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I. UOVOD

1. Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov evidovanych na LV & 1488 k.. Byt¢ica, obec Zilina,
mestska cast’ Bytcica.

2. Ucel znaleckého posudku: téel drazby podla zakona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni
neskor$ich predpisov na zaklade navrhu: Mgr. Lubomir Kadura, Republiky 16, 010 01 Zilina - spravca
konkurznej podstaty dlznika: TRIOSS Zilina ,,v konkurze®, Revolué¢na 5, 010 01 Zilina, ICO: 36 400 718.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
14.3.2022
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 7.4.2022

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
5.a) Dodané zadavatel'om : neboli dodané Ziadne doklady

5.b) Obstarané znalcom :
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1488 k.i. Bytéica, obec Zilina, vytvoreny cez
katastralny portal
Képia z katastralnej mapy vytvorené cez katastralny portal
Obhliadka nehnutel'nosti
Fotodokumenticia
Ponuky z realitnych portalov

6. PouZzité pravne predpisy a literatiira:

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 €. 50/1976 Zb. O tizemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov
v platnom zneni, v zmysle vykonavacich predpisov

e Ziakon NR SR ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z. z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR ¢. 162/1995 o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam

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

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

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

,VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktorti by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujiici aj preddvajiici budu konat’' s patricnou informovanostou i opatrnostou a
s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohntitkou.“

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na drovni s datiou z pridanej hodnoty.
VsSeobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metody:
e Metdda porovnavania
e Vynosova metdda (len pozemky schopné dosahovat vynos)
e Metdda polohovej diferenciacie

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
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VSHpoz =M * (VHwy * kpp) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHw; - vychodiskova hodnota na 1 m2? pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Vo vSeobecnej hodnote pozemkov st vo vSeobecnosti zohl'adnené tieto zakladné faktory:

e moznost vyuZzitia ohodnocovanych pozemkov v ¢ase ohodnotenia

e poloha pozemku (ZUO alebo mimo ZUO) a jeho dostupnost z existujucich komunikacii (moznost
dopravného napojenia na infrastruktiru najblizSieho sidelného utvaru v ¢ase ohodnotenia),

e okolita zastavba a prirodné prekazky obmedzujuce vyuzitie pozemkov (napr. blizkost vodnych
tokov, terénne zlomy, ochranné pasma vedeni, prip. Zeleznice a existujucich dopravnych tahov),

e moznost napojenia na existujlce inZinierske siete v ¢ase ohodnotenia (finan¢na narocnost spojena s
vybudovanim inzinierskych sieti),

METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

E.3.1 Pozemky
Pozemky sa pri pouZiti metddy polohovej diferencidcie na ticely tejto vyhldsky delia na skupiny, kde:

E.3.1.1 Pozemky na zastavanom tzemi obci, nepolnohospoddrske a nelesné pozemky mimo zastavaného tizemia
obci;2) pozemky v zriadenych zdhradkovych osaddch,?) pozemky mimo zastavaného tizemia obci urcené na stavbu,*)
pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachddzajui pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v
hospoddrskych dvoroch*)

VSeobecnd hodnota sa vypocita podla zdkladného vztahu

VSHpoz = M. VSHyy [€],
kde

M-vymera pozemku v m?,

VSHyy - jednotkovd v§eobecnd hodnota pozemku v €/m?.

Jednotkovd vseobecnd hodnota pozemku sa méZe stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.
Jednotkovd vseobecnd hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu

VgHM]= VHyy . kpp [€/m?],
kde

VHwy - jednotkovd vychodiskovd hodnota pozemku, ktord sa urci podla tabul’ky:

Klasifikdcia obce — ndzov alebo tidaj podl'a poctu obyvatel'ov VHuy

€/m?
a) || Bratislava 66,39
b) || Krajské mestd: Nitra, PreSov, Trencin, Trnava, Zilina, KoSice, Banskd Bystrica a mestd: 26,56

Piestany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice

c) || Mestd: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulds, Martin 16,60
d) || Ostatné okresné mestd so sidlom okresnych tiradov 9,96
e) || Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov 6,64
f) || Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98
g) || Ostatné obce do 5 000 obyvatelov 3,32

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zdujmom o kiipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekredciu méZu mat’
jednotkovtl vychodiskovil hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zdujem.
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V pripade zdujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, pol'nohospoddrske vyuZitie) okrem pozemkov v
zriadenych zdhradkovych osaddch, chatovych osaddch, hospoddrskych dvoroch polnohospoddrskych podnikov a
pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva méZu mat jednotkovii vychodiskovi hodnotu do
60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny zdujem. V pripade zdujmu o pozemky v
zriadenych zdhradkovych osaddch, chatovych osaddch, hospoddrskych dvoroch pol'nohospoddrskych podnikov a
pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva méZu mat' jednotkovil vychodiskovi cenu do 50
% z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny zdujem. V takych pripadoch sa koeficient
polohovej diferencidcie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvyseny zdujem. Minimdlna jednotkovd vychodiskovd
hodnota pozemku po zohl'adneni zvySeného zdujmu o kipu nehnutelnosti je hodnota prisliichajiica klasifikdcii obce,
v ktorej sa pozemok nachddza.

kpp - koeficient polohovej diferencidcie sa vypocita podla vztahu
ka = ks. kv. kD. kF. k[. kz. kR[—],

kde
ks - koeficient vseobecnej situdcie (0,70 - 2,00) sa urci takto:

VSeobecnd situdcia ks

1. || oblasti mimo zastavaného tizemia obci uréeného platnou tizemnopldnovacou 0,70-0,80
dokumentdciou

2. || stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov, priemyslové” a polnohospoddrske oblasti obci a 0,80 - 0,90
miest do 10 000 obyvatelov

3. || obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti pre 0,90 - 1,00
individudInu rekredciu, centrd obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na predmestiach a
priemyslové a polnohospoddrske oblasti miest do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény
samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 obyvatel'ov

4. || centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000 obyvatelov, 1,00 - 1,30
obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000 obyvatel'ov, prednostné oblasti
vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v
ddleZitych centrdch turistického ruchu, priemyslové a polnohospoddrske oblasti miest nad
50 000 obyvatel'ov

5. || velmi dobré obchodné a obytné Easti v mestdch od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov, obytné 1,20 - 1,60
z6ény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a
vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad

100 000 obyvatel'ov

6. || vel'mi dobré obchodné oblasti v mestdch od 50 000 do 100 000 obyvatelov a v kiipel'nych 1,50 - 1,80
mestdch, vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov, ndkupné centrd vo vel'kych
obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrymi dopravhymi
moZnostami

7. || prednostné obchodné ulice a miesta v uzsom centre miest nad 100 000 obyvatel'ov, najlepsie 1,70 - 1,90
miesta pre obchod v mestdch od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov

8. || najlepsie miesta pre obchod v mestdch nad 100 000 obyvatel'ov 1,80 - 2,00

kv - koeficient intenzity vyuZitia (0,50 - 2,00) sa urci takto:

Intenzita vyuZitia ky

1. || - zdhradkové osady, 0,50-0,70
- chatové osady,
- hospoddrske dvory polnohospoddrskych podnikov,
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- sidelnd koncentrdcia obydli obyvanych prevazne priestorovo alebo socidlne vylicenymi
skupinami obyvatel'stva

- inZinierske stavby, chrdnené loZiskové tizemia

0,70 -0,90

- nebytové budovy alebo nebytové budovy s nizkym vyuZitim,
- polnohospoddrske budovy a sklady bez vyuZitia

0,90 - 0,95

- rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niZsim Standardom vybavenia,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, sport s niZsim
Standardom vybavenia,

- nebytové budovy pre pol'nohospoddrsku vyrobu

0,95-1,00

- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim,

- rekreacné stavby na individudInu rekredciu,

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so Standardnym
vybavenim

1,00-1,05

- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nadstandardnym vybavenim,

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, sport s nadstandardnym
vybavenim

- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s nizsim Standardom
vybavenia

1,05-1,10

- exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie,
kultiru so standardnym vybavenim

1,10-115

- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s nadStandardnym
vybavenim, viacpodlazné budovy

1,15-1,30

- vyuZitie ako v poloZke 8, ale exkluzivne miesta v centrdch miest

1,30-2,00

Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podl'a skutocného vyuZitia pozemkov k rozhodnému ddtumu.

kp - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20) sa urci takto:

Dopravné vztahy kp
1. || pozemky v odl'ahlych lokalitdch bez moZnosti vyuZitia hromadnej dopravy, cesty bez 0,80
dokoncovacich prdc (nespevnené a pod.), cesta do obce alebo mesta v trvani viac ako 30
min. pri beZnej premdvke
2. || obce so Zelezni¢nou zastdvkou alebo autobusovou primestskou dopravou, doprava do 0,85
mesta este vyhovujlica
3. || pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa mozno dostat’ prostriedkom hromadnej 0,90
dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej
premdvke, pozemky v mestdch bez moZnosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
4. || pozemky v mestdch s mozZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
5. || pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatel'ov, v ndkupnych centrdch 1,05
obytnych zén, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy (autobus, trolejbus,
elektri¢ka)
6. || pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatelov so Sirokymi 1,05-1,20

ulicami a parkoviskami, mestskd hromadnd doprava s hustou premdvkou
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kr - koeficient funkcného vyuZitia tizemia (0,80 - 2,00) sa urci takto:

Funkéné vyuZitie uzemia kr

1. || plochy tizemi obcCianskej vybavenosti s prevahou pléch pre obchod a sluzby (obchodnd 1,50-2,00
poloha)

2. || zmiesané uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodnd poloha a byty) 1,20-1,50

3. || plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytnd alebo rekreacnd poloha) 1,00-130

4. || vyrobné tizemia s prevahou pléch pre priemyselnii vyrobu a sklady (priemyselnd poloha), 0,90-1,10
plochy urcené pre verejné dopravné a technické vybavenie

5. || vyrobné tizemia s prevahou pléch pre pol'nohospoddrsku vyrobu (polnohospoddrska 0,80- 1,00

poloha), osidlenia marginalizovanych skupin obyvatel'stva

Uplatnenie hodnoty koeficientu funkcného vyuZitia sa posudzuje podla izemnopldnovacej dokumentdcie platnej k
rozhodnému ddtumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa uréuje v nadvdznosti na atraktivitu

posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50) sa urci takto:

Technickd infrastruktiira ki

1. || bez technickej infrastruktury (vlastné zdroje alebo mozZnost napojenia iba na jeden druh 0,80-1,00
verejnej siete)

2. || strednd vybavenost' (moZnost napojenia najviac na dva druhy verejnych sieti, napriklad 1,00-1,20
miestne rozvody vody, elektriny)

3. || dobrd vybavenost' (moZnost napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti, napriklad 1,20-1,30
miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)

4. || velmi dobrd vybavenost' (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti) 1,30-1,50

Technickd infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozZného priameho napojenia cez vlastné, pripadne
obecné pozemky (napriklad komunikdcie). Hodnota koeficientu v odporticanom intervale je zdvisld od ndrocnosti

(finan¢nej, technickej a pod.) stvisiacej s napojenim.

kz - koeficient povySujiicich faktorov (1,00 - 3,00) sa urci takto:

Povysujtice faktory kz
- nevyskytuju sa 1,00
- pozemky uréené izemnym pldnom na vyssie vyuZitie, nez na aké sliiZia v sicasnosti (napriklad 1,01-3,00

nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zony sidla a pod.),

- obchodné pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficiente ks,

- pozemky s vyrazne zvysenym zdujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené vo zvysenej
vychodiskovej hodnote,

- iné faktory (napriklad tvar pozemku, vpmera pozemku, druh moZnej zdstavby, sadové tipravy
pozemku a pod.)

Povysujuce faktory mozno pouZit, ak uZ neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchddzajicich

koeficientoch.
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kr - koeficient redukujiicich faktorov (0,20 - 0,99) sa urci takto:

Redukujtice faktory kr

- nevyskytuju sa 1,00

- ak sa v najblizSom case podla platného tizemného pldnu predpoklada niZsi stuperi vyuZitia ako 0,20 - 0,99
doteraz,

- spdd emisii a vplyv zdpachu z priemyselnej vyroby, uskladnenia surovin, odpadov, z vyroby
potravin, z pol'nohospoddrskej vyroby a pod.,

- rusivy hluk z cestnej, leteckej alebo Zelezni¢nej dopravy v obytnych oblastiach,

- ekologické zataZenie pozemku,

- ak sa v blizkosti obytnej, administrativnej alebo rekreacnej zény nachddzajii rusivo pésobiace
priemyselné zariadenia,

- pri mimoriadnom zatieneni obytnych miest (les, skaly, severné tibocCie a pod.), svahovitost
terénu, hladina podzemnej vody, tinosnost’ zdkladovej pddy,

- ochranné pdsma zo zdkona, stavebnd uzdvera,

- stavba pod povrchom pozemku,

- zdvady viaznuce na pozemku (napriklad prdvo priechodu alebo prejazdu, ochranné pdsmo a
pod.),

- vplyv casového vyvoja minulych obdobi,

- iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zdstavby, nezabezpeceny
pristup z verejnej komunikdcie, chrdnené tizemia, obmedzujiice regulativy zdstavby a pod.)

Redukujiice faktory mozno pouZit, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchddzajicich
koeficientoch.

Pri zdvaddch viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujiicich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladanii hodnotu zdvady.

Pri stanoveni vseobecnej hodnoty pozemku na tcely vyporiadania vlastnickych prdv k pozemku medzi vlastnikom
stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujicich faktorov neprihliada na zdtaZe spésobené vilastnikom
stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).".

POROVNAVACIA METODA

Pri vypoCte sa pouZziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspoil troch nehnutel'nosti.
Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku, pricom pri pozemkoch je to spravidla 1 m?.

Porovnanie treba vykonat s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych nehnutelnosti a ohodnocovanej
nehnutelnosti.

Hlavné faktory porovnavania pre pozemky:

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

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

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

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, 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 mdze pouzit 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:

VSH =M-VSHyy;

kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej nehnutel'nosti,
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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 nehnutelnosti. Vazeny aritmeticky priemer sa
vyuziva najma pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemkov. Pri vAhovom priemere sa pouziva ako vaha vymera
porovnavanych pozemkov. Vyber vhodného postupu vykona znalec.

Vzt'ah na urcenie vSeobecnej hodnoty na mernu jednotku aritmetickym priemerom vseobecnych hodnot:

VSH 1 ¥ ViH Mji
=l [€/M]

Vztah na urcCenie vSeobecnej hodnoty na mernu jednotku vazenym aritmetickym priemerom vsSeobecnych
hodnét:
n

by (Mi.VSHM]i)

VSH == —

> M;

i=1 [€/M]]
kde
VSHy; - priemernd vSeobecna hodnota pozemku na mernd jednotku v €/M],
n - rozsah stiboru (pocet nehnutel'nosti pouzitych na porovnanie),
VSHu;i - vSeobecnd hodnota na mernd jednotku v €/M] uréena porovnanim s konkrétnou porovnatelnou

nehnutel'nostou,

M; - pocet mernych jednotiek porovnatel'nej nehnutelnosti.

Objektivizacia vSeobecnej ceny porovnatel'nej nehnutel'nosti

V zavislosti na zvolenom postupe zohl'adnenia vplyvu porovnavacich faktorov sa na stanovenie Ciastkovych
vSeobecnych hodnot v znaleckej praxi pouziva jeden z nasledovnych postupov:

e Objektivizacia percentudlnou prirazkou / zrazkou

e Objektivizacia na baze koeficientov

Porovnanim objektivizacie pomocou prirazky/zrazky a objektivizacie na baze koeficientov mozno konstatovat,
Ze objektivizacia na baze prirazka/zrazka je z odborného hl'adiska objektivnejsia, pretoze pri objektivizacii na

baze koeficientov vzh'adom na ich rast v geometrickom rade, méze dochadzat k deformaciam vysledkov.

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: Neboli vznesené.
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Zadavatel posudku nepredloZil spracovatel'ovi Ziadne uzatvorené kipne
zmluvy na predaj porovnatelnych pozemkov. Na zaklade podrobnej analyzy dostupnych pontuk na predaj
pozemkov na webovych realitnych portaloch vo vztahu k polohe a vyuzitiu hodnotenych pozemkov spracovatel
posudku pouzil pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov metddu polohovej diferencidcie. Porovnavaciu
met6du objektivne nebolo mozné pouzit, nakol'ko neboli zistené ponuky na predaj pozemkov porovnatelnych s
hodnotenymi pozemkami vo vztahu k ich druhu, tcelu vyuzitia a moznosti zastavby. PouZzitie vynosovej metody
vzhl'adom na typ hodnotenych pozemkov bolo vylucené. Dosahovanie vynosov pozemkov formou prenajmu
vzhl'adom na absenciu podkladov preukazujicich ndjomné sadzby za prenajom porovnatelnych pozemkov
nebolo mozné preukazat.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢4999 k.i. Zilina, obec Zilina, vytvoreny cez
katastralny portal:

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuZ. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
1382/ 76 11 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/ 77 396 zastavana plocha a nadvorie 25 2
1382/ 78 9 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/ 79 238 trvaly travny porast 7 2
1382/ 83 1387 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/ 93 757 trvaly travny porast 7 2
1382/100 202 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/101 35 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/103 29 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/104 5 zastavana plocha a nadvorie 18 2
13821115 11 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/116 3652 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/121 233 zastavana plocha a nadvorie 25 2
1382/130 23 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/131 56 trvaly travny porast 7 2
1382/132 22 trvaly travny porast 7 2
1382/133 581 trvaly travny porast 7 2
1382/179 128 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/184 9 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/203 21 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/1210 66 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/295 29 zastavana plocha a nadvorie 21 2
1382/299 31 zastavana plocha a nadvorie 22 2
1382/300 9 zastavana plocha a nadvorie 18 2
Legenda:

Spbdsob vyuzivania pozemku:
21 - Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - dialnica a rychlostna komunikacia a jej sucasti
22 - Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestna, miestna a tucéelova komunikacia, lesna cesta, polna
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti
7 - Pozemok luky a pasienku trvalo porasteny travami alebo pozemok docasne nevyuzivany pre trvaly travny porast
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
25 - Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inZinierska stavba a jej sucasti
Umiestnenie pozemku:
2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce
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CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por. éislo Priezvisko, meno (nézov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (ICO) a Spoluvlastnicky podiel

miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 TRIOSS Zilina,s.r.o., Revoluéna 5, Zilina, PSC 010 01, SR 1/1
160 : 36400718

Informativna poznamka UPOVEDOMENIE O ZACATi EXEKUCIE PREDAJOM NEHNUTELNOSTI OD

MGR.ING.PAVOL MALIK, 1.MAJA 22, ZILINA PRE OPRAVNENEHO VAHOSTAV-SK-PREFA,
s.r.o.NA PARC.C. 1382176 1382/77, 1382/78, 1382/79, 1382/83, 1382/93, 1382/100, 1382/101,
1382/103, 1382/104, 1382/115, 1382/116, 1382/121, 1382/130, 1382/131, 1382/132, 1382/1 33,
13821179, 1382/184, 1382/203, 1382/210, PODLA C.EX 445/2006, P2 436/06 - 250/06

Obmedzujuca EXEKUCNY PRIKAZ NA VYKONANIE EXEKUCIE PREDAJOM NEHNUT.A UPOVEDOMENIE
poznamka O PREDAJI NEHNUT.OD JUDR.ESTERA VERESOVA, DOLNY VAL 16, ZILINA PRE

OPRAVNENEHO SOC.POISTOVNA pob.ZILINA NA VSETKY PARCELY, PODLA C.EX
245/2005, P1 319/06, P2 752/06 - 417/06

Obmedzujuca EXEKUCNY PRIKAZ NA VYKONANIE EXEKUCIE PREDAJOM NEHNUT.A UPOVEDOMENIE
poznamka O PREDAJI NEHNUT.OD JUDR.ESTERA VERESOVA, DOLNY VAL 16, ZILINA PRE

OPRAVNENEHO SOC.POISTOVNA pob.ZILINA NA VSETKY PARCELY, PODLA C.EX
279/2005, P1 320/06 P2 751/06 - 419/06

Obmedzuijtica EXEKUCNY PRIKAZ NA VYKONANIE EXEKUCIE PREDAJOM NEHNUT.OD ,
poznamka MGR.ING.MALIK PAVOL, 1.MAJA 22, ZILINA NA VSETKY PARCELY PRE OPRAVNENEHO

VAHOSTAV-SK-PREFA, S.r.o., H.HRICOV, PODLA C.EX 445/2006, P1 11/07 - 28/07

Informativna poznamka UPOVEDOMENIE O ZACATi EXEKUCIE PREDAJOM NEH. A ZRIADENIM EX.ZAL PRAVA

OD MGR.ING.RADOSLAV KESELAK, MLYNSKA 2, SP.NOVA VES PRE OPRAVNENEHO
CONTROL-VHS-SK, s.r.o., KAMENNA 14, ZILINA NA VSETKY PARCELY, ZAKAZ
NAKLADANIA 8 NEHNUTELNOSTOU PODLA C.EX 703/07R, P2 1012/07 - 371107

Obmedzujuca Poznamenava sa-Upovedomenie o zacati exekicie zriadenim exek.zaloz.prava EX1056/10
poznamka od Mgr.Bernard Janik so sidlom Jana Reka 13, 01001 Zilina pre opravn. MZ Pneu, s.r.o.,

Bulharska 23/3, 01001 Zilina IC0:36376311, na parc.¢.. 1382/76, 1382/77, 1382/78, 1382/79,
1382/83, 1382/93, 1382/100, 1382/101, 1382/103, 1382/104, 1382/115, 1382/116, 1382/121,
1382/130, 1382/131, 1382/132, 1382/133, 1382/179, 1382/184, 1382/203, 1382/210,
1382/295,1382/299, 1382/300 podla ¢.P1 949/10-1292/10

Titul nadobudnutia PREHLASENIE O VKLADE MAJETKU DO SPOLOCNOSTI, SPOLOCENSKA ZMLUVA O
ZALOZENi SPOLOCNOSTI S.R.0. C.V 4238/01 - 214/01

Titul nadobudnutia KUPNA ZMLUVA C.V 2361/03 - 255/03

Titul nadobudnutia KUPNA ZMLUVA €.4K 033303 - V 3154/03 - 309/03

Titul nadobudnutia KUPNA ZMLUVA C.V 4160/03 - 388/03

CAST C: TARCHY

Por.c.:

1

PRIKAZ NA ZRIADENIE EX.ZAL.PRAVA NA NEHNUTELNOST OD JUDR.ESTERA VERESOVA, DOLNY VAL 16,
ZILINA PRE OPRAVNENEHO SOCIALNA POISTOVNA pob.ZILINA NA PARC.C.1382/76, 1382/77, 1382/78,
1382/79, 1382/83, 1382/93,1382/100, 1382/101, 1382/103, 1382/104, 1382/115, 1382/116, 1382/121, 1382/130,
13821131, 1382/132, 1382/133, 1382/184, 1382/203, 1382/210, NEHNUTELNOST SA ZEXEKVOVAVA PRE
VYMAHANU POHLADAVKU, PODLA C.EX 245/2005, Z 447/06 - 39/06

PRIKAZ NA ZRIADENIE EX.ZAL.PRAVA OD JUDR.ESTERA VERESOVA, DOLNY VAL 16, ZILINA PRE
OPRAVNENEHO SOCIALNA POISTOVNA pob.ZILINA NA PARC.C.1382/76, 1382/77, 1382/78, 1382/79, 1382/83,
1382/93, 1382/100, 1382/101, 1382/103, 1382/104, 1382/115, 1382/116, 1382/121, 1382/130, 1382/131, 1382/132,
1382/133, 1382/184, 1382/203, 1382/210, NEHNUTELNOST SA ZEXEKVOVAVA PRE VYMAHANU POHLADAVKU,
PODLA €.EX 279/2005, ¢.Z 867/2006 - 72/06 _ _ S ]
EXEKUCNY PRIKAZ NA VYKONANIE EXEKUCIE ZRIADENIM EX.ZAL.PRAVA OD MGR.ING.PAVOL MALIK,
1.MAJA 22, ZILINA PRE OPRAVNENEHO VAHOSTAV-SK-PREFA s.r.0., H.HRICOV NA VSETKY PARCELY,
PODLA C.EX 445/2006, Z 4146/06 - 203/06

EXEKUCNY PRIKAZ NA ZRIADENIE EX.ZAL.PRAVA OD JUDR.ESTERA VERESOVA, DOLNY VAL 16, ZILINA
PRE OPRAVNENEHO SOC.POISTOVNA pob.ZILINA NA PARC.C.1382/179 ZAST.PL.O VYMERE 128 m2, PODLA
C.EX 245/2005, Z 5741/06 - 416/06

EXEKUCNY PRIKAZ NA ZRIADENIE EX.ZAL.PRAVA OD JUDR.ESTERA VERESOVA, DOLNY VAL 16, ZILINA
PRE OPRAVNENEHO SOC.POISTOVNA pob.ZILINA NA PARC.C.1382/179 ZAST.PL.O VYMERE 128 m2,
NEHN.SA ZEXEKVOVAVA PRE VYMAHANU POHL.PODLA C.EX 279/2005, Z 5751/06 - 418/06 o
ROZHODNUTIE O ZRIADENI ZAL.PRAVA K NEHNUT.¢.694/340/97769/2006 ZO DNA 19.10.2006 PRE DANOVY
URAD ZILINA I, J.KRALA 2, ZILINA NA PARC.C.1382/83 ZAST.PL.O VYMERE 1387 m2, 1382/116 ZAST.PL.O
VYMERE 3652 m2, 1382/121 ZAST.PL.O VYMERE 233 m2, ZAKAZ NAKLADANIA SO ZALOHOM, PODLA ¢.Z
5879/06 - 430/06
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1 ROZHODNUTIE O URCENI ZAI,.PRAVA ¢.Fin 25633/06/Ka ZO DNA 15.11.2006 PRE MESTO ZILINA NA
PARC.C.1382/77 ZAST.PL.O VYMERE 396 m2, PODLA C.Z 5656/06 - 449/06 . 3 3

1 PRIKAZ NA ZRIADENIE EX.ZAL.PRAVA OD JUDR. ESTERA VERESOVA, DOLNY VAL 16, ZILINA NA VSETKY
PARCELY, NEHNUTELNOST SA ZEXEKVOVAVA PRE VYMAHANU POHLADAVKU, PODLA C.EX 132/2006, ¢.Z
172/07 - 24/07

1 EXEKUCNY PRIKAZ NA VYKONANIE EXEKUCIE ZRIADENIM EX.ZAL.PRAVA OD JUDR.MARGITA ROJCEKOVA,
NABREZNA 1263, CADCA PRE OPRAVNENEHO KRAJSKY URAD ZIV.PROSTREDIA V ZILINE NA VSETKY
PARCELY, PODLA C.EX 323/2006, Z 625/07, P2 82/07 - 56/07 ) . i )

1 PRIKAZ NA ZRIADENIE EX.ZAL.PRAVA C. EX 67/2008, OD JUDR.ESTERA VERESOVA, DOLNY VAL 16, ZILINA
PRE OPRAVNENEHO LUNATEX s.r.o. ZILINA NA PARC.C.1382/76, 1382/77, 1382/78, 1382/79, 1382/83, 1382/93,
1382/100, 1382/101, 1382/103, 1382/104, 1382/115, 1382/116, 1382/121, 1382/130, 1382/131, 1382/132, 1382/133,
1382/179,1382/184, 1382/203, 1382/210, NEHNUTELNOST SA ZEXEKVOVAVA PRE VYMAHANU POHLADAVKU,
PODLA C..Z 7143/08-460/08

1 ROZHODNUTIE O ZRIADENI ZAL.PRAVA K NEHNUT.c. 694/340/35499/2009 ZO DNA 18.5.2009 PRE DANOVY
URAD ZILINA I, J.KRALA 2, ZILINA NA PARC.C. 1382/77 ZAST.PL.O VYMERE 396 m2, 1382/83 ZAST.PL.O
VYMERE 1387 m2, 1382/100 ZAST.PL.O VYMERE 202 m2, 1382/116 ZAST.PL.O VYMERE 3652 m2, 1382/121
ZAST.PL.O VYMERE 233 m2, ZAKAZ NAKLADANIA SO ZALOHOM PODLA C.Z 2729/09-417/09

1 EXEKUCNY PRIKAZ NA ZRIADENIE EXEKUCNEHO ZALOZNEHO PRAVA €. EX 92/09-22, OD SUD.EXEK.
MGR.ERIK TOTH, PIARISTICKA 2, 94901NITRA, PRE OPRAVNENEHO GENERALI SLOVENSKO POISTOVNA,
a.s., PLYNARENSKA 7/C, 824 79 BRATISLAVA, I0:35709332 NA PARC.C..1382/76, 1382/77, 138278, 1382/79,
1382,'83 1382/93, 13821 00 1382/101, 1382/103, 1382/104, 1382/115, 1382/1186, 1382!121 1382!1 30, 1382!1 31,
13821 32, 1382!133, 1382!179,1382!184, 1382!203, 1382/210, PODL’A C.Z 5139/09-630/09

1 Exekuény prikaz na zriadenie exek.zaloz.prava EX1056/10 od Mgr.Bernard Janik so sidlom D.Dlabaca
2/978,01001 Zilina pre opravn. MZ Pneu, s.r.o., Bulharska 23/3, 01001 Zilina 1C0O:36376311, na CKN parc.&..
1382/76, 1382/77, 1382/78, 1382/79, 1382/83, 1382/93, 1382/100, 1382/101, 1382/103, 1382/104, 1382/115, 1382/116,
1382/121, 1382/130, 1382/131, 1382/132, 1382/133, 1382/179, 1382/184, 1382/203, 1382/210, 1382/295,1382/299,
1382/300 podfa ¢.Z 4175/11-238/11 B

1 Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava £.9500502/5/1602496/2013/Bal,pre Dafovy urad Zilina, Janka Krala 2,
01001,Zilina, na CKN parc.¢. 1382/76, 1382/77, 1382/78, 1382/79, 1382/83, 1382/93, 1382/100, 1382/101, 1382/103,
1382/104, 1382/115, 1382/116, 1382/121, 1382/130, 1382/131, 1382/132, 1382/133, 1382/179, 1382/184, 1382/203,
1382/210, 1382/295,1382/299, 1382/300,zakaz dafiovému dlznikovi nakladat’' s predmetom zaloZzného prava hez
suhlasu spravcu dane, podla &. Z3336/13-215/13 B

1 Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava ¢.9500502/5/1602454/2013/Bal,pre Danovy Urad Zilina, Janka Krala 2,
01001,Zilina, na CKN parc.¢. 1382/76, 1382/77, 1382/78, 1382/79, 1382/83, 1382/93, 1382/100, 1382/101, 1382/103,
1382/104, 1382/115, 1382/116, 1382/121, 1382/130, 1382/131, 1382/132, 1382/133, 1382/179, 1382/184, 1382/203,
1382/210, 1382/295,1382/299, 1382/300,zakaz dafovému dlznikovi nakladat’' s predmetom zaloZzného prava hez
suhlasu spravcu dane, podfa ¢. Z 3338/13-216/13

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dina 14.03.2022

d) Technicka dokumentacia:

Technickd dokumentacia potvrdena stavebnym uUradom pripadne prevadzkovatelmi jednotlivych sietovych
odvetvi nebola predloZend, skutkovy stav bol vizualne zisteny na miestnom Setreni dila 14.03.2022 a na zaklade
verejne dostupnych informacii (UPN mesta Zilina). Predmetom ohodnotenia nie st stavby, vonkajsie tipravy ani
pripadna technicka infrastruktdra vybudovana na hodnotenych pozemkoch.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti :

PozemKy su evidované v registri ,C“ katastra nehnutel'nosti, na liste vlastnictva ¢. 1488 k.i. Byt¢ica, s druhom
pozemkov zastavana plocha a nadvorie atrvalé travnaté porasty. Pozemky evidované ako zastavané plocha
anadvoria a pozemKky evidované ako trvalé travnaté porasty su v zadsade vyuzivané ako pristupové komunikacie
a pristupové plochy rodinnych domov postavenych v ramci obytného stiboru Solinky juh s objektami IBV a ako
verejné pristupové komunikacie medzi objektami obcianskej vybavenosti (obchodno-prevadzkové objekty
medzi sidliskom Solinky Juh a zastavbou IBV Solinky juh. VSetky pozemky st evidované s kddom umiestnenia
pozemku 2 - Pozemok umiestneny mimo zastavaného tizemia obce, sposob vyuZzitia pozemkov je podl'a kédov -
21 - Pozemok, na ktorom je postavena inzinierska stavba - dial'nica a rychlostnd komunikacia a jej stcasti 22 -
Pozemok, na ktorom je postavena inzinierska stavba - cestnd, miestna a ticelova komunikacia, lesna cesta, pol'na
cesta, chodnik, nekryté parkovisko aich sucasti, 7 - Pozemok luky a pasienku trvalo porasteny travami alebo
pozemok docasne nevyuZivany pre trvaly travny porast, 18 - Pozemok, na ktorom je dvor, 25 - Pozemok, na
ktorom je postavend ostatnd inZinierska stavba ajej sdcasti. VyuZitie pozemkov je v sulade suvedenou
evidenciou, s vynimkou pozemkov evidovanych ako trvalé travnaté porasty, s kddom vyuZitia 7 - Pozemok luky
a pasienku trvalo porasteny travami alebo pozemok docasne nevyuzivany pre trvaly travny porast, ktoré su
v zasade tiez vyuZzivané ako pristupové komunikacie rodinnych domov postavenych v ramci obytného subor
Solinky juh s objektami IBV.
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Pristup k hodnotenym pozemkom je po verejnych komunikiciach vybudovanych na pozemku parc. KN ¢.
7934/10 vo vlastnictve mesta Zilina, evidovanej na LV ¢. 1100 k.t. Zilina.

Vyrez z katastrdlnej mapy
zbgis:

8012
‘ 13827259
G410

L

1382275

15
138288 '@

-
(%]
SaaAle B F. 13821260 STt .
ES 13821274 &,
=
935/5
1382/2
1382274 13821275
13
1382/270 879(10
138214
1382/260 ]\ 1 =
P e T
137811 = 7 L5258
L @;ﬂ B0 |
o 1382/24 :

z
15080 - = r-‘ w
w P 3
D |5 5 o
& 3 £ =

|| N 36229
1380388 { ou ; 6??;3} Xl
s} Y - 65918
13801396 |2 : 1382114
— 5901
5 I ] | -
- = (382" Dmbora
w
= G236
= { B34
— 1382/33
prve I A D 2
m-‘ | U 138235
5 =2
g B
] —
- __1332,-
| | Faz4s (196247
%3
- 2 '
1042/48 =
1382402 0216 | 'roatal oot 92811
13821209
13820297
— —1tr]
Z{:.-JITE'_DE'E%-F‘{._ 4’__’1——’_—_—]
TIEZZT7
— i
Zadny diglec

Kopanice

iy

7031a705/28 90
HALTS

E !138?;52
e 362169
{213 f138263 1382/54

67512

67414




Znalecky posudok ¢. 67/2022 Strana ¢. 13

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré si predmetom
ohodnotenia:
e Pozemky evidované na LV ¢. 1488 k.u. Bytcica:

Parcelné éislo  Vymera v m2 Druh pozemku Sposob vyui. p. Umiest. pozemku
1382/ 76 11 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/ 77 396 zastavana plocha a nadvorie 25 2
1382/ 78 9 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/ 79 238 trvaly travny porast 7 2
1382/ 83 1387 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/ 93 757 trvaly travny porast 7 2
1382/100 202 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/101 35 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/103 29 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/104 § zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/115 11 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/116 3652 zastavana plocha a nadvorie 18 2
13821121 233 zastavana plocha a nadvorie 25 2
1382/130 23 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/131 56 trvaly travny porast 7 2
1382/132 22 trvaly travny porast 7 2
1382/133 581 trvaly travny porast 7 2
1382/179 128 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/184 9 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/203 21 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/210 66 zastavana plocha a nadvorie 18 2
1382/295 29 zastavana plocha a nadvorie 21 2
1382/299 3 zastavana plocha a nadvorie 22 2
1382/300 9 zastavana plocha a nadvorie 18 2

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie su predmetom
ohodnotenia:
e stavby a vedenia inzinierskych sieti postavené na hodnotenych pozemkoch

h) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia su pozemky 3 i § 1
situované  mimo zastavaného  tzemia ey

s 1,4 21 B ‘0bvod®
krajského mesta Zilina (83 000 * Obvodova

obyvatel'ov), v katastralnom tizemi Bytcica,
mestskd cast Bytcica, v lokalite plynule
nadvizujucej na obciansku vybavenost
sidliska Solinky - obchodné centrum
sobjektami pre obchod a sluzby,
reStauracné zariadenia, zariadenia pre
Sport, administrativna budova, s dobrym
dopravnym spojenim s ostatnymi ¢astami
mesta. Jedna sa o lokalitu so
zastavbou objektov IBV - Solinky juh.
V dostupnej vzdialenosti od hodnotenych
nehnutelnosti sa nachiddza dalSia siet
obchodov v a  sluzieb  vratane
supermarketov = obchodnych retazcov,
zdravotné stredisko, materska Skola,
zakladna Skola, gymndazium, stredna skola.
Dalsia obcianska vybavenost’
zodpovedajiuca  krajskému  mestu -
kultirne =zariadenia, banky, urady,
Nemocnica s poliklinikou, posta, sa
nachadza v ramci centra a SirSieho centra
mesta. PozemKy st s moznostou napojenia
na vSetky inZinierske siete - verejnej
kanalizacie, vody, plynu, el. energie, kablovej televizie. Pozitivny vplyv na hodnotu pozemkov ma predovsetkym
ich situovanie v ramci sidelného Utvaru a minimalna ponuka stavebnych pozemkov v predmetne;j lokalite.
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i) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Pozemky evidované ako zastavané plocha a nadvoria a pozemky evidované ako trvalé travnaté porasty su
v zasade vyuZivané ako pristupové komunikacie a pristupové plochy rodinnych domov postavenych v ramci
obytného siboru Solinky juh s objektami IBV a ako verejné pristupové komunikacie medzi objektami obcianske;j
vybavenosti (obchodno-prevadzkové objekty medzi sidliskom Solinky Juh a zastavbou IBV Solinky juh. VSetky
pozemKky su evidované s kdédom umiestnenia pozemku 2 - Pozemok umiestneny mimo zastavaného tizemia obce,
sposob vyuZitia pozemkov je podl'a kddov - 21 - Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - dial'nica
arychlostna komunikacia a jej sticasti 22 - Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestna, miestna
a ucelovd komunikacia, lesna cesta, pol'na cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti, 7 - Pozemok luky
a pasienku trvalo porasteny travami alebo pozemok docasne nevyuZzivany pre trvaly travny porast, 18 -
Pozemok, na ktorom je dvor, 25 - Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inzinierska stavba a jej sucasti.
Vyuzitie pozemkov je v sulade s uvedenou evidenciou, s vynimkou pozemkov evidovanych ako trvalé travnaté
porasty, s kbdom vyuZzitia 7 - Pozemok luky a pasienku trvalo porasteny travami alebo pozemok docasne
nevyuzivany pre trvaly travny porast, ktoré su v zasade tieZ vyuZivané ako pristupové komunikacie rodinnych
domov postavenych v radmci obytného sibor Solinky juh s objektami IBV.

Iné samostatné vyuZitie jednotlivych pozemkov vzhl'adom na ich situovanie, tvar a sicasny ucel vyuzitia nie je
mozné.

V zmysle funkénych zén v ramci izemného planu mesta Zilina sa prevazna ¢ast’ pozemkov nachadza vo funkénej
zone 4.32.BI/02 urcenej ako plochy s prevahou individudlneho byvania - vid' vyrez z grafickej a textovej casti
UPN. Cast pozemkov - parc. KN & 1382/78, 1382/93, 1382/130, 1382/131, 1382/132, 1382/133 je situovana

v ramci funkénej zény 4.13.0V/02 uréenej v ramci UPN ako plochy obéianskej vybavenosti, predmetné pozemky
su situované v ramci verejnej komunikacie vyznacenej v izemnom plane.



Znalecky posudok ¢. 67/2022

Strana ¢. 15

Vyuzitie pozemkov v ramci UPN mesta Zilina:

Vyrez grafickej ¢asti UPN mesta Zilina:

e 0] | —
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REKREACNE A SPORTOVE PLOCHY

EXTENZIVNA FORMA REKREACIE

POLNOHOSPODARSKY DVOR, FARMA

SKOLA, SKOLSKY AREAL

Vyrez zo zdvdiznej casti UPN:

OBJEKTY A PLOCHY S PREVAHOU OBCIANSKE) VYBAVENOSTI

DOPRAVNE PLOCHY A PLOCHY TECHNICKE) INFRASTRUKTURY

—— | T
——
= |
| | | N
| | | |
| | | |
| = |

ZBERNE KOMUNIKACIE

KRUHOVE KRZOVATIY

DIALN IS NA KRIZOVATKA - WYHLAD

HLAVNE PESIE TRASY

PODCHOD

HLAVNE PESIE PRIESTRANSTVA

Znak (¢. obvodu, ¢. okrsku, funk¢na jednotka, ¢. regulativu)

4.32.B1/02

Zakladna funkcia

Doplnkova funkeia

systéemu  ekologickej  stability

tehliarske hliny v Bytcici.

Obytnd, v rodinnyeh domoch. Prvok iizemného
(USES)
navirhovany prvok iizemného systému ekologickej
stability (USES). Lozisko nevyhradeného nerastu

Nezdvadné zariadenia obcéianskej vvbavenosti.

Min. index ozelenenia: 0,5

Typ stavebnej Cinnosti: Vmiitorné modernizdcie, prestavby, pristavby, nadstavby, novestavby,
dopravnd a technickd infrastruknira. Respektovat prvok iizemného
systému ekologickej stability ( USES) - biokoridor miesteho vyzramu
Mbk 7 — Potok Vsiviak a navrhovany prvok iizemného systému
ekologickej stability (USES) - biokoridor miestneho vyznamu Mbk 8 —
Vsivak — svah za Solinkami - Chrast.
tehliarske hliny v Bytcici 4375-Byicica-Zilina-tehliarske suroviny.

Typ zastavby: Uréi ndasledne urbanisticka stidia zény.

Lozisko nevyhradeného nerastu
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j) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

e Tarchy evidované na LV ¢. 1488 k.ui. Byt¢ica.
e Predpokladané vedenia inzinierskych sieti s ich ochrannymi padsmami vybudované v ramci komunikacii.

e Vdanej lokalite neboli v ¢ase ohodnotenia zistené rizika spojené s uzivanim hodnotenych nehnutel'nosti
na vysSie uvedeny ucel vyuzitia.
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Spracovatel znaleckého posudku pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku vychadzal z miestnej obhliadky, az
platnych regulativov v ramci UPN mesta Zilina. V3etky tieto faktory boli s odbornou starostlivostou zohl'adnené
pri aplikacii metdédy polohovej diferenciacie, najma pri hodnoteni ciastkovych koeficientov polohovej
diferenciacie. Koeficient vSeobecnej situacie, koeficient intenzity vyuzitia a koeficient technickej infrastruktiry
su hodnotené podla ich skuto¢ného vyuzitia a vybavenia v case ohodnotenia. Koeficient funk¢ného vyuzitia je
hodnoteny podla regulativov UPN mesta Zilina. Redukujicim faktorom je pri niektorych pozemkoch tvar,
pripadne vymera jednotlivych pozemkov vyrazne obmedzujica samostatnu zastavbu a predpokladané ochranné
pasma vedeni verejnych rozvodov inzinierskych sieti.

Vzhl'adom na rozdielne charakteristiky jednotlivych pozemkov boli tieto rozdelené do skupin s porovnatel nymi
charakteristikami a nasledne ohodnotené.

2.1 PozemKy evidované na LV 1488 k.u. Byt¢ica, obec Zilina (skupina ¢.1)

Pozemky vyuzivané ako verejné pristupové komunikicie medzi objektami obé¢ianskej vybavenosti (obchodno-
prevadzkové objekty medzi sidliskom Solinky Juh a zastavbou IBV Solinky juh. Redukujicim faktorom su
predpokladané ochranné pasma vedeni verejnych rozvodov inzinierskych sieti.

Parcela Druh pozemku ang:;l[lmz] Spoll;\(r)l;is:;ucky Vymera [m?2]
1382/78 zastavana plocha a nadvorie 9,00 1/1 9,00
1382/93 zastavana plocha a nadvorie 757,00 1/1 757,00
1382/130 zastavana plocha a nadvorie 23,00 1/1 23,00
1382/131 trvaly trav. porast 56,00 1/1 56,00
1382/132 trvaly trav. porast 22,00 1/1 22,00
1382/133 trvaly trav. porast 581,00 1/1 581,00
Spolu vymera | I I | 1448,00
Obec: Zilina
Vychodiskova hodnota: VHy; = 26,56 Eur/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 4. obytné zony miest nad 50 000 obyvatel'ov
koeficient vS§eobecnej lokalita so zdstavbou obcianskej vybavenosti pre susediace objekty IBV a 1,30
situacie objekty hromadného byvania sidliska Solinky
Ky 2. - inZinierske stavby, chranené loZiskové izemia
koeficient intenzity vyuZitia plochy so zdstavbou obsluznych komunikdcii a ich izolacnej zelene, plocha v 0,90
ramci IBV zastavand malym objektom technickej vybavenosti pre IBV
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 4. plochy urcené pre verejné dopravné a technické vybavenie
koef1c1ve.n.t fl'mkcr.leho plochy v rdmci UPN urcené pre verejné dopravné a technické vybavenie L10
vyuzitia izemia
koe ficientk éechnickej 4-.. vqlsl'mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. “ . sieti)
infrastruktiry pozemku
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kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr 7. ochranné pasma zo zakona, stavebna uzavera
koef1c1efr; tkiz(ri:‘l]m] ucich predpokladané ochranné pdsma vedeni inZinierskych sieti 0.95
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypotet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *¥0,90 * 1,00 * 1,10 * 1,40 * 1,00 * 0,95 1,7117
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwmy * kpp = 26,56 Eur/m?2 * 1,7117 45,46 Eur/m?
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | Vseobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 1382/78 9,00 m2 * 45,46 Eur/m2*1/1 409,14
parcela ¢. 1382/93 757,00 m2 * 45,46 Eur/m2 *1/1 34 413,22
parcela ¢. 1382/130 23,00 m2 *45,46 Eur/m2*1/1 1 045,58
parcela ¢. 1382/131 56,00 m2 * 45,46 Eur/m2*1/1 2 545,76
parcela & 1382/132 22,00 m? * 45,46 Eur/m?2 * 1/1 1.000,12
parcela & 1382/133 581,00 m? * 45,46 Eur/m2 * 1/1 26 412,26
Spolu | | 65 826,08

2.2 Pozemky evidované na LV 1488 k.u. Byt¢ica, obec Zilina (skupina ¢.2)

Pozemky vyuzivané ako pristupové komunikacie a pristupové plochy rodinnych domov postavenych v ramei obytného
stiboru Solinky juh s objektami IBV. Redukujicim faktorom su predpokladané ochranné pasma vedeni verejnych
rozvodov inZinierskych sieti.

Parcela Druh pozemku ang:;l[lmz] Spoll;\(r)l;is:;ucky Vymera [m2]
1382/76 zastavana plocha a nadvorie 11,00 1/1 11,00
1382/77 zastavana plocha a nadvorie 396,00 1/1 396,00
1382/79 trvaly trav. porast 238,00 1/1 238,00
1382/83 trvaly trav. porast 1387,00 1/1 1387,00
1382/100 zastavana plocha a nadvorie 202,00 1/1 202,00
1382/101 zastavana plocha a nadvorie 35,00 1/1 35,00
1382/103 zastavana plocha a nadvorie 29,00 1/1 29,00
1382/104 zastavana plocha a nadvorie 5,00 1/1 5,00
1382/115 zastavana plocha a nadvorie 11,00 1/1 11,00
1382/116 zastavana plocha a nadvorie 3652,00 1/1 3652,00
1382/121 zastavana plocha a nadvorie 233,00 1/1 233,00
1382/179 zastavana plocha a nadvorie 128,00 1/1 128,00
1382/210 zastavana plocha a nadvorie 66,00 1/1 66,00
1382/295 zastavana plocha a nadvorie 29,00 1/1 29,00
1382/299 zastavana plocha a nadvorie 31,00 1/1 31,00
1382/300 zastavana plocha a nadvorie 9,00 1/1 9,00
Spolu vymera | 6 462,00
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Obec: Zilina
Vychodiskova hodnota: VHyy = 26,56 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 4. obytné zény miest nad 50 000 obyvatel'ov
koeﬁc1ept \{Stlaobecne] lokalita so zdstavbou objektov IBV Solinky juh 1,30
situacie
K 5.rodinné domy
v w..:. plochy so zdstavbou obsluzZnych komunikdcii v ramci IBV Solinky juh, vrdtane 1,00
koeficient intenzity vyuZitia , P o . A . . . .
pristupovych pléch k jednotlivym rodinnym domom a izolacnej zelene
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 3. plochy obytnych Gzemi (obytna poloha)
koeficient funkéného pozemky v rdmci funkénej plochy pre IBV vyuZivané ako obsluzné a pristupové 1,30
vyuZitia Gzemia komunikdcie k rodinnym domom vrdtane izolacnej zelene
ki s . , Y , - . . o
koeficient technickej 4.. V(,?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. " . sietf)
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr 7. ochranné pasma zo zdkona, stavebna uzavera
koeficient redukujucich predpokladané ochranné pdsma vedeni inZinierskych sieti 0,97
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,30 *1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,40 * 1,00 * 0,97 2,2950

Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHu * kep = 26,56 Eur/m2 * 2,2950 60,96 Eur/m?2

VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | Vseobecna hodnota [Eur]

parcela ¢. 1382/76 11,00 m? * 60,96 Eur/mz*1/1 670,56
parcela ¢. 1382/77 396,00 m2* 60,96 Eur/m2*1/1 24 140,16
parcela ¢. 1382/79 238,00 m2* 60,96 Eur/m2*1/1 14 508,48
parcela ¢. 1382/83 1 387,00 m2* 60,96 Eur/m2*1/1 84 551,52
parcela ¢. 1382/100 202,00 m?* 60,96 Eur/mz *1/1 12 313,92
parcela ¢. 1382/101 35,00 m2* 60,96 Eur/m2*1/1 2 133,60
parcela ¢. 1382/103 29,00 m2* 60,96 Eur/m2*1/1 1767,84
parcela ¢. 1382/104 5,00 m2* 60,96 Eur/m2*1/1 304,80
parcela ¢. 1382/115 11,00 m? * 60,96 Eur/mz*1/1 670,56
parcela ¢. 1382/116 3 652,00 m?* 60,96 Eur/mz*1/1 222 625,92
parcela ¢. 1382/121 233,00 m? * 60,96 Eur/mz *1/1 14 203,68
parcela ¢. 1382/179 128,00 m?* 60,96 Eur/m2*1/1 7 802,88
parcela ¢. 1382/210 66,00 m2 * 60,96 Eur/m2*1/1 4 023,36
parcela ¢. 1382/295 29,00 m2 * 60,96 Eur/m2*1/1 176784
parcela ¢. 1382/299 31,00 m2* 60,96 Eur/m2*1/1 1 889,76
parcela ¢. 1382/300 9,00 m2 * 60,96 Eur/m2*1/1 548,64
Spolu 393 923,52
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2.3 PozemKky evidované na LV 1488 k.u. Byt¢ica, obec Zilina (skupina ¢.3)

Pozemky v radmci funkénej plochy pre IBV vyuzivané ako zdhrady existujicich rodinnych domov. Redukujticim
faktorom je tvar a mala vymera pozemkov vylucujica ich samostatné vyuzitie

ZadnygdieleC

Parcela Druh pozemku v},mfg:;l[lmz] Spollrl,\:)ldais::ucky Vymera [m2]
1382/184 zastavana plocha a nadvorie 9,00 1/1 9,00
1382/203 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1/1 21,00
Spolu vymera | | | | 30,00
Obec: Zilina
Vychodiskova hodnota: VHy; = 26,56 Eur/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota

koeficientu koeficientu
ks 4. obytné z6ény miest nad 50 000 obyvatel'ov
koef1c1e1.1t \{sgobecne] lokalita so zdstavbou objektov IBV Solinky juh 130
situécie
Ky 5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
koeficient intenzity vyuzitia vybavenim, 1,05
plochy v rdmci zdhrad rodinnych domov v rdmci IBV Solinky juh
ko
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 3. plochy obytnych tzemi (obytna poloha)
koeficient funk¢ného pozemky v rdmci funkcnej plochy pre IBV vyuZivané ako zdhrady existujicich 1,30
vyuzitia Gzemia rodinnych domov
Koe ficientk ‘éechnickej 4-_. V?l'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
; “ . sietf)
infrastruktary pozemku
kz 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o Kupu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povySujucich  zvySenej vychodiskovej hodnote 2,20
faktorov mald ponuka volnych stavebnych pozemkov predmetnej lokalite
ke 1,1. iné faktory (naprikla,d tv,ar pozemKu, vymera poz?mku, dr,uh m,o,inej
koeficient redukujticich Zastavby,_rllezabezpec,eny Prlstup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,70
faktorov obmedzujuice regulativy zastavby a pod.)

tvar a mald vymera pozemkov vylucujiica ich samostatné vyuZitie
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *1,05*1,00 *1,30 * 1,40 * 2,20 * 0,70 3,8258
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwj = VHwmy * kep = 26,56 Eur/m? * 3,8258 101,61 Eur/m?
VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | VsSeobecna hodnota [Eur]
parcela & 1382/184 9,00 m2 * 101,61 Eur/m2 * 1/1 914,49
parcela ¢. 1382/203 21,00 m2*101,61 Eur/m2*1/1 2 133,81

Spolu | | 3 048,30
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov evidovanych na LV & 1488 k.. Byt¢ica, obec Zilina,
mestska Cast’ BytcCica, pre Gcely drazby podl'a zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich
predpisov na zaklade navrhu: Mgr. Lubomir Kadura, Republiky 16, 010 01 Zilina - spravca konkurznej podstaty

dlZnika: TRIOSS Zilina ,v konkurze*, Revolu¢na 5, 010 01 Zilina, ICO: 36 400 718.

Odpoved: Vieobecna hodnota pozemkov evidovanych na LV ¢ 1488 k.. Bytéica, obec Zilina, mestska ¢ast
Bytcica, pre ucely drazby podl'a zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov na
zaklade navrhu: Mgr. Lubomir Kadura, Republiky 16, 010 01 Zilina - spravca konkurznej podstaty dlznika:

TRIOSS Zilina ,v konkurze“, Revolu¢na 5, 010 01 Zilina, ICO: 36 400 718 je:

Nazov VSeobecna hodnota [Eur]
Stavby
Pozemky
Pozemok - parc. ¢. 1382/78 (9 m?) 409,14
Pozemok - parc. ¢. 1382/93 (757 m?) 34 413,22
Pozemok - parc. ¢. 1382/130 (23 m?) 1 045,58
Pozemok - parc. ¢. 1382/131 (56 m?) 2 545,76
Pozemok - parc. ¢. 1382/132 (22 m?) 1 000,12
Pozemok - parc. ¢.1382/133 (581 m?) 26412,26
Pozemok - parc. ¢.1382/76 (11 m?) 670,56
Pozemok - parc. ¢.1382/77 (396 m?) 24 140,16
Pozemok - parc. ¢.1382/79 (238 m?) 14 508,48
Pozemok - parc. ¢.1382/83 (1 387 m?) 84 551,52
Pozemok - parc. & 1382/100 (202 m2) 12 313,92
Pozemok - parc. ¢.1382/101 (35 m?) 2 133,60
Pozemok - parc. ¢.1382/103 (29 m?) 1767,84
Pozemok - parc. ¢.1382/104 (5 m?) 304,80
Pozemok - parc. ¢.1382/115 (11 m?) 670,56
Pozemok - parc. & 1382/116 (3 652 m2) 222 625,92
Pozemok - parc. ¢. 1382/121 (233 m?2) 14 203,68
Pozemok - parc. ¢. 1382/179 (128 m?2) 7 802,88
Pozemok - parc. ¢.1382/210 (66 m?) 4 023,36
Pozemok - parc. ¢. 1382/295 (29 m?) 1767,84
Pozemok - parc. ¢. 1382/299 (31 m?) 1889,76
Pozemok - parc. ¢. 1382/300 (9 m?) 548,64
Pozemok - parc. ¢. 1382/184 (9 m?) 914,49
Pozemok - parc. ¢. 1382/203 (21 m?) 213381
Spolu pozemKy (7 940,00 m?) 462 797,90
Vseobecna hodnota celkom 462 797,90
Vseobecna hodnota zaokruhlene 463 000,00
Vieobecna hodnota slovom: Styristo$estdesiattritisic Eur

V Ziline dtia 9.4.2022

Ing. Adriana Meliskova
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IV. PRILOHY

e Objednavka D 5090322 zo dia 2.3.2022

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.1488 k.u. Bytcica, obec Zilina, vytvoreny cez
katastralny portal

e Kopia z katastralnej mapy vytvorené cez katastralny portal

e 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 nehnutelnosti, eviden¢né ¢islo znalca: 913954

Znalecky posudok/znalecky tikon je zapisany pod poradovym ¢islom 67/2022 znaleckého dennika.
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tikonu.



