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Zilina, 27.6.2023

NAVRH NA UZNESENIE

Uznesenie ¢. /2023

Mestské zastupitelstvo v Ziline

I schval'uje

zdmer prenechat’ nebytové priestory, restauracia o vymere 236 m?, kuchyfia o vymere

40 m?, skladové priestory o vymere 75 m

2 aterasa ovymere 100 m? ktoré sa

nachadzaju na prizemi budovy zapisanej na LV ¢. 1100 supisné ¢islo 1765 na parcele

KN-C ¢&. 5147/1, katastrilne tzemie Zilina, formou obchodnej verejnej sutaze

s nasledovnymi podmienkami:

a)
b)

c)

d)

g)

najom sa uzatvara na dobu 15 rokov s u€¢innost'ou od 1.9.2023,

uzivanie predmetu najmu vylu¢ne na ucel prevadzkovania reStauracie po celi dobu
trvania najmu,

vybrany najomca na vlastné naklady bez naroku na kompenziciu zo strany
prenajimatel’a:

1. vykona rekonstrukciu elektrickych rozvodov, vzduchotechniky, rozvodov
vody, odpadového potrubia, podldh v prenajatych priestoroch a vymenu
okien

vybrany néajomca pri podpise ndjomnej zmluvy predlozi oceneny zémer
rekonStrukcie autorizovanou osobou

vybrany najomca vykona rekonstrukciu podla predlozeného zdmeru do konca roku
2024

na zabezpecenie vykonania rekons$trukcie vybrany najomca do 15 dni od podpisu
zmluvy zlozi kauciu vo vyske 40.000,- €, ktora v pripade nezrealizovania
rekonstrukcie prepadne v prospech prenajimatela a v pripade zrealizovania
rekonstrukcie bude nasledne vratena najomcovi, / uvedené sluzi ako dohodnuta
zmluvna pokuta /

pocas realizacie rekonsStrukcie nema vybrany najomca narok na zl'avu z najmu,
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h)

i)
)

k)

D

v pripade, ak vybrany ndjomca nezrealizuje rekonStrukciu v stanovenom termine,
bude uzatvorena najjomna zmluva vypovedana s 3 mesa¢nou vypovednou dobou,
vybrany najomca bude zabezpecovat’ beznl udrzbu prenajatych priestorov,
aktualne vybavenie prenajimanych priestorov je vo vlastnictve sti¢asného najomcu
a nie je predmetom budiice najomného vzt'ahu,
ucastnik sutaze predlozi svoj navrh, ktory musi obsahovat’ najma:
1. predbezny zédmer rekonstrukcie priestorov a predbezny navrh vybavenia
prenajimanych priestorov
2. vysku najmu, priCom minimalna vyska akceptovaného ndjomného zo strany
mesta Zilina, je vzhladom na povinnost’ najomcu vykonat' rekonstrukciu
prenajimanych priestorov stanovend na 24.000,- € / ro¢ne bez DPH. Mesto
Zilina bude zarovei na zaklade realnej spotreby najomcovi fakturovat
spotrebu teplej a studenej vody (vodné, stocné, priplatok za dodavku teplej
vody) a dodanie tepla,
navrhy budi podavané postou alebo osobne do podatelne na adresu: Mesto Zilina,

so sidlom MsU: Namestie obeti komunizmu 1, 011 31 Zilina,

m) lehota na podévanie navrhov: do 21 dni od zverejnenia ozndmenia o vyhlaseni

p)

obchodnej verejnej sitaze na internetovej stranke vyhlasovatela, uradnej tabuli
vyhlasovatela a v regionalne;j tlaci,

lehota na oznamenie vybranej ponuky: do 15 dni od konania zasadnutia vyberovej
komisie, ktora vyberie najvhodnej$iu ponuku v zmysle sut'aznych podmienok,

pri vyhodnocovani predlozenych navrhov avybere vitaznej ponuky budu
rozhodujlcimi kritériami: navrhovand vyska ceny ndjomného s vahou kritéria 60%
a predbezny zamer rekonstrukcie priestorov s predbeznym navrhom vybavenia
prenajatych priestorov s vahou kritéria 40%. Vyhlasovatel’ je zaroven opravneny
vybrat’ si ndvrh, ktory mu najviac vyhovuje, najmé s ohl'adom na zamer a zaujem
mesta Zilina

podmienkou k podpisu najomnej zmluvy pre Gspesného ucastnika bude uhradenie

vsetkych zavizkov ucastnika po lehote splatnosti voci vyhlasovatel'ovi,
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q) v pripade, ze Gspesny Ucastnik nevstipi do pravneho vztahu s vyhlasovatel'om na

predmet sut'aze, vyhlasovatel’ bude rokovat’ s d’alsim ucastnikom v poradi, v akom
boli navrhy vyhodnotené,

mesto Zilina ako vyhlasovatel' obchodnej verejnej sitaze si vyhradzuje pravo
zmenit uverejnené podmienky obchodnej verejnej sutaze alebo vyhlasenu
obchodnu verejni stitaz zrusit'. Mesto Zilina si vyhradzuje pravo odmietnut’ vietky
predlozené ponuky,

mesto Zilina je opravnené obchodnii verejnii stitaz maximalne dvakrat zopakovat’
v pripade jej neuspesného vyhodnotenia (za netispeSné vyhodnotenie sa povazuje
najmé odmietnutie vSetkych predloZzenych ponuk, nepredloZenie Ziadnej ponuky),
pricom mesto Zilina je opravnené stanovit novy termin predkladania ponuk
uchadzadov. V tejto opakovanej ponuke je mesto Zilina opravnené ponuknut
prendjom priestorov za primeranu cenu znizeni maximalne o 20% z minimalnej

ceny akceptovanej zo strany mesta Zilina podl'a pismena j) bod 2 tohto uznesenia.

DOVODOVA SPRAVA

K 31.8.2023 kon¢i Zmluva o podndjme nebytovych priestorov, uzatvorend diia 31.12.2012. Mesto

Zilina v zastipeni SSZ-ZA, s.r.o. ma zaujem aj nad’alej vyuzivat’ uvedeny priestor ako reStauraciu,

ktora je uréena hlavne pre navitevnikov plavarne a kiipaliska. Mesto Zilina je podla ustanoveni §

281 — 288 Obchodného zikonnika povinné realizovat’ obchodnu verejni sit'az na podndjom

priestorov.

Komisia finan¢néd a majetkova predloZeny material odporic¢a MZ schvalit’.
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MATERIAL

V zmysle ustanoveni §281 - §288 zdkona ¢. 513/1991 Zb. (Obchodny zdkonnik) ako aj v stlade
s¢l. 12 ods. 3 pism. b), ¢l. 12 ods. 8 a primerane aj s pouzitim ¢l. 8 Zasad hospodarenia
a nakladania s majetkom mesta Zilina sa predklada navrh na schvalenie zdmeru prenechania
nebytovych priestorov, restaurdcia o vymere 236 m2, kuchyna o vymere 40 m2, skladové priestory
o vymere 75 m2 a terasa o vymere 100 m2, ktoré sa nachddzaju na prizemi budovy zapisanej na
LV ¢&. 1100 stpisné &islo 1765 na parcele KN-C &. 5147/1, katastralne uzemie Zilina, do najmu

formou obchodnej verejnej sutaze.

Uvedené nebytové priestory ma v sucasnosti v ndjme ndjomca BIZMARK s.r.0., Palisady 33,
811 06 Bratislava. N4jomna zmluva so su¢asnym najomcom bude ukoncend uplynutim doby, na
ktort bola zmluva dojednand, ku diu 31.8.2023. V Casovej nadvdznosti na ukonc¢enie najomne;j
zmluvy bude s G€¢innost'ou od 1.9.2023 nastavena uc¢innost’ novej najomnej zmluvy uzatvorenej

s vitaznym uchadzacom.

V sulade s &l. 8 bod 2 Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom mesta Zilina, ak mestské
zastupitel'stvo na svojom zasadnuti schvali zdmer prenajat’ majetok na zéklade verejnej obchodne;j

sut’aze spolu s podmienkami, mestsky trad zabezpeci:

a) oznamenie o zamere prenajat’ vec z majetku mesta na zéklade verejnej obchodnej sutaze
a zverejnenie podmienok obchodnej verejnej sitaze na uradnej tabuli mesta ana
internetovej strdnke mesta,

b) oznamenie zdmeru prenajat’ vec z majetku mesta formou verejnej obchodnej sutaze

v regiondlnej tlaci spolu s uvedenim miesta, kde su zverejnené podmienky tejto sut'aze.

Po schvaleni predkladaného zameru a rimcovych podmienok sitaze mestskym zastupitel'stvom
bude vyhlasena obchodna verejna sut’az vratane vSetkych formalno-procesnych nélezitosti. Vyber
najvhodnejSej ponuky sa uskuto¢ni v stlade s ¢l. 8 ods. 4 a5 Zasad hospodarenia a nakladania
s majetkom najmenej 5 ¢lennd vyberova komisia, ktort menuje primétor mesta, pricom 2 ¢lenovia
komisie su menovani z poslancov mestského zastupitel'stva. Vyberova komisia vyberie po
dokladnom zhodnoteni nastavenych kritérii vitazny navrh uchadzaca, s ktorym bude uzatvorena

najomna zmluva. Pri vyhodnocovani predlozenych navrhov sa bude zohl'adiiovat’ predbezny zdmer
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rekonstrukcie priestorov s predbeznym nadvrhom vybavenia prenajatych priestorov s vahou kritéria
40% a navrhovana vyska ceny ndjomného s vahou kritéria 60% avsak vyhlasovatel’ je opravneny

vybrat’ si navrh, ktory mu najlepsie vyhovuje.

Pri ureni minimdlnej ceny mesto Zilina vychadzalo z ceny, za ktoru sa obvykle prenajima

nehnutel'nost, t.j. z ceny ndjomného, ktord bola dohodnutéd s pdvodnym najomcom.

Vyhlasovatel’ obchodnej verejnej sitaze si méze v zmysle ustanovenia §287 ods. 2 Obchodného
zékonnika vyhradit’ pravo neprijat’ ziaden navrh, t.j. nebude viazany povinnostou nejaky navrh

vybrat'.

Mesto Zilina je opravnené obchodnu verejna siitaz maximalne dvakrat zopakovat’ v pripade jej
neuspeSného vyhodnotenia (odmietnutie vSetkych predlozenych ponuk, nepredlozenie ziadnej
ponuky), pric¢om mesto Zilina je opravnené stanovit' novy termin predkladania pontik uchadzagov.
V tejto opakovanej ponuke je mesto Zilina opravnené pontiknut prenajom priestorov za primerant

cenu zniZzent maximalne o 20% z minimalnej ceny akceptovanej zo strany mesta Zilina.
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Priloha ¢. 1

Navrh Zmluvy o najme nebytovych priestorov
uzatvorend v zmysle zékona ¢. 116/1990 Zb. o najme a podndjme nebytovych priestorov

v platnom zneni

CL I

Zmluvné strany

Prenajimatel’:

Spravca Sportovych zariadeni mesta Zilina, s.r.o., Vysokoskolakov 1765/8, 010 08 Zilina
ICO: 46931317, DIC: 2023647725, IC DPH: SK2023647725

Zastapeny: Ing. Jaroslav Kovalik — konatel’

Bankové spojenie: VSeobecna uverova banka a.s., IBAN: SK07 0200 0000 0030 8416 2157
zapisany v OR SR Okresného sudu Zilina, oddiel: Sro, vlozka &islo: 57907/L

d’alej len ,,prenajimatel™

a
Najomca:
dalej len ,,ndjomca‘
Preambula

N4jomca prehlasuje, ze mé s vlastnikom nehnutel'nosti, nebytovej budovy, nachadzajiicej sa na
ulici Vysokoskolakov 1765/8, 010 08 Zilina, zapisanej na LV ¢&. 1100, na parcele ¢. KN-C 5147/1
zastavané plochy a nadvoria o vymere 4753 m2, stpisné &. 1765, pre katastralne tizemie Zilina,
uzavret Najomnu zmluvu €. 724/2021 zo dia 20.12.2021, a Ze je opravneny dat’ nehnutel'nost’ do
podnajmu.
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CLII

Predmet zmluvy

Predmetom tejto zmluvy je ndjom nebytového priestoru, ktory sa nachadzaji na prizemi budovy

Mestskej krytej plavarne-:

a)

reStauracia o vymere 236 m2

b) kuchyna o vymere 40 m2

©)

skladové priestory o vymere 75 m2

d) terasa o vymere 100 m2

CL 111

Ucel najmu

Prenajimatel’ prenajima najomcovi predmet ndjmu na ucel — prevadzkovanie restauracie.
N4jomca nie je opravneny predmet ndjmu alebo jeho Cast’ prenechat’ do d’alsieho podndjmu
tretim osobam.

Néjomca je opravneny uzivat’ predmet ndjmu len na dohodnuty ucel. Popri najomcovi st
opravneni nebytovy priestor s prisluSenstvom uzivat zamestnanci ndjomcu, ktori
v nebytovych priestoroch vykonavaju pracu.

Néjomca modze vykonat stavebné Upravy predmetu najmu len po pisomnom schvaleni
prenajimatel'om. To sa nevztahuje na rekonstrukciu predmetu ndjmu podl'a zdmeru, ktory
bol predlozeny pri podpise ndjomnej zmluvy. Zaciatok rekonstrukénych préac ozndmi
pisomne ndjomca prenajimatelovi. Prenajimatel odovzdd nédjomcovi predmet ndjmu
v stave sposobilom na dohodnuté uZivanie.

Za skody na majetku prenajimatel’a sposobené¢ ndjomcom alebo jeho zamestnancom,
navstevou, zakaznikom, ako aj inou osobou konajliicou pre najomcu zodpoveda najomca
v plnom rozsahu. N4jomca prebera plni zodpovednost’ za pripadné Skody na hnutelnom
majetku vnesenom najomcom, jeho zamestnancom, navstevou, zakaznikom, ako aj inou
osobou konajicou pre ndjomcu v prenajatych priestoroch po celt dobu najmu.

Najomca je povinny bez zbytoéného odkladu oznamit’® prenajimatelovi potrebu
nevyhnutnych oprav a prac, ktoré méd ndjomca urobit a umoznit' ich vykonanie, inak

zodpoveda za Skodu, ktora nesplnenim tejto povinnosti vznikne.
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CLIV

Doba najmu
Najom sa dojedndva na dobu urc¢itua od 1.9.2023 do 31.8.2038.

CLV
Najomné, jeho vySka a splatnost’, sposob platby

1. Zmluvné strany sa v suvislosti s predmetom a uc¢elom najmu dohodli na nasledovnom
najomnom:

a. N3jomné vo vyske 24 000,00 € bez DPH / rok (Slovom: Dvadsat’styritisic eur), o
predstavuje najomné vo vyske 2 000,00 € bez DPH / mesiac (Slovom: Dvetisic eur)

b. Sluzby spojené s uzivanim predmetu najmu (d’alej spolu ako sluzby spojené
s najmom) v celkovej vyske 115,00 € bez DPH / mesiac (Slovom: Jednostopétnast’
eur) zahtiiaji: dodavku tepla, uzivanie spolo¢nych priestorov, kontrolovany vstup
do objektu, pohotovost’ spravcu budovy pocas pracovnej doby

¢ Skuto¢né prevadzkové ndklady za spotrebu studenej a teplej vody, na zdklade
odpoctu z podruzného merania a podla skutocne vyfakturovanych sluzieb od
dodavatel’a vody a tepla

2. Néjomca si vo vlastnom mene a na vlastné naklady zabezpec¢i uzatvorenie zmluvného
vztahu s dodavatel'mi o odbere elektrickej energie a plynu.

3. Dohodnuté nijomné a platby za sluzby spojené s uzivanim predmetu najmu je najomca
povinny platit’ mesacne po vystaveni a doruceni faktury prenajimatelom. Prenajimatel
vystavi faktiru najneskor do 15. dita nasledujuceho mesiaca. Lehota splatnosti faktiry je
14 dni od jej vystavenia. V pripade omeskania je ndjomca povinny uhradit’ wrok
z omeSkania v zakonnej vyske za kazdy den omeskania.

4. V pripade, Ze najomca neuhradi 2 a viac faktar v lehote splatnosti, je ndjomca opravneny
jednostranne od tejto uzavretej zmluvy odstupit’.

5. Zmluvné strany sa dohodli, Ze najjomca je opravneny 1 x ro¢ne, vzdy na zaciatku nového
kalendarneho roka, zvysit’ cenu podndjmu o mieru inflacie na zéklade ,,Potvrdenia o miere
inflicie meranej indexom spotrebitelskych cien, vydaného Statistickym uradom
Slovenskej republiky vzdy v januari aktudlneho kalenddrneho roka za predchadzajuci
kalendarny rok.
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6. Prenajimatel je opravneny zvysit’ dohodnuté ndjomné v zavislosti od preukazatelného rastu
cien trhového ndjomného, pretoze majetok Obce mozno prenechat do uzivania len za
trhové najomné.

CL VI

Ukoncenie najmu

1. Najom podla tejto zmluvy moZe skoncit”:
a. uplynutim dojednanej doby,
b. pisomnou dohodou oboch zmluvnych stran,
z dovodu uvedeného v Cl. V, ods. 3
d. vypovedou s 3 mesacnou vypovednou dobou zo strany prenajimatel’a, ak najjomca
nezrealizuje rekonstrukciu podl'a predlozeného zameru,
e. zdovodov uvedenych v ustanoveni §9 zdkona ¢. 116/1990 Zb. O n4jme a podndjme
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
2. Najomca je povinny predmet ndjmu vypratat’ a vypratany odovzdat prenajimatelovi
najneskor v dent ukoncenia ndjmu. N4jomca je povinny odovzdat’ predmet ndjmu v stave
v akom ho prevzal s prihliadnutim na obvyklé opotrebenie a stavebné tpravy vykonané so

stihlasom prenajimatel’a, resp. v stilade so zamerom rekonstrukcie.

CL VII

Dorucovanie

Pisomnost’ zaslana na adresu najomcu uvedené v zmluve alebo znamu adresu podla aktualneho
vypisu z OR alebo ZL sa povazuje za dorucenti i v pripade uloZenia na poste, pri odmietnuti jej
prevzatia alebo vratenim pisomnosti ako nedorucitel'nej. Za den dorucenia sa povazuje treti deii

odo diia odoslania pisomnosti.

CL VIII

Ochrana osobnych udajov

1. V pripade, Ze spolo¢nost’ Spravca Sportovych zariadeni mesta Zilina, s.r.o. spracovava

vo svojom informacnom systéme osobné udaje najomcu alebo inych dotknutych osdb,
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1.

vykonava tato Cinnost’ v stlade s ustanoveniami zakona NR SR ¢. 18/2018 Z.z.

o ochrane osobnych udajov v zneni neskorsich predpisov.

2. Osobn¢ udaje ndjomcu su spracovavané so sthlasom najomcu a inych dotknutych osob

na Ucely overenia totoznosti ndjomcu, alebo nim splnomocnenej osoby a s cielom

vystavit’ riadne a spravne uctovné a danové doklady.

CL IX

Ostatné dojednania

V stlade s platnou legislativou najomeca:

a.

Zodpoveda v plnom rozsahu za dodrziavanie predpisov BOZP. V pripade ak je
prenajaty priestor pristupny inym osobam, pripade verejnosti, podnajomca
zodpoveda 1za bezpeCnost’ tychto oséb. Za tym ucelom je povinny, v sulade
s platnymi prdvnymi predpismi o bezpecnosti a ochrane zdravia pri praci,
vypracovat’ vlastné pravidla apokyny. Ndjomca na vlastné nédklady vybavi
prenajaté priestory prostriedkami prvej pomoci, zodpovedajuce charakteru
prevadzanej ¢innosti.

Je povinny dodrziavat’ zasady bezpecného spravania sa v prenajatych priestoroch,
ako aj vostatnych suvisiacich priestoroch atoto vyZadovat iod 0s6b
vykonavajucich v prospech podnijomcu akukol'vek cinnost v prenajatych
priestoroch.

Zabezpeci odstranenie nedostatkov v oblasti BOZP na vlastné naklady, pokial’ ich
v prenajatych priestoroch zapri¢inil vlastnou ¢innost’ou.

Je povinny upozornit’” prenajimatel’a na nedostatky v oblasti BOZP, ktoré zisti
a ktorych odstranenie je v kompetencii prenajimatel’a.

V pripade vzniku mimoriadnej udalosti v prenajatych priestoroch je povinny
vykonat’ ohlasovaciu povinnost’ na dotknuté orgdny a zabezpecit’ povinnosti pre
neho vyplyvajuce z platnych pravnych predpisov.

V prenajatych priestoroch zodpoveda v plnom rozsahu za dodrziavanie vSetkych
platnych hygienickych noriem a predpisov.

V prenajatych priestoroch zodpoveda v plnom rozsahu za dodrZiavanie platnych

pravnych predpisov PO. Najomca umozni na poZziadanie vstup poverenému
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odbornému dozoru prenajimatela do prenajatych priestorov za ucelom preverenia
dodrziavanie predpisov PO a d’al§ich suvisiacich predpisov a bude reSpektovat
odporucania na odstranenie pripadnych zistenych nedostatkov.
2. Prévne vztahy zmluvnych stran, ktoré nie st v tejto zmluve upravené, sa riadia podl'a
zékona €. 116/1990 Zb. O najme a podniajme nebytovych priestorov v platnom zneni
a podl’a prislusnych ustanoveni Ob¢ianskeho zdkonnika.
3. Tato zmluva nadobuda platnost dilom podpisu oboma zmluvnymi stranami a u¢innost’
ditom nasledujiicom po dni zverejnenia v zmysle §47a Obc¢ianskeho zdkonnika.
4. Tato zmluva je vyhotovend v dvoch rovnopisoch, po jednom pre kazdi zmluvnu stranu.
5. Zmluvné strany vyhlasuju, ze tuto zmluvu uzavreli slobodne, vazne, zmluva nebola
uzatvorend v tiesni za napadne nevyhodnych podmienok, zmluvu si precitali, jej obsahu

porozumeli a na znak sthlasu s jej obsahom tato vlastnoru¢ne a dobrovol'ne podpisali.

V Ziline dii@ .....cvoeree....

Prenajimatel’ Néjomca

Ing. Jaroslav Kovalik

konatel’
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Pk

Vec:

Predmet odhadu:

Dodané podklady:

Trhova hodnota:

Sprava Sportovych zariadeni
mesta Zilina, s.r.o.
Vysokoskoldkov 1765/8

010 08 Zilina

V Ziline dia 24.01.2023

Uréenie trhovej hodnoty ndjmu nehnutelného majetku

Nebytové priestory nachadzajuce sa v nehnutelnosti so stp. €. 1765 na parc. CKN & 5147/1,
zastavand plocha a nadvorie o vymere 4753 m?, v katastrdlnom Gzemi Zilina, obec Zilina,

okres Zilina, a to:

- reStaurdcia o vymere 206,50 m?,

- kuchyria o vymere 40 m?,

- skladové priestory o vymere 33 m?,
- kanceldria o vymere 15 m?,

- chodba o vymere 10 m?

- socidlne zézemie o vymere 38,50 m?,
- terasa o vymere 108 m?,

Objednavka zo diia 18.01.2023

Jednotkové hodnota ndjmu restauracia 82,- EUR/m?/rok
Jednotkova hodnota ndjmu kuchyfia 50,- EUR/ m*/rok
Jednotkova hodnota najmu skladové priestory 40,- EUR/m?%/rok
Jednotkova hodnota nijmu kancelaria 50,- EUR/m?/rok
Jednotkova hodnota najmu chodba 20,- EUR/ m?/rok
Jednotkova hodnota ndjmu socidlne zazemie 30,- EUR/m?/rok
Jednotkova hodnota ndjmu terasa 20,- EUR/ m?*/rok
Restaurdcia celkom (206,50 M?) .........ovvvvveeeveeeeeeeoreeseeeeeeeeeeeooooooooooeoooooeooo 16.933,- EUR/rok
Kuchyiia celkom (40 M?) ...........cooveeeccriivoireeeeeeeeeeos oo 2.000,- EUR/rok
Skladové priestory celkom (33 M2) ....cc.oooooeeeeeooooeeeeeeeoeeeeeoeeo 1.320,- EUR/rok
Kancelaria celkom (15 M?) ........co.ccuuvuuveemmriiere oo 750,- EUR/rok

Chodba celkom (10 M?) .......eovveererern

Socidlne zazemie celkom (38,50 M) ......ovoeevveooooo

Terasa celkom (108 m?)

................ .200,- EUR/rok

............................ 1.155,- EUR/rok
............................ 2.160,- EUR/rok

SPOLU ndjom

24,518,- EUR /rok
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Zdovodnenie:

Upozornenie:

Poucenie:

Nebytové priestory sa nachddzaju v Sirsom centre mesta Zilina, v objekte Mestskej krytej
plavérne. SltZia ako re$taurcia a zézemie pre reStaurdciu. Samotnd restauracia je situovana
na 1. nadzemnom podlaZi a je pristupnd z ulice, ako aj z vestibulu plavérne. Na 1. nadzemnom
podlaZi sa nachadza aj kuchyfa, sklady a kanceldria, v suteréne sa nachadza sociglne zazemie. -
Pred vstupom do restaurdcie z ulice je umiestnend vonkajsia terasa. Pred budovou plavéarne
sa nachddza parkovisko, ktoré je viak takmer cely def obsadené zamestnancami
a navstevnikmi okolitych prevadzok. Samotné priestory reStauracie si pomerne zachovalé,
aviak ostatné priestory si vyZadujd investiciu. Najma Satne a sprchy su v nevyhovujicom
stave. Terasa je vyuZivand najma v letnych mesiacoch. Vzhladom na svoju polohu nemozno
pocitat s poetnou klientelou z ulice, ako napr. v pedej zéne v centre mesta. Skér sa jedna
o stabilnych zékaznikov (obedy) a rézne rodinné oslavy. Pri stanoveni ceny sme na jednej
strane zobrali do tvahy vysokd inflaciu, ktora by mohla mat vplyv na zvy3enie ndjomného
oproti minulému roku, aviak na druhej strane je potrebné zohladnit aj zésadné zvyZenie cien
energii, ktoré ma negativny dopad najma na gastro prevadzky. Aj ztychto dévodov je
v sti¢asnosti dopyt po priestoroch na prevadzkovanie restauracii velmi slaby a preto sme
stanovili cenu ndjmu na podobnej trovni, ako to bolo koncom roka 2021.

Ceny uvddzame bez DPH.
Pri dlhodobom najme odporiéame do zmluvy zakomponovat indexaciu ndgjomného.

Nada spolo€nost stanovila trhovi hodnotu uvedenych nehnutelnosti na ziklade
dihorocnych skisenosti a poznatkov o trhu s nehnutelnostami v Ziline a okoli, sucasnej
ponuky nehnutelnosti v uvedenej lokalite, ktorych parametre st obdobné ako parametre
ocefiovanych nehnutelnosti a na zaklade skuto¢nych (realizovanych) cien nehnutelnosti,
ktorych predaj nasa spolo¢nost v ostatnom obdobi v danej lokalite sprostredkovala. Pri
urovani trhovej hodnoty nehnutelnosti sme vychddzali z Vami poskytnutych podkladov
a verejne dostupnych informécii podstatnych pre jej stanovenie. Zaroveri si Vas dovolujeme
upozornit, Ze na$e stanovisko nie je zévézné a m3 vyluéne inform poradny

ativny, resp.
charakter. Z,

Megr. Peter Gordik, konate
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Priloha ¢&. 3

Znalec: Ing. Adrian Bukovec , Jana Vojtag$aka 10/15 , 010 08 Zilina
evidenéné ¢islo 914 484
mobil:  +421 917 460 686

mail:  bukovec.adrian@yahoo.com

Zadavatel’: Spréva $portovych zariadeni mesta Zilina, s.r.0.
Vysokoskolakov 1765/8
010 08 Zilina

Cislo objednavky: 0OB21/122 zo diia 24.11.2021

ZNALECKY POSUDOK

8 12022

Vo veci :

Stanovenia vseobecnej hodnoty najmu restauréacie "Kusok stastia" v priestoroch budovy krytej plavarne Cislo
sUpisné 1765 postavenej na pozemku KN-C parcelné &islo 5147/1 k. 0. Zilina.

Pocet stran ( z toho priloh ): 33(21xA4)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3
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Znalec: Ing. Adrian Bukovec Cislo posudku: 8/2022

I. UVOD

1. Uloha znalca: Stanovit' véeobecnu hodnotu ngjmu restauracie "Kusok stastia” v priestoroch budovy
krytej plavarne &islo slpisné 1765 postavenej na pozemku KN-C parcelné &islo 5147/1 k.0. Zilina.

2. Ué&el znaleckého posudku: prendjom nehnutelnosti

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
23.1.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 23.1.2022

(4]

. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om (objednavatel'om):
- Objednévka znaleckého posudku &islo OB/21/122 zo dra 24.11.2021
- Projekt skutkového stavu - Aredl krytej plavarne v Ziline, vypracoval Ing. Magdaléna Repkovska -
Maridkova, datum spracovania marec 2021
- Projekt skutkového stavu - Restauracia krytej plavarne v Ziline, vypracoval J. Spiék,
datum spracovania januar 2022

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z listu viastnictva &. 1100 k.0. Zilina, vytvoreny cez katastralny portal dfia 13.1.2022

- Informativna képia z mapy katastra nehnutelnosti, vytvorena aplikaciou Mapovy klient ZBGIS
dna 19.1.2022

- Obhliadka skutkového stavu vykonané 21.1.2022

- Fotodokumentacia vyhotovena dna 21.1.2022

- Ponuka realithej kancelarie - Obchodné priestory Zilina - centrum, kéd: 325395

- Ponuka realithej kancelarie - Prenajom gastro priestoru v $irSom centre, kéd: 4356153

- Ponuka realitnej kancelarie - Prenéjom - reStaura¢né priestory centrum, kod: 3925993

6. PouZité pravne predpisy a literatura:

- Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnhej
hodnoty majetku v plathom zneni.

- Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timognikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zé&konov

- Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon
8. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorsich predpisov

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

- Vyhldska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondva zékon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zépise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

- Opatrenie Statistického Uradu Slovenskej republiky ¢. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb.

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,

Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli€¢in a pouZitych postupov:

A. ZAKLADNE POJMY A NAZVOSLOVIE

1. Véeobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vyslednéa objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut’ na trhu v

podmienkach volnej sitaze, pri poctivom predaji, kde kupujlci aj predavajlci budl konat' s patri¢nou
informovanostou | opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
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Znalec: Ing. Adrian Bukovec Cislo posudku: 8/2022

2. Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktorl by bolo mozné hodnotend stavbu
nadobudnut’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

3. Technicka hodnota (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskove] hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajlucu vyske opotrebovania.

4. Vynosova hodnota (HV)
Vynosové hodnota je znalecky odhad sUéasnej hodnoty budUcich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

5. Stavby

Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je
pevne spojenda so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje Upravu podkladu. Stavby sa podia
stavebnotechnického vyhotovenia a Ugelu &lenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

B. ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTENOSTI A STAVIEB

V8eobecné hodnota sa stanovi tymito metédami:
a) porovnavacia metéda,
b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat’ vynos formou prenajmuy,
¢) vynosova metéda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat’ vynos),
d) metéda polohovej diferenciacie.
Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla Uéelu znaleckého
posudku mozno pouzit’ aj viac metdd sudasne, pri¢om v zavere bude po zdévodneni uvedené len véeobecha
hodnota uréenéd vybranou metddou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu véeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vzdy
pouzije metdéda polohove] diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladhuje najma faktor — sudasny
technicky stav.

D. VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB (VSHS)
D.1 POROVNAVACIA METODA

Pri vypodéte sa pouziva transakeny pristup. Na porovnanie je potrebny subor asporn troch nehnutelnosti
a stavieb, Porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova
plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a chodnocovaného objektu.

Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomickeé (datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),

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

¢) konstrukené a fyzické (standard, nadstandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelérif) musia byt’ identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylUgit' véetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predéavajicim a kupujlcim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujdceho
a pod). Pri vypocte sa mdze pouzit’ aj matematicka statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky sdbor,
aby boli spinené znédme a platné testy matematickej Statistiky.

8. Osobitné poZiadavky objednavatela: Neboli vznesené.

Strana 3

Strana 17 z 26



Znalec: Ing. Adrian Bukovec Cislo posudku: 8/2022

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metédy; najméa zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vyli&enia
ostatnych metéd stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouZitych rozpoctovych
ukazovateloch na stanovenie vychodiskovej hodnoty:

Pri ohodnoteni su pouzité metodické postupy uvedené v prilohe &.3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z z.
o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v plathom zneni. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie
v8eobecnej hodnoty najmu &asti nebytového priestoru ( restaurécie ) v budove pre $port a telovychovu nie je
mozné z dévodu, Ze nie je mozné stanovit’ véeobecnl hodnotu &asti nebytového priestoru ( restauracie ) v
budove pre $port a telovychovu v sllade s prilohou &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vseobecnej hodnoty majetku v plathom zneni. Vynosova metéda sa pouziva pri stanoveni véeobecnej hodnoty
pozemkov ktoré s schopné dosahovat’ vynos, preto ju nepouzijem. Pouzitie metody polohovej diferenciacie
na stanovenie véeobecnej hodnoty najmu &asti nebytového priestoru ( restaurécie ) v budove pre Sport a
telovychovu opéat’ nie je mozné z dévodu, Ze nie je mozné stanovit’ véeobecnl hodnotu &asti nebytového
priestoru ( restauracie ) v budove pre $port a telovychovu v sllade s prilohou &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004
Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni. Z toho dévodu nepouzijem kombinovanu
metédu. Ako najvhodnejsia metdda je teda na stanovenie v8eobecnej hodnoty najmu &asti nebytového
priestoru ( restauracie ) v budove pre $port a telovychovu pouzitd porovnavacia metdda.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, najmé identifikacia predmetu postdenia podla dokladu o
vlastnictve; ak je znalecky posudok vypracovany v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych
stavieb, postacuje len identifikacia predmetu posudenia podl'a overeného geometrického planu alebo
ak tak ustanovuje osobitny predpis podFa predbeZzného geometrického planu:

SU dolozeng Vypisom z listu viastnictva &. 1100 k.0. Zilina, vytvoreny cez katastralny portal dia 19.1.2022

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia, najma datumy vykonania obhliadky, zamerania a
fotodokumentacie:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonana dha 21.1.2022
Fotodokumentécia bola vyhotovena dfia 21.1.2022

d) Technicka dokumentacia, najmé porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:

Technicka dokumentacia ohodnocovanej restaurécie bola poskytnuté ako Projekt skutkoveého stavu -
Aredl krytej plavarne v Ziline, vypracoval Ing. Magdaléna Repkovska - Manakova, datum spracovania marec
2021 a Projekt skutkového stavu - Restauracia krytej plavarne v Ziline, vypracoval J. Spi¢ak, datum
spracovania januar 2022. Na zaklade obhliadky a kontrolného zamerania vnutornych rozmerov miestnosti
restauracie konstatujem sulad Projektu skutkoveho stavu - Restauracia krytej plavarme v Ziline, vypracoval J.
Spisék, datum spracovania januar 2022 so skuto¢nostou zistenou v teréne.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stiladu popisnych a geodetickych tidajov
katastra nehnutelnosti so zistenym skuto&nym stavom:

Popisné Udaje z katastra nehnutelnosti st dolozené vypisom z listu viastnictva &islo 1100 k. 0. Zilina.
V liste viastnictva je zapisané budova pre Sport a na rekreacné Ucely - kryté plavéreri s &islom sUpisnym 1765,
ktora je postavenad na pozemku KN-C parcelné &fslo 5147/1 k.. Zilina v ktorej sa nachadzaju priestory
ohodnocovanej restaurécie. Popisné Udaje katastra nehnutelnosti sU v sUlade so zistenym skutoénym stavom.

Geodeticke Udaje katastra nehnutelnosti sU dolozené informativnou kopiou z mapy katastra
nehnutelnosti vytvorenou aplikaciou Mapovy klient ZBGIS k.U. Zilina. Na predmetnej képii z mapy katastra
nehnutelnosti je zakreslena budova pre $port a na rekreacné Ucely - kryta plavareri s ¢islom stpisnym 1765,
ktord je postavena na pozemku KN-C parcelné ¢&islo 5147/1 k.0. Zilina v ktorej sa nachadzaju priestory
ohodnocovanej restaurécie. Geodetické Udaje katastra nehnutelnosti st v sulade so zistenym skutodnym
stavom.
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Znalec: Ing. Adrian Bukovec Cislo posudku: 8/2022

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sui predmetom ohodnotenia; stavby,
ktoré sa nezapisuju do katastra nehnutel’nosti, sa identifikuju parcelnym &islom pozemku, na ktorom
su postavené:

- restauracia "Kusok stastia" umiestnena v budove pre $port a na rekreacné Ucely - krytej plavami s
&islom sUpisnym 1765, ktoré je postavena na pozemku KN-C parcelné &islo 5147/1 k.0. Zilina

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené.

2. VSTUPNE INFORMACIE

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovana restauracia "Kusok $tastia" umiestnena v budove pre $port a na rekreadné Ugely -
krytej plavarni s ¢islom sUpisnym 1765 sa nachadza v intravilane katastralneho Gzemia Zilina, mesto Zilina,
okres Zilina, kraj Zilinsky. Nachadza sa na ulici Vysokoskolékov. Blizsie umiestnenie pozemkov v ramci mesta
Zilina a k.0. Zilina je zobrazené nizsie v mapkach.

M

apka $irsich vztahov - umiestnenie v réamci mesta Zilina:
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Znalec: Ing. Adrian Bukovec Cislo posudku: 8/2022

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutefnost - restauracia "Kusok Stastia" umiestnena v budove pre $port a na
rekreaéné udely - krytej plavarni s gislom supisnym 1765 sa podla izemného planu mesta Zilina nachadza v
urbanistickom obvode ¢.03 - Velky diel, urbanisticky okrsok ¢.11 - Sportovy areal. Lokalita ma oznadenie
3.11.P/01, zakladna funkcia "ZmieSana, obCianskef vybavenosti, Sportu a rekreacie, nedotknutefnost Mestskef
plavarne a jej aredlu a tenisovych kurtov, pamétihodnosti mesta", doplnkova funkcia "Byty v objektoch
urCenych pre inu funkeiu". Podla Uzemného planu mesta Zilina je teda zabezpedéena nedotknutelnost Mestskej
krytej plavarne. Ohodnocované priestory Mestskej krytej plavarne su od jej otvorenia v roku 1963 vyuZivané
na redtauragné ugely. Preto je vysoky predpoklad Ze na tento Géel budi vyuZivané aj v nasledujucich rokoch.
iné vyuZitie tychto priestorov v budove Mestskej krytej plavarne je malo pravdepodobné.

Wﬁé’.ﬁ’m BN
by i 2

/ L / S
s 1'.02.231/01

¥ s
. s —!
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\ 1

-

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s wyuzivanim nehnutefnosti, najma zavady viaznlice na
nehnutelnostiach a prava spojené s nehnutelnost’ou:

Na hodnotené pozemky sa viaZzu pripadné tarchy uvedené v liste viastnictva. Iné rizika na hodnotenej
nehnutelnosti neboli zistené.
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Znalec: Ing. Adrian Bukovec Cislo posudku: 8/2022

3. NAJMY

3.1 NAJOM POROVNANIM

3.1.1 Kryta plavarei Zilina — Re$tauracia Kiisok Stastia
POPIS

Architektonické riesenie: }

Architektonicke riesenie mestskej krytej plavarne ako aj restauracie Kusok Stastia je uvedeny prilohe
znaleckého posudku v Sprievodne] sprave PD Areal Mestskej krytej plavarne v Ziline, projekt skutkového
stavu.

Technicke riesenie: 3

Technicky popis mestske] krytej plavarne ako aj restaurécie Kusok Stastia je uvedeny prilohe
znaleckého posudku v Sprievodnej sprave PD Areal Mestskej krytej plavarne v Ziline, projekt skutkového
stavu.

Dispozi¢ne riesenie: )
Dispozicné riesenie restauracie Kusok Stastia je zobrazene v prilohe znaleckého posudku v Projekte
skutkového stavu - Restaurécia krytej plavarne v Ziline, vypracoval J. Spi¢ak, datum spracovania januar 2022.

Ohodnocované priestory restaurécie Klisok Stastia tvoria tieto miestnosti:

Suterén 001 Satfia vymera 8,69 m2
002 Sprchy vymera 8,21 m2

Prizemie 102 Chodba vymera 7,22 m2
103 Chodba vymera 13,53 m2
104 Kuchyna vymera 41,93 m2
105 Sklad vymera 11,38 m2
106 Umyvanie vymera 7,41 m2
107 Chodba vymera 6,49 m2
108 Kancelaria vymera 6,09 m2
109 WC vymera 1,65 m2
110 Sklad napojov vymera 10,22 m2
111 Bar + restauréacia vymera 161,47 m2
112 WC muzi vymera 11,61 m2
113 Priru¢ny sklad vymera 3,08 m2
114 WC Zeny vymera 8,87 m2
115 Upratovacka vymera 1,32 m2
116 Priruény sklad vymera 2,04 m2
147 Vinotéka vymera 5,06 m2
118 Salénik vymera 51,24 m2

Vymera spolu

Terasa

367,51 m2

vymera 103,82 m2

Pocet WJ stavby:

Vymera spolu s terasou

471,33 m2

367,51 m? UP
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Zoznam porovhavanych najmov stavieb
1) Obchodné priestory Zilina - centrum

V ponuke realitnej kancelarie - v prilohe znaleckého posudku.

Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie
Identifikacia dokladu: 325395

Datum k dokladu: 21.1. 2022

Pocet VU stavieb: 127,00 m2 UP

Cena najmu podl'a dokladu: 12 000,00 €/rok

Najomné na VJ: 94,49 €/m? UP/rok

2) Prenajom gastro priestoru v Sirsom centre

V ponuke realitnej kancelérie - v prilohe znaleckého posudku.

Druh dokladu: Ponuka realithej kancelarie
Identifikacia dokladu: 4356153

Datum k dokladu: 20.1. 2022

Poéet M stavieb: 113,00 m2 UP

Cena najmu podl'a dokladu: 7 458,00 €/rok

Najomné na VJ: 66,00 €/m? UP/rok

3) Restauraéné priestory - centrum

V ponuke realitnej kancelarie - v prilohe znaleckého posudku.

Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie
Identifikacia dokladu: 3925993

Datum k dokladu: 20.1. 2022

Pocet MJ stavieb: 66,00 m2 UP

Cena najmu podl'a dokladu: 6 000,00 €/rok

Néajomné na WJ: 90,91 €/m2 UP/rok

Vypocet najmu:

Ekonomicky faktor obchodného priestoru 6.1 je priblizne rovnaky ako ekonomicky faktor ohodnocovaného
objektu. V dnesnej dobe je véak maly zaujem o prevadzkovanie Gastro zariadeni, preto ekonomicky faktor
volim — 15 %. Obchodny priestor &.1 méa vzhtadom na krajské mesto Zilina lepsiu polohu ako ohodnocovany
objekt, preto polohovy faktor volim — 15 %. Konstrukény a fyzicky faktor obchodného priestoru .1 je priblizne
rovnaky ako ohodnocovaného objektu, preto konstrukény a fyzicky faktor zostava nezmeneny.

Ekonomicky faktor obchodného priestoru 6.2 je priblizne rovnaky ako ekonomicky faktor ohodnocovaného
objektu. V dnesnej dobe je véak maly zaujem o prevadzkovanie Gastro zariadeni, preto ekonomicky faktor
volim — 15 %. Obchodny priestor 8.2 méa vzhladom na krajské mesto Zilina priblizne rovhakt polohu ako
ohodnocovany objekt, preto polohovy faktor zostava nezmeneny. Konstrukény a fyzicky faktor obchodného
priestoru ¢.2 je hor$i ako ohodnocovaného objektu — potreba dokonéenia a zariadenia restauraéného
priestoru, obchodny priestor 6.2 je bez terasy, preto konstrukény a fyzicky faktor volim + 15 %.

Ekonomicky faktor obchodného priestoru €.3 je priblizne rovnaky ako ekonomicky faktor ohodnocovaného
objektu. V dnesnej dobe je v8ak maly zaujem o prevéadzkovanie Gastro zariadeni, preto ekonomicky faktor
volim — 15 %. Obchodny priestor &.3 méa vzhtadom na krajské mesto Zilina lep$iu polohu ako ohodnocovany
objekt, preto polohovy faktor volim -15 %. Konétrukény a fyzicky faktor obchodného priestoru &.3 je priblizne
rovnaky ako ohodnocovaného objektu, preto konstrukény a fyzicky faktor zostdva nezmeneny.

Strana 8

Strana 22 z 26



Znalec: Ing. Adrian Bukovec Cislo posudku: 8/2022

2 Obchodné priestory P_r T gfsvtro Restaura¢né
RERG Zilina - centrum SIS R priestory - centrum
centre

Najomné (bez energif) [€/rok] 12 000,00 7 458,00 6 000,00
N&jomné na MJ [€/m? UP/rok] 94,49 66,00 90,91
Hodnotenie faktorov I
Ekonomicky faktor ( datum - 15,00 % - 15,00 % - 1500 %
prevodu, forma prevodu, spdsob horsie horsie horsie
platby a pod. )
Polohovy faktor ( miesto, lokalita, - 15,00% + 0,00% - 15,00%

- horsie zhoda horsie
atraktivita a pod. )
Konstrukény a fyzicky faktor + 0,00 % + 15,00 % + 0,00 %
( $tandard, nadstandard, zhoda lepsie zhoda
podstandard, prislusenstvo a pod. )
Spolu: - 30,00 % * 0,00 % - 30,00 %
Vyhodnotenie
N&jomné upravené o vplyvy
faktorov [€/m2 UP/rok] 08,14 bRIg 68,64
Priemerna najomna hodnota 65,26 €/m? UP/rok
VYHODNOTENIE

Néazov Vypoéet Hodnota

Najomna hodnota na mern( 65,26 €/m2 UP/rok
jednotku
L it Rl V8Hn = 367,51 m?2 UP * 65,26 €/m?2 UP/rok 23 983,70 €/rok
porovnanim
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Ill. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Otazka: Stanovit' véeobecnl hodnotu najmu restauracie "Kusok $tastia” v priestoroch budovy krytej
plavarne ¢&islo supisné 1765 postavenej na pozemku KN-C parcelné ¢&islo 5147/1 k.u. Zilina.

Odpoved: Vs$eobecna hodnota najmu restaurécie "Kusok stastia” v priestoroch budovy krytej plavarne
&islo sUlpisné 1765 postavenej na pozemku KN-C parcelné ¢islo 5147/1 k.U. Zilina je uvedena nizsie v tabulke.

2. REKAPITULACIA NAJMU

Néazov Najom/NJ [€/rok] | Najom [€/rok]
Priestor

Restaurécia _ Kuspk stg:l_s_tla v priestoroch 65,26 2398370

budovy krytej plavarne v Ziline
Spolu 23 983,70
Zaokruhlene 24 000,00
Slovom: Dvadsat’styritisic Eur/rok
V Zilina dfia 20.1.2022 Ing. Adridn Bukovec
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IV. PRILOHY

- Objednévka znaleckého posudku &islo OB/21/122 zo dra 24.11.2021
- Vypis z listu viastnictva &. 1100 k.0. Zilina, vytvoreny cez katastralny portal dia 13.1.2022
- Informativna képia z mapy katastra nehnutelnosti, vytvorena aplikéciou Mapovy klient ZBGIS
dna 19.1.2022
- Sprievodna sprava Projektu skutkového stavu - Aredl krytej plavarne v Ziline,
vypracoval Ing. Magdaléna Repkovska - Manakova, datum spracovania marec 2021
- Pédorys prizemia Restaurécie krytej plavarne v Ziline, vypracoval J. Spicék,
datum spracovania januér 2022 }
- Ponuka realitnej kancelarie - Obchodné priestory Zilina - centrum, kéd: 325395
- Ponuka realitnej kancelarie - Prendjom gastro priestoru v $irSom centre, kéd: 4356153
- Ponuka realitnej kancelarie - Prendjom - restauradné priestory centrum, kéd: 3925993
- Fotodokumentécia restauracie Kusok stastia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecka doloZka znalcov fyzickych os6b

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetviach Odhad hodnoty
nehnutelnosti, Dopravné stavby, pod evidenénym &islom 914 484.

Znalecky posudok/znalecky ukon je zapisany v denniku pod &islom 8/2022.

Vyhlésenie podia ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku:

Znalec si je vedomy nésledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec pri vypracovani tohto
znaleckého posudku vychédzal z Udajov poskytnutych zadavatelom a Udajov ziskanych z verejnych zdrojov.

V pripade predlozenia novych Udajov, ktoré maju vplyv na zavery znaleckého posudku, méze byt vypracované
doplnenie znaleckého posudku podla vyhlasky ¢&. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z.

Ing. Adriadn Bukovec
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