
Znalec:   Ing. Adrián Bukovec , Jána Vojtaššáka 10/15 , 010 08 Žilina 
   evidenčné číslo 914 484 
              mobil: +421 917 460 686 
   mail: bukovec.adrian@yahoo.com 
   
Zadávateľ:   Správa športových zariadení mesta Žilina, s.r.o. 

Vysokoškolákov 1765/8 
010 08 Žilina 

 
Číslo objednávky:  OB21/122 zo dňa 24.11.2021 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ZNALECKÝ POSUDOK 
 

8 / 2022 
 
 
 
 
 

Vo veci : 
 
Stanovenia všeobecnej hodnoty nájmu reštaurácie "Kúsok šťastia" v priestoroch budovy krytej plavárne číslo 
súpisné 1765 postavenej na pozemku KN-C parcelné číslo 5147/1 k.ú. Žilina. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Počet strán ( z toho príloh ):     33 ( 21 x A4 ) 
Počet odovzdaných vyhotovení:  3 

mailto:bukovec.adrian@yahoo.com


Znalec: Ing. Adrián Bukovec číslo posudku: 8/2022 

Strana 2 

I. ÚVOD 
 
 
1. Úloha znalca: Stanoviť všeobecnú hodnotu nájmu reštaurácie "Kúsok šťastia" v priestoroch budovy 
krytej plavárne číslo súpisné 1765 postavenej na pozemku KN-C parcelné číslo 5147/1 k.ú. Žilina. 
 
2. Účel znaleckého posudku:      prenájom  nehnuteľnosti  
 
 
3. Dátum, ku ktorému je posudok vypracovaný (rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického stavu): 

23.1.2022 
 
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje:   23.1.2022 
   
 
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:          
 5.1 Dodané zadávateľom (objednávateľom): 
- Objednávka znaleckého posudku číslo OB/21/122 zo dňa 24.11.2021 
- Projekt skutkového stavu - Areál krytej plavárne v Žiline, vypracoval Ing. Magdaléna Repkovská - 

Maňáková, dátum spracovania marec 2021 
- Projekt skutkového stavu - Reštaurácia krytej plavárne v Žiline, vypracoval J. Špičák,  

dátum spracovania január 2022 
 
 5.2 Získané znalcom: 
- Výpis z listu vlastníctva č. 1100 k.ú. Žilina, vytvorený cez katastrálny portál dňa 13.1.2022 
- Informatívna kópia z mapy katastra nehnuteľnosti, vytvorená aplikáciou Mapový klient ZBGIS  

dňa 19.1.2022 
- Obhliadka skutkového stavu vykonaná 21.1.2022 
- Fotodokumentácia vyhotovená dňa 21.1.2022 
- Ponuka realitnej kancelárie - Obchodné priestory Žilina - centrum, kód: 325395 
- Ponuka realitnej kancelárie - Prenájom gastro priestoru v širšom centre, kód: 4356153 
- Ponuka realitnej kancelárie - Prenájom - reštauračné priestory centrum, kód: 3925993 
 
6. Použité právne predpisy a literatúra:  
- Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej 

hodnoty majetku v platnom znení. 
- Zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých 

zákonov 
- Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonáva zákon 

č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov 
v znení neskorších predpisov 

- Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znení neskorších predpisov. 
- Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky č. 461/2009 Z.z., ktorou sa 

vykonáva zákon NR SR o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k 
nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších predpisov. 

- Opatrenie Štatistického úradu Slovenskej republiky č. 128/2000 Z.z., ktorým sa vyhlasuje Klasifikácia 
stavieb. 

- Marián Vyparina a kol. - Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb,  
Žilinská univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3 

   
7. Definície posudzovaných veličín a použitých postupov:  

 

A. ZÁKLADNÉ POJMY A NÁZVOSLOVIE 
 

1. Všeobecná hodnota (VŠH) 
Všeobecná hodnota je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľností a stavieb, ktorá je znaleckým 

odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by tieto mali dosiahnuť na trhu v 
podmienkach voľnej súťaže, pri poctivom predaji, kde kupujúci aj predávajúci budú konať s patričnou 
informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou. 
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2. Východisková hodnota stavieb (VH) 
Východisková hodnota je znalecký odhad hodnoty, za ktorú by bolo možné hodnotenú stavbu 

nadobudnúť formou výstavby v čase ohodnotenia na úrovni bez dane z pridanej hodnoty. 
 
3. Technická hodnota (TH) 
Technická hodnota je znalecký odhad východiskovej hodnoty stavby znížený o hodnotu 

zodpovedajúcu výške opotrebovania. 
 
4. Výnosová hodnota (HV) 
Výnosová hodnota je znalecký odhad súčasnej hodnoty budúcich disponibilných výnosov z využitia 

nehnuteľnosti formou prenájmu, diskontovaných rizikovou (diskontnou) sadzbou.  
 

5. Stavby 
Stavba je stavebná konštrukcia postavená stavebnými prácami zo stavebných výrobkov, ktorá je 

pevne spojená so zemou alebo ktorej osadenie vyžaduje úpravu podkladu. Stavby sa podľa 
stavebnotechnického vyhotovenia a účelu členia na pozemné stavby a inžinierske stavby. 
 

B. ZÁKLADNÉ POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTENOSTÍ A STAVIEB 
 

Všeobecná hodnota sa stanoví týmito metódami: 
a) porovnávacia metóda, 
b) kombinovaná metóda (použije sa pri stavbách, ktoré sú schopné dosahovať výnos formou prenájmu), 
c) výnosová metóda (použije sa pri pozemkoch, ktoré sú schopné dosahovať výnos), 
d) metóda polohovej diferenciácie. 
Výber vhodnej metódy vykoná znalec. Výber je v znaleckom posudku zdôvodnený. Podľa účelu znaleckého 
posudku možno použiť aj viac metód súčasne, pričom v závere bude po zdôvodnení uvedená len všeobecná 
hodnota určená vybranou metódou, ktorá najvhodnejšie vystihuje definíciu všeobecnej hodnoty. Pri 
ohodnocovaní nehnuteľnosti a stavieb nemocníc a zdravotníckych zariadení sa ako jedna z metód vždy 
použije metóda polohovej diferenciácie a pri hodnotení faktorov sa zohľadňuje najmä faktor – súčasný 
technický stav. 
 

 
D. VŠEOBECNÁ HODNOTA STAVIEB (VŠHS) 
 
D.1 POROVNÁVACIA METÓDA 
 
Pri výpočte sa používa transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný súbor aspoň troch nehnuteľností 

a stavieb. Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (obstavaný priestor, zastavaná plocha, podlahová 
plocha, dĺžka, kus a pod.) s prihliadnutím na odlišnosti porovnávaných objektov a ohodnocovaného objektu. 

 
Hlavné faktory porovnávania: 
a) ekonomické (dátum prevodu, forma prevodu, spôsob platby a pod.), 
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.), 
c) konštrukčné a fyzické (štandard, nadštandard, podštandard, príslušenstvo a pod.). 
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnuteľnosti, prípadne ponuky realitných 
kancelárií) musia byť identifikovateľné. Pri porovnávaní sa musia vylúčiť všetky vplyvy mimoriadnych okolností 
trhu (napr. príbuzenský vzťah medzi predávajúcim a kupujúcim, stav tiesne predávajúceho alebo kupujúceho 
a pod). Pri výpočte sa môže použiť aj matematická štatistika. Na toto porovnanie je potrebný tak veľký súbor, 
aby boli splnené známe a platné testy matematickej štatistiky. 

 
 

8. Osobitné požiadavky objednávateľa: Neboli vznesené. 
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II. POSUDOK 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 

 
a)  Výber použitej metódy; najmä zdôvodnenie výberu, podmienky výberu a dôvody vylúčenia 
ostatných metód stanovenia všeobecnej hodnoty, informácie o použitých rozpočtových 
ukazovateľoch na stanovenie východiskovej hodnoty:  

 
 Pri ohodnotení sú použité metodické postupy uvedené v prílohe č.3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. 
o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v platnom znení.  Použitie kombinovanej metódy na stanovenie 
všeobecnej hodnoty nájmu časti nebytového priestoru ( reštaurácie ) v budove pre šport a telovýchovu nie je 
možné z dôvodu, že nie je možné stanoviť všeobecnú hodnotu časti nebytového priestoru ( reštaurácie ) v 
budove pre šport a telovýchovu v súlade s prílohou č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení 
všeobecnej hodnoty majetku v platnom znení. Výnosová metóda sa používa pri stanovení všeobecnej hodnoty 
pozemkov ktoré sú schopné dosahovať výnos, preto ju nepoužijem. Použitie metódy polohovej diferenciácie 
na stanovenie všeobecnej hodnoty nájmu časti nebytového priestoru ( reštaurácie ) v budove pre šport a 
telovýchovu opäť nie je možné z dôvodu, že nie je možné stanoviť všeobecnú hodnotu časti nebytového 
priestoru ( reštaurácie ) v budove pre šport a telovýchovu v súlade s prílohou č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 
Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v platnom znení. Z toho dôvodu nepoužijem kombinovanú 
metódu. Ako najvhodnejšia metóda je teda na stanovenie všeobecnej hodnoty nájmu časti nebytového 
priestoru ( reštaurácie ) v budove pre šport a telovýchovu použitá porovnávacia metóda. 
 
b)  Vlastnícke a evidenčné údaje, najmä identifikácia predmetu posúdenia podľa dokladu o 
vlastníctve; ak je znalecký posudok vypracovaný v súvislosti s výstavbou diaľnic alebo líniových 
stavieb, postačuje len identifikácia predmetu posúdenia podľa overeného geometrického plánu alebo 
ak tak ustanovuje osobitný predpis podľa predbežného geometrického plánu:  
 
Sú doložené Výpisom z listu vlastníctva č. 1100 k.ú. Žilina, vytvorený cez katastrálny portál dňa 19.1.2022 
 
c)  Údaje o obhliadke predmetu posúdenia, najmä dátumy vykonania obhliadky, zamerania a 
fotodokumentácie:  

 
Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením bola vykonaná dňa 21.1.2022 
Fotodokumentácia bola vyhotovená dňa 21.1.2022 

 
d)  Technická dokumentácia, najmä porovnanie súladu projektovej dokumentácie a stavebnej 
dokumentácie so zisteným skutočným stavom:  
  
 Technická dokumentácia ohodnocovanej reštaurácie bola poskytnutá ako Projekt skutkového stavu - 
Areál krytej plavárne v Žiline, vypracoval Ing. Magdaléna Repkovská - Maňáková, dátum spracovania marec 
2021 a Projekt skutkového stavu - Reštaurácia krytej plavárne v Žiline, vypracoval J. Špičák, dátum 
spracovania január 2022. Na základe obhliadky a kontrolného zamerania vnútorných rozmerov miestnosti 
reštaurácie konštatujem súlad Projektu skutkového stavu - Reštaurácia krytej plavárne v Žiline, vypracoval J. 
Špičák, dátum spracovania január 2022 so skutočnosťou zistenou v teréne.    
 
e)  Údaje katastra nehnuteľností, najmä porovnanie súladu popisných a geodetických údajov 
katastra nehnuteľností so zisteným skutočným stavom:  
 

Popisné údaje z katastra nehnuteľnosti sú doložené výpisom z listu vlastníctva číslo 1100 k.ú. Žilina. 

V liste vlastníctva je zapísaná budova pre šport a na rekreačné účely - krytá plaváreň s číslom súpisným 1765, 

ktorá je postavená na pozemku KN-C parcelné číslo 5147/1 k.ú. Žilina v ktorej sa nachádzajú priestory 

ohodnocovanej reštaurácie. Popisné údaje katastra nehnuteľnosti sú v súlade so zisteným skutočným stavom. 

 Geodetické údaje katastra nehnuteľnosti sú doložené informatívnou kópiou z mapy katastra 
nehnuteľnosti vytvorenou aplikáciou Mapový klient ZBGIS k.ú. Žilina. Na predmetnej kópií z mapy katastra 
nehnuteľnosti je zakreslená budova pre šport a na rekreačné účely - krytá plaváreň s číslom súpisným 1765, 
ktorá je postavená na pozemku KN-C parcelné číslo 5147/1 k.ú. Žilina v ktorej sa nachádzajú priestory 
ohodnocovanej reštaurácie. Geodetické údaje katastra nehnuteľnosti sú v súlade so zisteným skutočným 
stavom. 
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f)  Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia; stavby, 
ktoré sa nezapisujú do katastra nehnuteľností, sa identifikujú parcelným číslom pozemku, na ktorom 
sú postavené: 
 
- reštaurácia "Kúsok šťastia" umiestnená v budove pre šport a na rekreačné účely - krytej plavárni s 
číslom súpisným 1765, ktorá je postavená na pozemku KN-C parcelné číslo 5147/1 k.ú. Žilina 
 
g)  Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia:  
 Neboli zistené. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2. VSTUPNÉ INFORMÁCIE 

 
 
a) Analýza polohy nehnuteľnosti:  
 Ohodnocovaná reštaurácia "Kúsok šťastia"  umiestnená v budove pre šport a na rekreačné účely - 
krytej plavárni s číslom súpisným 1765 sa nachádza v intraviláne katastrálneho územia Žilina, mesto Žilina, 
okres Žilina, kraj Žilinský. Nachádza sa na ulici Vysokoškolákov. Bližšie umiestnenie pozemkov v rámci mesta 
Žilina a k.ú. Žilina je zobrazené nižšie v mapkách. 
 
Mapka širších vzťahov - umiestnenie v rámci mesta Žilina: 
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Mapka užších vzťahov - umiestnenie v rámci k.ú. Žilina: 

 
 
b) Analýza využitia nehnuteľnosti: 
 Ohodnocovaná nehnuteľnosť - reštaurácia "Kúsok šťastia" umiestnená v budove pre šport a na 
rekreačné účely - krytej plavárni s číslom súpisným 1765 sa podľa územného plánu mesta Žilina nachádza v 
urbanistickom obvode č.03 - Veľký diel, urbanistický okrsok č.11 - športový areál. Lokalita má označenie 
3.11.P/01, základná funkcia "Zmiešaná, občianskej vybavenosti, športu a rekreácie, nedotknuteľnosť Mestskej 
plavárne a jej areálu a tenisových kurtov, pamätihodnosti mesta", doplnková funkcia "Byty v objektoch 
určených pre inú funkciu". Podľa územného plánu mesta Žilina je teda zabezpečená nedotknuteľnosť Mestskej 
krytej plavárne.  Ohodnocované priestory Mestskej krytej plavárne sú od jej otvorenia v roku 1963 využívané 
na reštauračné účely. Preto je vysoký predpoklad že na tento účel budú využívané aj v nasledujúcich rokoch. 
iné využitie týchto priestorov v budove Mestskej krytej plavárne je málo pravdepodobné. 
 

 
 
c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľnosti, najmä závady viaznúce na 
nehnuteľnostiach a práva spojené s nehnuteľnosťou: 
 Na hodnotené pozemky sa viažu prípadné ťarchy uvedené v liste vlastníctva. Iné riziká na hodnotenej 
nehnuteľnosti neboli zistené. 



Znalec: Ing. Adrián Bukovec číslo posudku: 8/2022 

Strana 7 

3. NÁJMY 

 

3.1 NÁJOM POROVNANÍM 

 

3.1.1 Krytá plaváreň Žilina – Reštaurácia Kúsok Šťastia 

 
POPIS 
 
Architektonické riešenie: 
 Architektonické riešenie mestskej krytej plavárne ako aj reštaurácie Kúsok Šťastia je uvedený prílohe 
znaleckého posudku v Sprievodnej správe PD Areál Mestskej krytej plavárne v Žiline, projekt skutkového 
stavu. 
 
Technické riešenie: 

Technický popis mestskej krytej plavárne ako aj reštaurácie Kúsok Šťastia je uvedený prílohe 
znaleckého posudku v Sprievodnej správe PD Areál Mestskej krytej plavárne v Žiline, projekt skutkového 
stavu. 
 
Dispozičné riešenie: 
 Dispozičné riešenie reštaurácie Kúsok Šťastia je zobrazené v prílohe znaleckého posudku v Projekte 
skutkového stavu - Reštaurácia krytej plavárne v Žiline, vypracoval J. Špičák, dátum spracovania január 2022. 
 
Ohodnocované priestory reštaurácie Kúsok Šťastia tvoria tieto miestnosti: 
 
Suterén  001 Šatňa   výmera 8,69 m2 
  002 Sprchy   výmera 8,21 m2 
 
Prízemie 102  Chodba   výmera  7,22 m2 

103 Chodba   výmera 13,53 m2 
104 Kuchyňa  výmera 41,93 m2 
105 Sklad   výmera 11,38 m2 
106 Umývanie  výmera 7,41 m2 
107  Chodba   výmera 6,49 m2 
108 Kancelária  výmera 6,09 m2 
109 WC   výmera 1,65 m2 
110 Sklad nápojov  výmera 10,22 m2 
111 Bar + reštaurácia výmera 161,47 m2 
112  WC muži  výmera 11,61 m2 
113 Príručný sklad  výmera 3,08 m2 
114 WC ženy  výmera 8,87 m2 
115  Upratovačka  výmera 1,32 m2 
116 Príručný sklad  výmera 2,04 m2 
117  Vinotéka  výmera 5,06 m2 
118 Salónik   výmera 51,24 m2 

_____________________________________________________________ 
Výmera spolu   367,51 m2 
 
Terasa   výmera 103,82 m2  

 
_____________________________________________________________ 

Výmera spolu s terasou  471,33 m2 
 

 
Počet MJ stavby: 367,51 m2 UP 
 
 
 



Znalec: Ing. Adrián Bukovec číslo posudku: 8/2022 

Strana 8 

Zoznam porovnávaných nájmov stavieb 
 

1) Obchodné priestory Žilina - centrum 
 
V ponuke realitnej kancelárie - v prílohe znaleckého posudku. 
 
Druh dokladu:  Ponuka realitnej kancelárie 
Identifikácia dokladu:   325395 
Dátum k dokladu:  21. 1. 2022 
Počet MJ stavieb:  127,00 m2 UP 
Cena nájmu podľa dokladu:  12 000,00 €/rok 
Nájomné na MJ:  94,49 €/m2 UP/rok 
 

2) Prenájom gastro priestoru v širšom centre 
 
V ponuke realitnej kancelárie - v prílohe znaleckého posudku. 
  
Druh dokladu:  Ponuka realitnej kancelárie 
Identifikácia dokladu:   4356153 
Dátum k dokladu:  20. 1. 2022 
Počet MJ stavieb:  113,00 m2 UP 
Cena nájmu podľa dokladu:  7 458,00 €/rok 
Nájomné na MJ:  66,00 €/m2 UP/rok 
 
 

3) Reštauračné priestory - centrum 
 

V ponuke realitnej kancelárie - v prílohe znaleckého posudku. 
  
Druh dokladu:  Ponuka realitnej kancelárie 
Identifikácia dokladu:   3925993 
Dátum k dokladu:  20. 1. 2022 
Počet MJ stavieb:  66,00 m2 UP 
Cena nájmu podľa dokladu:  6 000,00 €/rok 
Nájomné na MJ:  90,91 €/m2 UP/rok 
 
 
 
 
Výpočet nájmu: 
 
Ekonomický faktor obchodného priestoru č.1 je približne rovnaký ako ekonomický faktor ohodnocovaného 
objektu. V dnešnej dobe je však malý záujem o prevádzkovanie Gastro zariadení, preto ekonomický faktor 
volím – 15 %. Obchodný priestor č.1 má vzhľadom na krajské mesto Žilina lepšiu polohu ako ohodnocovaný 
objekt, preto polohový faktor volím – 15 %. Konštrukčný a fyzický faktor obchodného priestoru č.1 je približne 
rovnaký ako ohodnocovaného objektu, preto konštrukčný a fyzický faktor zostáva nezmenený.  
 
Ekonomický faktor obchodného priestoru č.2 je približne rovnaký ako ekonomický faktor ohodnocovaného 
objektu.  V dnešnej dobe je však malý záujem o prevádzkovanie Gastro zariadení, preto ekonomický faktor 
volím – 15 %. Obchodný priestor č.2 má vzhľadom na krajské mesto Žilina približne rovnakú polohu ako 
ohodnocovaný objekt, preto polohový faktor zostáva nezmenený. Konštrukčný a fyzický faktor obchodného 
priestoru č.2 je horší ako ohodnocovaného objektu – potreba dokončenia a zariadenia reštauračného 
priestoru, obchodný priestor č.2 je bez terasy, preto konštrukčný a fyzický faktor volím + 15 %.  
 
Ekonomický faktor obchodného priestoru č.3 je približne rovnaký ako ekonomický faktor ohodnocovaného 
objektu.  V dnešnej dobe je však malý záujem o prevádzkovanie Gastro zariadení, preto ekonomický faktor 
volím – 15 %. Obchodný priestor č.3 má vzhľadom na krajské mesto Žilina lepšiu polohu ako ohodnocovaný 
objekt, preto polohový faktor volím -15 %. Konštrukčný a fyzický faktor obchodného priestoru č.3 je približne 
rovnaký ako ohodnocovaného objektu, preto konštrukčný a fyzický faktor zostáva nezmenený. 
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Názov 
Obchodné priestory 

Žilina - centrum 

Prenájom gastro 
priestoru v širšom 

centre 

Reštauračné 
priestory - centrum 

Nájomné (bez energií) [€/rok]  12 000,00  7 458,00  6 000,00 

Nájomné na MJ [€/m2 UP/rok] 94,49 66,00 90,91 

Hodnotenie faktorov    

 
Ekonomický faktor ( dátum 
prevodu, forma prevodu, spôsob 
platby a pod. ) 

-  15,00 % 
horšie 

-  15,00 % 
horšie 

-  15,00 % 
horšie 

 
Polohový faktor ( miesto, lokalita, 
atraktivita a pod. ) 

-  15,00 % 
horšie 

±  0,00 % 
zhoda 

-  15,00 % 
horšie 

 
Konštrukčný a fyzický faktor             
( štandard, nadštandard, 
podštandard, príslušenstvo a pod. ) 

±  0,00 % 
zhoda 

+  15,00 % 
lepšie 

±  0,00 % 
zhoda 

Spolu: -  30,00 % ±  0,00 % -  30,00 % 

Vyhodnotenie    

Nájomné upravené o vplyvy 
faktorov [€/m2 UP/rok] 

66,14 66,00 63,64 

Priemerná nájomná hodnota   65,26 €/m2 UP/rok 

 
 
 
VYHODNOTENIE 
 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Nájomná hodnota na mernú 
jednotku 

 65,26 €/m2 UP/rok 

Nájom stavby stanovený 
porovnaním 

VŠHN = 367,51 m2 UP * 65,26 €/m2 UP/rok 23 983,70 €/rok 
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III. ZÁVER 
 

1. OTÁZKY A ODPOVEDE 

 
 
Otázka: Stanoviť všeobecnú hodnotu nájmu reštaurácie "Kúsok šťastia" v priestoroch budovy krytej 
plavárne číslo súpisné 1765 postavenej na pozemku KN-C parcelné číslo 5147/1 k.ú. Žilina. 
 
Odpoveď: Všeobecná hodnota nájmu reštaurácie "Kúsok šťastia" v priestoroch budovy krytej plavárne 
číslo súpisné 1765 postavenej na pozemku KN-C parcelné číslo 5147/1 k.ú. Žilina je uvedená nižšie v tabuľke. 
 

2. REKAPITULÁCIA NÁJMU 

 

Názov Nájom/MJ [€/rok] Nájom [€/rok] 

Priestor   

Reštaurácia "Kúsok šťastia" v priestoroch 
budovy krytej plavárne v Žiline 

65,26 23 983,70 

Spolu   23 983,70 

Zaokrúhlene   24 000,00 

 
Slovom: Dvadsaťštyritisíc Eur/rok 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
V Žilina   dňa 20.1.2022 Ing. Adrián Bukovec 
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IV. PRÍLOHY 

 
 
- Objednávka znaleckého posudku číslo OB/21/122 zo dňa 24.11.2021 
- Výpis z listu vlastníctva č. 1100 k.ú. Žilina, vytvorený cez katastrálny portál dňa 13.1.2022 
- Informatívna kópia z mapy katastra nehnuteľnosti, vytvorená aplikáciou Mapový klient ZBGIS  

dňa 19.1.2022 
- Sprievodná správa Projektu skutkového stavu - Areál krytej plavárne v Žiline,  

vypracoval Ing. Magdaléna Repkovská - Maňáková, dátum spracovania marec 2021 
- Pôdorys prízemia Reštaurácie krytej plavárne v Žiline, vypracoval J. Špičák,  

dátum spracovania január 2022 
- Ponuka realitnej kancelárie - Obchodné priestory Žilina - centrum, kód: 325395 
- Ponuka realitnej kancelárie - Prenájom gastro priestoru v širšom centre, kód: 4356153 
- Ponuka realitnej kancelárie - Prenájom - reštauračné priestory centrum, kód: 3925993 
- Fotodokumentácia reštaurácie Kúsok šťastia
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 

  
 
Znalecká doložka znalcov fyzických osôb 
   
Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov, ktorý 
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebníctvo, odvetviach Odhad hodnoty 
nehnuteľností, Dopravné stavby, pod evidenčným číslom 914 484. 
   
Znalecký posudok/znalecký úkon je zapísaný v denníku pod číslom 8/2022. 
 
Vyhlásenie podľa ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku: 
 
Znalec si je vedomý následkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec pri vypracovaní tohto 
znaleckého posudku vychádzal z údajov poskytnutých zadávateľom a údajov získaných z verejných zdrojov. 
V prípade predloženia nových údajov, ktoré majú vplyv na závery znaleckého posudku, môže byť vypracované 
doplnenie znaleckého posudku podľa vyhlášky č. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonáva zákon č. 382/2004 Z.z. 
   
   
                                                                                                                   
         Ing. Adrián Bukovec 
  
 
 


