Znalec: Ing. Adriana MeliSkova, evid. ¢islo znalca 913954, tel.: 0903 55 44 41
Pod sadom 770/39, Zilina-Zavodie

Zadavatel: LICITOR group, a.s.
Sladkovi¢ova 6,010 01 Zilina

Cislo spisu (objednavky): Objednavka D 400123 zo diia 9.1.2023

ZNALECKY POSUDOK

Cislo ukonu: 25/2023

vo veci
stanovenia veobecnej hodnoty vieobecnej hodnoty rodinného domu &.5.456 na parc.KN ¢.3374/1 k.1.Zilina,
obec Zilina vratane prislusenstva a pozemku parc. KN &. 3374/1 k.. Zilina, obec Zilina, ul. Stefana Furdeka
€.456/1, pre ucel drazby podl'a zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov na
zaklade navrhu: Slovenska sporitelna, a.s., TomaSikova 48, 832 37 Bratislava, 1C0: 00 151 653.

Pocet stran (z toho priloh): 31(9)

Pocet vyhotoveni: 4
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I. UOVOD

1. Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty rodinného domu ¢.5.456 na parc.KN ¢3374/1 k.i.Zilina, obec
Zilina vratane prislugenstva a pozemku parc. KN & 3374/1 k.. Zilina, obec Zilina, ul. Stefana Furdeka ¢.456/1.

2.Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: drazba podla zdkona 527/2002 Z.z. o
dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov na zaklade navrhu: Slovenska sporitel'na, a.s., Tomasikova
48, 832 37 Bratislava, IC0: 00 151 653.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (zistenie stavebno-technického stavu): 26.1.2023

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 13.2.2023

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

5.a) Dodané objednavatel'om:

Neboli dodané

5.b) Obstarané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢ 612 k.a.Zilina, obec Zilina, vytvoreny cez katastralny
portal

Snimka z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal

Zameranie skutkového stavu nehnutelnosti

Fotodokumentacia

Informacie z internetového portalu www.e-obce.sk

Ponuky z realitnych portalov

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty v zneni neskorsich predpisov.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom znent.

Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon)

Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zdkona

Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vSeobecnych technickych poziadavkach
na vystavbu a o vSeobecnych technickych poZziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou
schopnostou pohybu a orientacie

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

Vyhlaska Federalneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitd vyluéne na zatriedenie do klasifikacie podla pouzitého katalogu
rozpoctovych ukazovatel'ov).

Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

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

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

7.1 Definicie posudzovanych veli¢in

Vseobecna 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 Case, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu
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v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajuci buda konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prisluSnikmi, predaj na zdklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekicia apod. Vysledkom
stanovenia je v§eobecna hodnota na drovni s daiiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort 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)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Stavby
Stavba je stavebna konStrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena

so zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje tpravu podkladu. Stavby sa podl'a stavebnotechnického vyhotovenia
a ucelu ¢lenia na pozemné stavby a inzinierske stavby.

7.2 Metodické postupy na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb a pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metédy:
e Metdda porovnavania
e Kombinovand metéda
e Metdda polohovej diferenciacie

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

e 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, spésob platby a pod.),
e polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
e konStrukené a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujucim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a
pod).

Pri vypocte sa mozZe pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby boli
splnené znadme a platné testy matematickej Statistiky.

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

VSH =M-V§H €]

kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej nehnutel'nosti,
VSHuyy - vSeobecna hodnota na mernd jednotku urcena porovnavanim v €/M].
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VSeobecnu hodnotu na mernu jednotku mozZno stanovit aritmetickym alebo vazenym priemerom vSeobecnych
hodnot urcenych porovnanim z porovnatelnych nehnutelnosti. Pri stavbach sa spravidla vyuziva prosty
aritmeticky priemer.

Vztah na urcenie vSeobecnej hodnoty na mernd jednotku aritmetickym priemerom vSeobecnych hodnot:
N 14 .
VSH :HZVSH MIi
= [€/M]]

Vztah na urcenie vSeobecnej hodnoty na mernu jednotku vdzenym aritmetickym priemerom vSeobecnych
hodnot:

n
(. VSt
VSH py =A2————
2M;
= [€/M]]
kde
VSHy; - priemerna vSeobecna hodnota na mernu jednotku v €/M],
n - rozsah suboru (pocet nehnutel'nosti pouzitych na porovnanie),
VSHu;i - vSeobecna hodnota na mernt jednotku v€/M] uréena porovnanim s konkrétnou porovnatelnou
nehnutelnostou,
M; - pocet mernych jednotiek porovnatel'nej nehnutelnosti.

Pri vybere podkladov o porovnateInych stavbach je zikladné pravidlo ziskat aspon tri také
porovnatel'né stavby, ktoré sa vo svojich vlastnostiach v ¢o najviacsej miere zhoduji s hodnotenou
stavbou.

Zakladné Kkritéria na vyber porovnatel'nych stavieb:

= lokalita, vel'kost sidla a vzdialenost od miest,

=  konstruk¢né a materialové vyhotovenie,

= technicky stav domu, vek, poruchy,

= velkost hlavnej stavby - zastavana plocha, uZitkova plocha, pocet podlaZi, pocet obytnych izieb,
= vybavenie domu, vykonané rekonstrukcie, resp. modernizicie,

» orientdcia izieb ku svetovym stranam,

= rozsah prisluSenstva (garaz, stavby plniace doplnkovu funkciu),

» dopravna infra$truktira (moZnosti hromadnej dopravy),

= technicka infrastruktira (druhy inzinierskych sieti a moznosti priameho napojenia),
= druh zastavby v okoli,

= diZka inzercie porovnatelnej stavby, posledna aktualizacia ponukovej ceny,

= iné

Ak je zhoda kritérii medzi hodnotenou a porovnatelnymi stavbami velka, je nasledné pouzitie porovnavacej
met6dy jednoduché, pretoZe je minimalna nutnost zohl'adniovat rozdiely prostrednictvom jednotlivych faktorov
porovnavania.

Ak v udajoch medzi hodnotenou a porovnatel'nou stavbou nie je zhoda vicSiny zakladnych Kritérii, je
potrebné podklad vylucit a hl'adat vhodnejsi.

AK sa znalcovi nepodari obstarat dostato¢ny pocet udajov o porovnatel'nych stavbach tak stanovenie
vSeobecnej hodnoty porovnavacou metéodou nie je mozné a ziskané udaje su len informativne.

Kombinovani met6da
Kombinovana met6da vypoctu vS§eobecnej hodnoty stavieb sa pouzije iba vtedy, ak si stavby schopné dosahovat
primerany vynos formou prendjmu potrebny na vykonanie kombinacie.

VSeobecna hodnota stavieb sa pri kombinovanej metdde vypocita podl'a vztahu:

. a.HV + b.TH
Vi = ———
ath Ll

kde:
HV - vynosova hodnota stavieb (bez vynosu pozemkov),
TH - technicka hodnota stavieb,
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a -vahavynosovej hodnoty,

b - vaha technickej hodnoty.

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova hodnota
stavieb priblizne rovna suctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1. V ostatnych
pripadoch plati: a > b.

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

V§H5 =TH* kp[) [€]

kde:
TH-  technicka hodnota stavieb na drovni 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 stavby pouzité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na
lokalitu a druh nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity
priemerny Koeficient polohovej diferencidcie vychadza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre konkrétnu nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metddy:
e Metdda porovnavania
e Vynosova metdda
e Metdda 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 existujicich komunikacii (mozZnost
dopravného napojenia na infrastruktiru najblizSieho sidelného Gtvaru v ¢ase ohodnotenia),

e okolita zastavba a prirodné prekazky obmedzujice 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 naroc¢nost spojena s
vybudovanim inZinierskych sieti),

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

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlaS8ky 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 vypocCtu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. V$eobecna hodnota domu s prislu$enstvom je vypoéitana metédou polohovej
diferenciacie. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty rodinného domu je vylicena z dévodu
absencie relevantnych podkladov (kipnopredajné zmluvy a ponuky) pre danu lokalitu a typ rodinného domu,
zistené ponuky na predaj rodinnych domov z realitnych portdlov maju informativny charakter. Kombinovana
metoda je vylucend z dévodu neschopnosti nehnutelnosti dosahovat primerany vynos formou prendjmu
potrebny na vykonanie kombindacie. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych
ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-
827-3). Koeficient cenovej tirovne je podla poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych
pre 3.Stvrtrok 2022- 3,307.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov je pouZzita metéda polohovej diferenciacie v silade s ¢astou E.3.1
prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl. MS SR
€.626/2007, 605/2008 Z.z.,, 47/2009 Z.z., 254/2010 Z.z.. a213/2017 Z.z.. Porovnavacia metdéda stanovenia
vSeobecnej hodnoty nebola pouzitd vzhladom na skutocnost, Ze sa jednd o zastavany pozemok. Vynosova
metdda bola vylucena z dévodu neschopnosti nehnutel'nosti dosahovat vynos formou prendjmu (v predmetne;j
lokalite nebol v ¢ase ohodnotenia vyvinuty trh s prenajmom pozemkov).

b) Vlastnicke a eviden¢né tudaje:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva & 612 k.. Zilina, obec Zilina, okres Zilina:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na Katastralnej mape

Pocet parciel: 1

Sposob , . . . Druh
o s y po Druh chrinenej Spolo¢na Umiestnenie ;
Parcelné ¢islo | Vymera v m? Druh pozemku vyuzivama é ey pravneho
¥ 2 nehnutel'nosti nehnutelnost pozemku i
pozemku vztahu
337411 129 Zastavana p!oclm a 15 1 1
nadvorie
Pravny vztah k stavbe sipisné ¢islo 456 evidovane) na pozemku parcelné ¢islo 3374/1

Iné udaje:

Bez zapisu

Legenda

Sposob vyuZivania pozemku

15 Pozemok. na ktorom je postavena bytova budova oznacena sipisnym ¢islom

Spolo¢na nehnutelnost

1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Unuestnenie pozemku

1 Pozemok je unuestneny v zastavanom tizemi obce
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Stavby
Pocet stavieb: 1

N gisid Na pozemku P Y Druh chranenej -

Supisné éislo parcelné &islo Druh stavby Popis stavby nikinntefaodts Umiestnenie stavby
456 3374/1 10| DOM 1

Iné udaje:
Bez zapisu
Legenda
Druh stavby

10 Rodmnny dom

Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Vlastnik

Poradove
&islo

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu / Sidlo iel
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény (daj pod

Spoluvlastnicky

Franek Peter r. Franek, Stefana Furdeka 436/1, Zilina, PSC 01001, SR, Datum narodenia: 21.06.1986 1/1

Titul nadobudnutia

Kupna zmluva ¢.V 8158/10 zo dia 2.11.2010-4992/10;
R 371/2019 - Ziadost' 0 zmenu adresy - 2412/19;

Iné idaje

Bez zipisu.

Poznamky

K
nehnutelnosti

P 953/2022 - Poznamenava sa zacatie vykonu zalozného prava predajom nehnutelnosti na dobrovolnej drazbe pre
Slovenska sporitelna,
na CKN parcele €. 3374/1 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 157 m2 - 6354/2022

a.s.( vklad povoleny pod ¢islom V 7709/10) na nehnutelnost Dom so sup.¢. 456, postaveny

]

CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti
K vlastnikovi

Obsah

Vlastnik poradové ¢islo 3

Zriadenie vecného bremena v prospech pozemku viastnika ktory je opravneny z vecného bremenav 1.2 a
3.rade (d'alej spolo¢ne len , opravneni z vecného bremena") spo¢ivajiice v zriadeni kanaliza¢nej pripojky.a to
v rozsahu vyznacenom na geometrickom plane ¢.52-2/2009 Specifikovanom v bode II.2 tejto zmluvy.a to za
podmienok stanovenych v tejto zmluve podl'a ¢.V 8756/09-5834/09;4992/10;

Vlastnik poradove ¢islo 3

Zmluva o zriadeni zdloZného prava k nehnutelnostiam a mandatna zmluva pre Slovenska

sporitelfia,a.s., Tomadikova 48,83237 Bratislava, ICO:00151653 na zabezpedenie pohl'adavky zal.veritela zo
Zmluvy o hypotekamom tvere ¢. 0314017024 zo diia 27.9.2010.na CKN parc.¢.3374/1 zast.pl. o vymere 157
m2 dom ¢.5.456 na CKN parc.¢.3374/1 podl'a €.V 7709/10-4990/10:4992/10:zapisom geom. planu &.
51812401-13/2018 - z pévodne) CKN parc.¢. 3374/1 - vytvorend CKN parc. ¢. 3374/3 - 2413/19;

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postudenia:
e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 26.1.2023
e Zameranie nehnutelnosti vykonané dia 26.1.2023
o Fotodokumentacia sucasného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom dna 26.1.2023

d) Technicka dokumentacia :

Technickd dokumenticia

stavby nebola poskytnuta, skutkovy stav bol zamerany a je zakresleny v prilohach
znaleckého posudku. Doklad o vystavbe domu nebol predlozeny. Podl'a tistnych vyjadreni vlastnika bol rodinny
dom postaveny v roku 1940, sicasnym vlastnikom bol rodinny dom v roku 2010 rekonstruovany, v roku 2022
bol a vymenena prevazna Cast krovu, bola vymenend stre$na krytina a klampiarske konStrukcie strechy. Pocas
rekonstrukcie boli na rodinnom dome vymenené takmer vSetky prvky kratkodobej Zivotnosti (okrem casti

suterénu), doklady pre rekonstrukciu neboli predlozZené.
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e) Udaje katastra nehnutel'nosti :

Rodinny dom ¢.5.456 na parc.KN ¢3374/1 k.G.Zilina, obec Zilina a pozemok parc. KN ¢ 3374/1 k.. Zilina, obec
Zilina, okres Zilina st evidované v stibore popisnych tidajov katastra nehnutel'nosti, na liste vlastnictva ¢. 662 k.t.
Zilina, obec Zilina, okres Zilina. Pédorysné zobrazenie rodinného domu na snimke z katastralnej mapy je v sulade
so skutkovym stavom. Rodinny dom je v sti¢asnosti uzivany spolu s pozemkami parc.KN ¢. 6085/11 a parc.KN ¢.
6085/12 (pozemky nie sti predmetom ohodnotenia, pri¢om st vo vlastnictve SR-Zeleznice Slovenskej republiky
a podla vyjadrenia zadavatel'a s v jeho prenajme) a pozemku pare.c. 6085/9 (pozemok nie je predmetom
ohodnotenia a je vo vlastnictve zadavatel'a). Podl'a idajov z katastralneho portalu je pristup k nehnutel'nostiam
zabezpeCeny prostrednictvom obecnej spevnenej komunikacie, nachadzajicej sa na pozemku pare.C. 5964
(pozemok je vo vlastnictve mesta Zilina, list vlastnictva ¢. 1100, k.t. Zilina, spdsob vyuZivania pozemku je podl'a
vypisu z katastralneho portdlu 22 - Pozemok, na ktorom je postavend inZinierska stavba - cestna, miestna a
ucelova komunikicia, lesna cesta, pol'na cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti).

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré siti predmetom ohodnotenia:
e Rodinny dom ¢&.5.456 na parc.KN ¢.3374/1 k.t.Zilina, obec Zilina s prisluenstvom
e Pozemok parc. KN & 3374/1 k.. Zilina

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 Rodinny dom ¢&.s.456 na parc.KN ¢.3374/1 k.u.Zilina, obec Zilina, ul.
Stefana Furdeka ¢.456/1

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom ¢.5.456 na parc.KN ¢.3374/1 k.i.Zilina, obec Zilina, ul. Stefana Furdeka
¢.456/1, situovany v zastavanom tzemi obce Zilina, v jej okrajovej ¢asti, v ramci uli¢nej zastavby vedl'ajsej
komunikacie vytstenej na hlavnii komunikaciu prechadzajticu pozdiZ mestskej ¢asti. Okolitii zastavbu rodinného
domu tvori povodna individualna zastavba rodinnych domov. Pristup k nehnutelnosti je z existujliicej miestnej
komunikécie vybudovanej na parc. KN & 5965/2 vo vlastnictve Mesta Zilina.

Doklad o vystavbe domu nebol predloZeny. Podl'a tistnych vyjadreni vlastnika bol rodinny dom postaveny v roku
1940, sucasnym vlastnikom bol rodinny dom v roku 2010 rekonsStruovany, v roku 2022 bol a vymenena
prevazna Cast krovu, bola vymenena stresna krytina a klampiarske konstrukcie strechy.

Pocas rekonstrukcie boli na rodinnom dome vymenené takmer vSetky prvky kratkodobej Zivotnosti (okrem casti
suterénu). Vzhl'adom na uvedené bolo celkové opotrebenie stanovené analytickou metédou so zohl'adnenim
skutocného opotrebenia jednotlivych konstrukénych prvkov.

DISPOZICNE RIESENIE:
Rodinny dom je samostatne stojaci, md 1 podzemné podlazie (PP), 1 nadzemné podlazie (NP) a povalovy
priestor. Vstup do nehnutel'nosti je mozny len z irovne 1 PP.

e 1 PP:vstupna hala, 2 x kotoliia, izba, 2 x chodba, schodisko, sklad, pracovina a dieliia.

e 1 NP: chodba, schodisko, kiipel'tia, WC, kuchytia a 2 izby.

STAVEBNO-TECHNICKY POPIS:

Zaklady domu tvoria zakladové pasy z prostého beténu, obvodové murivo a zvislé nosné konstrukcie 1.
podzemného podlazia su beténové monolitické, strop je Zelezobeténovy monoliticky, omietky st vapenno-
cementové, podlahy z prevazne z keramickej dlazby, v izbe laminatové, okna st plastové, dvere hladké osadené
do ocel'ovych zarubni. V kotolni je osadeny kotol na zemny plyn a plynovy zasobnik na TUV, v d’al$ej kotolni je
kotol na pevné palivo, v izbe st osadené krbové kachle, v pracovni je keramické umyvadlo. V suteréne je rozvod
zemného plynu, elektroinstalacie svetelnej a motorickej, studenej a teplej vody, kanalizacie, schodisko na 1. NP je
kovové, s ndstupnicami z laminatovych lamiel.

Obvodové murivo a zvislé nosné konstrukcie 1. nadzemného podlazia a podkrovia si murované zo zmieSaného
muriva. Stropna konStrukcia nad 1. podzemnym podlazim je Zelezobet6nova, nad 1.nadzemnym podlazim je
drevena tramova s rovnym podhl'adom. Strecha domu je sedlovj, s krytinou zo $ablén z pozinkovaného plechu.
Oplechovanie strechy je z pozinkovaného plechu, ostatné klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného plechu.
Fasady na dome su brizolitové, vnutorné dpravy povrchov v dome tvori hladka omietka, v kuchyni, kiipel'ni, WC
je keramicky obklad stien. Okna na celom dome su z plastovych profilov s izolacnym dvojsklom, so zaltiziami.
Vyplne dvernych otvorov tvoria v suteréne dvere ramové a dyhované, na 1. NP drevené ramové. Podlahy na 1.
nadzemnom podlaZi st laminatové lamelové, v hygienickych zariadeniach sd podlahy z keramickej dlazby.

V kuchyni je osadenad kuchynska linka na baze dreva s nerezovym umyvadlom s odkvapkavacou plochou a
pakovou batériou, el. sporakom s keramickou platiiou, umyvackou riadu, digestorom. Vybavenie kipelne na 1.
nadzemnom podlazi - keramické umyvadlo, pdkové batérie, smaltovana vana, keramicky obklad stien a vane,
vybavenie WC - WC misa kombi. Vykurovanie domu je ustredné, teplovodné rebrovymi radiatormi. Zdrojom
vykurovania je kotol ustredného vykurovania na zemny plyn a kotol na pevné palivo, osadené v suteréne,
zdrojom TUV je zasobnik na zemny plyn. V dome je vyhotoveny rozvod studenej a teplej vody, rozvod
kanalizacie, elektroinsStalacie svetelnej a motorickej, rozvod zemného plynu, odkanalizovany je do verejnej
kanalizacie. Chybajice/poSkodené konstrukcie st zohl'adnené v poSkodenosti konstrukénych prvkov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
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MERNE JEDNOTKY
o Zaciatok L .
2
Podlazie w¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?2] kzp
1.PP 1940 13,8%5,91+3,08*6,03+3,2*%(3,08+0,98) 113,12 120/113,12=1,061
1.NP 1940 13,8*5,91+3,08*6,03+3,2*%(3,08+0,98) 113,12 120/113,12=1,061
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZitom
katalégu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka | Hodnota [Po3k.[%]]| Vysled.
1 Osadenie do terénu
1.3.b v priemernej hibke do 1 m bez zvislej izolacie 325 0 325,0
4 Murivo
4.3 z monolitického beténu 1250 0 1250,0
5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM) 160 0 160,0
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné Stukové 400 0 400,0
7 Stropy
7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, 1040 0 1040,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 0 20,0
14 Fasadne omietky
14.3.a brizolitnad 1/3 do 1/2 120 50 60
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice
16.7 makké drevo s podstupnicami 190 0 190,0
17 Dvere
17.3 hladké plné alebo zasklené 135 0 135,0
18 Okna
18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 0 530,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)
22.1 velkoplo$né parkety (drevené, laminatové) 355 0 355,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150 0 150,0
24  Ustredné vykurovanie
24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel’. a
Vykurov;)cie panely 480 0 480,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelnd, motoricka 280 0 280,0
30 Rozvod vody
30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35 0 35,0
31 Instalacia plynu
31.1 rozvod zemného plynu 35 0 35,0
|spolu 5505 5445,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové potrubie (1 ks) 10 0 10,0
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac plynovy (1 ks) 65 0 65,0
35 Zdroj vykurovania
35.1.a kotol ustredného vykurovania na plyn (1 ks) 155 0 155,0
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35.1.b kotol ustredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) 90 0 90,0

35.2.b lokalne - akumula¢né kachle (1 ks)ekvivalent pre krbové kachle 65 0 65,0
37 Vnitorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10 0 10,0
38 Vodovodné batérie

38.3 pakové nerezové (1 ks) 20 0 20,0
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 0 25,0
40 Vnitorné obklady

40.3 prevaZnej Casti pra¢ovne min. do 1,35 m vysky (1 ks) 60 0 60,0
44 Vstavané skrine

44.1 (1ks) 35 0 35,0

|spolu 535 535,0

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka | Hodnota [Po3k.[%]]| Vysled.

2 Zaklady

2.2.a betdnové - objekt s podzemnym podlazZim s vodorovnou izolaciou 520 0 520,0
4 Murivo

4.2.c murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej 940 0 940.0

hribke nad 40 do 50cm ’
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM 160 0 160,0
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové, 400 10 360,0
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 0 760,0
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové 575 0 575,0
10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované 570 0 570,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu tplné strechy (Zl'aby, zvody, kominy,

prieniky, snehové zachytavace) 65 0 65,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 0 20,0
14 Fasadne omietky

14.1.a brizolitnad 2/3 260 40 156
17 Dvere

17.4 rdmové s vyplitiou 515 0 515,0
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 0 530,0
19 Okenné zaluzie

19.3 kovové 300 0 300,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.1 velkoplo$né parkety (drevené, laminatové) 355 0 355,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 0 150,0
24  Ustredné vykurovanie

24.1b tepl_ovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel’. a 480 0 4800

vykurovacie panely
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155 0 155,0
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35 0 35,0

Spolu 6790 6646,0
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Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové potrubie (3 ks) 30 0 30,0
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne
36.1 sporak elektricky s elektrickou rirou a keramickou platiiou (1 ks) 200 0 200,0
36.5 umyvacka riadu (zabudovand) (1 ks) 150 0 150,0
36.7 odsavac par (1 ks) 30 0 30,0
36.9 drezové umyvadlo nerezové (1 ks) 30 0 30,0
?,6.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvinutej 347 0 346,5
$irky) (6.3 bm)
37 Vnitorné vybavenie
37.2 vana ocel'ova smaltovani (1 ks) 30 0 30,0
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 0 10,0
38 Vodovodné batérie
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35 0 35,0
38.3 pakové nerezové (2 ks) 40 0 40,0
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25 0 25,0
40 Vnitorné obklady
40.2 prevaznej casti kupel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 0 80,0
40.4 vane (1 ks) 15 0 15,0
40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 0 15,0
44 Vstavané skrine
44.1 (2 ks) 70 0 70,0
45 Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 0 240,0
|spolu 1347 1347,0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu =3,307
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,10
s st Hodnota RU Hodnota RU
podlazie ne‘;/)}(’)gl(z:itel:lghlz)a;:?):llzapiia p‘(l)}élﬁgfiitnlzgon:(?:iiazili’a I S i 6RO D
podlaZzia [Eur/m?] | podlaZia [Eur/m?]
5505 + 535 * 5445 + 535 *
1.PP 5,061)/30,1260 5,061)/30,1260 201,57 199,58
6790 + 1347 * 6646 + 1347 *
1.NP 5,061)/30,1260 5,061)/30,1260 272,83 268,05
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom. Cenové podiely
nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k celku.

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

< 2 Cenovy Opotrebenie
Cislo Nazov podiel [%] [%] cpi*0i/100
1 Zaklady vratane zemnych prac 6,05 65,00 3,93
2 Zvislé konstrukcie 17,94 65,00 11,66
3 Stropy 12,88 65,00 8,37
4 ZastreSenie bez krytiny 4,12 30,00 1,24
5 Krytina strechy 4,08 2,00 0,08
6 Klampiarske konstrukcie 0,75 35,00 0,26
7 Upravy vnitornych povrchov 5,44 40,00 2,18
8 Upravy vonkajsich povrchov 1,55 80,00 1,24
9 Vnutorné keramické obklady 1,22 35,00 0,43
10 Schody 1,36 20,00 0,27
11 Dvere 4,65 25,00 1,16
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12 Vrata 0,00 0,00 0,00
13 Okna 7,59 20,00 1,52
14 Povrchy podlah 7,23 30,00 2,17
15 Vykurovanie 9,09 30,00 2,73
16 Elektroinstalacia 4,83 30,00 1,45
17 Bleskozvod 0,00 0,00 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,18 30,00 0,35
19 Vnutorna kanalizacia 0,29 30,00 0,09
20 Vnutorny plynovod 0,25 25,00 0,06
21 Ohrev teplej vody 0,47 20,00 0,09
22 Vybavenie kuchym 5,41 20,00 1,08
23 Hygienické zariadenia a WC 0,72 30,00 0,22
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 2,90 30,00 0,87
Opotrebenie 41,45%
Technicky stav 58,55%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
1. PP z roku 1940
Vychodiskova hodnota 201,57 Eur/m2*113,12 m?*3,307*1,10 82 945,37
Vychodiskova hodnota 199,58 Eur/m?*113,12 m?*3,307*1,10 82 126,50
poskodeného podlazia
Technicka hodnota 58,55% z 82 126,50 48 085,07
1. NP z roku 1940
Vychodiskova hodnota 272,83 Eur/m2*113,12 m?*3,307*1,10 112 268,62
Vychodiskova hodnota 268,05 Eur/m?*113,12 m?*3,307*1,10 110 301,67
poskodeného podlazia
Technické hodnota 58,55% z 110 301,67 64 581,63

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

- Vychodiskova hodnota bez Vychodiskova hodnota o1t
el Y poskodenia [Eur] po};kodene]’ stavby [Eur] LTI o i) | [ 5TT
1. podzemné podlazie 82 945,37 82 126,50 48 085,07
1. nadzemné podlazie 112 268,62 110 301,67 64 581,63
Spolu | 195 213,99 192 428,17| 112 666,70

Poskodenost stavby: ( 195 213,99Eur - 192 428,17Eur) / 195 213,99Eur * 100 % = 1,43%

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Vodovodna pripojka na parc. KN ¢. 3374 /1 k.. Zilina

Predmetom ohodnotenia je pripojka vody z PE potrubia DN 25 vedena zemou , dana do uZivania v roku 2003.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 Eur/bm

Pocet mernych jednotiek: 2,0 bm
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,307
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: kv =1,10
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rokK] | 0 [%] | TS [%]
Vodovodna pripojka na
parc. KN ¢.3374/1 k. 2003 20 30 50 40,00 60,00

Zilina

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 2 bm * 41,49 Eur/bm * 3,307 * 1,10 301,86
Technicka hodnota 60,00 % z 301,86 Eur 181,12

2.2.2 Plynova pripojka na parc. KN & 3374/1 k.. Zilina

Predmetom ohodnotenia je plynova pripojka z ocelového potrubia DN 25 vedena zemou, dana do uzivania v
roku 2003.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 425/30,1260 = 14,11 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 2,0 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,307
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,10
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]

Plynova pripojka na parc.
KN . 3374/1 k. Zilina 2003 20 30 50 40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota 2bm * 14,11 Eur/bm * 3,307 * 1,10 102,66
Technickd hodnota 60,00 % z 102,66 Eur 61,60
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2.2.3 Kanaliza¢na pripojka na parc. KN ¢.3375 k.u. Zilina

Predmetom ohodnotenia je kanaliza¢na pripojka z PVC potrubia DN 125 vedena po parc. KN ¢. 3375, na ktorej je
zriadené vecné bremeno, dana do uzivania v roku 2009.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kaéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.a) Pripojka kanalizacie DN 110 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 530/30,1260 = 17,59 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 3,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,307

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Kanalizac¢na pripojka na
parc. KN &3375 k.. Zilina 2009 14 36 >0 28,00 72,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 3bm *17,59 Eur/bm * 3,307 * 1,10 191,96
Technicka hodnota 72,00 % z 191,96 Eur 138,21

2.2.4 Pripojka NN na parc. KN ¢.3374/1 k.. Zilina

Predmetom ohodnotenia je pripojka NN vedena vzduchom.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kdd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.p) kablova pripojka vzdusna Cu 4*10 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 330/30,1260 = 10,95 Eur/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 6,57 Eur/bm

Pocet mernych jednotiek: 17,5 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,307

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,10
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov |Zaéiatokuiivania| V [rok] | T [rok] | Z [rokK] |

0[%] | TS[%]

Pripojka NN na parc. KN
¢3374/1 k. Zilina 2003 20 30 50

40,00 60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 17,5bm * (10,95 Eur/bm + 0 * 6,57 Eur/bm) * 3,307 * 1,10 697,07
Technicka hodnota 60,00 % z 697,07 Eur 418,24

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Vychodiskova hodnota

Nazov [Eur] Technicka hodnota [Eur]
Rodinny dom &.5.456 na parc.KN ¢.3374/1 k.i.Zilina, obec
Zilina, ul. Stefana Furdeka ¢.456/1 192 428,17 112 666,70
Vodovodna pripojka na parc. KN & 3374/1 k.. Zilina 301,86 181,12
Plynova pripojka na parc. KN & 3374 /1 k.. Zilina 102,66 61,60
Kanaliza¢na pripojka na parc. KN ¢.3375 k.. Zilina 191,96 138,21
Pripojka NN na parc. KN &.3374/1 k.. Zilina 697,07 418,24
Celkom za VonkajSie Gpravy 1293,55 799,17
Celkom: 193 721,72 113 465,87
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Vyhliadkova &
veza na Dubni

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom ¢.5.456 na parc.KN ¢.3374/1 k..Zilina, obec Zilina, ul. Stefana Furdeka
¢.456/1, situovany v zastavanom tzemi obce Zilina, v jej okrajovej ¢asti, v ramci uliénej zastavby vedl'ajsej
komunikacie vyustenej na hlavni komunikaciu prechadzajicu pozdiZ obytnej lokality. Okolitd zastavbu
rodinného domu tvori pévodna individualna zastavba rodinnych domov. Pristup k nehnutel'nosti je z existujicej
miestnej komunikacie vybudovanej na parc. KN & 5965/2 k.0. Zilina.

V lokalite je priemerna hustota obyvatel'stva, nezamestnanost v regione je do 5%. Obciansku vybavenost v ramci
lokality tvoria zakladné obchody, sluzby, kultirny dom, restauracia, podnikatel'ské subjekty. Ostatna obcianska
vybavenost je dostupnd v ramci centralnej ¢asti krajského mesta Zilina. Vybavenost lokality technickou
infrastruktirou je vel'mi dobra - verejny rozvod vody, zemného plynu, elektrickej energie, kanalizacie. Dopravna
dostupnost v ramci mesta je autobusovou a trolejbusovou dopravou, dostupnost okolitych sidelnych atvarov je
mozna autobusovou a Zelezni¢nou dopravou.

Posudzovana lokalita je od centralnej ¢asti mesta Zilina je vzdialena priblizne 3,0 km. Pozitivny vplyv na hodnotu
nehnutelnosti ma najma jej situovanie v ramci mesta Zilina, s rychlou dostupnostou do centra mesta a jeho
ostatnych casti, redukujticim faktorom je situovanie domu v blizkosti Zeleznic¢nej trate (hluk, prasnost, vibracie)
a vodného kanadla, jej technicky stav vyzadujici dokoncenie rekonstrukcie v nizSom kvalitativnom Standarde,
Usporiadanie pozemkov uzivanych ako prislusenstvo domu.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom situovany v lokalite s objektami individualnej bytovej vystavby, ktory je
svojim stavebno-technickym, materidlovym a dispozi¢nym rieSenim urceny na celoro¢né byvanie. Rodinny dom
je samostatne stojaci, ma 1 podzemné podlaZie (PP), 1 nadzemné podlaZie (NP) a povalovy priestor. Vstup do
nehnutelnosti je mozny len z tirovne 1 PP. 1 PP: vstupna hala, 2 x kotoliia, izba, 2 x chodba, schodisko, sklad,
pracovia a dielna.1 NP: chodba, schodisko, kiipeltia, WC, kuchyna a 2 izby. Iné vyuzitie vzhI'adom na situovanie
stavby a jej dispoziciu nie je pravdepodobné.

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

¢ Financné prostriedky potrebné na dokoncenie rekonstrukcie rodinného domu

e ZaloZné pravo evidované na LV 612k.t.Zilina

e Situovanie domu v blizkosti Zelezni¢nej trate (hluk, prasnost, vibracie) a vodného kanala

e Usporiadanie pozemkov uZivanych ako prisluSenstvo domu:Rodinny dom je v si¢asnosti uZivany spolu s
pozemkami parc.¢. 6085/11 a parc.¢. 6085/12 (pozemKy nie st predmetom ohodnotenia, pricom su vo
vlastnictve SR-Zeleznice Slovenskej republiky a podla vyjadrenia zadavatela s v jeho prenijme) a
pozemku parc.¢. 6085/9 (pozemok nie je predmetom ohodnotenia a je vo vlastnictve zadavatel'a).

e Vdanej lokalite neboli zistené iné priame rizika spojené s uzivanim nehnutel'nosti
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie je vykonany v stlade s "Metodikou vypoctu vseobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na vel'kost sidelného utvaru, polohu, technicky stav
nehnutelnosti a predpokladany zaujem o kipu nehnutelnosti na byvanie vyplyvajici z mesta Zilina, je vo
vypoclte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,6, ktory objektivne vyjadruje
pomer medzi technickou hodnotou hodnotenych stavieb a  dosahovanymi  vSeobecnymi
hodnotami porovnatelnych nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase ohodnotenia.

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIl. triedy 1,200
I11. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,330
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi Vi Keprtvi

1 Trhs nehnutel’nosf'ami . ; 1L 0,600 13 780
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 nehnutel'nost vyZzaduje opravu I1. 0,600 8 4,80
nehnutelnost vyZadujiica dokoncenie rekonstrukcie
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluzieb,
4 bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod. IL 1,200 7 8,40
lokalita so zdstavbou IBV v susedstve s priemyselnymi
objektami, v blizkosti Zelezni¢nej trasy
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti ' . 1L 0,600 6 3,60
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti

priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s

2 111 0,600 30 18,00

6 predzihradkou, dvorom a zadhradou, s dobrym dispozi¢nym L 0,600 10 6,00

rieSenim.
Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 dostato¢na ponuka pracovnych mozZnosti v mieste, L. 1,800 9 16,20
nezamestnanost do 5 %

8 Skla.dba obyvatel stvav mles,te stavby I 1,200 6 7.20
priemerna hustota obyvatel'stva

9 Ol‘le.nta(fl'-!.l nehnu?el no§t1 k svc?tovym stranam v, 0,330 5 165
orientacia hlavnych miestnosti k SZ - SV

10 Konfiguracia terénu L 1,800 6 10,80

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia, L 1,200 7 8,40
telefén, spolo¢na anténa
Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica, autobus a miestna doprava
Ob¢. vybav.(urady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultiira)
13 krajsky urad, sud, banka, dafiovy urad, vysoka skola, L 1,800 10 18,00
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

12 IL. 1,200 7 8,40

14 IV. 0,330 8 2,64
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15 Kval}tva Z{VOt. Vpros’tr. \% bvezpr'ostr.ednoql ok'oll stavby 1L 0,600 9 5,40
zvySena hlucnost a prasnost od intenzivnej dopravy
16 MoZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut. 1L 0,600 8 4,80
bez zmeny
17 M(3.znostl d a}swh’o rovz,su‘e'ma V. 0,060 7 0,42
Ziadna moznost rozsirenia
18 Dosahovallue vynosu z nehnutel'nosti V. 0,060 4 0,24
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
19 prlelme,rna nehnutelnost ] - 1L 0,600 20 12,00
rodinny dom s dvorom a zdhradou na pozemkov v prendjme,
nedokoncend rekonstrukcia v niz§om Standarde
|spolu 180 144,75
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 144,75/ 180 0,804
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 113 465,87 Eur * 0,804 91 226,56 Eur

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia pozemok parc. KN ¢ 3374/1 k.i. Zilina obec Zilina, situovany v zastavanom tizemi obce
Zilina, v jej okrajovej ¢asti, na ul. Stefana Furdeka, v ramci uli¢nej zastavby vedl'ajsej komunikacie vytstenej na
hlavnii komunikaciu prechadzajicu pozdiZ obytnej lokality. Okolitii zastavbu rodinného domu tvori pévodna
individualna zastavba rodinnych domov. Pristup k nehnutelnosti je z existujicej miestnej komunikacie
vybudovanej na parc. KN ¢ 5965/2 k.. Zilina. Pozemok je rovinaty, zastavany rodinnym domom. Vybavenost
lokality technickou infrastruktirou je vel'mi dobra - verejné rozvody vody, elektrickej energie, zemného plynu a
verejnej kanalizacie. Pozitivny vplyv na hodnotu nehnutelnosti ma jej situovanie v ramci krajského mesta Zilina.

Parcela Druh pozemku 7 Spolu Spoluvla.stmcky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel
3374/1 zastavana plocha a nadvorie 129,00 1/1 129,00
Obec: Zilina
Vychodiskova hodnota: VHy; = 26,56 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks L. . , . . -
koeficient vieobecnej 4. obytné zon,y miest nad 50 000 obyvatel'ov, priemyslové oblasti miest nad 50 130
o 000 obyvatel'ov
situacie
K 5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
koeficient inte\;lzit uzitia vybavenim, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, so Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKy v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 3. plochy obytnych tzemi (obytna poloha)
koeficient funkéného 1,10

virs o . zmiesand lokalita s objektami IBV a priemyslu
vyuzitia Gzemia

ki - . , Y , I . . -
koeficient technicke] 4.. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
ke , P , ) .
koeficient povysujiicich 3. ]E)?Zen:lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,40
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote

kr 0. nevyskytuje sa 1,00
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koeficient redukujucich
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *1,05*1,00*1,10 * 1,40 * 1,40 * 1,00 2,9429
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwj = VHwmy * kep = 26,56 Eur/m? * 2,9429 78,16 Eur/m?
VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | VSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 3374/1 129,00 m2* 78,16 Eur/m2*1/1 10 082,64

Spolu | | 10 082,64
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty rodinného domu ¢s.456 na parc.KN ¢.3374/1 k..Zilina, obec
Zilina vratane prislugenstva a pozemku parc. KN & 3374/1 k.. Zilina, obec Zilina, ul. Stefana Furdeka ¢.456/1.

Odpoved: Vieobecna hodnota rodinného domu ¢s.456 na parc.KN ¢.3374/1 k..Zilina, obec Zilina vratane
prislu$enstva a pozemku parc. KN ¢. 3374/1 k.. Zilina, obec Zilina, ul. Stefana Furdeka ¢.456/1 je:

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VsSeobecna hodnota [Eur]

Stavby
Rodinny dom &.5.456 na parc.KN ¢.3374/1 k.i.Zilina, obec Zilina, ul. Stefana 90 584.03
Furdeka ¢.456/1 !

Vodovodna pripojka na parc. KN & 3374/1 k.. Zilina 145,62

Plynova pripojka na parc. KN & 3374 /1 k.. Zilina 49,53

Kanaliza¢na pripojka na parc. KN ¢.3375 k.. Zilina 111,12

Pripojka NN na parc. KN &.3374/1 k.. Zilina 336,26
Spolu za VonkajSie upravy 642,53
Spolu stavby 91 226,56
PozemKky

pozemok - parc. & 3374/1 (129 m?) k.. Zilina, obec Zilina 10 082,64
Vseobecna hodnota celkom 101 309,20
VSeobecna hodnota zaokruhlene 101 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Jedenstojedentisic Eur

V Ziline, diia 13.02.2023 Ing. Adriana Meliskova

IV PRILOHY

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢ 612 k.i.Zilina, obec Zilina, vytvoreny cez katastralny
portal

*  Snimka z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal

e Pddorysy jednotlivych podlaZi rodinného domu,

e Fotodokumentacia

e  Ponuky realitnych portalov



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky tkon som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov 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 ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 25/2023 znaleckého dennika.
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tikonu.



