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I. UOVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: Stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - Socialna
budova bez s.¢. na parc. KN ¢. 613/5 k.. Lietavska Lucka, obec Lietavska Lucka, s prislusenstvom a pozemkami
parc.KN ¢.613/1,613/5 k.. Lietavska Lucka, obec Lietavska Lucka, Zilinska cesta.

2. Uéel znaleckého posudku: pre tcely drazby podla zakona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni
neskorsich predpisov na zaklade navrhu: Slovenska sporitel'iia, a.s.,, Tomasikova 48, 832 37 Bratislava CR, ICO:
00 151 653

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujiici na zistenie stavebno-technického
stavu):31.3.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 13.4.2025
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om :
e Zaznam z inventdry majetku Cementarne Lietavska Lucka, a.s. zo diia 19.8.2003 pre urcenie veku stavby
e Projektova dokumentacia v rozsahu podorysov jednotlivych podlaZzi a priecneho rezu budovy
e Znalecky posudok ¢. 189/2022 Ing. Katariny Brezaniovej z 13.6.2022

b) Podklady ziskané znalcom :

e Vypis z listu vlastnictva ¢.2950 k.U. Lietavskad Lucka, obec Lietavska Lucka, vytvoreny cez katastralny
portal
Vypis z listu vlastnictva ¢.48 k.u. Lietavska Lucka, obec Lietavska Lucka, vytvoreny cez katastralny portal
Informativna kdpia z katastralnej mapy, vytvorena cez portal
Zameranie skutkového stavu
Statistické tidaje NBS (trokové miery z novych vkladov, zakladna tirokova sadzba ECB)
Prieskum trhu s porovnatelnymi nehnutel'nostami (ponuky predajov a prenajmov z realitnych portalov)
Uzemnoplanovacie informécie UPN Lietavska Ltcka
Fotodokumentacia

6.Pouzité pravne predpisy a literatdra:

e Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

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

e Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., novelizovand 160/2023, ktorou sa vykonava zakon o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och

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

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

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

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

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

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

e STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
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7. Definicie déleZzitych pojmov:

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

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
v podmienkach vol'nej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budu konat s patri¢nou
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, exekiicia apod. Vysledkom
stanovenia je vSeobecnd hodnota na drovni s datiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

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

Vynosova hodnota (HV)

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

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

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

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpoctovych ukazovatel'ov podl'a zakladného vztahu:

VH=M.(RU.kcu.kv.kze.kvp.kk.km) [€],

kde

M - pocet mernych jednotiek, m3 obostavaného priestoru pre posudzovanej hlavnej stavby, resp. beZzny m
a m?2 pre prislusenstvo.

RU-  rozpoctovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernu jednotku

porovnatelného objektu urcena z katalégov rozpoctovych ukazovatelov urcenych ministerstvom.
Pouzité st rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti
a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

ke -  koeficient vyjadrujuci vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a
obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficienty st uréené
pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve
vydavanych Statistickym tradom Slovenskej republiky po jednotlivych $tvrtrokoch pre odbor
stavebnictvo ako celok. Kterminu ohodnotenia si pouZité koeficienty platné k4. Stvrtroku 2024
(posledné oficidlne publikované idaje k datumu ohodnotenia).

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni
porovnatel'ného a hodnoteného objektu. Urceny je na baze cenovych podielov jednotlivych konstrukcii a
vybaveni stavieb. Pri technickej infrastruktire je kv = 1.

kzr -  koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni
zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a
porovnatel'nej stavby. V zasade nie je pouZity pri inZinierskych stavbach.

kve -  koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a
vybavenia zavislych od konstrukénej vy$ky v porovnani s priemernou konstrukénou vyskou hodnotenej
a porovnatelnej stavby. V zasade nie je pouzity pri inzinierskych stavbach.

kxk - koeficient konstrukéno-materidlovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého
materialu nosnej konstrukcie stavby.
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km - koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv. Vyjadruje zvySené, resp. znizené naklady na vystavbu v danom
mieste z dévodu dopravnych vzdialenosti, moZnosti zariadenia staveniska a pod.

Technicka hodnota sa stanovi podl'a vztahu
TS

TH=—VH
100

alebo

TH=VH-HO [€],
kde
TH - technicka hodnota stavby [€],
TS - technicky stav stavby [%], stanoveny podl'a vztahu TS =100 - 0 [%],
VH - vychodiskova hodnota stavby [€].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od
veku, predpokladanej zZivotnosti, spésobu uzivania stavby, udrzby stavby a pod.

VSeobecna hodnota stavieb

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

Metéda polohovej diferenciacie:
Metoda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH *kep [€]

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

hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie 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 ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity
priemerny koeficient polohovej diferencidcie vychaddza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnd pre konkrétnu nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovand metéda

Kombinovana metdda vypoctu vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZije iba vtedy, ak st stavby schopné dosahovat
vynos formou prenajmu.

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

Vi 2 8 HV+bTH
a+b [€],
kde: HV - vynosova hodnota stavieb (bez vynosu pozemkov),

TH - technicka hodnota stavieb,

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.

VSeobecna hodnota pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metody:
e Metdda porovnavania
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o Kombinovana metdda (len pozemky schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
e Metdda polohovej diferenciacie

Metdda polohovej diferenciacie:
Metdda polohovej diferencidcie pre pozemky v zastavanom uzemi obci a stavebné pozemky mimo zastavaného

uzemia obci vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHm * kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHm - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: Neboli vznesené

I1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vieobecna hodnota nehnutelnosti je vypoéitana
metddou polohovej diferenciacie. Bol vykonany aj vypocet kombinovanou metdédou, avsak vzhl'adom na stcasny
technicky stav objektu vysledky dosiahnuté kombinovanou metédou nezodpovedaju trhovej hodnote daného
objektu, ktory je moralne zastaraly, ma vyburand prevaznu cast vnutornych priecok a takmer vsetky prvky
kratkodobej Zivotnosti, povodné casti si nadmerne opotrebené vplyvom dlhodobo zanedbanej udrzby a sa
nachiddza v ramci vyrobného aredlu cementarne. Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je
vylacena z dévodu nedostatku relevantnych podkladov vhodnych na porovnanie z titulu typu stavby. Rozpoctovy
ukazovatel objektov je vytvoreny po podlaziach v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny
koeficient konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vysky podlazi. Koeficient cenovej trovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4.5tvrtrok 2024- 3,831.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov je pouzitd metdéda polohovej diferenciacie v sulade 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.. a 213/2017 Z.z.. Porovnavacia metdéda stanovenia
vSeobecnej hodnoty nebola pouzitd vzhladom na skutoc¢nost, Ze sa jednd o zastavany pozemok. V
porovnatelnych lokalitich bola taktieZ zistena minimalna ponuka vol'nych stavebnych pozemkov. Vynosova
metdda bola vylucena z dévodu neschopnosti nehnutel'nosti dosahovat vynos formou prenajmu (v predmetnej
lokalite neboli zistené ponuky na prendjom pozemkov ani uzatvorené najomné zmluvy).

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
e Vypis z listu vlastnictva ¢.2950 k.i. Lietavska Lucka, obec Lietavska Lucka, vytvoreny cez katastralny

portal:
Parcely registra .,C" evidované na katastrilnej mape Pocet parciel: 2
Sposob . . - . . Druh
Parcelné éislo | Vymeravm®| Druh pozemku VyuZivania T;ﬂ;:g;ﬂn ::t? neiﬁiig;nmosf Um::me pravoeho
pozemku po vefam

613/1

Zastavana plocha a
nadvorie

15

Plomba vyznacenai na zaklade V-7614/2024 (Kapna zmluva)

Iné udaje: Bez zapisu

613/5

= Zastavana plocha a

nadvorie

17

Plomba vyznaceni na ziklade V-7614/2024 (Kapna zmluva)

Iné udaje: Bez zapisu
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Legenda

Sposob vyuzivania pozemku

1

7 Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia stipisnym ¢islom

25 Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inFinerska stavba a jej sucast

Spoloéna

nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spoloénou nehnutelnostiou

Umiestnenie pozembu

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

Stavhy

Poéet stavieb: 1

Stpisné &islo

Na pozemku
parcelné éislo

Druh chranene;

Druh stavby Popis stavby hutelnost

Umiestnenie stavby

613/5 10| SOC.BUDOVA

1

Plomba vyznacen: na zaklade V-7614/2024 (Kxipna zmluva)

Iné vidaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
20 Inabudova
Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

Viastuik Poéet viastnikov: 1

cislo

Poradove

Titul, priezvisko. meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Datum narodenia, rodné islo / ICO / Iny identifikacny udaj

Spoluvlastnicky
podiel

LUMA-SK.spol.s.r.o, Dolna Tizina 221, Dolna Tizina, PSC 013 04, SR, ICO: 36428001 11
Plomba vyznacena na zaklade V-7614/2024 (Kupna zmluva)
Titul nadobudnutia:
V 5036/2023 - Kipna zmluva so znadenim vecného bremena, vklad povoleny dia 20.09.2023 - 408/23
Iné udaje: Bez zapisu
Poznamky K
nehmutel'nosti

P 963/2024 - Uznesenie o naviio na nanademe predbezneho opatrenia Sp. zn.2753/0B/141124, zakazuje sa
zalovanému,aby nescudzoval. nezat'azoval a nanakladal s nehnutelnostami zapisanymi na LV 2950 a to parcela
CEN £.613/1, zastavana plocha a nadvorie o vymere 2225m2, parcela €.613/5, zastavana plocha a nadvorieo
vymere 725 m2. Stavba Sov. budova na parcele 613/5 a to az do splnenia povinnosti Zalovaného zaplatenim
uplatnenych narokov, max. do 90dni odo diia pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej - 387/24

P 995/2024 - Upovedomenie o zacati exekicie ¢.120EX449/24 so zriadenim exekuéného zalozneho prava od
sudneho exekutora Judr. Jaromir Pavlik so sidlom Nam A Hlinku 54, 034 01 Ruzomberok v prospech
opravneného TP2M Group. s.ro Kotréind Lika 43/43, Kotréina Lacka, ICO 53621352 na nehntelnosti - parcela
CEN 613/5, zastavana plocha a nadvorie o vymere 725 m2, parcela CKIN 613/1. zastavana plocha a nadvorie o
vymere 2225m2, Stavba Soc. budova postavena na CKN parcele €.613/5 - 396/24

P 23/2025 - Oznimenie o vykene zilozného purdva predajom Nelnutelnosti Bankou , Slovenski sporitelfia,
Tomasikova48,832 37 Bratislav, ICO : 00151653na dobrovol'nej drazbe v zmysle zakone €.527/2022Z.z.0
dobrovol'nych drazbich a doplneni zikona ¢.323/19927b. o notiroch a notirskej éinnosti v platnom zneni - 5/25

P 93/2025 - Upovedomenie o zacati exekucie € 120E338/23s0 znadenim exekuéného zaloiného prava od sudneho
exekitora Judr. Jaromir Pavlik so sidlom Wam. A Hlinku 54. 034 01 RuZzomberok v prospech opravnencho
SERVIS LIPTOVs1o. ICO 56159064 na nebnutelnosti : parcela CEIN 613/5, zastavana plocha a nadvorie o
vymere 725 m2. parcela CKN 613/1, zastavana plocha a nadvorie o vymere 2225m?. Stavba Soc. budova
postavena na CEKN parcele £.613/5 - 38/25

P 141/2025 - Upovedomenie o zacati exekicie £ 120EX79/25 so zriadenim exelméného zilozného prava od
sudneho exekutora Judr. Jaromir Pavlik so sidlom Nam A Hlinku 54, 034 01 Ruzomberok v prospech
opravneného TT-CAR Nitra.s.r.o Bratislavska 19, Nitra, IE0 50766929 na nehnutelnosti - parcela CEKN 613/5,
zastavana plocha a nadvorie o vymere 725 m2. parcela CKN 613/1, zastavana plocha a nadvorie o vymere
2225m?2. Stavba Soc. budova postavena na CKN parcele £.613/5 - 55/25

P 142/2025 - Upovedomenie o zacati exekicie ¢.120EX87/25s0 zriadenim exekuéneho zalozného prava od
sudneho exekatora Judr. Jaromir Pavlik so sidlom Nam A Hlinku 54, 034 01 Ruzomberok v prospech
opravneného ZISTAMONT s1.0. IC0 56150064 na nehmutelnosti - parcela CKIN 613/5, zastavand plocha a
nadvorie o vymere 725 m2. parcela CKIN 613/1. zastavana plocha a nadvorie o vymere 2225m2, Stavba Soc.
budova postavend na CEN parcele €.613/5 - 56/25
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CAST C: TARCHY

K nehmitelnosti

K vlastnikovi Obsah

Podla ustanovenia § 31 ods. 3 katastralneho zakona sa zriaduje vecné bremeno zodpovedajiceho vecnému
bremenu do katastra nehmutelnosti. spoivajiiceho v povinnosti strpief v rozsahu vyznadenom v
geometrickom pline &. 48234494-8/2023, \iradne overeny Okresnym tradom Zilina, katastrilny edber pod €.
G1-8302023 | unuestnenie Zelezniéne] kolajnice/ vlecky, prevadzkovanie Zeleznicne] kolajnice/viecky.
Vlastnik poradove ¢islo 1 udrzbu, opravu, Biprave, rekonstrukeiv, modermzaciu a stavebné pravy na odstranenie Zelezmiéngj
kolajnice/viecky a za tymto icelom vstup a prejazd pesi, motorovymi a nemotorovymi dopravoymi
prostriedkami, strojod a mechanizmami, a to cez nehnutel'nost:pozemok registra CEKN parcelné &islo 613/1.
zastavana ploha a nadvorie o vymere 2225 m2 v prospech kazdoobého vlastnika inzinierskej stavby
zeleznicnej kolajnice/vlecky - V 5036/2023 - 408/23

V 7465/2023 - Zmluva o zriadeni zilozného prava v prospech Slovenski sporitelfia, a.5. ICO 00151653,
Tomasikova 48, 832 37 Bratislava na zaklade zmluvy € 482/CC/16 na nehmitelnosti: Pozemok registra CKIN
parcelné éislo 613/1, zastavana plocha a nadvorie o vimere 2225 m2, Pozemok registra CKN parcelné cislo
613/5, zastavana plocha a nadvorie o vymere 725 m2 Stavba Soc. budova bez sipisného €isla na pozembku
registra CEKIN s parcelnym ¢islom 613/5, zastavand plocha a niadvorie o vimere 725 m?2, vklad povoleny diia
20.10.2023 - 42723

Vlastnik poradové ¢islo 1 Z 20v2025 - Exekucny prikaz ¢.120EX449/24 so zriadenim exekuéneho zalozného prava od sadneho

exelitora Judr. Jaromir Pavlik so sidlom Nam. A Hlinku 54, 034 01 Ruzomberck v prospech opravneneho
JP2M Group, s.r.o Kotréina Licka 43/43. Kotréina Liucka, ICO 53621352 na nehntelnosti - parcela CKN

Vlastnik poradove ¢islo 1

613/5, zastavana plocha a nadvorie o vymere 725 m2, parcela CKIN 613/1, zastavana plocha a nadvorie o
vymere 2225m2. Stavba Soc. budova postavena na CEN parcele £.613/5 - 8/23

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:
e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 31.3.2025
e Zameranie nehnutel'nosti vykonané dila 31.3.2025
e Fotodokumentacia sucasného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom dna 31.3.2025

d) Technicka dokumentacia:

Predlozena bola Ciasto¢na projektova dokumentacia v rozsahu pddorysov jednotlivych podlazi, rezu. P6vodny
objekt bol podla predlozeného dokladu - inventarna a technickd karta budov dany do uzivania v roku 1971.
Podl'a predloZeného znaleckého posudku 189/2022 Ing. Brezaniovej (popisy a fotodokumenticia) moZno
konstatovat, Ze objekt bol dlhodobo neuzivany, bez udrzby, ¢o malo za nasledok jeho zna¢na degradaciu a
poskodenie takmer vSetkych prvkov kratkodobej a niektorych prvkov dlhodobej Zivotnosti, o vylucovalo jeho
akékol'vek uzivanie. V ¢ase vypracovania tohto znaleckého posudku bola na objekte zacatd rekonStrukcia, v
Stadiu vybturania takmer vSetkych prvkov kratkodobej Zivotnosti a takmer vsSetkych deliacich priecok v
administrativnej casti, ¢iastocne v kuchyni s jedaliiou. Znalcovi neboli predlozené Ziadne doklady pre danu
rekonstrukcie ani predpokladany zamer rekonstrukcie. Preto bolo ohodnotenie vykonané podla pravneho a
skutkového stavu v Case ohodnotenia. Pre Sklad na parc. KN ¢.613/1 k.. Lietavska Lucka, obec Lietavska Lucka
neboli predloZené ziadne doklady, v case ohodnotenia nebol dokonceni, skutkovy stav bol zisteny a zamerany na
miestnom Setren{ diia 31.3.2025.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti :

Hodnotena stavba - Socidlna budova bez s.¢. na parc. KN ¢. 613/5 k.. Lietavska Lucka, obec Lietavska Lucka a
pozemky parc.KN ¢.613/1, 613/5 k.u. Lietavska Lucka, obec Lietavska Lucka st evidované na liste vlastnictva C.
2950 k.a. Lietavska Lucka, obec Lietavskd Lucka a su zakreslené v snimke z katastralnej mapy v sulade so
skutkovym stavom. Budova je evidovana ako socidlna budova, druh stavby 20 - Ina budova. Pozemky parc.KN
¢.613/1,613/5 k.. Lietavska Lucka, obec Lietavska Lucka su evidované ako druho pozemku zastavana plocha a
nadvorie, ¢o je v sulade s ich skutoénym vyuZitim. Na ¢asti pozemku parc. KN ¢ 613/1 - pozdiz objektov je
vybudovana Zelezni¢na vlecka, pre ktort je na predmetnom pozemku evidované vecné bremeno:

Podla ustanovenia § 31 ods. 3 katastralneho zakona sa zriaduje vecné bremeno zodpovedajiceho vecnému
bremenu do katastra nehmitelnosti, spoéivajiceho v povinnosti strpiet’ v rozsahu vvznacenom v
geometrickom pline ¢. 48234494-8/2023, viradne overeny Okresnym tradom Zilina, katastrilny odbor pod €.
G1-830/2023 | umiestnenie Zelezniénej kolajnice/vlecky, prevadzkovanie Zeleznicnej kolajnice/viecky,
Vlastnik poradove ¢islo 1 udrzbu, opravu, upravy, rekonstrukein, modermizaciu a stavebné upravy na odstranenie Zelezniéne)
kol'ajnice/vlecky a za tymito Géelom vstup a prejazd pesl. motorovynu a nemotorovymi dopraviy
prostriedkami, strojnd a mechanizman, a to cez nehnutel'nost -pozemok registra CKIN parcelné cislo 613/1,
zastavana ploha a nadvorie o vimere 2225 m2 v prospech kazdoobého viastnika inFinierskej stavby
zeleznitnej kolajnice/vlecky - V 5036/2023 - 408/23
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Pristup k nehnutelnostiam je len po vnutroaredlovych komunikicidch shlavnym vstupom z komunikacie
Zilinskej cesty, cez vratnicu s rampou. Pristupovy pozemok parc. KN & 1062/1 je evidovany na LV & 48 k..
Lietavska Lui¢ka, vo vlastnictve Cementareii Lietavska Lucka a.s., ZILINSKA CESTA 49/25, LIETAVSKA LUCKA,
PSC 013 11, SR, ICO: 31561837. Znalcovi neboli predloZené Ziadne pravne doklady zabezpecujice pristup k
hodnotenym nehnutel'nostiam.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
e Socidlna budova bez s.¢. na parc. KN ¢. 613/5 k.. Lietavska Lucka, obec Lietavska Lucka
e  Sklad na parc. KN ¢.613/1 k.u. Lietavska Lucka, obec Lietavska Liucka
e  Prislusenstvo na parc. KN ¢.613/1 k.0. Lietavska Lucka, obec Lietavska Lucka
e Pozemky parc.KN ¢.613/1,613/5 k.u. Lietavska Lucka, obec Lietavska Lucka

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: Pripadné
vedenia inZinierskych sieti, ktoré neboli v teréne identifikované, ani Specifikované zadavatelom znaleckého
posudku..

h) Informacia z izemného planu o zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZzivania pozemkov:

Doteraz platny tizemny plan pre obec Lietavska Luc¢ka predstavuje Uzemny plan sidelného ttvaru Zilina
vypracovany v r. 1978 Stavoprojektom Zilina (Ing. arch. Antonin Stuchl), stiéastou ktorého bolo aj katastralne
tizemie Lietavska Lti¢ka, schvaleny uznesenim vlady SSR ¢. 352/78 zo dita 29.11.1978. Zo schvéaleného UPN - SU
Zilina ako aj Urbanistickej $tidie sidelného ttvaru Lietavska Lic¢ka (1996) je mozné v novom Uzemnom plane
obce (UPN - 0) Lietavské Lu¢ka vyuzZit' len velmi malé mnoZstvo jeho parcialnych ¢asti. Neumoziioval po svojom
navrhovom obdobi (1993) realizaciu novych zdmerov obce, nemohol sledovat spoloc¢enské zmeny a navrhy
vyplyvajice z izemného planu vyssieho stupiia - Uzemného planu velkého tizemného celku Zilinského kraja
(OPN - VUC ZK), ani zavizky z environmentilneho hladiska reprezentované dokumentom Aktualizicia
(implementacia tizemnych systémov ekologickej stability USES) RUSES okresov Zilina, Bytéa a Kysucké Nové
Mesto. V obci Lietavska Lu¢ka neboli vypracované Ziadne aktualizacie UPN - SU Zilina, ktoré by mohli &iastoéne
tuto situdciu riesit formou vypracovania zmien a doplnkov k tomuto dokumentu. V rdmci ndvrhu tizemného
planu je dotknuta lokalita funk¢ne vymedzena ako plochy vyroby, skladov a priemyslu, VZN o jeho schvaleni
nebolo zistené.

Uzemny pldn obce (UPN - 0) Lietavskd Liic¢ka:
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2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Socialna budova bez s.¢. na parc. KN ¢. 613/5 k.u. Lietavska Lucka,
obec Lietavska Luc¢ka, okres Zilina

Predmetom ohodnotenia je stavba - Socialna budova bez s.¢. na parc. KN ¢. 613/5 k.i. Lietavska Lucka, obec
Lietavska Lucka, okres Zilina. Objekt je samostatne stojaci, osadeny na rovinatom teréne na ulici Zilinska cesta, v
obci Lietavska Lucka. Je situovany v priemyselnej oblasti obce, v zadstavbe priemyselnych a prevadzkovych
objektov postavenych v ramci aredlu byvalej cementdrne Lietavskad Lucka, v minulosti uzivanych ako uzavrety
aredl na vyrobu cementu. V siCasnosti su objekty vramci aredlu vo vlastnictve réznych subjektov. Pristup
k objektu je len po vnitroaredlovych komunikacidch s hlavnym vstupom z komunikécie Zilinskej cesty, cez
vratnicu s rampou. Pristupovy pozemok parc. KN ¢. 1062/1 je evidovany na LV ¢. 48 k.a. Lietavska Lucka, vo
vlastnictve Cementaren Lietavska Lucka a.s.

Objekt bol podl'a predlozeného dokladu - inventarna a technickd karta budov dany do uzivania v roku 1971. Na
zadklade technického stavu zisteného obhliadkou diia 31.3.2025 aj podla predloZenych dokladov - znaleckého
posudku 189/2022 Ing. Brezadniovej (popisy a fotodokumenticia) mozno konstatovat, Ze objekt bol dlhodobo
neuzivany, bez udrzby, ¢o malo za nasledok jeho zna¢na degradaciu a poskodenie takmer vSetkych prvkov
kratkodobej a niektorych prvkov dlhodobej Zivotnosti, ¢o vyluCovalo jeho akékolvek uzivanie. V case
vypracovania tohto znaleckého posudku bola na objekte zacatd rekonstrukcia, v $tadiu vyburania takmer
vSetkych prvkov kratkodobej Zivotnosti a takmer vsetkych deliacich priecok v administrativnej Casti, ¢iasto¢ne v
kuchyni s jedaliiou.

POPIS STAVBY- Socialna budova bez s.¢. na parc. KN ¢. 613/5 k.4. Lietavska Lucka, obec Lietavska Lucka, okres
Zilina je osadena na rovinatom teréne na ulici Zilinské cesta v obci Lietavska Ltcka. Je situovana v priemyselnej
oblasti obce, vzastavbe priemyselnych a prevadzkovych objektov postavenych vramci aredlu byvalej
cementarne Lietavskd Lucka, v minulosti uZivanych ako uzavrety areal na vyrobu cementu. V sicasnosti su
objekty vramci aredlu vo vlastnictve rdznych subjektov. Pristup k objektu je len po vnutroaredlovych
komunikaciach shlavnym vstupom cez vratnicu srampou. Vramci aredlu je mozZnost napojenia na
vnutroarealové rozvody vody, kanalizacie, zemného plynu a kablovej NN siete - v ¢ase obhliadky stavba socialnej
budovy nemala funkéné predmetné napojena na rozvody verejnych sieti.

DISPOZICNE RIESENIE PRED REKONSTRUKCIOU (podl'a povodnej projektovej dokumentacie) :

Objekt je samostatne stojaci, bez podpivnicenia , pozostiva zo socidlno administrativnej casti, ktord ma 4
nadzemné podlazia a z jednopodlaznej Casti - povodne zavodna kuchyna a jedalen. V ramci objektu sa nachadza
sauna, bazén a odpocivaren, administrativne priestory su ¢lenené na kancelarie, spolo¢né chodby a hygienické
zazemie (WC, sprchy, Satne). Jednotlivé podlazia si komunikacné prepojené v ramci komunika¢ného jadra
budovy, kde sa nachadza dvojramené schodisko a 2 osobné vytahy. Objekt ma dva vstupy : juzny vstup priamo
do vstupnej haly a vstup zo severnej strany (z aredlu cementarne). Zo zapadnej strany nadvazuje na stavbu
socialnej budovy technicka miestnost’ zloZena z kotolne a skladu (pristavba z roku 2000).

STAVEBNOTECHNICKY POPIS STAVBY PRED REKONSTRUKCIOU (prevzaté zo ZP ¢ 18972022 Ing.
Brezaniovej):

Zaklady - zalozené pomocou hlbinného systému pilét a zakladovych pasov vratane vodorovnej izolacie proti
zemnej vlhkosti. Tieto piléty podopierajii hlavice, na ktorych st kotvené Zelezobeténové stipy monolitického
skeletu.

Zvislé nosné konstrukcie - Zelezobeténovy skelet s pozdiZnymi prievlakmi. Obvodové vypliiové murivo je z tehl,
plnych palenych. Stravovacia Cast je murovana tradi¢tnym sposobom z tehal plnych palenych - rieSenda ako
pozdiZny dvojtrakt. Vniitorné nosne a deliace konstrukcie s murované z prie¢kovych tvarnic (zvislé nosné aj
nenosné konstrukcie najma v stravovacej casti a v administrativnej ¢asti v irovni 4. NP st poSkodené z dovodu
prenikania vlhkosti z vonkajsieho prostredia - zohl'adnené percentualne vo vypocte).

Vodorovné konStrukcie - Zelezobeténové monolitické prievlaky, stropné prefabrikované dosky.

Zelezobeténové monolitické schodiska. Povrchy st z PVC, zabradlia z ocele s drevenym madlom (stropné
konstrukcie najma v stravovacej ¢asti a v administrativnej casti v tirovni 4. NP su poSkodené z dévodu prenikania
vlhkosti z vonkajSieho prostredia - zohl'adnené percentualne vo vypocte).

Strecha - je plocha, nepochddzna. Nosnou konstrukciou plochej strechy su Zelezobeténové prefabrikované
stropné panely - doskové prefabrikaty obdiZnikového pddorysu vyhotovené z predom predpitého beténu
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vylahéené pozdiZnymi dutinami kruhového prierezu. Stre$na krytina z tazkych natavovanych asfaltovych pasov
(pri obhliadke priamo na mieste zistené poskodenie stresnej krytiny a stresnej konstrukcie z dovodu prenikania
vlhkosti z vonkajsieho prostredia - zohl'adnené percentualne vo vypocte).

Klampiarske konstrukcie - vSetky klampiarske konStrukcie na streche a exteriérové parapety na oknach su
vyhotovené z pozinkovaného plechu (pri obhliadke priamo na mieste zistené skorodované klampiarske
konstrukcie z ddvodu zanedbanej idrzby - zohl'adnené percentualne vo vypoéte). Upravy vniitornych povrchov -
vnatorné povrchy st omietnuté hladkou omietkou, v hygienickych zariadeniach su vyhotovené keramické
obklady v prevaznej Casti stien, keramicky obklad bazénu (vnitorné povrchové tGpravy stien a stropov najma v
stravovacej Casti a v administrativnej casti v tirovni 4. NP si poSkodené z doévodu prenikania vlhkosti z
vonkajSieho prostredia - zohl'adnené percentudlne vo vypocte).

Upravy vonkajsich povrchov - $krabany brizolit (pri obhliadke zistené ¢iasto¢né poskodenie vonkajsej tpravy
fasady - zohl'adnené percentudlne vo vypocte).

Vnuatorné keramické obklady - v hygienickych zariadeniach su vyhotovené keramické obklady v prevaznej casti
stien, keramicky obklad bazénu (pri obhliadke priamo na mieste zistené ciastocné poskodenie keramickych
obkladov z d6vodu zanedbania tidrZby a zastarania - zohl'adnené percentualne vo vypocte).

Dvere - vnutorné dvere su hladké plné alebo Ciastoc¢ne zasklené v kovovej zarubni. Vstupné dvere do objektu su
drevené ramové so sklenenou vypliiou (pri obhliadke priamo na mieste zistené poskodené dverové vyplne a
ramy z dovodu vandalizmu a opotrebenia - zohl'adnené percentudlne vo vypocte). Okna - v celom objekte
drevené zdvojené, v priestore schodiska jednoduché ocel'ové, v stravovacej Casti sklobeton (pri obhliadke priamo
na mieste zistené poskodené okenné vyplne z dévodu vandalizmu a opotrebenia - zohl'adnené percentudlne vo
vypocte).

Povrchy podlah - podlahy su v objekte vyhotovené s podlahovou vrstvou podla druhu a tcelu miestnosti. V
spolo¢nych priestoroch keramické dlazby, v hygienickych zazemiach si podlahy z protiSmykovej keramickej
dlazby, v administrative z PVC (pri obhliadke priamo na mieste zistené poskodené podlahové krytiny z dévodu
prenikania vlhkosti do stavby a zanedbania udrzby - zohl'adnené percentudlne vo vypocte).

Vykurovanie - systém vykurovania je teplovodny, dvojriurkovy s ndtenym obehom. Zdrojom tepla je kotol na
spalovanie zemného plynu umiestneny v kotolni v 1. nadzemnom podlaZzi objektu. Stpacie a hlavné rozvody k
jednotlivym priestorom st z ocel'ovych rur, vykurovacie telesa - ocel'ové ¢lankové radiatory (v ¢ase obhliadky
nebol zisteny zdroj UK, poskodené vykurovacie telesd a nefunkéné rozvody - zohladnené percentudlne vo
vypocte).

Elektroinstalacia - rozvod svetelny a zasuvkovy, hlavny rozvadzac instalovany v 1. NP (rozvadzac s poistkami),
podruzné rozvadzace na jednotlivych podlaziach, bleskozvod podl'a normy (v ¢ase obhliadky zistené poskodené
a vytrhané kable a nefunk¢né rozvody, nepripojené rozvadzace - zohl'adnené percentualne vo vypocte).
Bleskozvod - vyhotoveny podla normy (bleskozvod bez kontroly uzemnenia - zohl'adnené percentudlne vo
vypocte).

Vnutorny vodovod - rozvod studenej a teplej vody, hlavné rozvody z ocel'ovych rur, ohrev teplej vody je rieSeny
cez kotol U K, resp. zasobnikovy ohrievaé¢ TU V (v ¢ase obhliadky nebol zisteny zdroj TUV, poskodené a
nefunk¢né rozvody - zohl'adnené percentudlne vo vypocte).

Vnutorna kanalizicia - kompletné rozvody splaskovej kanalizacie z liatinovych rur (v ¢ase obhliadky obmedzena
funkénost rozvodov z dévodu dlhodobej nefunkcnosti - zohl'adnené percentualne vo vypocte).

Vnuatorny plynovod - vnutorny rozvod prevedeny z rur ocel'ovych bezosvych hladkych- k plynovej kotolni (v Case
obhliadky nefunk¢ny - zohl'adnené percentudlne vo vypocte).

Ohrev teplej vody - ohrev teplej vody je rie$eny cez kotol UK, resp. zasobnikovy ohrieva¢ TUV (v éase obhliadky
nebol zisteny zdroj TUV - zohl'adnené percentuélne vo vypocte).

Vytahy - 2x osobny vytah (v ¢ase obhliadky nefunk¢ny - zohl'adnené percentualne vo vypocte).

Ostatné - rozvody slabopridu (telefén), rozvody vzduchotechniky (v stravovacej €asti - miestnosti kuchyne) (v
Case obhliadky zistené poskodené a vytrhané kable a nefunkéné rozvody VZT - zohladnené percentudlne vo
vypocte).

Vnutorné vybavenie:

Na kazdom podlazi socialnej budovy sa podl'a dispozicného usporiadania priestorov nachadza socialne zazemie
zlozené z damskeho a panskeho WC, Satni a sprch, v 1. nadzemnom podlazi je vybudovany bazén, ktory bol v
minulosti vyuZivany ako sucast sauny a nasledného ochladenia - v Case obhliadky bola prevazni cast
zariad'ovacich predmetov poSkodend a zaroven dlhodobo nefunkéna (zohl'adnené percentudlne vo vypocte).

V ¢ase vypracovania tohto znaleckého posudku bola na objekte zacata rekonstrukcia, v stadiu vyburania
takmer vsetkych prvkov kratkodobej Zivotnosti a takmer vsetkych deliacich priecok v administrativnej
Casti, Ciastoc¢ne v kuchyni s jedaliiou. Znalcovi neboli predloZené Ziadne doklady pre danu rekonstrukcie
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ani predpokladany zamer rekonstrukcie. Preto bolo ohodnotenie vykonané podla pravneho a
skutkového stavu v ¢ase ohodnotenia.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 69 budovy pre riadenie, spravu a administrativu - ostatné
KS: 1220 Budovy pre administrativu

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Povodna stavba z roku 1971

Vypocet | Obstavany priestor [m3]
Zaklady
(23,37*36,76-9,67*18,26-12,10*3,89)*0,35 222,40
Vrchna stavba
(23,37*36,76-9,67*18,26-12,10*3,89)*3,40+ 2 160,49
18,50*19,40*3,30+ 1184,37
18,50*%19,40*3,30+ 1184,37
18,50*%19,40*3,35+ 1202,32
5,0%7,0%2,70 94,50
ZastreSenie
(23,37*36,76-9,67%18,26-12,10*3,89)*0,40 254,18
Ostatné
nakladacia rampa pri kuchyni 0,00
1,1*¥9,50*1,0 10,45
Obstavany priestor povodnej stavby | 6 313,08
Pristavba z roku 2000

Vypocet | Obstavany priestor [m3]
Zaklady
11,78*0,5*%(6, 08 + 6, 87)*0, 3 22,88
Vrchna stavba
11,78*0,5%(6,08 + 6,87)*3,0 228,83
ZastreSenie
11,78*0,5%(6, 08 + 6, 87)*0, 4 30,51
Obstavany priestor pristavby 282,22
Obstavany priestor stavby celkom: 6 595,30 m3

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU=2802/30,1260=93,01 Eur/m3
Koeficient konstrukcie: kx = 1,158 (monoliticka beténova tycova)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypocet ZP | ZP[m?] [ Repr. | Vypoéet vysky (h) | h [m]
* = * -
(2337'3676:9,6718.26- 1210389340 1178:05"(608+ | 3357
4 * * * ] ) ) 1) ) ) y
Nadzemné 1 é%;16°8§'§9+11'78 0.5%(6,0 TIL7L - Repr. ¢ 87)3,00)/(23,37%36,76-9,67%18,26- 1
’ 12,10*3,89+11,78*0,5*%(6,08 + 6,87))
Nadzemné 218,50*19,40 358,9 Repr. 3,30 3,3
Nadzemné 318,50*19,40 358,9 Repr. 3,30 3,3
Nadzemné 418,50%*19,40 3589 Repr. 3,35 3,35
Nadzemné 5 5,0*%7,0 35 2,70 2,7
Priemerna zastavana plocha: (711,71 + 358,9 + 358,9 + 358,9) / 4 = 447,10 m2
Priemerna vyska podlazi: (711,71 *3,3571 + 358,9 * 3,3 + 358,9 * 3,3+ 358,9*3,35 + 35 *
2,7) /(711,71 + 358,9 + 358,9 + 358,9 + 35) =3,32 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 / 447,1) = 0,9737

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve=0,30 + (2,10 / 3,32) = 0,9325
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Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia poskodeného objektu:

2 2 2 Cenovy
v Cenovy | yoq | Uprava | (Y podiel prvku | POdie]
Cislo Nazov podiel RU |, | podielu . | Poskod. [%] . hodnotenej
stand. ksi hodnotenej na poskod. - -
[%] cpi cpi * Ksi stavby [%] [%] poskodenej
stavby [%]
Konstrukcie podl'a
RU
1 ZaKlady vrat. 8,00 0,60 4,80 7,03 10 0,70 14,82
zemnych prac
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 24,88 40 9,95 34,97
3 Stropy 9,00 0,80 7,20 10,54 40 4,22 14,82
4 ZastreSenie bez 7,00 0,70 4,90 7,17 40 2,87 10,08
krytiny
5 Krytina strechy 2,00 0,50 1,00 1,46 80 1,17 0,68
6 Klampiarske 1,00 0,70 0,70 1,02 60 0,61 0,96
konstrukcie
7 Upravy vniitornych 7,00 0,50 3,50 5,12 100 5,12 0,00
povrchov
8 Upravy vonkajsich 3,00 0,60 1,80 2,64 30 0,79 4,33
povrchov
Vnutorné
9 keramické obklady 2,00 0,50 1,00 1,46 50 0,73 1,71
10 Schody 3,00 0,60 1,80 2,64 50 1,32 3,09
11 Dvere 3,00 0,50 1,50 2,20 90 1,98 0,52
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
13 Okna 5,00 0,50 2,50 3,66 50 1,83 4,29
14 Povrchy podlah 3,00 0,70 2,10 3,07 80 2,46 1,44
15 Vykurovanie 4,00 0,80 3,20 4,69 100 4,69 0,00
16 Elektroinstalacia 6,00 0,60 3,60 5,27 100 5,27 0,00
17 Bleskozvod 1,00 0,60 0,60 0,88 0 0,00 2,06
18 Vnutorny vodovod 3,00 0,50 1,50 2,20 80 1,76 1,03
19 ~ Vnutorna 3,00 0,50 1,50 2,20 50 1,10 2,58
kanalizacia
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,40 0,40 0,59 0 0,00 1,38
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,20 0,40 0,59 100 0,59 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
23 [Hygienicke 3,00 0,50 1,50 2,20 100 2,20 0,00
zariadenia a WC
24 Vytahy 1,00 3,00 3,00 4,39 100 4,39 0,00
25 Ostatné 6,00 0,30 1,80 2,64 80 2,11 1,24
Dalsie konstrukcie
26 ~ Vybaveniezidvodnej - - 1,00 1,46 100 1,46 0,00
kuchyne
|spolu | 100,00 | | 6830 | 100,00 | 57,32 100,00
Poskodenost stavby: 57,32 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=68,30 /100 = 0,6830
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kv * kzp * kve * ke * kv [Eur/m?]
VH =93,01 Eur/m3 * 3,831 * 0,6830 * 0,9737 * 0,9325 * 1,158 *
0,95
VH = 243,0909 Eur/m3
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | TJ[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Socialna budova bez s.¢. na
parc. KN ¢. 613/5 k.. 1971 54 26 80 67,50 32,50

Lietavska Lucka
Pristavba 2000 25 26 51 49,02 50,98
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Povodna stavba z roku 1971
Vychodiskovd hodnota 243,0909 Eur/m3 * 6313,08 m3 1534 652,30
neposkodenej stavby
Poskodenost -57,32 %z 1534 652,30 -879 662,70
Vyghodlskqva hodnota 654 989,60
poskodenej stavby
Technicka hodnota 32,50 % z 654 989,60 Eur 212 871,62
Pristavba z roku 2000
Vychodiskovd hodnota 243,0909 Eur/m? * 282,22 m3 68 605,11
neposkodenej stavby
Poskodenost’ -57,32 %z 68 605,11 -39324,45
Vyghodlskqva hodnota 29280,66
poskodenej stavby
Technicka hodnota 50,98 % z 29 280,66 Eur 14 927,28
Vyhodnotenie:

. , . . Vychodiskova hodnota s

Nazov Vychodiskova hodnota [Eur] poskodenej stavby [Eur] Technicka hodnota [Eur]
Povodna stavba z roku 1971 1534 652,30 654 989,60 212 871,62
Pristavba z roku 2000 68 605,11 29 280,66 14 927,28
Spolu | 1603 257,41] 684 270,26 227 798,90

2.1.2 Sklad na parc. KN €. 613 /1 k.u. Lietavska Lucka, obec Lietavska Lucka,
okres Zilina

Predmetom ohodnotenia je sklad situovany za objektom socidlnej budovy, vybudovany z beténovych zakladov
pod stipmi kovovej konstrukcie, zdpadna stena je osadena na existujicom oploteni arealu cementarne. Zvislé
nosné konstrukcie st vybudované z kovovej stipikovej konstrukcie s povrchovou upravou, s vonkaj$im
oplastenim z eloxovaného trapézového plechu s integrovanymi lexanovymi priehl'adnymi ¢astami miesto okien,
konstrukcia strechy je z kovovych profilov s krytinou z trapézového plechu, podlaha je z monolitického beténu,
vstup do objektu je vratami z kovovych profilov, bez vyplne, ¢ast oplastenia nie je vybudovana.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 79 budovy pre skladovanie a ipravu produktov - ostatné
KS: 1252 Nadrze, sila a sklady

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet | Obstavany priestor [m3]
Zaklady
((20,0+4,0)/2*25,0+(9,50+9,0)/2*5,0)*0,1 34,63
Vrchna stavba
((20,0+4,0)/2*25,0+(9,50+9,0)/2*5,0)*4,80 1 662,00
ZastreSenie
((20,0+4,0)/2*25,0+(9,50+9,0)/2*5,0)*0,15 51,94
Obstavany priestor stavby celkom | 1748,57

STANOVENIE WCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’: RU=2055/30,1260 = 68,21 Eur/m3
Koeficient konstrukcie: ki = 1,032 (kovova)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:
Podlazie | Cislo | Vypocet ZP | ZP [m2] | Repr. | Vypocet vysky (h) | h [m]
* *
1 (020,0+4,0) /2%25,0+(9,50+9,0)/2*5 346,25 Repr. 4,80 48

Nadzemné
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Priemerna zastavana plocha: (346,25) / 1 = 346,25 m?
Priemerna vyska podlaZzi: (346,25 * 4,8) / (346,25) =4,80 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 346,25) = 0,9893
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve=0,30 + (2,10 / 4,8) =0,7375
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia nedokonceného objektu:
Cenovy
. - Cenovy Vysledny podiel
< 2 Cel'lovy Koef. Upr.ava podiel = podiel prvku| hodnotenej
Cislo Nazov podiel RU |, podielu . | Dokon¢. [%] - -
[%] cpi Stand. ksi cp: * ksi hodnotene;j na dokon¢. | nedokoncen
stavby [%] [%] ej stavby
[%]
Konstrukcie podl'a
RU
1 ZéKlady vrat. 13,00 0,05 0,65 3,79 100 3,79 4,22
zemnych prac
2 Zvislé konstrukcie 30,00 0,25 7,50 43,72 80 34,98 38,93
3 Stropy 14,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
4 ZastreSenie bez 7,00 0,50 3,50 20,41 100 20,41 22,71
krytiny
5 Krytina strechy 3,00 0,60 1,80 10,50 100 10,50 11,68
6 Klampiarske 1,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
konstrukcie
7 Upravy vniitornych 4,00 0,10 0,40 2,33 100 2,33 2,59
povrchov
8 Upravy vonkajsich 3,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
povrchov
Vnutorné
9 keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
10 Schody 2,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
11 Dvere 2,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
12 Vrata 3,00 0,20 0,60 3,50 60 2,10 2,34
13 Okna 3,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
14 Povrchy podlah 3,00 0,50 1,50 8,75 100 8,75 9,74
15 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
16 Elektroinstalacia 6,00 0,20 1,20 7,00 100 7,00 7,79
17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
18 Vnutorny vodovod 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
19 ~ Vnatorna 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
kanalizacia
20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchym 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
23 [Hysienicke 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
zariadenia a WC
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
25 Ostatné 5,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
Spolu | 100,00 | | 1715 | 100,00 89,86 100,00
Rozostavanost stavby: 89,86 %
Nedokoncenost' stavby: 10,14 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=17,15/100=0,1715
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,831
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km = 0,95
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kvp * kx * km  [Eur/m3]
VH = 68,21 Eur/m3 * 3,831 * 0,1715 * 0,9893 * 0,7375 * 1,032 *
0,95

VH = 32,0566 Eur/m?3
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania Vrok] | T[rok] | Z[rok] | 0[%] [ TS[%]
Sklad na parc. KN ¢.613/1
k.. Lietavska Lucka, obec
Lietavska Lucka, okres 2023 2 28 30 6,67 93,33
Zilina
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 55 566 pyr/ms * 1748,57 m3 56 053,21
dokoncenej stavby
Nedokoncenost -10,14 % z 56 053,21 -5 683,80
Vychodls}mva. hodnota 50 369,41
nedokoncenej stavby
Technickd hodnota 93,33 % z 50 369,41 Eur 47 009,77

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plotna parc.K ¢.613/1

Plot na parc. K & 613/1, pri juznej fasade budovy, vybudovany z bet. zakladov pod stipikmi, s vypliiou z vInitého

plechu, vrata su z kovovych profilov+vlnity plech.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. & Popis

Po¢etM] | Body/MJ | Rozpottovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocel'ovych
Spolu:
3. Vypli plotu:
z vlnitého plechu na ocel'ovych zvlakoch
4, Plotové vrata:
a) plechové plné

2,20m 170

4,40m? 611

1ks 7435

5,64 Eur/m
5,64 Eur/m

20,28 Eur/m

246,80 Eur/ks

Dizka plotu:

Pohl'adova plocha vyplne:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:

2,2 m

2,2%2,0 = 4,40 m2
kcu = 3,831

km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zadiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] [ O[%] | TS[%]
Plot na parc. K & 613/1 1971 54 16 70 77,14 22,86
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]

(2,20m * 5,64 Eur/m + 4,40m2 * 20,28 Eur/m2 + 1ks * 246,80
Eur/ks) * 3,831 * 0,95
22,86 % z1268,13 Eur

Vychodiskova hodnota

Technickd hodnota

1268,13
289,89
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2.2.2 Spevnené plochy na parc. KN ¢. 613/1

Predmetom ohodnotenia st spevnené plochy z monolitického beténu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernid jednotku: 260/30,1260 = 8,63 Eur/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 9,20*9,0+11,0*5,10+11,0*12,5 = 276,4 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Spevnené plochy na parc.
KN & 613/1 2000 25 25 50 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 276,4 m2 ZP * 8,63 Eur/m2 ZP * 3,831 * 0,95 8 681,30
Technicka hodnota 50,00 % z 8 681,30 Eur 4 340,65

2.2.3 Pripojka zemného plynu na parc. KN ¢. 613/1

Pripojka zemného plynu na parc. KN ¢. 613 /1vedena po fasade jedalne, od HUP v oploteni arealu po vstup do
kotolne (r.2000).

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

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

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.3. Pripojka plynu DN 50 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 520/30,1260 = 17,26 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 2,0+23,0+3,0 = 28 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,831
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zadiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] [ O[%] | TS[%]

Pripojka zemného plynu na
parc. KN & 613/1 2000 25 25 50 50,00 50,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 28 bm * 17,26 Eur/bm * 3,831 * 0,95 1758,87
Technicka hodnota 50,00 %z 1 758,87 Eur 879,44

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov VYChOdlS;::l‘fi posnee Technicka hodnota [Eur]
Socialna budova bez s.¢. na parc. KN €. 613/5 k.a.
Lietavska Li¢ka, obec Lietavska Li¢ka, okres Zilina 684 270,26 227798,90
Sl.dad na parc. KN €. 613/,1, k.. Lietavska Lucka, obec 50 369,41 47 009,77
Lietavska Lucka, okres Zilina
Celkom za Bytové a nebytové budovy (haly) 734 639,67 274 808,67
Plot na parc.K ¢.613/1 1268,13 289,89
Spevnené plochy na parc. KN ¢. 613/1 8 681,30 4 340,65
Pripojka zemného plynu na parc. KN ¢. 613/1 1758,87 879,44
Celkom za VonkajSie Gpravy 10 440,17 5220,09

Celkom: 746 347,97| 280 318,65
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
—3 \ '\\‘ ] J'

Teplicka
nad Vahom

e JROsInaf

’

ViSnover"
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PACZECHOWICZA N

\ \': ;; ;
‘v"‘a
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Predmetom ohodnotenia je stavba - Socialna budova bez s.¢. na parc. KN ¢. 613/5 k.. Lietavska Lucka, obec
Lietavska Lucka, okres Zilina. Objekt je samostatne stojaci, osadeny na rovinatom teréne na ulici Zilinska cesta, v
obci Lietavskd Lucka. Je situovany v priemyselnej oblasti obce, v zadstavbe priemyselnych a prevadzkovych
objektov postavenych v ramci arealu byvalej cementarne Lietavska Lucka, v minulosti uzivanych ako uzavrety
aredl na vyrobu cementu. V sticasnosti si objekty v ramci arealu
vo vlastnictve réznych subjektov. Pristup k objektu je len po
vnuatroarealovych komunikaciach shlavhym vstupom z
komunikacie Zilinskej cesty, cez vratnicu s rampou. Pristupovy
pozemok parc. KN ¢ 1062/1 je evidovany na LV ¢. 48 k..
Lietavskd Lucka, vo vlastnictve Cementaren Lietavska Lucka
a.s., ZILINSKA CESTA 49/25, LIETAVSKA LUCKA, PSC 013 11,
SR, ICO: 31561837. Znalcovi neboli predlozené ziadne pravne
doklady zabezpecujice pristup k hodnotenym
nehnutelnostiam. Pristup z predmetného pozemku na
hodnotené pozemKy je lavkou vybudovanou nad vodnym tokom
Rajc¢ianka. Podla informécii zistenych priamo pri obhliadke
lavka vedend nad potokom nie je staticky stabilnd a pre
bezpecni prevadzku je nevyhnutné jej spevnenie a
rekonstrukcia.

Vramci aredlu je moZnost napojenia na vnudtroarealové
rozvody vody, kanalizacie, zemného plynu a kablovej NN siete -
v Case obhliadky stavba socidlnej budovy nemala funkcéné
predmetné napojena na rozvody verejnych sieti.

Obcianska vybavenost obce je zakladna, zodpoveda jej vel'’kosti
- obecny urad, zakladna obchodna siet a sluzby, materska skola,
zakladna S$kola, poSta, Sportoviska, podnikatel'ské subjekty.
Vzhl'adom na velmi dobré dopravné napojenie na hlavné
mestské dopravné tahy a obchvaty mesta Zilina, centrum mesta
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je vzdialené cca 7 km, kde je v rdmci mesta Zilina dostupna ob¢ianska vybavenost a pracovné prileZitosti
zodpovedajice krajskému mestu. V lokalite je moZnost dopravného spojenia s mestom Zilina medzimestskou
autobusovou dopravou a lokalnou Zeleznicou. Miera evidovanej nezamestnanosti je do 5%.

Obec Lietavska Lucka ma 1874 obyvatelov (k 31.12.2023), vzhl'adom na svoju dostupnu vzdialenost do centra
mesta Zilina do 10 minut, s jeho obé&ianskou vybavenostou a pracovnym trhom zodpovedajicom krajskému
mestu je obytnym a podnikatel'skym satelitom mesta Zilina.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Objekt je samostatne stojaci, bez podpivniCenia, pozostava zo socidlno-administrativnej casti, ktorda ma 4
nadzemné podlazia a z jednopodlaznej ¢asti - povodne zavodna kuchyiia a jedalen. V ramci objektu sa nachadza
sauna, bazén a odpocivaren, administrativne priestory su ¢lenené na kancelarie, spolo¢né chodby a hygienické
zazemie (WC, sprchy, Satne). Jednotlivé podlazia si komunikacné prepojené v ramci komunikac¢ného jadra
budovy, kde sa nachadza dvojramené schodisko a 2 osobné vytahy. Objekt ma dva vstupy : juzny vstup priamo
do vstupnej haly a vstup zo severnej strany (z arealu cementarne). Zo zapadnej strany nadvizuje na stavbu
socialnej budovy technicka miestnost zlozena z kotolne a skladu (pristavba z roku 2000). Objekt bol postaveny a
aj byvalym vlastnikom vyuzivany ako socidlno-administrativna budova pre zamestnancov Cementaren Lietavska
Lucka.

Podl'a predlozeného znaleckého posudku 189/2022 Ing. Brezaniovej (popisy a fotodokumentacia) mozZno
konstatovat, Ze objekt bol dlhodobo neuzivany, bez udrzby, ¢o malo za nasledok jeho zna¢na degradaciu a
poskodenie takmer vSetkych prvkov kratkodobej a niektorych prvkov dlhodobej Zivotnosti, o vylucovalo jeho
akékol'vek uzivanie.

V ¢ase vypracovania tohto znaleckého posudku bola na objekte zacatd rekonstrukcia, v $tadiu vyburania takmer
vSetkych prvkov kratkodobej Zivotnosti a takmer vSetkych deliacich priecok v administrativnej ¢asti, ¢iastoCne v
kuchyni s jedaliiou. Znalcovi neboli predlozené ziadne doklady pre danud rekonstrukcie ani predpokladany zadmer
rekonstrukcie. Preto bolo ohodnotenie vykonané podl'a pravneho a skutkového stavu v ¢ase ohodnotenia.
Vzhl'adom na situovanie stavby v ramci uzatvoreného arealu Cementarne, v ¢ase ohodnotenia bez moZnosti
samostatného pristupu z verejnych komunikcii, je dalSie vyuzitie stavby pravdepodobne ako administrativno-
prevadzkova budova spojena s funkénym vyuZzitim v suvislosti s ¢innostami v radmci priemyselného arealu, s
obmedzeniami potencialnej zmeny ucelu vyuzitia.

V rdmci tzemného planu obce Lietavska Lucka sa objekt nachadza v ramci zény funkéne vymedzenej ako tizemie
vyroby, skladov a priemyslu.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
e Tarchy evidované na LV ¢ 2950 k.u. Lietavska Lii¢ka vratane vecného bremena na parc. KN & 613/1:

Podla ustanovenia § 31 ods. 3 katastralneho zakona sa zriaduje vecné bremeno zodpovedajiceho vecnému
bremenu do katastra nehmitelnosti, spoéivajiceho v povinnosti strpiet’ v rozsahu vvznacenom v
geometrickom pline ¢. 48234494-8/2023, viradne overeny Okresnym tradom Zilina, katastriloy odbor pod €.
G1-830/2023 | umiestnenie Zelezniénej kolajnice/vlecky, prevadzkovanie Zeleznicnej kolajnice/viecky,
Vlastnik poradove ¢islo 1 udrzbu, opravu, upravy, rekonstrukein, modermizaciu a stavebné upravy na odstranenie Zelezniéne)
kol'ajnice/vlecky a za tymito Géelom vstup a prejazd pesl. motorovynu a nemotorovymi dopraviy
prostriedkami, strojmi a mechanizman, a to cez nehnutel'nost -pozemok registra CKIN parcelné cislo 613/1,
zastavana ploha a nadvorie o vimere 2225 m?2 v prospech kazdoobého viastnika inFinierske stavby
zeleznitnej kolajnice/vlecky - V 5036/2023 - 408/23

Vyuzitie pozemku parc.c. 613/1 je zarovenn obmedzené vedenim visutej lanovej drahy, ktora zabezpecuje
dopravu stavebného materialu do vyrobného objektu, a ktora svojim ochrannym pasmom

e Technicky stav hlavnej stavby vylucujici akékolvek vyuzitia, vyZadujici znacné investicie do
rekonStrukcie objekt.

e  Pristup k objektu je len po vnitroarealovych komunikaciach s hlavnym vstupom z komunikacie Zilinskej
cesty, cez vratnicu s rampou. Pristupovy pozemok parc. KN ¢ 1062/1 je evidovany na LV ¢. 48 k..
Lietavska Lucka, vo vlastnictve Cementareni Lietavska Lucka a.s., ZILINSKA CESTA 49/25, LIETAVSKA
LUCKA, PSC 013 11, SR, ICO: 31561837. Znalcovi neboli predloZené Zziadne pravne doklady
zabezpecujuce pristup k hodnotenym nehnutelnostiam.

e Vdanej lokalite neboli zistené iné priame rizika spojené s uZivanim nehnutel'nosti v ¢ase ohodnotenia.
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie je vykonany v stulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na velkost sidelného ttvaru, polohu a technicky
stav nehnutel'nosti, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,25
(v danom pripade objektivne vystihuje pomer medzi technickou hodnotou a dosahovanymi vSeobecnymi
hodnotami daného typu stavieb v predmetnej lokalite).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (0,250 + 0,500) 0,750
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a Il triedy 0,500
I11. trieda Priemerny koeficient 0,250
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,138
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,250 - 0,225) 0,025

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kppi Vi Kepr*vi

Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
1 objekt situovany v ramci uzatvoreného aredlu, bez IV. 0,138 13 1,79
samostatného pristupu, vyZadujiici financné prostriedky na
dokoncenie rekonstrukcie
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Casti obce nevhodné k byvaniu situované na okraji obce V. 0,138 30 4,14
vyborné situovanie v ramci centra mesta
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
nehnutel'nost vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
priemyselna tazka vyroba s negativnymi vplyvmi na okolie,
4 susedstvo dial'nic, Zeleznic, letisk, skladok odpadov, tazby V. 0,025 7 0,18
surovin, pol'nohospodarskej vyroby a pod.
aredl cementdrne s aktivnou vyrobou
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti ' . 1L 0,250 6 150
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢nd ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 0,750 9 6,75
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

IV. 0,138 8 1,10

I1. 0,250 10 2,50

J , I1. B )
8 priemerna hustota obyvatel'stva 0,500 6 3,00
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a Ciasto¢ne I11. 0,250 5 1,25
nevhodna
10 Konfiguracia terénu L 0,750 6 4,50

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL 0,500 7 3,50
telefon, spolo¢na anténa
Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica a autobus
Obc¢ianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody,
13  sluzby, kultira) I1L. 0,250 10 2,50
obecny trad, posta, zakladna $kola, zdravotné stredisko,

12 11 0,250 7 1,75
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kultirne zariadenie, zakladna obchodna siet’ a zakladné

sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby I11. 0,250 9 2,25

zvySend hlucnost a prasnost od intenzivnej dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

14 V. 0,025 8 0,20

16 nehnut. 111 0,250 8 2,00
bez zmeny
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia v 0,025 7 0,18

Ziadna mozZnost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
priemerna nehnutel'nost
19 objekt situovany v ramci uzatvoreného aredlu, bez 11 0,250 20 5,00
samostatného pristupu, mordlne zastarly, vyZadujiici znacné
financné prostriedky na dokoncenie rekonstrukcie
|spolu 180 44,19

18 V. 0,025 4 0,10

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 44,19/ 180 0,246
VSeobecnd hodnota VSHs = TH * kep = 280 318,65 Eur * 0,246 68 958,39 Eur

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia st pozemky parc. KN ¢ 613/1,
613/5 k.d. Lietavskd Lucka, obec Lietavska Lucka, okres
Zilina, situované v zastavanom uzemi obce Lietavska Lucka, v
jej juznej Casti, vramci arealu Cementarne Lietavska Lucka
situovaného popri ulici Zilinska cesta. Pristup k pozemkom je
len po vnutroarealovych komunikaciach s hlavnym vstupom
z komunikacie Zilinskej cesty, cez vratnicu srampou.
Pristupovy pozemok parc. KN ¢. 1062/1 je evidovany na LV ¢.
48 k.u. Lietavska Lucka, vo vlastnictve Cementaren Lietavska
Lucka a.s., ZILINSKA CESTA 49/25, LIETAVSKA LUCKA, PSC
013 11, SR, ICO: 31561837. Znalcovi neboli predlozené
ziadne pravne doklady zabezpecujuce pristup k hodnotenym
nehnutelnostiam. Pristup z predmetného pozemku na
hodonotené pozemky je lavkou vybudovanou nad vodnym
tokom Rajc¢ianka. Podla informdcii zistenych priamo pri
obhliadke lavka vedena nad potokom nie je staticky stabilna
a pre bezpecnd prevadzku je nevyhnutné jej spevnenie a
rekonStrukcia.

Vramci aredlu je moznost napojenia na vnutroarealové
rozvody vody, kanalizacie, zemného plynu a kablovej NN
siete - v Case obhliadky stavba sociidlnej budovy nemala
funkc¢né predmetné napojena na rozvody verejnych sieti.

Pozemky su rovinaté, o celkovej vymere 2 950 m?2, pozemok
parc. KN ¢. 613/5 je zastavany stavba - Socidlna budova bez
s.C. na parc. KN ¢. 613/5 k.. Lietavska Lucka, obec Lietavska
Lucka, okres Zilina, pozemok parc. KN ¢ 613/1 je &iasto¢ne
zastavany l'ahkym skladovacim objektom a tvori dvor
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pristupové plochy okolo objektov.

Obcianska vybavenost obce je zakladna, zodpoveda jej velkosti - obecny tirad, zdkladna obchodnai siet a sluzby,
materska Skola, zakladna skola, posta, Sportoviska, podnikatel'ské subjekty. Vzhl'adom na vel'mi dobré dopravné
napojenie na hlavné mestské dopravné tahy a obchvaty mesta Zilina, centrum mesta je vzdialené cca 7 km, kde je
v ramci mesta Zilina dostupna ob¢ianska vybavenost' a pracovné prileZitosti zodpovedajtice krajskému mestu. V
lokalite je moznost dopravného spojenia s mestom Zilina medzimestskou autobusovou dopravou a lokalnou
Zeleznicou. Miera evidovanej nezamestnanosti je do 5%.

Na ¢asti pozemku parc. KN & 613/1 - pozdiz objektov je vybudovana Zelezniéna vle¢ka, pre ktord je na
predmetnom pozemku evidované vecné bremeno:

Podlla ustanovema § 31 ods. 3 katastralneho zakona sa znaduje vecné bremeno zodpovedajiceho vecnému
bremenu do katastra nehmitelnosti, spoéivajizceho v povinnosti strpiet’ v rozsahu vyznacenom v
geometrickom pline & 48234404-8/2023, viradne overeny Okresnym aradom Zilina_ katastrilny odbor pod &.
G1-830/2023 | umiestnenie Zeleznicne] kolajnice/vlecky, prevadzkovanie Zeleznicne; kolajmice/viecky.
Vlastnik poradové ¢islo 1 udrZbu, opravu, upravy, rekonstrukein, modernizaciv a stavebné upravy na odstranenie Zeleznicne)
kolajnice/vlecky a za tymto Gicelom vstup a prejazd pedi, motorovymi a nemotorovymi dopravoymm
prostriedkami, strojoi a mechanizman, a to cez nehnutel'nost -pozemok registra CKN parcelné ¢islo 613/1,
zastavana ploha a nadvorie o vvmere 2225 m? v prospech kazdoobého vlasinika inFinierskey stavby
Zzeleznitne) kolajnice/vlecky - V 5036/2023 - 408/23

Vyuzitie pozemku parc.C. 613/1 je zaroveinn obmedzené vedenim visutej lanovej drahy, ktora zabezpecuje dopravu
stavebného materialu do vyrobného objektu, a ktora svojim ochrannym pasmom

| Zelezniénd vlecka

—Lanovd drdha

Vzhl'adom na vysSie uvedené bola vychodiskova hodnota pozemku na mernt jednotku stanovena vo vyske 60 %
z vychodiskovej hodnoty mesta Zilina.

Parcela Druh pozemku p Rhol Spoluvla'stmcky Vymera [m2]
vymera [m2] podiel

613/1 zastavana plocha a nadvorie 2225,00 1/1 2225,00

613/5 zastavana plocha a nadvorie 725,00 1/1 725,00

Spolu vymera | | 2950,00
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Obec:
Vychodiskova hodnota:

Lietavska Lucka
VHwMm = 60,00% z 26,56 Eur/m?2 = 15,94 Eur/m?2

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 4. priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
koef1c1ept Ys?obecne] Priemyselné pozemky v satelite krajského mesta Zilina 130
situacie
4. nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port s
niz$im $tandardom vybavenia,
kv pozemky v rdmci priemyselného aredlu cementdrne, so zdstavbou pévodného 1.00
koeficient intenzity vyuZitia objektu v minulosti vyuZivaného ako socidlna budova a objektom skladu, na ’
Casti pozemku su pristupové plochy, na asti pozemku je vybudovand aredlovd
vlecka
kp 3. pozemKky v samostatnych obciach, odkial' sa moZno dostat prostriedkom
koeficient dopravnych =~ hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 0,90
vztahov 15 min. pri beZnej premavke
kr 4. vyrobné izemia s prevahou ploch pre priemyselnu vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha 1,10
vyuZzitia Uzemia pozemky v rdmci tizemného pldnu uréené na zdstavbu objektov vyroby
ki 4. vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej sietf) 1,40
infraStruktiry pozemku | rozvody vody, kanalizdcie, zemného plynu a kdblovej NN siete
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr 9. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu,
koeficient redukujtiicich  ochranné pasmo a pod.) 0,90
faktorov vecné bremeno evidované na parc. KN ¢. 613/1, pristup bez prdvnej tipravy
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30*1,00*0,90 *1,10 * 1,40 * 1,00 * 0,90 1,6216

Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku

VSHw = VHwm * kep = 15,94 Eur/m2 * 1,6216 25,85 Eur/m?

VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | VSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 613/1 2 225,00 m2 * 25,85 Eur/m2*1/1 57 516,25
parcela ¢. 613/5 725,00 m?2 * 25,85 Eur/m2*1/1 18 741,25
Spolu | | 76 257,50
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - Socialna budova bez s.¢. na parc. KN & 613/5 k..
Lietavska Lucka, obec Lietavskd Lucka, s prisluSenstvom a pozemkami parc.KN ¢.613/1, 613/5 k.. Lietavska
Lucka, obec Lietavska Lucka, Zilinska cesta, pre téely drazby podla zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbach v zneni neskorsich predpisov na zaklade navrhu: Slovenska sporitelnia, a.s., Tomasikova 48, 832 37
Bratislava CR, ICO: 00 151 653.

Odpoved: Vseobecnad hodnota nehnutel'nosti - Socidlna budova bez s.¢. na parc. KN ¢. 613/5 k.a. Lietavska Lucka,
obec Lietavskd Lucka, s prisluSenstvom a pozemkami parc.KN ¢.613/1, 613/5 k. Lietavskd Lucka, obec
Lietavska Lucka, Zilinska cesta, pre téely drazby podl'a zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni
neskorsich predpisov na zaklade navrhu: Slovenska sporitelnia, a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava CR, I1CO:
00 151 653 je:

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [Eur]

Stavby

Socidlna budova bez s.¢. na parc. KN ¢. 613/5 k.a. Lietavska Lucka, obec Lietavska

y St 56 038,53

Lucka, okres Zilina

Sklad na parc. KN & 613/1 k.. Lietavska Lii¢ka, obec Lietavska Lii¢ka, okres Zilina 11 564,40
Spolu za Bytové a nebytové budovy (haly) 67 602,93
Plot na parc.K ¢ 613/1 71,31

Spevnené plochy na parc. KN ¢.613/1 1067,80

Pripojka zemného plynu na parc. KN ¢. 613/1 216,34
Spolu za VonkajsSie upravy 1284,14
Spolu stavby 68 958,39
PozemKky

pozemok - parc. ¢. 613/1 (2 225 m?) 57 516,25

pozemok - parc. ¢. 613/5 (725 m?) 18 741,25
Spolu pozemKy (2 950,00 m?) 76 257,50
Vseobecna hodnota celkom 145 215,89
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 145 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Jedenstostyridsatpattisic Eur

Ohodnotenie je vykonané na zdklade zisteni znalca na obhliadke, dokladov predloZenych zaddvatelom a zverejne dostupnych
zdrojov. V pripade zdokladovania inych iidajov a skutocnosti majiicich vplyv na zdvery znaleckého posudku, méze byt vypracované
doplnenie znaleckého posudku podl'a pism. a) ods. 4 § 18 vyhldsky ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon ¢. 382/2004 Z.z..

RIZIKA

e Tarchy evidované na LV ¢ 2950 k.u. Lietavska Lii¢ka vratane vecného bremena na parc. KN & 613/1:

Podl'a ustanovenia § 31 ods. 3 katastralneho zakona sa zriad'uje vecné bremeno zodpovedajiiceho vecnému
bremenu do katastra nehmitelnosti, spoéivajiceho v povinnosti strpiet’ v rozsahu vyznadenom v
geometrickom pline & 48234404-8/2023 viradne overeny Okresnym iradom Zilina, katastrilny odbor pod &
(1-830/2023 | umuestnenie Zeleznicnej kolajnice/vlecky, prevadzkovanie Zeleznicnej kolajmce/viecky.
Vlastnik poradové ¢islo 1 udrZbu, opravu, tpravy, rekonstrukein, modernizaciu a stavebné upravy na odstranenie Zeleznifne)
kolajnice/viecky a za tymto Géelom vstup a prejazd pesi, motorovymi a nemotorovymi dopravoymi
prostriedkami, strojod a mechanizman, a to cez nehnutel'nost :pozemok registra CEN parcelné &islo 613/1,
zastavana ploha a nadvorie o vimere 2225 m2 v prospech kazdoobého vlastnika inFinierskej stavby
Zeleznifne) kolajmice/vlecky - V 5036/2023 - 408/23

Vyuzitie pozemku parc.C. 613/1 je zarovenl obmedzené vedenim visutej lanovej drahy, ktord zabezpecuje
dopravu stavebného materialu do vyrobného objektu, a ktora svojim ochrannym pasmom
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e Technicky stav hlavnej stavby vylucujici akékolvek vyuzitia, vyzadujici znacné investicie do
rekonStrukcie objekt.

e  Pristup k objektu je len po vnitroarealovych komunikaciach s hlavnym vstupom z komunikacie Zilinskej
cesty, cez vratnicu s rampou. Pristupovy pozemok parc. KN ¢. 1062/1 je evidovany na LV ¢. 48 k..
Lietavska Lucka, vo vlastnictve Cementaren Lietavska Lucka a.s., ZILINSKA CESTA 49/25, LIETAVSKA
LUCKA, PSC 013 11, SR, ICO: 31561837. Znalcovi neboli predloZené Zziadne pravne doklady
zabezpecujice pristup k hodnotenym nehnutelnostiam.

V Ziline, diia 13.04.2025 Ing. Adriana Meli$kova
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IV. PRILOHY

Objednavka ¢. D400125 zo dna 7.3.2025

Vypis z listu vlastnictva ¢.2950 k.4. Lietavska Lucka, obec Lietavskd Lucka, vytvoreny cez katastralny
portal

Vypis z listu vlastnictva ¢.48 k.u. Lietavska Lucka, obec Lietavska Lucka, vytvoreny cez katastralny portal
Informativna képia z katastralnej mapy, vytvorena cez portal

Informativna képia z katastralnej mapy, vydana okresnym tradom Zilina

Zaznam z inventiry majetku Cementarne Lietavska Lucka, a.s. zo dila 19.8.2003 pre urcenie veku stavby
Projektova dokumentacia v rozsahu pédorysov jednotlivych podlazi a priecneho rezu budovy
Fotodokumentacia



V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky ukon som vypracovala ako znalkyna zapisand v zozname znalcov, tlmoc¢nikov
a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, v
odvetviach 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym ¢islom 913954.

Znalecky posudok/znalecky ukon je zapisany v denniku pod ¢islom 51/2025.
Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého
ukonu.



