemkKu patriacom k domu (d’alej len ,,pril'ahly pozemok*).

(7)

Podlahovou plochou bytu sa na ticely tohto zakona rozumie podlahova plocha vSetkych miestnosti bytu a
miestnosti, ktoré tvoria prislusenstvo bytu,>) bez plochy teras, lodZii a balkonov; to neplati pri terasach, ktoré
nie su spolo¢nymi ¢astami domu.

7.2 Pouzité metodické postupy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb a pozemkov

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metody:
e Metdda porovnavania
e Kombinovand metéda
e Metdda polohovej diferenciacie

Metdda porovnavania (vSeobecne):

Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspoii troch nehnutel'nosti a stavieb.
Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku, pricom

a) pristavbach je to spravidla obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.

Hlavné faktory porovnavania pre stavby:
e ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),
e polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
o  konStrukéné a fyzické (Standard, nadsStandard, podsStandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajiicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a
pod).

Pri vypocte sa moze pouZzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak vel'ky stibor, aby boli
splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Zakladny vzt'ah na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti porovnanim je

VH =MV,
kde
M - poCet mernych jednotiek hodnotenej nehnutel'nosti,
VSHy; - vSeobecna hodnota na mernd jednotku urcena porovnavanim v €/M].

VSeobecnu hodnotu na mernu jednotku mozno stanovit aritmetickym alebo vazenym aritmetickym priemerom
vSeobecnych hodnét urcenych porovnanim z porovnatelnych nehnutel'nosti. Pri stavbach sa spravidla vyuziva
prosty aritmeticky priemer.

Vztah na urcenie v§eobecnej hodnoty na mernu jednotku aritmetickym priemerom vSeobecnych hodnét:

“ 1S .
VSH :HZVSH MIi
= [€/M]]

Vztah na urcenie vSeobecnej hodnoty na mernu jednotku vdZenym aritmetickym priemerom vSeobecnych
hodnét:

(M, VH )
VSH ,, = =—
MI
= [€/M]]
kde
VSHuy; - priemerna vSeobecna hodnota na mernd jednotku v €/M],
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n - rozsah suboru (pocet nehnutel'nosti pouzitych na porovnanie),

VSHwji - vSeobecna hodnota na merni jednotku v €/M] uréend porovnanim s konkrétnou porovnatelnou
nehnutelnostou,

M; - pocet mernych jednotiek porovnatel'nej nehnutelnosti.

Pri vybere podkladov o porovnatelnych stavbach je zakladné pravidlo ziskat aspon tri také
porovnatelné stavby, ktoré sa vo svojich vlastnostiach v ¢o najviacsej miere zhoduju s hodnotenou
stavbou.

Zakladné Kkritéria na vyber porovnatel'nych stavieb:
lokalita, vel'kost sidla a vzdialenost od miest,

konstrukéné a materialové vyhotovenie,

technicky stav, vek, poruchy,

vybavenie, vykonané rekonstrukcie, resp. modernizacie,

orientacia izieb ku svetovym stranam,

dopravna infrastruktira (moznosti hromadnej dopravy),

e technicka infrastruktira (druhy inZinierskych sieti a moznosti priameho napojenia),
e druh zastavby v okoli,

e dlzka inzercie porovnatel'nej stavby, posledna aktualizicia ponukovej ceny,

e iné.

Ak je zhoda kritérii medzi hodnotenou a porovnatelnymi stavbami velk3, je nasledné pouzitie porovnavacej
metddy jednoduché, pretoZe je minimalna nutnost zohl'adnovat rozdiely prostrednictvom jednotlivych faktorov
porovnavania.

Ak sa znalcovi nepodari obstarat dostatocny pocet tidajov o porovnatel'nych stavbach tak stanovenie
vSeobecnej hodnoty porovnavacou metéodou nie je mozné a ziskané udaje su len informativne.

Metdéda polohovej diferenciacie:
Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS =TH* kp[) [€]

kde:
TH - technicka hodnota stavieb na irovni bez DPH,
kep -  koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a v§eobecnou

hodnotou (na drovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre stavbu pouzité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na
lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity
priemerny koeficient polohovej diferencidcie vychddza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platna pre konkrétnu nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

8. Osobitné poziadavky objednavatel’a:

Vzhl'adom na skutocnost, Ze hodnoteny byt nebol vlastnikom spristupneny na tucel obhliadky, bolo
ohodnotenie vykonané na zaklade zadavatelom predloZzeného Znaleckého posudku ¢.139/2017
vypracovaného dna 18.5.2019 Ing. Janom EliaSom a na zaklade dostupnych informaicii zistenych pocas
miestneho Setrenia diia 15.11.2019.
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocte si pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. V$eobecna hodnota bytu s prislusenstvom je vypoéitana metédou polohovej
diferenciacie. Porovnavacia metdda bola pouZzitd na overenie vysledkov dosiahnutych metédou polohovej
diferenciacie. Kombinovana metdda je vylucena z dévodu neschopnosti nehnutel'nosti dosahovat primerany
vynos formou prendjmu. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov
publikovanych v Metodike vypocCtu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).
Koeficient cenovej trovne je podla poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre
3.8tvrtrok 2019 - 2,572.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
e (Ciasto¢ny vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva & 6507 k.4. Zilina, obec Zilina:

Byt ¢.4 na 2. nadzemnom podlazi byt.domu ¢&s.414 na pozemku parc.KN &1566/1 k.G. Zilina, obec Zilina, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spol.¢astiach a zariadeniach byt.domu a pozemku parc. KN ¢ 1566/1 vo vyske
962/10345, je evidovany vo vlastnictve:

24 Balaz FrantiSek r. Balaz, Bratislavska 414/13,010 01 Zilina, SR, v spoluvlastnickom podiel 1/1

Poznamka P 719/2019 - Poznamenava sa: Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava od zalozného
veritela: Slovenska sporitefiia, a.s., Tomasikova 48, Bratislava, ICO: 00151653, zo zaloznej
zmluvy ¢. V 4977/2017, na nehnutelnosti: byt ¢islo 4, ¢islo vchodu 13, 1. p., supisné Cislo stavby
414 na pozemku registra C KN parcelné cislo 1566/1 a spoluvlastnicky podiel o velkosti
962/10345 na spolocnych castiach a spolocnych zariadeniach domu a na pozemku registra C KN
s parcelnym cislom 1566/1 zastavané plochy a nadvoria o vymere 296 m2, formou dobrovolnej
drazby, zakaz nakladania s nehnut. -8850/2019

Titul nadobudnutia V 5006/2017 - Kapna zmluva, vklad povoleny dna 19.07.2017 - 4032/17;

Tarchy:
Zalozné pravo v prospech Slovenska Sporitel'nia a.s. Bratislava

. Ciastoény’ vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 7971 k.4. Zilina, obec Zilina:

Garaz ¢.s. 6686 na parc. KN ¢ 1577/27 k.. Zilina, obec Zilina a pozemok parc. KN & 1577/27 st evidované vo
vlastnictve:

4 Balaz Franti$ek r. Balaz, Bratislavska 414/13, 010 01 Zilina, SR,v spoluvlastnickom podiel 1/1

Poznamka P 719/2019 - Poznamenava sa: Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava od zalozného
veritela: Slovenska sporitefiia, a.s., Tomasikova 48, Bratislava, ICO: 00151653, zo zaloznej
zmluvy ¢. V 4977/2017, na nehnutelnosti: byt ¢islo 4, ¢islo vchodu 13, 1. p., supisné Cislo stavby
414 na pozemku registra C KN parcelné cislo 1566/1 a spoluvlastnicky podiel o velkosti
962/10345 na spolocnych castiach a spolocnych zariadeniach domu a na pozemku registra C KN
s parcelnym cislom 1566/1 zastavané plochy a nadvoria o vymere 296 m2, formou dobrovolnej
drazby, zakaz nakladania s nehnut. -8850/2019

Titul nadobudnutia V 5006/2017 - Kapna zmluva, vklad povoleny dna 19.07.2017 - 4032/17;

Tarchy:
Zalozné pravo v prospech Slovenska Sporitel'na a.s. Bratislava

e (Ciasto¢ny vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva & 7827 k.4. Zilina, obec Zilina:
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Pozemok parc.KN ¢.1566/4 k.t. Zilina, obec Zilina je evidovany vo vlastnictve viacerych vlastnikov, z toho:
11 BalaZ Franti$ek r. Balaz, Bratislavska 414/13, 010 01 Zilina, SR v spoluvlastnickom podiel 1/5

najomca:
12 Alena Balazov4, Bratislavska 414/13, 010 01 Zilina, SR

Poznamka P 719/2019 - Poznamenava sa: Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava od zalozného
veritela: Slovenska sporitefiia, a.s., Tomasikova 48, Bratislava, ICO: 00151653, zo zaloznej
zmluvy ¢. V 4977/2017, na nehnutelnosti: byt ¢islo 4, ¢islo vchodu 13, 1. p., supisné Cislo stavby
414 na pozemku registra C KN parcelné cislo 1566/1 a spoluvlastnicky podiel o velkosti
962/10345 na spolocnych castiach a spolocnych zariadeniach domu a na pozemku registra C KN
s parcelnym cislom 1566/1 zastavané plochy a nadvoria o vymere 296 m2, formou dobrovolnej
drazby, zakaz nakladania s nehnut. -8850/2019

Titul nadobudnutia V 5006/2017 - Kapna zmluva, vklad povoleny dna 19.07.2017 - 4032/17;

Tarchy:
Zalozné pravo v prospech Slovenska Sporitel'ia a.s. Bratislava

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:

Miestna obhliadka bola vykonana diia 15.11.2019 bez spristupnenia hodnoteného bytu vlastnikom, za tcasti
znalca Ing. A. Meliskovej a zastupcu draZobnej spolo¢nosti. Bola vyhotovena fotodokumentacia pristupnych Casti
bytového domu, pozemkov a garaze.

d) Technicka dokumentacia:

Dokumentacia bytového domu a bytu (nakres pddorysu bytu) nebola poskytnuta vlastnikom nehnutelnosti.
Skutkovy stav bol zisteny z predloZeného znaleckého posudku ¢. 139/2017 vypracovaného dia 18.5.2019 Ing.
Janom EliaSom.

Bytovy dom bol podl'a idaju z potvrdenia spravcu dany do uzivania v roku 1931. Byt bol sticasnym vlastnikom
Ciasto¢ne rekonstruovany, rozsah rekonstrukcie je podrobne uvedeny v pri stanoveni vychodiskovej hodnoty.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Byt ¢4 na 2. nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.414 na pozemku parc.KN ¢&1566/1 k.. Zilina, obec Zilina a
pozemok parc. KN & 1566/1 je evidovany na LV & 6507 k.. Zilina. Pédorysné zobrazenie bytového domu v
katastralnej mape je v stlade so skutkovym stavom. GaraZ ¢.s. 6686 na parc. KN & 1577/27 k.. Zilina, obec
Zilinaa pozemok parc. KN & 1577/27 st evidované na LV & 7971 k.. Zilina. Pozemok parc. KN & 1566/1 je
evidovany na LV ¢ 7827 k.. Zilina. Pristup k nehnutelnosti je po verejnych komunikaciach vybudovanych na
pozemkoch vo vlastnictve mesta Zilina.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti tvoriacich predmet ohodnotenia:
e Byt ¢4 na 2. nadzemnom podlazi byt.domu ¢.5.414 na pozemku parc.KN ¢.1566/1 k.u. Zilina, obec Zilina,
vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.Castiach a zariadeniach byt.domu a pozemku parc. KN ¢.
1566/1 vo vyske 962/10345
e Garaz ¢.s. 6686 na parc. KN ¢ 1577/27 k.. Zilina, obec Zilina
e Pozemok parc. KN & 1566/1, 1577/27 k.. Zilina

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené
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2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA
2.1.1 Garaz ¢.s. 6686 na parc. KN ¢ 1577/27 k.u. Zilina, Bratislavska ul.

Garaz C.s. 6686 je postavena na parc. KN ¢. 1577/27, vo dvore za bytovym
domom. Ziklady sd beténové, zvislé nosné konsStrukcie st drevené
stipikové s vonkaj$im a vnitornym oplastenim z trapézového ocelového
pozinkovaného plechu. Strop je plocha. mierne vyspadovang, krytina je z
asfaltovej lepenky. VonkajSie povrchové upravy st z nastreku, ktory
imituje brizolit. Podlahy st beténové, vrata su vyklopné z ocel'ového
plechu. Vnuitorné povrchové tpravy nie st vyhotovené.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 6 Budovy pre garazovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni

KS: 124 2 Garazové budovy

MERNE JEDNOTKY

Podlazie (RIS Vypocet zastavanej ploch; ZP [m2] kz

uzivania P P y i

1. NP 2013 5,56*3,34 18,57 18/18,57=0,969

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernt jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouZzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka | Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konStrukcie (okrem spoloénych)

3.4 drevené stI'pikové obojstranne obité 1005
4 Stropy

4.2 tramcekové s podhl'adom 360
7 Krytina na plochych strechach

7.4 asfaltova lepenka 330
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.1 brizolit 480
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové 145

Spolu 2935

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 Vrata
22.3 vyklopné s pohl'adovou plochou drevenou alebo hlinikovou (1 ks) 535

Spolu 535
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Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,572
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP | Hodnota RU [Eur/m?]
1.NP (2935 +535*0,969)/30,1260 114,63
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

PodlazZie | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]

1. NP 2013 6 44 50 12,00 88,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 114,63 Eur/m2*18,57 m?*2,572*1,10 6 022,46
Technickad hodnota 88,00% z 6 022,46 5299,76

2.2 BYTY

2.2.1 Byt ¢.4 na 2. nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.414 na pozemku
parc.KN ¢.1566/1 k.u. Zilina, obec Zilina, Bratislavska ulica 414/13

Popis domu:
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Bytovy dom &.s. 414 na pozemku parc. KN & 1566/1 k.G. Zilina, je situovany v krajskom meste Zilina, na ulici
Bratislavsk4, na okraji centralnej ¢asti mesta Zilina. Obytny dom ma 1 vchod, 1 podzemné podlaZie, 4 nadzemné
podlazia. Na 1. podzemnom podlaZzi su situované spolo¢né priestory (pracoviia, kocikaren) a pivnice. Na 1.-4.
nadzemnom podlazi su situované po dva byty.

Podl'a vyjadrenia spravcu domu bol predmetny dom dany do uzivania v roku 1930 (doklad nebol predlozeny). V
roku 2017 boli na dome vymenené vstupné dvere do domu, v ¢ase ohodnotenia bola vymenenda vac¢sina vyplni
okennych otvorov bytov za okna z plastovych profilov.

Objekt je zaloZzeny na beténovych zakladovych pasoch, zvislé nosné konstrukcie a deliace konstrukcie su
vyhotovené ako murované z plnej palenej tehly, nosné mury o skladobnej hrubke 0,45-0,50 m. Stropy su
Zelezobetonové. Konstrukcia strechy je sedlova, s krytinou z pozinkovaného plechu s povrchovou tpravou.
Klampiarske konstrukcie strechy st z pozinkovaného plechu, ostatné klampiarske konstrukcie su prevazne z
eloxovaného hlinika. Vnatorné omietky su hladké s olejovym naterom sokla, vonkajSie omietky sd vapenno-
cementové so Stukami a zo Skrabaného brizolitu. Konstrukcia schodiska je prefabrikovana s povrchom z liateho
terazzo. Podlahy na chodbach st z dlazby terazzo a z keramickej dlazby, v priestoroch pivnic a v spolo¢nych
miestnostiach su podlahy beténové. Okna nadzemnych podlazi su prevazne z plastovych profilov. Dvere su v
suteréne drevené ramové, osadené do ocelovych zarubni, vstupné dvere su z ocel'o-hlinikovych profilov,
presklené, s izolatnym sklom. Dom je napojeny na vSetky inzinierske siete - rozvody vody, elektrickej energie,
zemného plynu a je vybaveny bleskozvodom, odkanalizovany je do verejnej kanalizacie. Vykurovanie bytov a
dodavka TUV je rie$ena pre kazdy byt samostatne.

Technicky stav bytového domu v ¢ase ohodnotenia bol dobry, s vynimkou vonkajsich povodnych fasaddnych
uprav, zodpovedal veku a rekonstrukcii bytového domu, preukazujici primerand beznua tdrzbu.

Popis bytu:

Predmetom ohodnotenia je trojizbovy byt ¢. 4 nachadzajuci sa na 2.nadzemnom podlazi obytného domu ¢.s.414
na parc. KN ¢& 1566/1k.. Zilina. Byt pozostava z troch obytnych miestnosti, kuchyne, kiipel'ne, samostatného
WC, chodby, loggie. Pocas uzivania bytu bolo rekonsStruované bytové jadro spojené s osadenim novych
zariad'ovacich predmetov a vybudovanim novych vnutornych rozvodov vody a kanalizacie, boli vymenené
vyplne dvernych otvorov, obnovené povrchové tpravy stien, vymenené naslapné vrstvy podlah. Bola vykonana
rekonstrukcia kuchyne, spojena s vymenou kuchynskej linky so spotrebi¢mi (sporak na zemny plyn s el. rurou,
nerezové umyvadlo, pakova batéria, digestor). Vybavenie kipelne tvori obmurované plastova vana, keramické
umyvadlo, vo WC je WC misa kombi. Vykurovanie bytu je lokalne, kachl'ami na zemny plyn - gamatkami, zdrojom
TUV - je prietokovy ohrieva¢ na zemny plyn osadeny v kipelni. V byte je vyhotoveny telefénny rozvod, domaci
vratnik, spolo¢ny TV rozvod. PrisluSenstvo bytu tvori pivnica.

Byt bol v ¢ase ohodnotenia v dobrom technickom stave vzhl'adom na rozsah vykonanej rekonStrukcie, pri ktorej
boli vymenené niektoré prvky kratkodobej Zivotnosti. Vzhl'adom na rozsah rekonstrukcie vykonanej na byte a
bytovom dome, bolo celkové opotrebenie stanovené analytickou metédou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet | Podlahova plocha [m?]

Izba: 5,61*3,98 22,33
Izba: 6,34*3,91 24,79
Izba: 2,88*2,44 7,03
Kuchyna: 3,20*%2,40+2,43*3,17 15,38
Chodba: 2,96*2,61 7,73
Kupelna: 2,42*1,66 4,02
WC: 1,11*0,91 1,01
Komora: 0,95*%1,27 1,21

Vypocitana podlahova plocha 83,50

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: Key = 2,572
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Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv:
Pocet izieb:

kv =1,10
3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

2 . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Cel;lg voy/podl.el Koef. Stand. ksi Uprav‘?l*plg (?1elu hodnotene;j
[%] cpi cpi * ksi stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,27
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,98
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,43
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,16
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,10 5,50 5,80
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,32
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,05
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,00 3,00 3,16
9 Upravy vnit. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,11
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,20 0,10 0,11
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,58
12 Okna 5,00 1,20 6,00 6,33
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,53
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,11
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,05
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,11
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,11
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,05
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,11
Zariadenie bytu
22 ijravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,22
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 1,05
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,11
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,64
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,64
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,16
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,05
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,05
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,53
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,50 1,00 1,05
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,30 2,60 2,74
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,60 2,40 2,53
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,22
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,64
| Spolu 100,00 | | 94,85 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =94,85 /100 = 0,9485

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *key *kg *ky *km  [Eur/m?2]

TECHNICKY STAV

VH = 325,30 Eur/m? * 2,572 * 0,939 *0,9485 * 1,10
VH = 819,69 Eur/m?

Byt bol v ¢ase ohodnotenia v dobrom technickom stave vzhI'adom na rozsah vykonanej rekonstrukcie, pri ktorej
boli vymenené niektoré prvky kratkodobej Zivotnosti. VzhI'adom na rozsah rekonstrukcie vykonanej na byte a
bytovom dome, bolo celkové opotrebenie stanovené analytickou metédou.

< 2 Cenovy Opotrebenie

Cislo Nazov podiel [%] [%] cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,27 60,00 3,16
2 Zvislé konstrukcie 18,98 60,00 11,39
3 Stropy 8,43 60,00 5,06
4 Schody 3,16 60,00 1,90
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5 ZastreSenie bez krytiny 5,80 65,00 3,77
6 Krytina strechy 2,32 30,00 0,70
7 Klampiarske konstrukcie 1,05 40,00 0,42
8 Upravy vonk. povrchov 3,16 70,00 2,21
9 Upravy vnut. povrchov 2,11 50,00 1,06
10 Vnutorné ker. obklady 0,11 40,00 0,04
11 Dvere 0,58 40,00 0,23
12 Okna 6,33 40,00 2,53
13 Povrchy podlah 0,53 50,00 0,27
14 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,11 40,00 0,84
16 Bleskozvod 1,05 50,00 0,53
17 Vnutorny vodovod 2,11 40,00 0,84
18 Vnutorna kanalizicia 2,11 40,00 0,84
19 Vnutorny plynovod 1,05 40,00 0,42
20  Vytahy 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,11 30,00 0,63
22 Upravy vniit. povrchov 4,22 40,00 1,69
23 Vnutorné ker. obklady 1,05 20,00 0,21
24 Dvere 2,11 40,00 0,84
25 Povrchy podlah 2,64 30,00 0,79
26 Vykurovanie 2,64 40,00 1,06
27 Elektroinstalécia 3,16 40,00 1,26
28 Vnutorny vodovod 1,05 20,00 0,21
29 Vnutorna kanalizacia 1,05 20,00 0,21
30 Vnutorny plynovod 0,53 30,00 0,16
31 Ohrev teplej vody 1,05 20,00 0,21
32 Vybavenie kuchyi 2,74 40,00 1,10
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 2,53 20,00 0,51
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,22 40,00 1,69
35 Ostatné 2,64 40,00 1,06
Opotrebenie 47,84%
Technicky stav 52,16%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 819,69 Eur/m2 * 83,5m? 68 444,12
Technicka hodnota 52,16% z 68 444,12 Eur 35700,45

2.3 NEBYTOVE PRIESTORY

2.3.1 Pivnica v suteréne bytového domu s.¢. 414 na parc. KN ¢.1566/1 k.u.
Zilina

Predmetom ohodnotenia je pivnica v suteréne bytového domu prislichajica k bytu ¢.4. Podlahy v pivnici sd

beténové, vnutorné povrchové tipravy su z vapennocementovych omietok, dvere si drevené ramové osadené do
ocel'ovej zarubne. Z rozvodov inZinierskych sieti je vyhotovena len svetelna elektroinstalacia.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
Nazov miestnosti a vypocet I Podlahova plocha [m?]
4,17%2,94 12,26

Vypocitana podlahova plocha | 12,26
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STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,572

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,10

Pocet miestnosti: 1

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

2 . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Cel;lgvoy/p(’dl_d Koef. stand. ksi Uprav.?l*plg d'lelu hodnotene;j
[%] cpi cpi * ksi stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 6,64
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 23,92
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 10,62
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,98
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,10 5,50 7,30
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,92
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,33
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,98
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,66
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,66
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,66
12 Okna 5,00 1,00 5,00 6,64
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,66
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalécia 2,00 1,00 2,00 2,66
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,33
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,66
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,66
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,33
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,66
Zariadenie nebytového priestoru
22 ijravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 531
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 0,80 1,60 2,12
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 3,32
26 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,98
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizcia 1,00 0,00 0,00 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 X\?(l:jtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 0,00 0,00 0,00
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,50 0,00 0,00 0,00
| Spolu | 100,00 | | 75,30 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=75,30/100=0,753

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *key *kg *ky *km  [Eur/m?2]

VH = 325,30 Eur/m? * 2,572 * 0,939 * 0,7530 * 1,10
VH = 650,74 Eur/m?
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TECHNICKY STAV

Vzhl'adom na rozsah rekonstrukcie vykonanej na bytovom dome, bolo celkové opotrebenie stanovené

analytickou metédou.

Cislo Nazov p(():;i[(l:l“[’g;o] Opotll;zl])eme cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,64 60,00 3,98
2 Zvislé konstrukcie 2392 60,00 14,35
3 Stropy 10,62 60,00 6,37
4 Schody 3,98 60,00 2,39
5 ZastreSenie bez krytiny 7,30 60,00 4,38
6 Krytina strechy 2,92 30,00 0,88
7 Klampiarske konStrukcie 1,33 40,00 0,53
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,98 60,00 2,39
9 Upravy vnitornych povrchov 2,66 50,00 1,33
10 Vnutorné keramické obklady 0,66 40,00 0,26
11 Dvere 0,66 40,00 0,26
12 Okna 6,64 40,00 2,66
13 Povrchy podlah 0,66 50,00 0,33
14 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00
15 ElektroinStalacia 2,66 40,00 1,06
16 Bleskozvod 1,33 50,00 0,67
17 Vnutorny vodovod 2,66 40,00 1,06
18 Vnutorna kanalizacia 2,66 40,00 1,06
19 Vnutorny plynovod 1,33 40,00 0,53
20 Vytahy 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,66 30,00 0,80
22 Upravy vnitornych povrchov 531 60,00 3,19
23 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,12 60,00 1,27
25 Povrchy podlah 3,32 60,00 1,99
26 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00
27 Elektroinstalacia 3,98 50,00 1,99
28 Vnutorny vodovod 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizcia 0,00 0,00 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyi 0,00 0,00 0,00
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 0,00 0,00 0,00
34 Nebytové jadro bez rozvodov 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 0,00 0,00 0,00

Opotrebenie 53,73%
Technicky stav 46,27%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 650,74 Eur/m2 * 12,26m? 7 978,07
Technickd hodnota 46,27% z 7 978,07 Eur 3 691,45
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2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov |V}’lchodiskové hodnota [Eur] | Technicka hodnota [Eur]

Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: Byt ¢.4 na 2.
nadzemnom podlaZi byt.domu ¢€.s.414 na pozemku
parc.KN ¢.1566/1 k.. Zilina, obec Zilina, Bratislavska
ulica 414/13
Byt ¢.4 na 2. nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.414 na
pozemku parc.KN &.1566/1 k.. Zilina, obec Zilina, 68 444,12 35700,45
Bratislavska ulica 414/13
Pivnica v suteréne bytového domu s.¢. 414 na parc. KN
¢.1566/1 k.. Zilina
Spolu pre skupinu: Byt ¢.4 na 2. nadzemnom podlazi
byt.domu ¢.s.414 na pozemku parc.KN ¢.1566/1 k.. 76 422,19 39391,90
Zilina, obec Zilina, Bratislavska ulica 414/13
Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: Garaz ¢.s.
6686 na parc. KN ¢ 1577/27 k.. Zilina, obec Zilina,
Bratislavska ul.
Garaz ¢.s. 6686 na parc. KN ¢. 1577/27 6 022,46 5299,76

6 022,46 5299,76

7 978,07 3691,45

k.. Zilina, obec Zilina, Bratislavska ul.

Spolu pre skupinu: Garaz ¢.s. 6686 na parc. KN €. 1577/27
Celkom: | 82 444,65] 44 691,66
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

PRE SKUPINU

OBJEKTOV: Byt €.4 na 2. nadzemnom podlaZi byt.domu ¢.s.414 na
pozemku parc.KN ¢.1566/1 k.u. Zilina, obec Zilina, Bratislavska

ulica 414/13

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

S By~ v = v S —
541060 410/58

“".’E / v
n’s}lre namestl

Bytovy dom ¢.s. 414 na pozemku
parc. KN & 1566/1 k.. Zilina je
situovany v krajskom meste Zilina,
na ulici Radlinského, na okraji
centralnej casti mesta Zilina, v
lokalite s pesou dostupnostou do
centra mesta Zilina s jeho
obcianskou vybavenostou
zodpovedajicou krajskému mestu,
s obchodnymi centrami (Mirage,
Aupark) do 10 minut. Jedna sa o
prevazne obytnu lokalitu, okolitd
zastavbu tvoria objekty na byvanie
(bytové domy a rodinné domy) a
objekty obcianskej vybavenosti
(objekty  tradov,  reStauracné
zariadenia, budovy pre
administrativu, gymnazium,
poliklinika Krankas). Pesia
centralna zéna mesta s obchodmi a
kompletnou obcianskou
vybavenostou, mestské divadlo,
autobusova a Zelezni¢na stanica -
vSetko v dosahu do 5-10 min. peSo.
V danej lokalite je moZnost



Znalecky posudok ¢. 143/2019 Strana ¢. 17

napojenia na vSetKky inzinierske siete.

Byt sa nachadza na 2. nadzemnom podlazi, v stredovej sekcii, s orientaciou obytnych miestnosti na vychod a
zapad. Na vSeobecnt hodnotu predmetnej nehnutel'nosti ma vplyv najma jej dobré situovanie v ramci sidelného
utvaru, v centre mesta a dobry technicky stav bytu a bytového domu vzhl'adom na c¢iastocnu rekonstrukciu.
Vzhl'adom na rozdielne typy hodnotenych nehnutel'nosti boli tieto pre ucel ohodnotenia rozdelené do dvoch
skupin.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je trojizbovy byt s vykonanou Ciasto¢nou rekonstrukciou, ktory je svojim dispozicnym
rieSenim a vybavenim urceny na celoro¢né byvanie. Vzhl'adom na jeho situovanie v ramci lokality a bytového
domu v bududcnosti nie je predpoklad na iné vyuzitie ako v ¢ase ohodnotenia. Predmetom ohodnotenia je
prizemnd gardz vybudovana v dvorovej ¢asti pozemkov okolitych bytovych domov. Vzhl'adom na je situovanie a
stavebno-technické vybavenie nie je predpoklad jej iného vyuzitia ako na gardzovanie osobného motorového
vozidla.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti:
e (Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava poznamenand na LV ¢. 6507, 7971, 7827
e N3jomnd zmluva na prendjom bytu a garaZe zo diia 12.6.2017 na dobu neurcita
e Zalozné pravo v prospech Sporitel'na a.s. Bratislava.
e Vdanej lokalite neboli zistené iné rizikd obmedzujice uzivanie predmetnej nehnutel'nosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Koeficient polohovej diferenciacie je vypocitany v stulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb”, vydane;j USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na vel'kost sidelného utvaru, polohu, typ a technicku
hodnotu bytu, velkost podlahovej plochy a dopyt po bytoch v danej lokalite, je vo vypocte uvazované s
priemernym koeficientom polohovej diferenciicie vo vyske 1,4 (objektivne vyjadruje pomer medzi technickou
hodnotou a dosahovanymi priemernymi trhovymi cenami porovnatel'nych bytov v danom mieste a Case).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (1,400 + 2,800) 4,200
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 2,800
I11. trieda Priemerny koeficient 1,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,770
V. trieda 111 trieda - 90 % = (1,400 - 1,260) 0,140

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

= . . Vaha Vysledok
Cislo Popis Trieda Kep1 i KootV
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi II. 2,800 10 28,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce
Casti ob,ce, n}imo obchodného centra, hlavnych ulic a L 2.800 30 84,00
vybranych sidlisk
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznt tidrzbu I1. 2,800 7 19,60
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, ob¢ianskej vybavenosti a sluzieb, bez L 2.800 5 14,00

zazemia (ihriska, parkoviska a pod.)
5 Prislusenstvo bytového domu
pracovna a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,770 6 4,62
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6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne I1. 1,400 10 14,00
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢nd ponuka pracovnych moznosti v mieste

nezamestnar;mst' dop5 % g ' L 4,200 8 33,60
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

mala hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 8 bytov L 4,200 6 25,20
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

ﬁgij}tllgz;iz obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastocne L 1,400 5 7.00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L 4,200 9 37,80
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov II. 2,800 7 19,60
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut 1L 2,800 7 19,60
13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

os$ta, banka, $kola, $kolka, jasle, nemocnica, divadlo,

lgompletné siet obchodov a]sluiieb L 4,200 6 25,20
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

park, vo vzdialenosti do 1000 m 1L 1,400 4 5,60
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 2,800 5 14,00
16 Nazor znalca

priemerny byt I1. 1,400 20 28,00

ndjomnd zmluva na dobu neuriti, v okoli ¢iastocne
marginalizované skupiny obyvatel'stva
|spolu 145 379,82
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov | Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 379,82/ 145 2,619
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kep = 39 391,90 Eur * 2,619 103 167,39 Eur

3.1.2 POROVNAVACIA METODA

Pre porovnavanie boli v danom mieste a ¢ase zistené ponuky na predaj obdobnych bytov prostrednictvom
internetového portadlu www.nehnutel'nosti.sk. Mernou jednotkou porovnavania je 1 m? podlahovej plochy bytu,
porovnavanie je vykonané percentualnymi prirdzkami alebo zraZkami z ponukovej ceny na mernu jednotku. Z
ponuk boli vyberané 3-izbové byty s porovnatelnym umiestnenim v ramci sidelného dtvaru - centrum mesta
Zilina, s porovnatelnym stavebno-technickym stavom a vybavenim (pévodné a ¢iasto¢ne rekonstruované byty).
Vybraté boli 3 ponuky bytov, ktoré boli upravené o vplyvy:

ekonomické - v ekonomickych faktoroch je zohl'adnend najma skutocnost, Ze ide o nerealizované
predaje, jedna sa o ponukové ceny porovnatelnych bytov, nie prevody nehnutel'nosti s predpokladom
upravy ceny, cena bola upravena o 5,0 % nadol)

polohové - porovnavané byty su situované v porovnatelnej lokalite z titulu dostupnosti obcianskej
vybavenosti a vzdialenosti od centra mesta, hodnoteny byt je situovany v mierne horsej lokality z titulu
zaujmu o kdpu nehnutel'nosti (¢iasto¢ne marginalizované skupiny obyvatel'stva).

fyzické - vo fyzickych faktoroch bola zohl'adnené najméa vybavenie bytu a stupeil a Groven vykonanej
rekonStrukcie. Porovnavané byty boli vo vSeobecnosti pévodné alebo Ciasto¢ne zrekonsStruované, v
zateplenych bytovych domoch, hodnoteny byt je po Ciastocnej starSej rekonstrukcii, v priemernej
kvalite, v nezateplenom bytovom dome, s lokalnym kirenim.

Ponukové ceny boli objektivizované zniZenim o predpokladant hodnotu spoluvlastnickeho podielu na pozemku
pod bytovym domom.
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Pocet M] stavby: 83,50 m2 PP
Zoznam porovnavanych stavieb (popisy su prevzaté z ponuk)
Staromestsky 3 - izbovy byt centrum

Priestranny 3-izbovy byt v centre - starom meste s vybornou polohou, v blizkosti Zel.stanica, aut.nastupiste,
vstup do domu z 2 stran. Byt sa nachadza na 2.NP v novozrekonstruovanej tehlovej bytovke v slusnom cistom
vchode aje v povodnom zachovalom stave, vymenené su okna (plastové), v izbach st p6vodné drevené parkety,
kupeliia je murovana s dennym svetlom. Dispozicia je nasledovna - vstupna chodba, kuchyna so $pajzou, vel'ka
priechodna obyvacka, z ktorej sa vstupuje do detskej izby a kupelne, ktorad je prepojend so spaliiou. WC je
samostatné, umiestnené vo vstupnej chodbe. V byte st vysoké stropy a vel'ké okn4, ktoré prispievaju k svetlosti
bytu a optickému zvacseniu. Orientacia izieb je V-Z. K bytu patri velka zrekonstruovand murovana pivnica s
dennym svetlom. Foto je ilustracné.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: 3774629

Datum k dokladu: 19.11.2019

Pocet M] stavieb: 75,00 m2 PP

Cena stavby podl'a dokladu: 117 500,00 Eur
Odhadovany podiel pozemku: 2 000,00 Eur

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 115 500,00 Eur
Cena stavby na Mj: 1 540,00 Eur/m? PP

3 - izbovy byt Zilina - centrum

Priestranny 3i byt v centre mesta v udrziavanej malej bytovke. Byt je ¢iasto¢ne rekonstruovany, plastové okna,
podlahy, ktipeliia, WC.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: 3778680

Datum k dokladu: 18.11.2019

Pocet M] stavieb: 85,00 m2 PP

Cena stavby podl'a dokladu: 129 000,00 Eur
Odhadovany podiel pozemku: 2 500,00 Eur

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 126 500,00 Eur
Cena stavby na Mj: 1 488,24 Eur/m?2 PP

EXKLUZIVNE-TEHLOVY 3+1 BYT, ZILINA-CENTRUM, VYMERA 73m2

TUreality pontika na predaj 3+1 byt v centre mesta Ziliny o vymere 73m2. Byt sa nachadza na 2p./3p. v
zateplenom tehlovom dome. Byt presiel ¢iastocnou rekonstrukciou: murované jadro, plastové okna. Dispozicne
pozostava zo vstupnej chodby, kuchyne, obyvacej izby a spalne. V kupelni je vaila, WC je samostatne. Byt ma
$pajzu, k bytu patri pivnica. Orientacia V/Z. Dobra obc¢ianska vybavenost, vyborna lokalita. Energeticky certifikat
nie je k dispozicii. BlizSie info: haluska@tureality.sk alebo na tel. ¢isle 0911 471 111. Vyhradne len v TU reality.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: 3808860

Datum k dokladu: 17.11.2019

Pocet M] stavieb: 73,00 m2 PP

Cena stavby podl'a dokladu: 114 280,00 Eur
Odhadovany podiel pozemku: 2 000,00 Eur

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 112 280,00 Eur

Cena stavby na Mj: 1 538,08 Eur/m?2 PP
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Vypocet vseobecnej hodnoty stavby

EXKLUZIVNE-TEHLOVY
T Staromestsky 3 - izbovy | 3 - izbovy byt Zilina - 3+1 BYT, ZILINA-
byt centrum centrum CENTRUM, VYMERA
73m2
Cena porovnatel'ného majetku [Eur] 115 500,00 126 500,00 112280,00
(ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na MJ [Eur/m2 PP] 1 540,00 1488,24 1538,08
Hodnotenie faktorov
Ekonomické faktory - 500% - 500% - 5,00 %
ponuky na realitnych portaloch horsie horsie horsie
Polohové faktory - 5,00 % - 5,00% - 500 %
horsie horsie horsie
Konstrukéné a fyzické faktory - 4,00 % - 4,00% - 4,00 %
horsie horsie horsie
Ekonomické faktory - 500 % - 5,00 % - 500 %
- najomna zmluva na dobu neurciti horsie horsie horsie
Spolu: - 19,00 % - 19,00 % - 19,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatel'nd hodnota na MJ [Eur/m?2 PP] 1247,40 1205,47 1 245,84
Priemerna porovnatel'na hodnota 1 232,91 Eur/m2 PP
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet Hodnota

VSeobecna hodnota na mernu jednotku
VSeobecna hodnota stavieb stanovena
metddou porovnavania

1232,91 Eur/m2 PP

VSHs = 83,5 m2 PP * 1 232,91 Eur/m2 PP 102 947,99 Eur

3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metoda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [Eur]

Metdda polohovej diferenciacie
Porovnavacia metdda

103 167,39
102 947,99

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH bytu bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie, ktora vzhladom na
udaje vstupujice do vypoctu lepsie vystihujice jednotlivé faktory majuce vplyv na trhovi hodnotu hodnotenej
nehnutelnosti. Pre porovnavaciu metédu boli pouZité ako vstupné udaje ponuky z realitnych portalov a udaje
v nich uvedené nie vzdy dostatocne obsahuju vSetky skutoc¢nosti potrebné na porovnanie (napr. udaj, ¢i sicastou
ponukovej ceny je aj spoluvlastnicky podiel na pozemku, skuto¢ny rozsah a kvalitu rekonstrukénych zasahov
apod.). Vzhl'adom na tieto skutoc¢nosti boli vysledky dosiahnuté porovnavacou metédou pouzité na overenie
vysledkov dosiahnutych metédou polohovej diferenciacie.

VSeobecna hodnota bytu =103 167,39 Eur

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel na pozemkoch parc. KN & 1566/1 a 1565/4 k.. Zilina,
situovanych v ramci zastavby bytovych domov na ulici Bratislavska, na okraji centralnej ¢asti mesta Zilina, v
lokalite s pe$ou dostupnostou do centra mesta Zilina s jeho ob¢ianskou vybavenostou zodpovedajiicou
krajskému mestu, s obchodnymi centrami (Mirrage, Aupark) do 10 minut. Jedna sa o prevazne obytnu lokalitu,
okoliti zastavbu tvoria objekty na byvanie (bytové domy a rodinné domy) a objekty obcianskej vybavenosti
(objekty uradov, reStauracné zariadenia, budovy pre administrativu, gymndazium, poliklinika Krankas). Pesia
centralna zéna mesta s obchodmi a kompletnou obcianskou vybavenostou, mestské divadlo, autobusova a
Zelezni¢na stanica - vSetko v dosahu do 5-10 min. peSo. V danej lokalite je moZnost napojenia na vsetky
inzinierske siete. Pozemky su rovinaté, parc. KN ¢. 1566/1 je takmer v celosti zastavana bytovym domom, parc.
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KN ¢. 1565/4 tvori dvor medzi bytovymi domami a je nezastavana. Pristup k nehnutelnostiam je po verejnej
komunikacii vybudovanej na pozemku parc. KN ¢. 5958 a do dvorovej Casti po pozemkoch parc. KN ¢. 1565/1 a
1577/2 evidovanych na LV ¢. 1100 k.t. Zilina vo vlastnictve mesta Zilina.

Spolu Spoluvlastnick PO Ty Vymera
Parcela Druh pozemku 'm(la)ra [m2] P odiel y podiel bytu/nebytu o dz,elu [m?]
vy P k pozemku P
1566/1 zastavané plochy a nadvoria 296,00 1/1 962/10345 27,53
1565/4 zahrada 400,00 1/5 1/1 80,00
Spolu vymera | | | | | 107,53
Obec: Zilina
Vychodiskova hodnota: VHy; = 26,56 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
- ksv . 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vSeobecnej , 1,50
o obyvatel'ov
situacie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
kv vybavenim, 105
koeficient intenzity vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so ’
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr e . v . . .
Koeficient funkéného k2) im)lesane uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,20
vyuzitia Gzemia Yy
ki s . , Y , . . . .,
koeficient technickej 4.. V(,?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. " . sietf)
infrastruktary pozemku
kz , e . - , , ,
koeficient povySujéicich 3. P?zemk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 130
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr 9. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu,
koeficient redukujiicich  ochranné pasmo a pod.) 0,90
faktorov ndjomnd zmluva na dobu neurciti
]EDNOTKOV[\ HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,50*1,05*1,00 * 1,20 * 1,40 * 1,30 * 0,90 3,0958
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHy * kep = 26,56 Eur/m?2 * 3,0958 82,22 Eur/m?
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | VSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢ 1566/1 296,00 m2 * 82,22 Eur/m? * 1/1¥962/10345 2263,15
parcela ¢. 1565/4 400,00 m? * 82,22 Eur/m2 *1/5 6577,60
Spolu | | 8 840,75
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4. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Garaz ¢.s. 6686 na parc. KN ¢ 1577/27 k.. Zilina,
obec Zilina, Bratislavska ul.

4.1 STAVBY
4.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

4.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Koeficient polohovej diferenciacie je vypocitany v stulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného ttvaru, polohu, typ
nehnutelnosti a dopyt v danej lokalite, je vo vypolte uvaZované s priemernym koeficientom polohovej
diferenciacie vo vyske 0,8 (objektivnhe vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a dosahovanymi
priemernymi trhovymi cenami porovnatel'nych bytov v danom mieste a Case).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,800 + 1,600) 2,400
II. trieda Aritmeticky priemer I. a Ill. triedy 1,600
I11. trieda Priemerny koeficient 0,800
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,440
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,800 - 0,720) 0,080

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi Vi Kepr*vi

1 Trh s nehnutel nosfaml . . IL 1,600 13 20,80
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL. 1,600 30 48,00
vybranych sidlisk

3 Sucasny te'chm'cky stvav nghnutel nosti B I 1,600 8 12,80
nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznu tidrzbu

4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti L 2,400 7 16,80

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod.

5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti ’ . 1L 0,800 6 4,80
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti

priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom

Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L. 2,400 9 21,60
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

IL. 1,600 10 16,00

8 . . , L 1,600 6 9,60
priemerna hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastocne I1. 0,800 5 4,00
nevhodna
10 Konfiguracia terénu L 2,400 6 14,40

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL 1,600 7 11,20
telefon, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti

12 . . . IL. 1,600 7 11,20
Zeleznica, autobus a miestna doprava
Obcianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody,
13 Sluzby, kultira) L 2,400 10 24,00

krajsky urad, sud, banka, dailovy trad, vysoka Skola,
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby I11. 0,800 8 6,40
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les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 1,600 9 14,40
bezny hluk a prasnost od dopravy
MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

16 nehnut. I11. 0,800 8 6,40
bez zmeny
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia V. 0,080 7 0,56

ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

18 S ‘o , . L. 1,600 4 6,40
zvy$eny zaujem o prendjom nehnutel'nosti
Nazor znalca
19 priemerna nehnutel'nost II. 0,800 20 16,00
ndjomnd zmluva na dobu neurcitu
|Spolu | | 180 | 265,36
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 265,36/ 180 1,474
V3eobecna hodnota VSHs = TH * kep = 5 299,76 Eur * 1,474 7 811,85 Eur

4.2 POZEMKY
4.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia je pozemok parc. KN & 1577/27k.1. Zilina, situovany v ramci zastavby bytovych domov
na ulici Bratislavska, na okraji centralnej ¢asti mesta Zilina, v lokalite s pe$ou dostupnostou do centra mesta
Zilina s jeho ob¢ianskou vybavenostou zodpovedajicou krajskému mestu, s obchodnymi centrami (Mirrage,
Aupark) do 10 minut. Jedna sa o prevazne obytnu lokalitu, okoliti zastavbu tvoria objekty na byvanie (bytové
domy a rodinné domy) a objekty obc¢ianskej vybavenosti (objekty tradov, reStaurac¢né zariadenia, budovy pre
administrativu, gymnazium, poliklinika Krankas). PeSia centrdlna zéna mesta s obchodmi a kompletnou
obcianskou vybavenostou, mestské divadlo, autobusova a Zelezni¢na stanica - vSetko v dosahu do 5-10 min.
pesSo. V danej lokalite je moznost napojenia na vSetky inzinierske siete. Pozemok je rovinaty, v celosti zastavany
garazou ¢.s.6686. Pristup k nehnutelnosti je po verejnej komunikacii vybudovanej na pozemku parc. KN ¢. 5956
a do dvorovej ¢asti po pozemku parc. KN & 1577/2 evidovanom na LV & 1100 k.d. Zilina vo vlastnictve mesta
Zilina.

Parcela Druh pozemku a Spolu Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [m?2] podiel
1577/27 zastavané plochy a nadvoria 24,00 1/1 24,00
Obec: Zilina
Vychodiskova hodnota: VHy; = 26,56 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
- ksv . 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vSeobecnej , 1,50
g obyvatel'ov
situacie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
kv vybavenim, 105
koeficient intenzity vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so ’
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
koeficientkifunkéného lZj.yi;n)ieéané uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,20
vyuZzitia Uzemia
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ki - . , Y , o . . o,
koeficient technickej 4-. V(,él mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. " . sieti)
infrastruktary pozemku
kz , P , , .
koeficient povySujéicich 3. Pf)zen}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 130
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr 9. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu,
koeficient redukujiicich  ochranné pasmo a pod.) 0,90
faktorov ndjomnd zmluva na dobu neurcitu
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,50 * 1,05 * 1,00 * 1,20 * 1,40 * 1,30 * 0,90 3,0958
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwj = VHwmy * kep = 26,56 Eur/m? * 3,0958 82,22 Eur/m?
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | VSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 1577/27 24,00 m2 * 82,22 Eur/m2*1/1 1973,28

Spolu | | 1973,28
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢.4 na 2. nadzemnom podlazi byt.domu ¢.5.414 na pozemku
parc.KN &.1566/1 k.. Zilina, obec Zilina, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.éastiach a zariadeniach
byt.domu a pozemku parc. KN ¢ 1566/1 vo vyske 962/10345, garaze &.s. 6686 na parc. KN ¢ 1577/27 k.. Zilina,
obec Zilina, pozemku parc. KN ¢. 1566/1 k.. Zilina, obec Zilina.

Odpoved: VSeobecnd hodnota bytu ¢.4 na 2. nadzemnom podlazi bytdomu ¢.s.414 na pozemku parc.KN
¢.1566/1 k.. Zilina, obec Zilina, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.¢astiach a zariadeniach byt.domu a
pozemku parc. KN & 1566/1 vo vyske 962/10345, garaZe ¢.s. 6686 na parc. KN ¢ 1577/27 k.. Zilina, obec Zilina,

pozemku parc. KN & 1566/1 k.a. Zilina, obec Zilina je:

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

VSeobecna VSeobecna hodnota
Nazov hodnota celej |Spoluvl. podiel |spoluvlastnickeho podielu
Casti [Eur] [Eur]
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Byt ¢.4 na 2.
nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.414 na pozemku
parc.KN ¢.1566/1 k.u. Zilina, obec Zilina, Bratislavska
ulica 414/13
Byt ¢.4 na 2. nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.414 na
pozemku parc.KN ¢.1566/1 k.u. Zilina, obec Zilina, 93 499,48 1/1 93 499,48
Bratislavska ulica 414/13
Pivnica v suteréne bytového domu s.¢. 414 na parc. KN
¢.1566/1 k.. Zilina 9667,91 /1 966791
Spolu stavby 103 167,39
pozemok - parc. ¢. 1566/1 (27,53 m?) 24 337,12 %21//1102345 2 263,15
pozemok - parc. ¢. 1565/4 (80 m2) 32 888,00 1/5 6 577,60
Spolu pozemKky (107,53 m?) 8 840,75
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za
skupinu: Byt ¢.4 na 2. nadzemnom podlazi byt.domu 112 008.14
¢.s.414 na pozemku parc.KN ¢.1566/1 k.u. Zilina, !
obec Zilina, Bratislavska ulica 414/13
Rekapitulicia VSH pre skupinu objektov: Garaz é.s.
6686 na parc. KN ¢ 1577/27 k.. Zilina, obec Zilina,
Bratislavska ul.
Garaz ¢.s. 6686 na parc. KN ¢. 1577/27 7 811,85 1/1 7 811,85
pozemok - parc. ¢. 1577/27 (24 m?) 1973,28 1/1 1973,28
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za
skupinu: Garaz ¢.s. 6686 na parc. KN €. 1577/27 k.a. 9 785,13
Zilina, obec Zilina, Bratislavska ul.
VSeobecna hodnota celkom za vsetky skupiny 121 793,27
Vseobecna hodnota zaokruhlene 122 000,00

Slovom: Jedenstodvadsatdvatisic Eur

V Ziline diia 25.11.2019

Ing. Adriana Meliskova
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IV. PRILOHY

e Objednavka ¢. D 400419 zo dna 24.10.2019

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 6530 cCiasto¢ného k.u. Zilina, okres Zilina vytvoreny
cez katastralny portal

Informativna képia z katastralnej mapy, k.t. Zilina, vytvorena cez katastralny portal

Potvrdenie s idajom o roku postavenia bytového domu

Zmluva o najme zo dila 12.6.2017

Podorys bytu

Fotodokumentacia zo ZP ¢.139/2017vypracovaného dina 18.5.2019 Ing. Janom ElidSom

Ponuky z realitnych portalov



V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky ukon som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocnikov a
prekladatel'ov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo,
odvetvie: 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, evidenc¢né ¢islo znalca: 913954

Znalecky posudok/znalecky tkon je zapisany pod poradovym c¢islom 143/2019 znaleckého dennika.
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tikonu.



