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|. UVOD

1. Uloha znalca : Stanovenie vieobecnej hodnoty budovy stp. €. 1314 na parc. €. 439/2 s prisluSenstvom,
nehnutelnost je vedena na LV &. 1100, katastralne izemie Zilina, obec Zilina, okres Zilina.

2. Ugel posudku : Prevod nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany : 14.08.2023.

4, Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje : 14.11.2023.
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.a Dodané zadavatelom :

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1100 - Ciastocny, kat. Uzemie Zilina, vytvoreny
katastralnym portalom dfia 07.08.2023. .

- Projektova dokumentacia (podorysy Gpodiazi) Uvodny projekt vypracovany Ing. arch. Rozankom v
07/1972.

- Rozhodnutie MNV Zilina - Odboru Uzemného planu a architektiry na vystavbu administrativnej budovy z
25.04.1972.

- Rozhodnutie MNV Zilina - Odboru Uzemného planu a architektiry o povolen( uZivania administrativnej
budovy z 13.01.1975.

5.b Obstarané znalcom :

- Képia z katastralnej mapy, kat. uzemie Zilina, vytvoreny katastralnym portalom dfia 07.08.2021.
- Obhliadka nehnutelnosti.

- Porovnanie skutkového stavu pri obhliadke s predlozenou dokumentaciou.

- Fotodokumentacia vyhotovena pri miestnom Setreni

6. Pouzity pravny predpis :

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
a vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z..

- Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplineni niektorych zakonov

- STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskors$ich predpisov.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise viastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov.

- Vyhlaska Federalneho Statistického Gradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy

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

- Z4akon NR SR &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskor§ich predpisov.

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

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov :

a) Definicie pojmov
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VSeobecna hodnota (VSH)

Véeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktorl by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajtci budu konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohntkou.
Vysledkom stanovenia je vieobecna hodnota na Grovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajlcu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov
Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpoétové ukazovatele publikované v Metodike vypoétu
vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je podla
poslednych znamych statistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 2. stvrtrok 2023.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavieb uréena linearnou metédou.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody :

- Metdda porovnavania (Pri vypotte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
aspofi troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

- Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat' vynos formou prenajmu. Princip metody je
zalozeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov podas éasovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov pocas Gasovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom), .

- Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickl hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metddy :

- - Metéda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
aspofi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

- Vynosova met6da (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buddcich odéerpatelnych zdrojov pogas &asovo neobmedzeného obdobia),

- Metoda polohovej diferenciacie (Princip metody je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

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

1. VSEOBECNE UDAIJE

a) Vyber pouzitej metédy :

Ocenenie podla prilohy ¢. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.
Pouzitd je metéda polohovej diferenciacie. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je
vylucend z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatefov publikovanych v
"Metodike vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydane; USI ZU v Ziline.

b) Viastnicke a evidencné adaje :
Vypis z listu vlastnictva LV €. 1100 - giastony, kat. izemie Zilina, vyhotoveny Katastralnym portalom.
Cast’ A : Majetkova podstata (ktora je predmetom ocenenia)

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné €. 439/2 vymera 1693 m? Zastavana plocha a nadvorie
Stavby
Supisné €. 1314 na par. €. 439/2 DOM

Cast B : Vlastnici a iné opravnené osoby

Por. & 1 Mesto Zilina, Namestie obeti komunizmu 1, Zilina, PSC 011 31, SR
ICO: 321796 Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Cast' C : Tarchy - vid' LV v prilohe Znaleckého posudku

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 14.08.2023.
d) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutkovym stavom :

Pri miestnom $etreni bolo zistené, Zze rozmery stavby nesthlasia s predlozenou vykresovou dokumentaciou.
Ocenenie je vykonané podla merania pri obhliadke - zisteni skutkového stavu.

e) Porovnanie siiladu popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutelnosti so zistenym
skutoénym stavom :

- Na LV je budova vedena ako "Rodinny dom", éo nezodpoveda skutocnosti a charakteru uzivania stavby.
Budova je na Rozhodnuti o povoleni uzivania stavby z 13.01.1975 uvedena ako "Administrativna budova".

f) Vymenovanie stavieb a nehnutelnosti, ktoré s v siilade s vlastnickymi dokladmi :

- Administrativna budova stip. €. 1314 na parc. €. 439/2
- VonkajSie upravy
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g) Vymenovanie stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie su vlastnicky podlozené :

- Neboli zistené

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)
2.1.1 Stavba: Administrativna budova stp. ¢. 1314

POPIS STAVBY

Predmetom ocenénia je Administrativna budova vedena na LV &. 1100. Ocefiovana stavba bola postavena a
dana do uzivania podla Rozhodnutia o povoleni uZivania stavby v roku 1975.

Ocenovany objekt je pristupny z ulice Velka Okruzna. Objekt je pod Gastou podpivni€eny, nadzemna ¢ast'
objektu je dvojaroviiov, dve a styri nadzemné podiazia s plochou strechou.

V suteréne (1.P.P.) sa nachddzaju schodisko z prizemia, chodby, socidlne miestnosti, skladovacie
miestnosti, miestnosti Gdrzby a priestory plynovej kotolne. Na prizemi (1.N.P.) sa nachadzaju vstupné
priestory, vonkajsi prekryty ochoz, chodby, schodisko, sklady, kancelérie a socialne priestory. Na poschodi
(2.N.P.), pristupnom po schodisku z prizemia sa nachadzaju chodby, kancelarske priestory a socidlne
miestnosti. Na druhom poschodi (3.N.P.) sa nachadza priestor schodiska, chodby, kancelarie a socialne
miestnosti.

Konstrukene sa jedna o nosny systém monolitického skeletu. Zalozena je na zékladovych patkach a pasoch.
Stropy st tvorené prefabrikovanymi Zelezobetonovymi stropnymi doskami. Suterénne murivo je
Zelezobeténové monolitické. Obvodové murivo nadzemnej éasti ako aj deliace priecky st murované z tehal
metrického formatu. Schodiskové ramena st Zelezobeténové monolitické s povrchom umely mramor.
Omietky stien a stropov s vapenno cementové hladké, na podlahach je podla charakteru miestnosti
plavajica podlaha, poviakové podiahové krytiny, keramicka dlazba a umely mramor (Konglomerat). Okna,
vstupné dvere a zasklené steny st prevazne plastové s izolaénym dvojsklom, nad schodiskovym priestorom
su osadené stropné svetliky. Vnutorné dvere st prevazne drevené hiadké, dyhované v ocelovych lisovanych
zarubniach. V socialnych miestnostiach je na stenach keramicky obklad, zariadovacie sanity a batérie st v
beZnom vyhotoveni. Klampiarske konstrukcie st z pozinkovaného plechu. Vykurovanie budovy je Ustredné,
radiatory st ocelové doskové (KORAD), kotoliia UK v suteréne je plynovéa, ako zdroj teplej vody sluzia
elektrické zasobnikové ohrievacey. Na fasade je prevazne farebny keramicky obklad. Prislusenstvom k
hlavnej stavbe je aj komin, nachadzajuci sa pri severovychodnej strane objektu.

Po obhliadke objektu je mozné konstatovat, Ze budova bola pocas svojej Zivotnosti riadne udrzovana a
opravovana, vymenené boli okna a vypine otvorov, zrekonstruovana bola plynova kotolfia UK s osadenymi
novymi kotlami a boli namontované nové radiatory KORAD. Opotrebovanie objektu zodpoveda veku, riadnej
(drzbe a vykonanym rekonstrukciam.

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

Vypotet Obstavany’3 priestor
[m’]
0z = (22,50%17,20+22,50%6,50+17,05*4,70+5,50%6)*0,30 193,92
0s = 22,50%17,20%3,20 - _ o , I_ 1238,40
Ov = (22,50%17,20*10,80)+(22,50%6,50+17,05*4,70+5,50*6)* 10,80 ' 6 980,96
Ot = (22,50*17,20+22,50*6,50+17,05%4,70+5,50*6)*0,40 258,55
0d = 1,40%1,75%15,20 _— ' G 37,24
Obstavany priestor stavby celkom 8 709,07

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel: RU =2 802 / 30,1260 = 93,01 €/m’
Koeficient konstrukcie: k¢ = 1,158 (monolitickd betdnova tycova)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

v | X " Repr " sss
Podlazie |Cislo Vypocet ZP ZP [m?] P Vypocet vysky (h) [:1]
Podzemné 122501720 387 Repr. 3,20 _ 32
, (22,50*17,20+22,50*6,50+17, ‘ _ :
Nadzemne . :05_f4,70+5,50f6) | | 646,39 -Repr. 3,60 | 3,6
, (22,50*17,20+22,50*6,50+17, _ .
Nadzemn® 2 054,70+5,50%) o SedsRendd o
Nadzemné |  3:22,50%17,20 ; 387, Repr.:3,60 3,6
Priemernd zastavana plocha: (387 + 646,39 + 646,39 + 387)'/ 4 = 516,70 m?
Priemerna vyska podlazi: (387 * 3,2+ 646,39 * 3,6 + 646,39 * 3,6 + 387 * 3,6) / (387 +
646,39 + 646,39+ 387)=3,53 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: ke =0,92 + (24 / 516,7) =0,9664
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp = 0,30 + (2,10 / 3,53) = 0,8949
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
. - Cenovy
Cenovy ” Uprava ]
Cislo Nazov odiel RU [%] Keed. Stand, odielu cp; * prosiel
, p . 0 ks; P ks P hodnotenej
i : stavby [%]
~_ Konstrukcie podfa RU o
1 Zaklady vrat. zemnych prac. ... &o0 100 800 760
2 ZvislékonStrukcie 700 ¢ 100 ;i 1700 . 1612
3 _.Stropy o . %0 . 100 900 o 855
4 ‘Zastre3enie bez krytiny : 700 100 7,00 ; 6,65
5  Krytinastrechy . 200 - 130 260 247
6  Klampiarske konstrukeie 100 | 110 ¢ 110 . 104
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7 Upravy \/nljtornych povrchov 7,00 1,00 : 7,00 6,65
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,85
9 Vnutorné keramické ob_klady_ 2,00 1,00 2,00 1,90
10  Schody ‘ 300 1,20 3,60 3,42
11 Dvere _y . 300 1,00 300 285
12 Vrita 000 1,00 0,00 0,00
13 .Okné " o 5,00 2,00 10,00 9,50
14  Povrchy podlsh 300 ¢ 1,00 300 285
15  Vykurovanie ' 400 - 120 . 480 456
16 Elektroinstaldcia 800 . L00 i 600 570
17 Bleskovod 1,00 100 100 095
18  Vnitonyvodovod 300 100 300 285
19  Vnltornd kanalizica 300 ¢ 100 3,00 2,85
20 Vnitorny plyndyqd_”_ V 1,00 1,00 1,00 0,95
21 Ohrev fc_epléj_ vody o ‘ 2,00 o060 1,20 : 1,14
22 Vybavenie kuchyd 000 © 000 000 000
23 Hygienické zariadeniaawC 300 . 100 i 300 285
24 -Vytahy 100 000 000 0,00
25 Ostatné - 600 i 1,00 . 600 570
Spolu 100,00 | 105,30 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 105,30 / 100 = 1,0530
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 3,584
Koeficient vyjadrujtci dzemny vplyv: km=1,10
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * Ky * kzp * kyp * kg * Ky [€/m?]

VH = 93,01 €/m® * 3,584 * 1,0530 * 0,9664 * 0,8949 * 1,158 *
1,10

VH = 386,6862 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok
Nazov i?'a 9 V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uZivania
Administrativna ; , '
budova stip. & 1314 . 1975 : 48 : 32 80 60,00 | 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

‘ Nazov Vypocet l Hodnota [€]
Vjchodiskové hodnota _ 386,6862 €/m**8703,07m> | 3367677,18
Technickd hodnota 40,00 % z3 367 677,18 € 1347 070,87
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2.2 VONKAJSIE UPRAVY

2.2.1 Vonkajsia Uprava: Vonkajsie schody

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: 10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.9. Na Zelezobet. doske alebo nosnikoch s povrchom z dosiek z prir. terazza
Rozpottovy ukazovatel za mernu jednotku: 830/30,1260 = 27,55 €/bm stupna

Pocet mernych jednotiek: 2,00%7 = 14 bm stupnia

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,584

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

., Zaciatok
Nazov v V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uZivania
Vonkajgie schody 1975 48 12 60 80,00 = 20,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota 14 bm stupiia * 27,55 €/bm stupfia * 3,584 * 1,10 1520,58
304,12

Technicka hodnota 20,00 % z 1 520,58 €

2.2.2 Vonkajsia Gprava: Oporné mury

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 815 4 Oporné mury
Kéd KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)
Bod: 9.3. Betdénové - monolitické
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1300/30,1260 = 43,15 £/m3 OP

Pocet mernych jednotiek:

48*0,30%1,60 = 23,04 m> OP
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Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: key = 3,584
Koeficient vyjadrujlci Gzemny vplyv: kv = 1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zatiatok
Nézov aciato Virok] | Tlrok] | z[rok] | O[%] | Ts[%]
uzivania
Oporné mury f 1975 .48 12 60 80,00 20,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

[ Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 23,04 m®OP *43,15€/m30P*3,584*1,10 391944
Technicka hodnota 120,00 %23 919,44 € i 783,89

2.2.3 Vonkajsia uprava: Spevnené plochy asfaltové

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: ' 2112 Miestne komunikacie
Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.6. Plochy s povrchom asfaltovym

Polozka: 8.6.a) Liaty asfalt hr. 30 mm, podklad beténovy obafované kamenivo
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 450/30,1260 = 14,94 €/m2 ZP

Poget mernych jednotiek: 42*5,80 = 243,6 m? ZP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: . key=3,584

Koeficient vyjadrujaci tizemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Zaciatok
N2 P " V [rok T [rok Z (N} TS [Y
azav uzZivania [rok] i [rok] e -
s ; '
pevnen}e plochy 1975 ; 48 : 12 , 60 . 80,00 20,00
asfaltové

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet ] Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota  243,6 m*ZP * 14,94 €/m2ZP*3,584* 1,10 1434791
Technicka hodnota 20,00 %z 14 347,91 € 2 869,58




Znalec: Ing. Vladimir Lamo3 ’ Cislo posudku: 16/2023

2.2.4 Vonkajsia Uprava: Spevnené plochy z bet. tvarnic

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dldZdenym - beténovym
Polozka: 8.3.i) Polovegetacné panely

Rozpottovy ukazovatel za mernu jednotku: 380/30,1260 = 12,61 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 24*0,80*2 = 38,4 m* ZP
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: keu = 3,584

Koeficient vyjadrujtci Gzemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

3 Zaciatok
Nazov . . V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Spevnens plachy zbet. , 1975 48 12 60 80,00 20,00
tvarnic
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 38,4 m*ZP * 12,61 €/m2ZP *3,584 % 1,10 ~1509,00
Technickd hodnota 120,00 % 21909,00 € . 381,80

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Vychodiskova

-
azov hodnota [€]

Technicka hodnota [€]

_ Administrativna budova sip. ¢. 1314 3367677,18

Vonkajsie upravy

1347 070,87

Vonkajsieschody . 15088 304,12
opornémary 391944 783,89
Spevnené plochy asfaltové o 14 347,91 2869,58
Spevnené plochy z bet. tvérnic . ” 1909,00 381,80
Celkom: 3389 374,11 1351 410,26
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Znalec: Ing. Vladimir Lamos Cislo posudku: 16/2023

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti :

Nehnutelnost' sa nachadza v SirSom centre mesta Zilina, v zastavbe prevazne objektov poskytujcich sluzby,
skoly, objekty siiZiace pre administrativu a dalsie objekty infrastruktary krajského mesta. Lokalita je
charakterizovana zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti v meste. V okoli objektu nie je dostatok
parkovacich miest, ale administrativna budova ma k dispozicii na parkovanie svoj pozemok - dvor. Z lokality
je lahko (aj peSo) dostupna vsetka infrastruktdra mesta, zastavky MHD s bezne dostupné. Hustota
zastavby je primerana centru mesta. Predmetna lokalita ma kvalitné pristupové komunikécie a kompletné
inZinierske siete (voda, plyn, kanalizacia, kablova televizia a telefén).

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti :

Objekt a pozemok sa nachadzaju v centre mesta na ulici Velka okruzna. VyuzZivany je ako administrativna
budova §tatnej policie. Objekt svojim dispoziénym riesenim, velkostou podlahovej plochy pine sluzi svojmu
ucelu, resp. by mohol sluzit' aj iné podnikatel'ské aktivity.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti :

V danej lokalite neboli zistené ziadne rizika spojené s uzivanim nehnutelnosti.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Zdbévodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie :

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sllade s "Metodikou vypoétu vseobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Pri stanoveni priemerného
koeficientu polohovej diferenciacie som vychadzal z technického stavu objektu, polohy nehnutelnosti
vzhladom k uplnému centru sidelného dtvaru, ako aj s prihliadnutim na drovei ponukovych, aj ked
orientacnych cien, porovnatelnych stavieb na relevantnom trhu s nehnutelnostami v danom mieste a ase.
Vzhladom na vyssie uvedené je vo vypoéte uvaZované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie
vo vyske = 0,80

Priemerny koeficient polohovej diferenciicie: 0,8

Urenie koeficientov polohovej diferenciicie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet J Hodnota
l.trieda Ill.trieda+200%=(0,800+1600) 2,400
Il trieda ~ Aritmeticky priemer I.a ll. triedy | N 1,600
l.trieda Priemerny koefient 0,800
V.trieda ___Aritmeticky priemer V. alll.tiedy """ o
V.trieda Il trieda - 90 % = (0,800 - 0,720) ' 0,080

11



7nalec: Ing. Viadimir Lamo§

¢islo posudku: 16/2023

vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo

1

10
11
1z

13

14

15

16

Popis/Zdévodnenie

Trieda

kPDl

Vaha
V|

Vysledok
Ko™ v

Trh s nehnutelnostami
dopytv porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k

centru obce
obchodne centra hlavné ulice a vybrane sidliska

.Sucasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost nevyZaduje opravuy, len beZnd tdrzbu

_ -Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnostl

objekty pre byvanle Sport, rekreacm parky a pod

'Pnslusenstvo nehnutelnostn

prlslusenstvo nehnutelnosti vhodné, majuce vplyv na

cenu nehnutelnosti - jeho podiel na celkovej cene je -

men3i ako 20%
Typ nehnutelnostl

priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy ObJEkt s
, parkoviskom
Pracovné moznostl obyvatelstva mlera

'nezamestnanostl

dostatoénd ponuka pracovnych moZnosti v mleste
nezamestnanost do5%

‘Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemernd hustota obyvatel’stva ]

Orientdcia nehnutelnost: k svetovym stranam

onentaua hlavnych miestnosti kJZ - JV
Konflguraua terénu

rovinaty, alebo mierne svahovnty pozemok o sklone

do 5%

elektrickd pripojka, vodovod, prupo;ka piynu

kanalizacia, telefén, spoloéna anténa
Doprava v okoli nehnutelnosti

Zeleznica, autobus a miestna doprava

‘,Obc1anska vybavenost (urady, skoly, zdrav. .
~‘obchody, sluzby, kulttira)

krajsky Urad, sid, banka, dariovy drad, vysoka Skola,
nemochnica, divadlo, kompletnd siet obchodov a
sluzieb

Prlrodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodni nadrz park, vo vzdialenosti do 1000 m

“Kvalita Zivotného prostredla v bezprostrednom
_.okoli stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy

‘Moznosti zmeny v zastavbe Uizemny rozvoj,

\(plyv na nehnut.r

_:Prlpravenost mzmlerskych snetl v blleOStl stavby

Il

; 0,800

| 2,400

1,600

2400

1,600 !

1,600

2,400

L 1,600

1,600

i 2,400 -

. 1,600

1,600 .

. 2,400
| 0,800 !

1,600

13

0

10

10

10,40

72,00
12,80

16,80

9,60

16,00

21,60

19,60

8,00

14,40

11,20

11,20

24,00

6,40

14,40
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Znalec: Inq. Vladimir Lamos

Cislo posudku: 16/2023

'~ bezzmeny . - 0,800 @ 8 6,40
17 Moznosti dalgieho rozsirenia
V Ziadna mozZnost rozsirenia V. 0,080 : 7 0,56
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti :
- péiny’: pﬂrenérj‘om nehmjtel"nostl’ _ ' o CoL 70,800 4 3,20
19 Nazor znalca :
" dobré nehnutelnost . 0. ;1600 20 32,00
Spolu ] 180 300,56
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
B Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie  ‘kpp = 300,56/ 180 ; 1,67
Veobecndhodnota  V8Hs=TH*kep=135141026 €* 1,670 | 225685513 €

13



7nalec: Ing. Viadimir Lamos Cislo posudku: 16/2023

. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:
véeobecna hodnota polohovou diferencidciou: 2 256 855,13 €

Ako vhodnd metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metéda polohovej diferencidcie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [£€]

Stavby ‘
A "Administrat_ivna budova stp. ¢. 1314 2 249 608,35
Vonkéj§ie upravy
~ Vonkajsie schody 507,88
' bpb-rné mury 1 309,10

Spévnené plochy asfaltové 4792,20
" s':pevnené p(ocfhy z bet. t_vérnié A 637,61
Spolu V3H 2 256 855,13
Zaokruihlena VSH spolu 2 260 000,00

Véeobecna hodnota stavby s prisluenstvom stanovena metédou polohovej diferenciacie je
spolu :

2 260 000,00 €

Slovom: Dvamilionydvestosestdesiattisic Eur

s ,&
v;"“.’gi\?”
Y

/ C'\)

s

V Bratislave dia 19.08.2023 Ing. Vladimir Lamos
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Cislo posudku: 16/2023

Znalec: Ing. Vladimir Lamos

IV. PRILOHY

- Vypis z listu vlastnictva LV

- Képia z katastralnej mapy

- Stavebné povolenie na objekt

- Rozhodnutie o povoleni uzivacia stavby
- Podorysy a rez objektu

- Situacia v lokalite

- Fotodokumentacia

- Objednavka

15



1kres
\bec

‘atastralne tizemie

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Détum vyhotovenia

511 Zilina
517402 Zilina Cas vyhotovenia
874604  Zilina Udaje platmé k

Vpis je nepouZitelny na pravne tkony

CIASTOCNY

AST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape

7.8.2023

18:37:58

4.8.2023 18:00:00

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 1100

Poéet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Spdsob Druh chranenej Spoloéna Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutel'nosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku d vzt'ahu
439/2 1693 | Zastavana plocha 15 1 1
a nadvorie
‘ Pravny vzt'ah k stavbe stipisné &islo 1314 evidovanej na pozemku parcelné €islo 439/2
[né udaje:
Bez zapisu

)statné PARCELY registra ,,C" nevyZiadané.

;;Legenda

i Spbsob vyuzivania pozemlu
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznaéena sipisnym &islom

| Spologné nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spolonou nehnutelnost'ou

Umiestnenie pozemla

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom fizemi obce

TARCELY registra ,,E" nevyziadané.

- Stpisné
. Cislo

Stavby
Pocet stavieb: 1
Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrnenej Umiestnenie
parcelné ¢islo stavby nehnutelnosti stavby

1257




1314 439/2 10 | DOM 1

1¢ udaje:
jez zapisu

statné STAVBY nevyZiadané.

segenda
Druh stavby
10 Rodinny dom

{Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

AST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI

Vlastnik
Pocet vlastnikov: 1
§oradové Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
. &islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo _ podiel
B Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikainy tidaj
1 Mesto Zilina, Némestie obeti komunizmu 1, Zilina, PSC 011 31, SR, IC0: 321796 1/1
Titul nadobudnutia

T T

2z57




Ne
Y

[N
6696/15 |

Z

Okres Obec Katastralne Gizemie
? Zilina Zilina Zilina
' Urad geodézie, kartografie a Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

| katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
i na parcelu  456/2

Koépia je nepouZitel'na na pravne tikony

t

;’Vyh()tovené automatizovanym spdsobom z ISKN Spdsob autorizacie

Défum adas vyhotovenia  7.8.2023 18:43:22 Bez autorizicie
| Udaje platné k 4.8.2023 18:00:00

E[nformaﬁn)'f Systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1
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" Rozhodnutie

Odbor vystavby, vodného hospodarstva a energetiky MsNV v Ziline, podla zdkona &islo 87/1958 Zb.
a vyhl. € 144/1959 a’ vé'etl_ﬂ]clr; narjaden! a vyhlaSok, vydanych podla tohto zékona, vydava tento

.VYROK:

; o spakd atuvebny
7iadatelovi B YR R
povoluje sa v ObCL ... ..l v errremieiesessaneras S ... na parcele Cislo
8 %5 S eled Uvradnd T : :
'} et ulica oo leigiel sl Qorormienneee et et oo v St @ VDA

~ Yjotavbe admiobudovy werdbe, dielne,vrdtnics

R |

|’ "-\ RETY 5
{ RSS2 L VURE

podla predloZeného [uliraveného] projekiu, -s'kladajllceh’q sa z

Stavbi postavi:-....:

Stavebng dozor bude VYKORAVAL: ... .. oo o
Stavba sa povoluje za tychto podmienok: - ; C )

i, Stavba mus! byt vybdovand podla predloZerého (upravéného) projektu s tymito zmenami a dopln-
; kaml: ’ o ) i nwuwuuw‘-miuqumu—.wug-as-u»;w b . i ]
4

i

Odchylky od schv&l'enéh,o' (upraveného) prbjek,iu bez predbeZnéhp ohldsenia a sdhlasu stavebného
Grady sg nepripustné a budd trestané podla platnfch predpisov, pripadne bude stavba zastavena
a odstranens. et : ) - ‘ L i, . ‘ )

- gta‘ébu bude stavat podnik na to oprdvneny, kior§ zatatie stavhy.bezodkladne ozn&mi stavebnému
rady, - R ' oL - N v
- Pri stavbe budd dodrzané ustanovenia zakona &islo B7/1958° Zb. a vSetkgch nariadeni a vyhlafolk,
vydangch podya tohto zakona. : : ¥ : :

> Dqkon_éergé stayby 0znAmi stavebiiik stayebnému firadu 2 bod4 Ziadost o nZivacie povolenie, ku kto-
T€j pripoji Dotvrdeny stavebny projekt s pripadnymi schvalenymi zménami, kolaudagnou zapisnicou
a vyhlasent o ‘odstrdneni v3etkych zistenych kolaudatn§ch zévad. . .



= Mestsky rdrodny vybor v Ziline-odbor-dzemn.plén.a architektury
3‘ D i ) . ;d.-j le:v--
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Mesteky nérodnj vybor v 7iline - odbor Uzemndho planovania
a archltektury v zmysle zak.8.87/58 Zb. vyhl.d ¢.144/59 . a

k. 109/64 Zb. udeluje 21adateloy1 B
ma siy stavebnyd o8nik Ziline

naun-seunllnllulnno-n.—nll.n'ﬁ.lﬂbunhnﬂl-lﬂ.udlal-coﬁnonon'nacDo

povolenie u%l
adminietrativas b@gafaWd“"t‘

.n'Oc?ln'aunlunnnnﬂu.llnnougonnunnlV

. Volks Okruind . _oanrs &3 podailu
uliCa .ﬂ“ﬂﬂﬂ'n‘.ﬂ‘oﬂ..ﬂ";. é' ® 9 e 0 o0 na parCa‘éD ﬂﬂa’5°°|ﬂenﬂnba

#9029 09 00 00902000308 Q00O

eessessssivesso Vystavand na -zdklade stavebného povolenia, vy-
daného Mestskym ndrodnym vyborom v Ziline Gf@ . cecescccccasoosa
éiSlO A?d'nllsl—nnonnapln . '

Dévody:

Mlestnym setrenlm sa 7lSt¢lO, Ze stavba je vystavena presne
podla. schvalepeho Drogeﬂtu a vyhovuJe podmienkam uvedenym

v stsvebnom povoleni.

Oproti schvélenému pro jektu urobili sa iba tieto'nepodstatné

N .. ) 4 = .
Zmenyn 2© 0900200 D0 000099 0000°9Q0ROSae0 000 00 00 900OHOGO00O0O0HOSO90.00008¢€DDO0G

Rozhodnutie o némietkach UCasStnikoV : ceccoscsscnscocsvsassonio

vo--n-nncnnggnnoaonnncounaonqneﬂonuno’oo-oannnnnuneonnoonaoaano

Stavba bola doxoncena a stala s8 schpnou uz;vanla dna
Lol AT : ;
aboannnnn-n‘nnno ° ” 3;}"?&

Novostavba dostéla popisné 1510 : sococccacse

Proti tomuto rozhodnutiu moZno podat odvolanie do 15 dni odg
dila dorulenia prostrednictvom Mestského narodneho vyboru v Zi-
line na odbor vystavby ONV v lelne, - :
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_vlastne podmlenky

'_1. ';y'b‘b

wba je za1adené do }ednotneho hospodax‘skeho planu vidajmi:

-k "‘if_au.‘ru . o A :
Celkovy néklad na kluc .............................. NSO —————— e vesssses s . ——
Gt " s . < . . ] .
Z toho na rok 196.‘3.’........._ ...... e Kis. . _ )
’:zaéatie STAVDYE i e . S

Dokonceme stavby

Stavebny obvod bol schvaleny vymerom MsNV v Alhne pod znackou
"! Lo . ‘

'ZC’ ﬁza'-_- "1 ﬂ'; &, t' -

e

et

“

Stavebnym konanim na zaklade splsového materialu a prOJektu sa zxstxlo Ze stavba vyhovu]e usta:-

:ovemam zdkona &islo, 87/1958 Zb 0 ﬁzemnom planovam e} vystavbe obci, breto sa Ziadosti vyhovuje.

'ar1adene. zmeny a doplnky pro;ektu si odévodnené S PR SIS S—— e .

; Proti tomufo rozhodnutm moZno podat .odvolanie do 15 dm od ]eho dorucema prostrednictvom
'Elboru vystavby, vodného hospodarstva a energetiky Mestskeho narodneho vyboru ‘v Zlhne na odbor
ystavby ONV v Zlhne

\
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Objednavka ¢. 202301973

i

é* Financnd operdcia alebo jej éast’  je v silade / Hejeysilade s rozpoétom, osobitnymi predpismi, zmluvnymi vztahmi, rozhodnutiami

Odberatel' Mesto Zilina Dodavatel' Ing. Viadimir Lamos
Némestie obeti komunizmu 3350/1 Bieloruska 12235/66
01131 Zilina } 821 06 Bratislava-Podunajské Biskupice
IC DPH: 1CO: 37344536
IE0: 00321796 F’onuka.zo dna: cislo:
DIC: 2021339474 Vybavuje: Igor Nizny
Telefén: Fax:

Mesto Zilina nie je platcom DPH
E-mail: igor.nizny@zilina.sk

Datum vystavenia: 19.07.2023 Datum dodania: 09.08.2023
Odbor MsU: OPMVO

Spdsob platby: Prevodny prikaz
PefaZny Gstav: Prima banka Slovensko a.s.
Cislo uétu: 0330353001/5600

Mesto Zilina ako subjekt verejného prava je podla Obchodného zakonnika (§ 340 b) povinny spinit pefiazny zavdzok z dodania tovaru
alebo poskytnutia sluzby v lehote splatnosti 30 dni odo diia dorugenia dokladu alebo 30 dni odo dfia poskytnutia riadneho plnenia veritelom,

podla toho, ktory z tychto dni nastal neskér.

Objedndvame u Vis: Na zdklade predloZenej cenovej ponuky zo diia 17. 07. 2023 objednavame vypracovanie znaleckéhcj
posudku na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutePnosti - budovy €. sup. 1314, situovanej na pare. & 439/2 v k. 4. Zilin
na ul. VePkd Okruzna v Ziline za utelom Jjej odpredaja. (CPV - 71319000-7)

P. &. Nazov Mnozstvo  MJ Jedn.cena (©) Spolu €
1 Vypracovanie znaleckého posudku 1 700.0000 700.00
Spolu s DPH (€) 700.00
— Digitélne
podpisal Ing.
o Michal Berger
’ Datum:
Ing. Michal Berger 2023.07.19
prednosta 16:24:52 +02'00'
—

Pripustnost’ finanénej operacie potvrdzujem
Poukazovacie pravo

Zakladna finanén4 kontrola v zmysle zikona &. 357/2015 Z. z. o financnej kontrole a audite

vydanymi na zéklade osobitnych predpisov, vieobecne zéviiznymi pravnymi predpismi, vysledkom vercjného obstardvania, internymi aktami
riadenia o hospodareni s verejnymi prostricdkami

Financnit operdciu alebo jej c'a.}t’ je moZné / nie—je—mei#é r Digitally signed

a) vykonat' >

bj—vw /( y by Igor Nizny

efvymdhat poskytité pluenical-safinancnd-operdcia-alebojei-castss yonala v Date: 2023.07.19
Podpis zodpovedného zamestnanca: 10:19:50 +02'(i(i|

L. . —

Finanénii operdciu alebo jej éast’ jemoiné / pieje-moZné Digitally signed by

a) vykonat’ Sl JUDr. Jana

bjvnefpokracovat ‘ ,L/ . Lo:rh]/lOdméanOVé‘

ok e Date: 2023.07.19
Podpis vediiceho zamestnanca: 10:32:13 +02'00'_J

Objednévka ¢. 202301973 )



Znalec: Ing. Vladimir Lamo$ Cislo posudku: 16/2023

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénilov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore : 370000 - Stavebnictvo, odvetvie : Odhad hodnoty
nehnutelnosti, evidencné Cislo znalca : 911980.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 16/2023.

Zérover vyhlasujem, Ze som si vedomy nésledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Vladimir Lamo$§
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