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NAVRH NA UZNESENIE
Uznesenie ¢._ /2023

Mestské zastupitelstvo v Ziline

I.  schvaluje

Poverenie primatora mesta rokovanim so zodpovednymi zastupcami Ministerstva vnutra SR, Pribinova 2,
812 72 Bratislava, ICO 00 151 866, zastupujiicimi nijomcu v zmysle ndgjomnej zmluvy &. 257/pravne/2002
zo diia 03.12.2002 ajej naslednych dodatkov, ktorej predmetom ndjmu st nehnutelnosti (dalej len
,,Nehnutel'nosti*) vo vlastnictve mesta Zilina v rozsahu;

- Pozemok parc. ¢. KN 439/2 o vymere 1 693 m2

- Pozemok parc. €. KN 456/2 o vymere 286 m2

- Budovu so supisnym &islom 1 314 na parcele €. 439/2 s prisluSenstvom, vedenej na LV €. 1100
- Garaze v pocte 5 kusov postavené na parcele ¢. 439/2

z dovodu moZnosti zabezpeenia efektivneho a ekonomicky vyhodného nakladania s Nehnutelnostami
v prospech mesta Zilina v rozsahu schvélenych alternativ rieSenia:

a) navrh na odpredaj nehnutelnosti SR - Ministerstvu vnutra SR minimélne za hodnotu uréenu
znaleckymi posudkami vo vyske 2 638 000 €

b) bezodplatni zdmenu za objekt administrativnej budovy s prislusenstvom ¢.s. 325 na pozemku KN-
C parc.¢. 1290/2, 1286/2, k.u. Zilina s prislusenstvom a pozemok KN-C parc.¢. 1286/2, 1283/3,
1290/2 KN-E parc.&. 322/1, 323/1, k.0. Zilina, na ulici A. Kmeta¢. 17 v Ziline evidovanych na LV

&. 2930, 4730, 7608 KN Zilina

C) Vypovedame ndjomnej zmluvy €. 257/pravne/2002 zo ditia 03.12.2002 a jej naslednych dodatkov,

a nasledné vyuzitie nehnutel'nosti v prospech mesta Zilina

Vysledok rokovani predloZi primator mesta na schvélenie mestskému zastupitel'stvu v zmysle aktudlne
platnych Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom mesta Zilina.

DOVODOVA SPRAVA
Dovodova sprava s prilohami nasleduje na d’alSej strane.

Material bol prerokovany na Komisii financnej a majetkovej so stanoviskom: ,, Financnd a majetkovd
komisia odporica MZ schvalit'

V pripade dohody o vysporiadani bude mat’ material dopad na rozpocet mesta.

PRILOHY

1. Znalecky posudok &. 31/2021 zo diia 28.12.2021, spracovany Ing. MiloSom Koval'om

2. Znalecky posudok &. 58/2023 zo dita 09.05.2023, spracovany Ing. Adridnom Bukovcom
Znalecky posudok &. 59/2023 zo diia 10.05.2023, spracovany Ing. Adridnom Bukovcom
Znalecky posudok &. 16/2023 zo diia 19.08.2023, spracovany Ing. Vladimirom LamoSom
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MESTO ZILINA

DOVODOVA SPRAVA

POVERENIE PRIMATORA MESTA K ROKOVANIU O
VYSPORIADANI NEHNUTEENOSTI NA ULICI VEIKA
OKRUZNA

Prilohy:

1) Znalecky posudok &islo 31/2021 zo diia 28.12.2021, spracovany Ing. MiloSom Kovalom

2) Znalecky posudok &. 58/2023 zo dfia 09.05.2023, spracovany Ing. Adrianom Bukovcom
Znalecky posudok €. 59/2023 zo dfia 10.05.2023, spracovany Ing. Adrianom Bukovcom
Znalecky posudok ¢. 16/2023 zo dria 19.08.2023, spracovany Ing. Vladimirom Lamosom

“ Dria: 25.08.2023

Il Spracaval: Ing. Berger Michal
|

It



Mesto Zilina je vlastnikom nehnutelnosti (dalej len ,Predmet najmu”) na ulici Velkd Okruzna:

- Pozemok parc. ¢. KN 439/2 o vymere 1 693 m2

- Pozemok parc. ¢. KN 456/2 o vymere 286 m2

- Budovu so supisnym €islom 1 314 na parcele & 439/2 s prislusenstvom, vedenej na LV €. 1100
- Garaze v pocte 5 kusov postavené na parcele ¢. 439/2

0d roku 2002 na zaklade najomnej zmluvy & 257/pravne/2002 zo diia 03.12.2002 a naslednych dodatkov
k nej (Dodatok €. 1 zo diia 31.01.2003, Dodatok &. 2 zo diia 01.06.2003, Dodatok €. 3 zo diia 27.11.2005,
Dodatok &. 4 zo dfia 29.11.2012, Dodatok €. 5 zo diia 08.01.2014 a Dodatok ¢. 6 zo dria 05.09.2014) mesto
Zilina prenajima tieto priestory Ministerstvu vnutra SR, Pribinova 2, 812 72 Bratislava, ICO 00 151 866

(dalej len ,,Ndjomca“).

Mesto Zilir_\a dlhodobo hfad4 priestory pre svoje zaujmy, vzhfadom na to, Ze Ziadne volné priestory vo
vlastnictve s potrebnymi parametrami v sticasnosti neeviduje. Dévody zdujmu o nové priestory su:

. vlastné zazemie pre novovzniknuté spoloénosti (Technické sluzby mesta Zilina, s.r.o., Mestsky
socidlny podnik Zilina, s.r.0., a pod.)

. vlastné zazemie pre novovznikajtice agendy, zdujmy a povinnosti mesta (Centralizacia Cinnosti
spolo€nosti ZILBYT, s.r.0., centralizacia dispecingov mesta a pod.)

- kapacitné moZnosti existujdcich objektov (Mestsky drad v Ziline, zazemia spolo¢nosti mesta)

- vo véeobecnosti moznost vyhodného &erpania externych finanénych prostriedkov, ktoré vsak
vyzaduju existenciu objektov

Na zaklade uvedeného mesto Zilina difa 03.11.2022 oficidlne oslovilo Najomcu s moZnostou riesenia
Predmetu najmu vo svoj prospech. Na zaklade viacerych rokovani Ndjomca informoval zdstupcov mesta
vo vztahu k ditke najmu o zaujme vyuZivat dalej Predmet ndjmu, pripadne aj natrvalo, so zohladnenim
vyuZivania priestorov policajnymi zlozkami, ktoré vykondvaju sluzbu véetkym obc¢anom mesta Zilina
a navrhol moznosti rieSenia:

- Zamena nehnutefnosti:

e Najomca disponuje nevyuZivanym objektom administrativnej budovy ¢.s. 325 na
pozemku KN-C parc.. 1290/2, 1286/2, k.. Zilina s prislusenstvom a pozemok KN-C
parc.¢. 1286/2, 1283/3, 1290/2, KN-E parc.c. 322/1, 323/1, k.G. Zilina, na ulici A. Kmeta &
17 v Ziline evidovanych na LV &. 2930, 4730, 7608, k.G. Zilina.

e Nehnutelnosti boli ocenené znaleckym posudkom ¢islo 31/2021 zo diia 28.12.2021,

spracovany Ing. Milodom Kovafom na vieobecnt hodnotu 3 990 000 €
Uvedeny znalecky posudok tvori prilohu ¢. 1 tejto sprdvy

e Podmienkou zdmeny zo strany Ndjomcu je ponechanie si nezastavanych pozemkov pre
uéely parkovania

e Daléou avizovanou podmienkou je v pripade rozdielu vieobecnych hodnét zamiefianych
nehnutelnosti na zaklade znaleckych posudkov, tieto rozdiely riesit doplatkom
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Mesto Zilina zabezpecilo znalecké posudky pre Predmet ndjmu s doleuvedenym vysledkom:

- Znalecky posudok ¢. 58/2023 zo dfia 09.05.2023 spracovany Ing. Adridnom Bukovcom pre
pozemky KN-C parc.¢. 439/2 a 456/2 k.u Zilina vo vSeobecnej hodnote 341 000 €

- Znalecky posudok €. 59/2023 zo dfia 10.05.2023, spracovany Ing. Adridanom Bukovcom pre
garaZe postavené na pozemku KN-C par.¢. 439/2 vo vieobecnej hodnote jednej gardze 7 400
€, t.j. pri polte 5 gardZi je to spolu 37 000 €

- Znalecky posudok €. 16/2023 zo dfia 19.08.2023, spracovany Ing. Vladimirom Lamogom pre
budovu sipis.c. 1314 na parc.¢. 439/2 s prisluSenstvom vedenej na LV 1100, katastrélne
tizemie Zilina vo vieobecnej hodnote 2 260 000 €

- Celkovd suma Predmetu ndjmu na zdklade horeuvedeného je 2638000 €

Uvedené znalecké posudky tvoria prilohu ¢. 2 tejto spravy

Podlfa uvedenych skutoénosti predkladame pre efektivnejsie rokovania s Ndjomcom névrh na uznesenie
schvélené Mestskym zastupitelstvom, ktoré poveri primdtora mesta rokovanim vo viacerych variantoch.
V pripade dohody o vysporiadani bude mat material dopad na rozpocte mesta.

{li Dna:25.08.2023

il
Ii Spracoval: ing. Berger Michal
]
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Ing. Milo§ Koval, 010 01 Zilin a, Murgasova 1296 / 11, tel. 0903 555830

Znalec z Odboru stavebnl'ctvo,_ odvetvie pozemné stavby, odhad hodnoty nehnutelnosti, odhad hodnoty stavebnych préc

Objednavatel znaleckého posudku:

Cislo uznesenia ( objednavky) :

Slovenska republika - Ministerstvo vnutra
Slovenskej republiky, Pribinova 2, 812 72
Bratislava

Centrum podpory Zilina, Kuzmanyho 26, 012 23
Zilina

Objednévka ¢. 210081655 zo dna 06.12.2021

ZNALECKY POSUDOK

cislo 31 /2021

Predmet znaleckého posudku:

Pocet listov posudku(z toho priloh) :

Pocet odovzdanych vyhotoveni :

V Ziline diia

Stanovenie vSeobecnej hodnoty administrativnej
budovy s prislusSenstvom ¢.s. 325 na pozemku KN-C
parc.c. 1290/2, 1286/2, k.a. Zilina s
prisluSenstvom a pozemok KN-C parc.&. 1286/2,
1283/3,1290/2, KN-E parc.&. 322/1, 323/1, k.u.
Zilina, na ul. A. Kmeta ¢&. 17 v Ziline,
evidovanych na LV &. 2903, 4730, 7608 KN Zilina.

73(36)

28.12.2021
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l. UVOD POSUDKU

1.1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty administrativnej budovy s prisludenstvom &.s. 325 na
pozemku KN-C parc.&. 1290/2, 1286/2, k.a. Zilina s prislu3enstvom a pozemok KN-C
parc.c. 1286/2, 1283/3,1290/2 , KN-E parc.&. 322/1, 323/1, k.u. %ilina, na ul. A.
Kmeta &. 17 v Ziline, evidovanych na LV &. 2903, 4730, 7608 KN Zilina.

1.2. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Zamy$lany prevod nehnutelnosti v majetku Statu SR.

1.3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 28.12.2021

1.4. Datum ku ktorému sa nehnutelnost’, alebo stavba ohodnocuje:
28.12.2021 - datum obhliadky nehnutelnosti

1.5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.5.1 Dodané zadavatefom :

- Objednavka Ministerstva vnutra SR, CP Zilina &. 2100081655 zo diha 06.12.2021

= Vymer Jednotného narodného vyboru v Ziline na pristavbu administrativnej
budovy CSSZ n.p. Stavoprojekt zo dia 19.04.1951, vydané pod &. XI-711.2/1951-

= Vymer Mestského narodného vyboru v Ziline na vystavbu GardZi na pozemku ¢C.
1287 v Zilinav, vydany 2.11.1954, pod &. Vyst-711.2-54/7-57-V&

- Rozhodnutie MsNV v Ziline, odbor vystavby, vodného hospodarstva a energetiky
na pristavbu prevadzkovych miestnosti KPU zo dfa 1.9.1965 pod &.
Vyst.3797/1965.

= Rozhodnutie MsNV v Ziline, odbor tzemného planovania a architektury na stavbu
garaze a skladu v areadle Stavoprojektu k.u. Zilina zo dia 7.10.1974 pod &.
UPA 1640/1974 '

- Rozhodnutie MsNV v Ziline, odbor tizemného planovania a architektury na stavbu
"Nadstavba administrativnej budovy Stavoprojektu Zilina" zo dfia 29.6.1976 pod
¢. UPA 955/76

= Rozhodnutie MsNV v Ziline, odbor tGzemného planovania a architektury na stavbu
"Plynova kotolfia K1, K2 na pozemku 1286/2, k.u. Zilina" zo dia 5.10.1978 pod
¢. UPA 1530/U-5389/78

- Kolaudac¢né rozhodnutie MsNV v Ziline, odbor tzemného pléanovania a
architektiry na stavbu "Nadstavba administrativnej budovy Stavoprojektu
Zilina" zo dfia 5.1.1987 pod &. UPA 20487

- Projektova dokumenticia (&iastoéna) Zakreslenie skutkového vyhotovenia stavby
"Administrativna budova Stavoprojekt Zilina, vypracovanu Stavoprojektom S.p.
Zilina, hl. projektant Ing.arch. H.Kukuc, zodpoveny projekt. Ing. Matej&ik z
05/1995 (Budova A - pddorys podlaZ?i 1-6, rez budovou, Budova B - pbédorysy
podlazi 1.-4 NP, rez budovou, Budova C - pddorysy podlaZzi 1.-4.NP, rez
budovou)

1.5.2 Ziskané znalcom :

- Vypis z listu vlastnictva KN Zilina &. 2096, na pozemok KN-E p.¢. B322/1,
323/1, k.ua. Zilina, vyhotoveny cez Katastralny portal GKU Bratislava, zo dia
06.12.2021

= Vypis z 1listu vlastnictva KN Zilina &. 4730, na budovu &.s. 325 na pozemku
p.&. 1286/2, k.G4. Zilina, vyhotoveny cez Katastrdlny portal GKU Bratislava,
zo dna 06.12.2021

= Vypis z listu vlastnictva KN Zilina &. 7608, na budovu &.s. 325 na pozemku
p.¢. 1290/2, k.a. Zilina a pozemok KN-C p.&. 1290/2,19 1283/3, vyhotoveny cez
Katastralny portal GKU Bratislava, zo dia 06.12.2021

- Informativna képia =z katastrdlnej mapy na pozemky KN-C v k.u. Zilina na
posudzované Uuzemie vyhotovend cez Katastrdlny portdl GKU Bratislava, zo dia
06.12.2021

- Informativna képia z katastrdlnej mapy na pozemky KN-E v k.u. Zilina na
posudzované Uzemie vyhotovend cez Katastralny portadl GKU Bratislava, zo dia
06.12.2021
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- Ponuky realitnych kanceléarii na prendjom priestorov v meste Zilina
z internetovej stranky www.nehnutelnosti.sk
= Fotodokumentéacia zo dna 28.12.2021.

1.6. Pouzity pravne predpisy a literattira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢&. 492 / 2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej

hodnoty majetku.

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

- Vyhlaska Min. spravodlivosti SR &. 490/2004, ktorou sa vykonadva zakon o
znalcoch , tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov,

- STN 7340 55 - Vypoclet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

- Zadkon €. 479/2005 Z.z. o uzemnom pléanovani a stavebnom poriadku (Stavebny
zakon, ktorym sa meni a doplha zakon &. 50/1976 Zb. o Uzemnom plénovani a
stavebnom poriadku v zneni neskorSich predpisov a o zmene a doplneni
niektorych zakonov,

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢&.
79/1996 Z.z., ktorou sa vykondva zadkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastrdlny zakon) v zneni
neskorsich predpisov.

- Opatrenie SU SR &. 128/2000Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb

= Indexy cien stavebnych prdc na precenenie rozpo&tov do CU II. &tvrtrok 2018
spracované pomocou pomeru indexov cien stavebnych pradc SU SR podla
klasifikdcie stavieb.

- Vyhladka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢.
79/1996 Z.z., ktorou sa vykondva =zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o
zépise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zadkon) v zneni
neskorsich predpisov.

- Vyhlaska Federdlneho Statistického tdradu ¢&. 124/1980 Zb. o jednotnej
klasifikacii stavebnych objektova stavebnych préc vyrobnej povahy

= Opatrenie Statistického tradu Slovensked republiky ¢. 128/2000 Z.z., ktorym sa
vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

= Marian Vyparina a kol.- Metodika vypodtu v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

1.8. Osobitné poziadavky objednavatela:
Neboli vznesené.

Il. POSUDOK
2.1. VSEOBECNE UDAJE

2.1.1. Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 G
213/2017 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku. Vo vypo&te sU pouzité
rozpoCtové ukazovatele a metodické postupy stanovenia v3eobecnej hodnoty uvedené v
Metodike vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-
3)vydanej USI v Ziline.

Pri vypolte vSeobecnej hodnoty (dalej VSH) Je pouzité metdédda polohovej
diferenciacie ,administrativno-prevadzkovy objekt nie je v &ase posudzovania
vyuzivany, Je temperovany, pripojeny na inZinierske siete. Pri vypodte VSH som
pouzitd aj kombindcia metdédy polohovej diferencidcie a vynosovej metdédy, pridom
pri pre vypocCet hrubého vynosu som pouZil obvyklé hodnoty n&djomného v meste Zilina
v podobnych objektoch, ziskané z internetovych portdlov realitnych kancelarii.
Porovnavacia metdéda nie pouZitd =z dévodu nedostatku podkladov na porovnanie
objektov podobného charakteru v danej lokalite.

Vychodiskova hodnota budovy, vratane Jjeho prisluSenstva sa zisti ako mnoZstvo
obstavaného priestoru haly a budovy a prislu3nej jednotkovej hodnoty obstavaného
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priestoru, publikovanej v Metodike vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Pri vypolte sui pouZité prisludné koeficienty v
zmysle Metodiky vypo&tu VSH stavieb a nehnutelnosti.

ZAKLADNE POJMY A NAZVOSLOVIE

VsSeobecna hodnota (VSH)

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktorad Jje
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktort by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sitaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
preddvajici budd konat’ s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnend neprimeranou pohnitkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotenid stavbu
nadobudnut’ formou vystavby v case ohodnotenia na tdrovni bez dane z pridanej hodnoty.
Technicka hodnota (TH)

Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania.

Vynosova hodnota (HV)

Vynosovd hodnota je znalecky odhad sudasnej hodnoty budicich disponibilnych vynosov =z
vyuzZitia nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

VSeobecnd hodnota sa stanovi tymito metddami:

a) porovndvacia metdda,

b) kombinovand metdda (pouZije sa u stavieb, ktoré st schopné  dosahovat vynos formou
prendjmu) ,

€) vynosovd metdda (pouzZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat’' vynos)

d) metdda polohovej diferencidcie.

Vyber vhodnej metddy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdbévodneny. Podla ucelu
znaleckého posudku moZno pouZit aj viac metdd sudasne, pridom v zdvere bude po zdbévodneni
uvedend len vseobecnd hodnota uréend vybratou metddou, ktord najvhodnejsie vystihuje
definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb  nemocnic
a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vidy pouZije metdda polohovej diferencidcie
a pri hodnoteni faktorov sa zohladriuje najm&d faktor - sudasny technicky stav.

VYCHODISKOVA  HODNOTA

Vypocet sa vykond na bdze rozpoltovych ukazovatelov. Rozpodtovy ukazovatel musi byt
preskumatelny, tzn. vybrany ukazovatel sa musi presne identifikovat ndzvom, zatriedenim do
¢iselnika klasifikdcie stavieb a jednotkovou hodnotou uréenou podla verejne publikovanych
kataldégov urcenych ministerstvom, z ktorého bol vybrany alebo vytvoreny.

Jednotkovd hodnota sa preskimatelnym spdsobom upravi podla jednotlivych charakteristik
hodnoteného objektu (vyska podlazi, plocha podlaZi, vybavenost objektu, konsStrukcéno-
materidlovd charakteristika a pod.) a prepodita sa do cenovej urovne k terminu, ku ktorému
sa vykondva ohodnotenie.

Vychodiskovd hodnota sa stanovi podla zdkladného vztahu

VH=M. (RU . kcu.kv.kz. kve. ke. ku) [€],

kde

M - pocet mernych jednotiek.

RU - rozpoctovy ukazovatel

kcv — koeficient vyjadrujuci vyvoj cien

kv — koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu

kzp - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby

kve — koeficient vplyvu konStrukcénej vysky podlazZi hodnotenej stavby
kxk — koeficient konStrukéno-materidlovej charakteristiky

ku — koeficient vyjadrujuci dzemny vplyv

Technicky stav sa vypodita podla vztahu
TS=100-0 [%],
kde O - opotrebenie stavby [%].

Pri vypoclte opotrebenia sa pouZivaju tieto pojmy:
Vek stavby (V), Zakladnd Zivotnost stavby (ZZ), Zivotnost stavby (2)
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Na urcenie Zivotnosti stavby moZno pouzit vztah

Z=V+T [rok],

kde
v - vek stavby [rok],
T — znalcom urcdend zostatkovd zZivotnost stavby od roku, ku ktorému sa vykondva

ohodnotenie [rok].

Vypocet technickej hodnoty (TH)
Vypocet sa vykond podla vztahu

TS

TH=-—"VH
100 g

alebo
TH=VH-HO [€]
kde
TH - technickd hodnota stavby [Sk],
TS — technicky stav stavby [%],
VH - vychodiskovd hodnota stavby [Sk],
HO - hodnota vyjadrujuca opotrebenie stavby [Sk].

Pri vypocte vychodiskovej hodnoty objektu je uvazZované tieZ s koeficientmi
- vplyvu vybavenosti objektu,

~ vplyvu vysSky podlazi

- vplyvu zastavanej plochy

- vplyvu vybavenosti

- vyjadrujicim uUzemny vplyv umiestenia objektu.

Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky
a jej metodiky, pric¢om je pouzity koeficient konStrukcie, technického vybavenia a
zastavanej plochy, konsStrukénej vysky podlaZi. Koeficient cenovej uUrovne Jje
podla poslednych zndmych &tatistickych Gdajov vydanych 8U SR platnych pre 3.
Stvrtrok 2021 - 2,826.

2.1.2. Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dha 28.12.2021 =za ucasti
povereného pracovnika objednadvatela p. Laluhovej.

Zameranie a porovnanie s predloZenou projektovou dokumentdciou vykonané dia
28.12.2021.

Fotodokumentdcia zo dna 28.12.2021.

2.1.3. Porovnanie stiladu technickej dokumentacie so skutkovym stavom:
K znaleckému dokazovaniu bola predloZend Ciasto&nad projektovd dokumentacia stavby

- Projektovad dokumentacia (¢iastoc¢nd) Zakreslenie skutkového vyhotovenia stavby
"Administrativna budova Stavoprojekt Zilina, vypracovani Stavoprojektom 3.p.
Zilina, hl. projektant Ing.arch. H.Kukuc, zodpoveny projekt. Ing. Matejdik =z
05/1995(Budova A - pddorys podlaZi 1-6, rez budovou, Budova B - pédorysy
podlazi 1.-4 NP, rez budovou, Budova C - pddorysy podlaZi 1.-4.NP, rez budovou)

Zameranim skutkového stavu pri miestnom Setreni neboli =zistené rozdiely medzi
zameranim a predloZenou PD, do posudku boli zapoc¢itané skutoéné rozmery zachytené
pri zamerani objektu (v prilohe posudku).

Vek stavby Jje urceny na zaklade predloZenych dokladov uvedenych v kapitole ¢&.1
posudku - Uvod. Poskytnuté doklady o veku stavby boli ziskané v Statnom archive
Byt&a, pobocka Zilina, Framborskd ul. Stavba bola postavend v Siestich ¢&asovych
etapach. Poskytnuté doklady sU prevazne (vSetky okrem jedného) Rozhodnutia o
povoleni stavby. Cas uZivania jednotlivych etdp som ur&il na zaklade ¢asu vydaného
rozhodnutia o povoleni stavby + 2-3 roky na ¢&as vystavby. Takto urd&ené casové
udaje zodpovedaju uUdajom z technickej spravy k vypracovanej projektovej
dokumentdcii z roku 1995.

Pre lep3iu prehladnost som vypracoval nédkres budovy s vyznacenim zadiatku roka
uzivania kazZdej c¢asti budovy.
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2.1.4. Porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov z katastra nehnutefnosti zo zistenym

skutoénym stavom :

Ziskané pravne doklady z katastra nehnutelnosti st v sulade so skuto&nostou.

Posudzovana budova ¢&.325 je zapisana na

- LV &.4730 KN Zilina, zapisana &ast budovy na pozemku KN-C p.r. 1286/2

- LV ¢&.7608 KN Zilina, zapisana &ast budovy na pozemku KN-C p.¢. 1290/2, 1290/19

Posudzované pozemky su zapisané na

- LV &. 4730, zapisany pozemok KN-C p.&. 1286/2, k.u. Zilina

- LV ¢&. 7068, zapisany pozemok KN-C p.&. 1286/3, 1290/2, 1290/19 k.u. Zilina

- LV &. 2906, zapisany pozemok KN-E, p.&. 322/1, 323/1, k.G. Zilina - v képii =z
katastralnej mapy zakresleny ako pozemok KN-C 1290/18(k tomuto parc.& nie je
registrovany LV). Pozemok KN-E p.&. 322/1, 323/1, k.4. Zilina je zakresleny v
mape urceného operatu s parcelami registra "E".

Pozemky s parc. ¢. 1286/2, 1286/3, 1290/2, 1290/19 su zakreslené v koépii z

katastralnej mapy.

2.1.5. Vymenovanie jednotlivych nehnutelnosti, ktoré sii predmetom ohodnotenia:

- administrativna budova ¢.s. 325 na pozemku KN-C parc.&. 1286/2, 1290/2,
1290/19, k.G. Zilina

- pripojka vody na pozemku KN-C parc.&. 5752 k.u. Zilina

- pripojka kanalizacie na pozemku KN-C parc.&. 1290/23, 1290/32, 5752 k..
Zilina

- pripojka plynu na pozemku KN-C parc.&. 5752 k.u. Zilina

- oporny murna pozemku KN-C parc.&. 1286/3, k.u. Zilina

- elektrickad pripojka NN na pozemku KN-C parc.&. 13231, 5752 k.a. Zilina

- pozemok KN-C parc.&. 1286/2,1286/3, 1290/2, 1290/19, k.u. Zilina

- pozemok KN-E pacr.&. 322/1, 323/1, k.a. Zilina

2.1.6. Vymenovanie jednotlivych ¢asi nehnutelnosti, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
- oplotenie pozemku KN-C s parc. ¢&. 1286/3, k.u. Zilina nad opornym marom -
oplotenie je cCase svoje] technickej Zivotnosti.

2.1.7. Vlastnicke a evidenéné udaje :

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 4730, KN Zilina, vyhotoveny
cez Katastralny portal GKU Bratislava dfia 06.12.2021

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 7608, KN Zilina, vyhotoveny
cez Katastrilny portal GKU Bratislava dia 06.12.2021

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 2906, KN Zilina, vyhotoveny
cez Katastralny portal GKU Bratislava dfia 06.12.2021
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2.2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.2.1.1 Administrativna budova €.s. 325 na pozemku KN-C p.c. 1286/2,
1290/2, 1290/19, k.u. Zilina na ul. A.Kmeta §. 17 v Ziline

POPIS STAVBY

Pre posudenie a =zaradenie objektu, som pouzil Prilohu &.5 Vyhlasky 465/1991
Zb., ktora definuje nebytovid budovu:

Nebytovd budova je stavba, v ktorej je viac ako polovica ich vyuZitelnej podlahovej
plochy urcend na nebytové icely. Ak je budova uréend na rézne udely , urduju sa podla
hlavného ucelu, na ktory pripadd najvddsia Cast vyuZitelnej podlahovej plochy.

Na zaklade tejto definicie budem objekt posudzovat ako budovu pre
administrativu, spravu na riadenie (JKSO 801 6)

Administrativna budova ¢&.s. 325 na pozemku KN-C parc.&.1286/2,1290/2, 1290/19,
k.G. Zilina, Jje postavend na okraji administrativno-historického centra mesta
Zilina, na ulici A.Kmeta &. 17. Objekt je v Case posudzovania nevyuzivany, je
vSak pripojeny na vdetky inZinierske siete, v &ase obhliadky Jje objekt
vykurovany vlastnou plynovou kotolfou. Objekt bol budovany vo viacerych
Casovych obdobiach od r. 1951 do roku 1998. Pévodne bol postaveny ako Krajsky
projektovy ustav, potom bola indtiticia premenovand na Stavoprojekt, 3.p.
Zilina.

Objekt Stavoprojektu Zilina pozostdva z dvoch hlavnych &asti a z dostavby
garadzi, plynovej kotolne a expedié&ného skladu.

- l.hlavna pévodna ¢ast z roku 1954 - md 4 nadzemné a 1 podzemné podlaZie

- 2.hlavna ¢ast - m& 7 nadzemnych podlazi. Obe ¢&asti sa v I. a II.N.P.
prepojené vstupnym spojovacim krckom. Vstup v spojovacom kréku Je
jednopodlaZny.

- dostavba garazi a skladovych priestorov m& 4 nadzemné podlaZia

-~ dostavba plynovej kotolne a vypoltového strediska ma 4 nadzemné podlaZia

- expediény sklad je prizemny.

Areal Stavoprojektu m& z J strany pdvodného objektu na pozemku KN-C p.&.
1286/3 dvor, pristupny cez podbranie vytvorené v c&asti prizemia &asti "D" -
plynova kotolna a vypocltového strediska.

Hlavny vstup do celého objektu je cez spojovaci krlok zo severnej strany. Zo
zdpadnej strany je hospodarsky dvor, z ktorého su pristupné garadZe a hosp.
vstupy do ¢asti plyn, kotolne a rozmnoZovne a expedic¢ného skladu.

Z juZnej a zapadnej casti je pozemok oploteny. Pre stabilitu svahu je pozdlz
celej budovy z juZnej strany vybudovany oporny mur v = 1800 mm.

PozdlZz budovy a na vychodnej ¢&asti je vybudované parkovisko o kapacite 17
stéani.

Budova Stavoprojektu bola realizovand v nasledovnych &asovych etapach:

1954 - Prevadzkovad budova - "B" s tromi nadzemnymi a jednym podzemnym
podlaZim.

1957 - k tejto casti B sa zadpadnym smerom realizovala "Pristavba Garazi a
skladov - "C", s tromi NP

1968 - hlavnad a dnes dominujuca prevadzkovd budova - "A", so Siestimi NP,
spojovaci krcok s tromi NP a jednopodlazZny vstup

1978 - ustupujuce jedno 4.NP prevadzkovej budovy "B" a tri NP plynovej kotolne s
podjazdom do dvora

1984 - jednopodlaZny objekt expediéného skladu vo dvore objektu

1987 - 4 .NP vypoctového strediska v c¢asti "C" a casti "D"

1994 - nadstavba 7.NP prevadzkovej budovy "A" s oblukovou strechou
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Prevadzkova budova "Br 1.PP,1.-3.NP, nadstavba 4.NP. pozdiZny nosny systém -

trojtrakt 4800/1800/4800 mm. Kon3truk&nad vyska 3 330 mm, 1.PP 3.000 mm.
Obvodové nosné murivo hr.450 mm. VnUtorné murované piliere 600/600. V TI.P.P.
Zelezobeténové. Obvodové murivo suterénu beténové hr. 50 cm

Stropy Zel.bet. rebierkové. Nadstavba 4.NP. kon3trukény jednotrakt obvodové
murivo z pérobeténovych tvarnic, vnatorny nosny trakt ocel, piliere v module 5
350. PrestreSenie trapézovymi plecho-doskami VS%. Zakladanie plosné -
Zelezobeténové pasy. Strecha plochéd, asfaltové pasy s vonkaj3imi odpadmi.
Podlahy prevazZne PVC, schodisko Zelezobeténové s liatym terazom. Okné pastové
s 1izolaénym dvojsklom (suterén bez okien), dvere drevené v ocelovych
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zarubniach. Sociédlne =zariadenia na Jjednotlivych podlaZiach s podlahou =z
keramickej dlazby, a keramickym obkladom. VnGtorné omietky &Stukové, vapenno-
cementove, stropy v niektorych ¢astiach zniZené podhladmirézneho vyhotovenia.
Vonkajsia omietka hladkd cemento-vapennd, prizemie Jje obloZené keramickym
obkladom. Zariadovacie predmety keramické - WC kombi mysy, umyvadla, pisoare.
Karenie teplovodné, vykurovacie telesd plechové rebrové, <&asti vymenené za
panelové typu Korad. Elektroinstaldcia vedend po podlaZiach =z chodbovych
rozvadzacov svetelnd a zasuvkova. Objekt m& svoj bleskozvod.

V I.P.P. Je el.rozvodiia pre cely objekt aj s meranim, nefunk&nd aku-
mulatorovna, protiradiaény kryt CO vybaveny filtroventilaénym zariadenim. Na
2.NP, 3.NP a 4.NP su kancelarie, socialne zariadenia a chodby.

Pristavba "Cr priec¢ny nosny systém v module 3.150 mm. Nosnd konStrukcia

I.N.P. vnGtorné Zel.bet. stipy obvodové nosné murivo tehelné murivo rovnako
ako i na 2.-4.NP. Kons$tr. vyska 1.NP. = 3.350, ostatné podlaZia 3 300 mm.
KonsStrukcia je z prefabrikovanych Zel.bet.panelov. Na prizemi je jedna boxova
garaz a garazova dielna pre 3 nakladné automobily s montaZnou jamou.

Vyplne otvorov - gardZe ocel. vlysové vrata. Ostatné okna plastové s izoladnym
dvojsklom, dvere drevené v ocelovych =zarubniach. Schodisko jednoramenné
zelezobetdénové spaja 2. a 3.NP. Podlahy prevazne PVC, chodby =z keramicke]
dlazby, na 4.NP vo vypoétovom stredisku je podlaha =zdvojend antistaticka
poloZend na tercCoch. Vnutorné omietky vadpenno-cementové, vonkajsia omietka
brizolit, cokel obloZeny keramickym obkladom. Kurenie teplovodné, vykurovacie
telesd ocelové rebrové. ZastreSenie plochou strechou, hydroizolacia
asfaltové pasy, vonkajSie odpady z pozinkovaného plechu.

Na 1. NP su 4 gardZové statia, jedno s montdzZnou jamou, kanseldria, socidlne
priestory, sklad. Na 2. a 3.NP su kancelarie, chodby, socidlne zariadenia, na
4 .NP je miestnost vypoltového strediska, chodba a socidlne zariadenia.

Hlavnd prevadzkova budova "A" 1. - 7.NP nosna kondtrukcia monolit, Zel.bet.
nosny skelet v module 3 x 6450/6450 mm.

Konstrukéna vyska 1.NP = 3.000 mm, 2. - 6.NP = 3.300 mm. Vypln obvodovych
stien zel.bet. prefabrikované lamely a pérobeténové murivo. Stropné

konStrukcie Zel.bet. prefabrikované panely. Strecha nad 6.NP bola dvojplastové
ploch4a, po nadstavbe je strecha s drevenych oblukovych nosnikov s drevenym
debnenim a asfaltovou natavovanou krytinou. Schodisko priestorové jednoramenné

na Zelezobet.nosnikoch s teracovymi prefabrikovanymi néastupnicami, prepaja 2.-
©6.NP, na 2.NP je vstup cez objekt "B" spojovacim krc¢kom. V budove je jeden
osobny vytah z 1.NP aZ na 6.NP, na 7.NP je moZny prechod len schodiskom. Cast
prizemia z juZnej strany objektu o 3irke 6,45 m tvori opornt bariéru - opornu
stenu hr. 700 mm na zastabilizovenie zemného svahu z JjuZnej strany. Tato &ast

je bez wvyuZitia, Jje =zasypand =zeminou. Vzhladom na komplikovanu staticku
konstrukciu tejto casti prizemia, som ju zapodital do obstavaného priestoru
prizemia.

Steny a priecky sG murované z tehdl a pérobeténovych tvarnic, omietky wvnltorné
vanenno-cementové Stukové, vonkaj3ia fasdda je obloZend keramickym mrazuvzdornym
obkladom. Podlahy su prevaZzne =z PVC podlahovin, niekde dodato&ne poloZené
plavaliuce lamindtové, niekde su kobercové krytiny. V chodbdch a v socidlnych
priestoroch st keramické dlaZby, na stenach keramické obklady. Zariadovacie
predmety keramické - WC kombi mysy, umyvadld, pisodre. Kuarenie teplovodné z
centralnej kotolne, vykurovacie telesd plechové rebrové, na 7.NP su ocelové
panelové typu Korad. TUV Jje =zabezpedovana lokalne v el.zasobnikoch TUOV, alebo
prietokovymi el.ohrieva¢mi na batériach. Umyvadlové batérie prevaZne anikorové
pakové. Elektroinstaldcia vedend po podlaZiach z chodbovych rozvadzadov svetelnd a
zasuvkova. Objekt méd svoj bleskozvod. DaZdové zvody si vonkajSie po fasadde vedené
z pozinkovaného plechu, okapové plechy z farbeného lakovaného pozink.plechu. Okné
si v celom objekt plastové s izolaé¢nym dvojsklom. Dvere drevené v ocelovych
zarubniach.

Plynovad kotolna "Dr 1. - 4.NP v &asti prizemia je podchod pre spojenie
hospodarskeho dvora. Zéklady beténovd pasové, nosny systém jednotrakt s rozponom 5
000 mm. KonStrukéné vysky 1.NP 3 350 mm, 2.-4.NP je 3 300 mm. Murivo pdérobetédnové
hr. 375 mm, ukon&ené ZB vencami. Stropné konStrukcie Zel.bet. prefabrikované
panely hr.225 mm, s Na 2. a 3.NP je zo S a Z strany balkén na ZB doske, na 4.NP je
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dodatocne vytvoreny balkén len zo S strany na ocel.nosnikoch. Prepojenie je cez
objekt D, alebo vonkaj$im tocitym ocelovym schodiskom cez balkén. Zastredenie
dvojplastovou plochou strechou s izoladciu =z asfaltovych natavovanych péasov,
odvodnenie strechy vonkaj$imi odpadmi. Vnutorné omietky vapenné Stukové, vonkajdie
vapenno-cementové hladké s naterom, podlahy na 1.,2.,3.NP z cementového poteru, v
4.NP je podlaha z PVC podlahoviny. Oknd v plynovej kotolni st ocelové, na 4.NP a
Ciasto¢ne na 2.NP sG plastové s izolaénym dvojsklom. Dvere v kotolni ocelové,

vnatorné na 4.NP su drevené v ocelovych zarubniach. hVyplne otvorov III.N.P.
oceloveé okna a dvere, v ostatnych podlaZiach drevené. Elektroinitalacia vedena po
podlaziach =z chodbovych rozvidzadov svetelnd a zasuvkova. Objekt m& svoj
bleskozvod. DazZdové zvody st vonkaj3ie po fasdde vedené z pozinkovaného plechu,
okapové plechy =z farbeného lakovaného pozink.plechu. Zariadovacie predmety
keramické - WC kombi mysy, umyvadld. Kirenie teplovodné z centralnej kotolne,

vykurovacie telesd plechové rebrové. TUV je zabezpedovana lokalne prietokovymi
el.ohrievaé¢mi na batéridch. Umyvadlové batérie prevaZne anikorové pakové.

Vybavenie - na 1.NP je vytvoreny podchod a regulacia STL na nizky tlak a meranie
plynu plynomermi. Na 3.NP. je plynova kotolfia inStalovanymi so 6 ks kotlov ETI 125
na zemny plyn o celkovom vykone 872,4 kW. Na 4.NP je ¢&ast byvalého vypodtového
strediska.

Expedicia a sklad - prizemny objekt. Nosna kondtrukcia ocelové stipy a nosniky z
valcovanych profilov. ZastreSenie drevenym stropom. Presvetlenie strednymi
akrylatovymi svetlikmi.

Pripojenie budovy inZinierskymi sietami

VSetky verejné siete si vedené zemou v ulici Andreja Kmeta - voda, kanalizacia,
plyn, el. vedenia. Vodomernd Sachta je pred hlavnou prevadzkovou budovou "A" v
chodniku ul.A.Kmeta a v suteréne casti "B". Potrubie ocelové asfalto-jutované.

Kanalizacia je vedend z budovy B cez suterén objektu do verejnej kanalizacie v
ulici A.Kmeta. Pripojka z budovy A je vedena cez kanaliza&ni $achtu pri V fasade
objektu do verejnej kanalizdcie v ul. A.Kmeta. Kanalizdcia je liatinova.

Kabelova pripojka NN je napojend na trafostanicu za MS do skrine RIS osadenej na
vychodnej fasade prevaddzkovej budovy. Hlavny rozvadzad pre cely komplex STP je
osadeny v suteréne budovy B. Objekt je napojeny na verejné kabelové telefédnne
rozvody 7 linkami.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 61 budovy administrativne (spravne )

KS: 1220 Budovy pre administrativu

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Poévodna stavba z roku 1954

Vypocet Obstavany priestor [m3]

Zaklady
Zéklady prevadz,budovy - B, zrovnavacia hriibka = 0,35m’
30,6*13,2%0,35 141,37

Spodna stavba

Suterén, CO kryt - B"
30,6%13,2%3,0 ‘ i N 3 121176

Vrchna stavba
B -1,NP"
736;6*13,2*3,0 S | S . B 21176
B 2P . e B

——— RE— — B y ) i”ééé;g;
B - 3,NP"

30'6*13,2*3’3 N ) S - Wi”m"v .“iWHMf SE—— “ji 332;é4

ZastreSenie

B - zastreSenie"

306132035 Wm  | S N o N | .i’ _— 1413§
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lgbsmvany priestor povodnej stavby 5 372,14-|

Pristavba z roku 1957

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
Zékladry(Garéil' a sklad(;;:va"
(11,55*18,95-(0,45*2,75))%0,35 76,17
Vrchna stavba
R
(11,55%18,95-(0,45%2,75))*3,35 729,08
C-2,NP"
(11,55%19,17-(0,45*2,75))*3,30 726,58
C-3,NP" '
(11,55%19,17-(0,45*2,75))*3,30 726,58
ZastreSenie
é-wi;srére§enie"
11,55%19,18%0,89 197,16
Obstavany priestor pristavby 2 455,57
Pristavba z roku 1968

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
Zéklad;/ : A , Zrovnavacia hrL’lbké =0,35m"
(19,8%19,9+6,47+7,87+4,45%2,7+14,58*5,85)0,35 189,79
e . s
e —
(19,8*19,9+6,47+7,87+4,45*2,7+14,58*5,85)*3,0 1 626,74
R A A 1626,74
(19,8%19,9+6,47%7,87)*3,3 146830
e L 1468
(19,8+19,9+6,47%7,87)*3,3 1 468,30
A - 4,NP" ' M
19849933 1300,27
A-5,NP"
19,8%19,8*33 1293,73
e
19,8*19,8+3,3 1293,73
Obstavany priestor pristavby 8 640,86

Pristavba z roku 1978

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
D - zéklady"
13,03*5,57%0,35 25,40
o O b
B - 4,NP - ustupujice"
30,6*8,925%3,3 901,25
. —— S i
13,03*5,75*3,35 25099

D-2,NP"
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13,03*5,75*3,30 247,24
o P NN see
13,03*5,75*3,30 247,24
e il i
13,03*5,75*0,89 66,68
Obstavany priestor pristavby 1 738,80

Pristavba z roku 1984

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
‘Expedl'cia - Zaklady"
14,58*5,85%0,35 2985
Vrchna stavba
Expedicia - 1,NP"
14,58*5,85%3,0 - 25588
ZastreSenie
14,58%5,85%0,65 55,44
Obstavany priestor pristavby 341,17
Pristavba z roku 1987

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Vrchna stavba
c e —
(19,18*11,55-0,45%2,75+13,03*5,75)*33 974,21
Obstavany priestor pristavby 974,21
Pristavba z roku 1994

Vypocet Obstavany priestor [m3]

Vrchna stavba

A- 6blﬁl{ové nadstag}bé 7,NP"

19,8+19,8%1,2 470,45
Oblik nad celo strechou v smere V-Z" .
(16,5%16,5*3,14/360%75-19,8*13,65,/2)*19,8 850,65
Vikiérové obluky ZO SaJ" -
6,28*2,55/2*8/3*2 42,70
Zastresenie
(17%17+3,14/360*75-16,5+16,5*3,14/360%75)*19,8 216,95
Obstavany priestor pristavby 1 580,75

Obstavany priestor stavby celkom:

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU
Koeficient konstrukcie: kx

1,158

21 103,50 m3

2 802 / 30,1260

93,01 €/m3
(monolitickd& betdnova tydova)
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Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu
Podlazie | Cislo Vypotet ZP ZP[m?] |Repr. Vypoiet vysky (h) | [m]
Podzemné 1.30,6%13,2 403,92| Repr..3,0 ' 3
19,8*13,35+6,47*7,87+30,6*13,2+11,5
Nadzemné 15*18,95+13,03*5,75+14,58*5,85- 1194,33 3,0 3
B 2,75%0,45+4,45%2,7+14,58*5,85
" 19,8*19,8+6,47*7,87+30,6*13,2+11,55
Nadzemné 2 *18,05-2,75%0,45+13,03%5,75 | 1139,44 Repr. 3,3 33
5 19,8*19,8+6,47*7,87+30,6*13,2+11,55
Nadzemné 3419,17.2,75%0,45+13,03*5,75 1141,98) Repr, 3,3 33
5 19,8*19,8+30,6*8,925+11,55*19,17-
Nadzemné 4 2,75%0,45+13,03%5,75 960“,"24 Repr. 3,3 3,?
Nadzemné 5/19,8%19,8 392,04 3;3 3,3
Nadzemné 6{19,8%19,8 392,04 3,3 3,3
Nadzemné 7/19,8*%19,8 392,04 2,65 2,65

Priemernd zastavani plocha:

911,40 m?
Priemerna vyska podlazi:

(403,92 + 1139,44 + 1141,98 + 960,24)

/4 =

(403,92 * 3 + 1194,33 * 3 + 1139,44 * 3,3 +

1141,98 * 3,3 + 960,24 * 3,3 + 392,04 * 3,3 + 392,04 * 3,3 + 392,04 * 2,65) /
(403,92 + 1194,33 + 1139,44 + 1141,98 + 960,24 + 392,04 + 392,04 + 392,04) = 3,18

m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 911,4) =
0,9463
Koeficient vplyvu konsStrukénej vysky podlazi objektu: ky» = 0,30 + (2,10 /
3,18) = 0,9604
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
< : Cenovy podiel ; Uprava podielu Genovy pagdicl
Cislo Nazov RU [%] cpi Koef. Stand. ksi cpt* ki hodnotenej
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 800 7,80
2 \Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 16,58
: Stropy s 100 NT e
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 683
P Kryma strechy 200 o o T os
6 ‘Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,98
7 Upravy vnitornych povréhov 7,0b 1,00 7,00 6,83
8  |Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 300 | 2,93
9 ....... ‘Vnitorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 1,95
10 Schody 3,00 1,20 3,60 3,51
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 2,93
12 Vréta 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,30 6,50 634
14  |Povrchy podldh 3,00 0,80 240 2,34
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 3,90
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 5,85
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 098
18  Vnitornyvodovod 3,00 1,00 3,00 2,93
19 Vnutorna kanalizécia 3,00 1,00 3,00 2,93
20 Vnitorny plynovod 1,00 0,00 0,00 000
21 Ohrev teplej vody 2,00 080 1,60 156
22 ‘Vybavenie kuchyii - 0,00 1,00 ,,,,,Q,‘,OO 0,00
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23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 08 | 240 | 234
S o 100 L S o 098
25  Ostatné 6,00 1,50 ’ 9,00 8,78

Spolu 100,00 102,50 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 102,50 / 100 = 1,0250
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kewy = 2,851
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: ky = 1,09
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcy * kv * kgp * kyp * kg * ky [€/m3]

VH = 93,01 €/m3 * 2,851 * 1,0250 * 0,9463 *

0,9604 * 1,158 * 1,09
VH = 311,7933 €/m3

TECHNICKY STAV
Predpokladanad =zakladna Zivotnost pre budovy ob&ianskej vystavby (JKSO 801) so
Zelezobeténovou nosnou konstrukciou s vymurovanym obvodovym plastom je Metodikou
USI Zilina doporud&enad na 80 - 100 rokov. Prevana &ast posudzovanych c¢asti objektu
Je kombinadciou Zelezobeténového skeletu s murovanym plastom ma charakter takejto
budovy a ma takyto nosny systém, stanovujem zakladni Zivotnost posudzovanej budovy
na 90 rokov.
Pocas zivotnosti bola budova riadne uZivanid. Na objekte bola okrem vykonavanej
zakladnej udrZby, vykonané nasledovné zasadné vymeny vedlajdich konstrukénych
prvkov
- v rokoch 2012 - 2014 bola vykonand vymena okien za plastové
- v roku 1987 bol cely objekt plynofikovany
- v roku 1994 bola vymenend Cast vykurovacich telies za panelové typu Korad
- v roku 2016 bol zrekonStruovany vytah v objekte A
- postupne v «rokoch 2012 - 2014 boli zrekondtruované socidlne priestory v
objektoch A, B, boli vymenené kroajové vrstvy podlah (velkoplo3né laminatové
podlahy, keramické dlazby)
- v roku 2012 bola vymenené technologické zariadenie plynovej kotolne a plynové
kotly
Celkovy technicky stav objektu zodpovedd jeho veku 53-67 rokov. Na zaklade toho,
Ze na objekte boli vykonané niektoré obnovy vedlaj3ich konstrukénych prvkov a
rekonStrukcie, opotrebenie stavby urdujem analytickou metédou, so =zohladnenim
Zivotnosti a opotrebenia kaZdého konstruk&ného prvku samostatne. Pri ur&eni veku
konstrukéného prvku som vychddzal z principu, kde sa nachadza prevladajuca cast
konstruké&ného prvku.
Vek stavby je urceny na zaklade doloZenych Vymerov o povoleni stavby ... (v
prilohe projektu).

Cislo Nazov p::;?‘['&)] Rok uzivania| Zivotnost Vek Opot[l;zl])enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,80 1954 140 67 3,73

2 Zvislé konstrukcie 16,58 1954 120 | 67 9,26

3 Stropy | 78 1968 120 53 3,88
PR e ——— —— e B A
5 Krytina strechy 1,95 1998 50 23 0,90

6  Klampiarske konstrukcie 0,98 1998 50 23 | 0,45

7 ﬁprav;vnﬁtornychpovrchov 6,83 ‘ 19%éw’v '50 .43 I 5,87

8 ‘Upravy vonkajsich povrchov 2,93 1978 67 - 43 1,88
9 |Vnitorné keramické obklady 195 | 1998 45 23 | 100
10  schody 351 | 1968 | 80 53 2,33
—— 2 — e e
12 Vrita 0,00 1978 0 0 0,00

13 Oknd | 634 2014 50 7 0,89

14 Povrchy podldh " 234 | 2012 30 9 0,70

15 Vykurovanie 3,90 1968 60 53 3,45
E iy sos R -
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R ——— e T R—— T

18  Vndtornyvodovod 203 1968 67 53 2,32

19 Vm’ltorné kanalizécia 2,93 1968 67 53 | 2,32

e B e e B B

21  Ohrevteplejvody 1,56 1994 40 27 105

S — b 2 e

23 Hygienické zariadenia a WC 2,34 2012 30 9 0,70

e T = e S

25  Ostatné 8,78 2014 | 67 7 0,92
Opotrebenie 54,51%
Technicky stav 45,49%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1311,7933 €/m3*21103,50 m3 ! 6579 929,91
Technicka hodnota :45,49 %z6579929,91 € ‘; 2993 210,12

2.2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.2.1 Pripojka kanalizacie na pozemku KN-C p.¢&. 5752, k.u. Zilina

Pripojka kanalizdcie vedie =z kanaliza&nej siete v wul. A.Kmeta do suterénu
administrativnej budovy Cast B cez pozemok KN-C jo PP 5752, k.a.
Zilina.Kanalizacie je liatinova, dizka je 8 m, priemer kanalizacie je 250 mm.
Realizacia r. 1954, predpokladanad Zivotnost 75 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizaéné pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.d) Pripojka kanalizdcie DN 250 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernut jednotku: 1370/30,1260 = 45,48 €/bm
Poc¢et mernych jednotiek: 8 bm

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: key = 2,851

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 1,09

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metéddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] Zlrokl | o[%] | TS[%]
Pripojka kanalizacie na { |
pozemku KN-C p.. 5752, k.. 1954 67 | 8 75 8933 1067
Zilina |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm * 45,48 €/bm * 2,851 * 1,09 1130,67
Technickd hodnota 10,67 %21 130,67 € 12064
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2.2.2.2 Pripojka kanalizacie do objektu A, na pozemku KN-C p.¢. 1286/3,
1290/23, 1290/32 a 5752, k.u. Zilina

Pripojka kanalizacie vedie z budovy A do kanalizaCnej Sachty pri V fasade budovy A
na pozemku KN-C p.&. 1286/3 a odtial zemou popod parcely &. 1290/32, 1292/23 do
ulice A.Kmeta na pozemku KN-C p.&. 5752, kde je zatstena do verejnej kanalizéacie.
Kanalizacie je liatinova, dizka je 35 m, priemer kanalizdcie je 250 mm. Realizacia
r. 1968, predpokladanad Zivotnost 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizaéné pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.d) Pripojka kanalizdcie DN 250 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1370/30,1260 = 45,48 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 35 bm

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 2,851

Koeficient vyjadrujuci tGzemny vplyv: ky = 1,09

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Zaciatok

Nazov uHiania V [rok] T [rok] Z [roK] 0 [%] TS [%]

Pripojka kanalizicie do objektu A, na |
pozemku KN-C p.¢. 1286/3, 1290/23, 1968 53 17 5 70 | 75,71 24,29
1290/32 a 5752, k.. Zilina |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota '35bm *45,48 €/bm * 2,851 * 1,09 4 946,66
Technicka hodnota 24,29 % z 4 946,66 € 1201,54

2.2.2.3 Pripojka vody na pozemku KN-C p.¢. 5752, k.. Zilina

Pripojka vody vedie z kanalizadnej siete v ul. A.Kmeta na pozemku KN-C p.&. 5752
do suterénu administrativnej budovy, &ast B, kde je vodomer. Dizka je 7 m,
predpokladany priemer liatinového potrubia je 80 mm. Realizdcia r. 1954,
predpokladand Zivotnost 75 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.3. Vodovodné pripojky a rady liatinové potrubie
Polozka: 1.3.a) Pripojka vody DN 80 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1740/30,1260 = 57,76 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 7 bm
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Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcy = 2,851
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kv = 1,09

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] | 0 [%] TS [%]
Pripojka vody na pozemku KN-
Cp.¢. 5752, k.. Zilina

1954 67 8 75 8933 1067

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota '7bm *57,76 €/bm * 2,851 * 1,09 1 256,46
Technicka hodnota 110,67 % z1256,46 € 134,06

2.2.2.4 Vodovodna pripojka na pozemku KN-C parc.é. 5752 a 1290/18,
k.u. Zilina

Pripojka vody vedie z kanalizad¢nej siete v ul. A.Kmeta na pozemku KN-C p.¢. 5752
do vodomernej Sachty pri S fasdde objektu A na pozemku KN-C p.&. 1290/18, odtial
k hl. uzadveru v budove A. DiZka je 13 m, predpokladany priemer liatinového
potrubia je 80 mm. Realizdcia r. 1968, predpokladand Zivotnost 75 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.3. Vodovodné pripojky a rady liatinové potrubie
Polozka: 1.3.a) Pripojka vody DN 80 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1740/30,1260 = 57,76 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 13 bm

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: ke = 2,851

Koeficient vyjadrujaci dzemny vplyv: ky = 1,09

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [roK] 0 [%] ‘ TS [%]
Vodovodna pripojka na
pozemku KN-C parc.¢. 5752 a 1968 53 22 75 70,67 29,33
1290/18, k.. Zilina

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocdet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 113bm *57,76 €/bm * 2,851 * 1,09 2 333,43
Technicka hodnota 29,33%z233343 € 684,40
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2.2.2.5 Elektricka pripojka zemna na pozemku KN-C p.é. 1323/1, 5752,
k.a. Zilina

Pripojka vedie z trafostanice pri materskej $kélke na ul. A.Kmeta na pozemku KN-C

p.¢. 1323/2 zemnym kablom v chodniku na pozemku KN-C p.&. 5752 do PRIS rozvadzada

na zépadnej fasdde budovy B, vedla vstup.dveri a odtial do hlavného

elektromerového rozvéadzaca v suteréne budovy B. Pripojka bola zrealizovana v roku
1978, predpokadand Zivotnost je 50 rokov. DlZka pripojky je 95 m.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika&né rozvody a vedenia

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.n) ké&blova pripojka zemnd Al 4*70 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 560/30,1260 = 18,59 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 11,15 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 95 bm

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: key = 2,851

Koeficient vyjadrujuci dzemny vplyv: ky = 1,09

TECHNICKY STAV

VypocCet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | zatiatok uzivania | V[rok] Tlrok] | Z[rokl | o[%] | TS[%]
Elektricka pripojka zemnana | ‘
pozemku KN-C p.&.1323/1, | 1975 46 14 60 76,67 23,33
5752, k.. Zilina I |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 95bm * (18,59 €/bm + 0 * 11,15 €/bm) * 2,851 * 1,09 5488,16
Technicka hodnota 23,33%z5488,16 € . 1280,39

2.2.2.6 Plynova pripojka na pozemku KN-C parc.¢. 5752, k.G. Zilina

Pripojka plynu vedie z plynovodu v ul. A.Kmeta do prizemia budovy D, do
plynomerovej miestnosti a regulaénej stanice plynu. Pripojka je dlha 18 m je z
asfaltojutovanej ocelovej rury. Bola vybudovand s plynovou kotolfiou v roku 1978,
predpokladand Zivotnost Jje 60 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod
Kéd KS: 2221 Miestne plynovody
Kéd KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategoéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.3. Pripojka plynu DN 50 mm

Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 520/30,1260 = 17,26 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 18 bm

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 2,851

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 1,09
TECHNICKY STAV

VypoCet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] ‘ T [rok] Z [rok] 0 [%] | TS [%]

Plynova pripojka napozemku
KN-C parc.¢. 5752, k.G. Zilina

1978 43 | 17 60 71,67 28,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 18 bm *17,26 €/bm * 2,851 * 1,09 965,47

Technicka hodnota 28,33 %z 965,47 € 273,52

2.2.2.7 Oporny mur kamenny na pozemku KN-C parc. &. 1286/3, k.u. Zilina

Oporny mur zadrZiava svah zeminy z J strany suboru objektov. Nachadza sa na
pozemku KN-C parc.&. 1286/3 zo zadnej strany objektu B a A. Ma celkovu diZku 58 m
priemernt vysSku 1,8 ma hrubku od 0,4 do 0,8 m. Zadiatok realizdcie v roku 1954 pri
vystavbe budovy B a dobudovany v roku 1968 pri vystavbe budovy A. Je z ukladaného
lomového kamena. Predpokladand Zivotnost je 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 815 4 Oporné mury
Koéd KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 9. Oporné miury (JKSO 815 4)

Bod: 9.2. Z lomového kamefa

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1345/30,1260 = 44,65 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 58*1,8*0,6 = 62,64 m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,851

Koeficient vyjadrujaci tGzemny vplyv: ky = 1,09

TECHNICKY STAV

Vypolet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] | Z [rok] | 0 [%] TS [%]
Oporny mur kamenny na |
pozemku KN-C parc. ¢ 1286/3, 1954 67 33 100 67,00 33,00
k.i. Zilina |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota 62,64 m3 OP * 44,65 €/m3 OP * 2,851 * 1,09 8 691,54

Technick4 hodnota 133,00%2z8691,54 € 2 868,21
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2.2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] l Technicka hodnota [€]

Administrativna budova ¢.s. 325 na pozemku KN-C p.&. 1286/2,
1290/2, 1290/19, k.. Zilina na ul. A.Kmeta & 17 v Ziline 6579923, @993 212
Pripojka kanalizacie na pozemku KN-C p.&. 5752, k.t. Zilina 1130,67 120,64

' "Prl’pojka kanalizacie do objektu A, na pozemku KN-C p.&. 1286/3,
1290/23,1290/32 a 5752, k.u. Zilina 4 946,66 s
Pripojka vody na pozemku KN-C p.&. 5752, k.. Zilina 1 256,46 134,06
V(),dgyf)dna pripojka na pozemku KN-C parc.¢. 5752 a 1290/18, 2 333,43 684,40
k.. Zilina S . . .
Elt/akvt{“lf:ka pripojka zemna na pozemku KN-C p.¢. 1323/1, 5752, 5 488,16 1280,39

k. Zilina . o - , e
Plynova pripojka na pozemku KN-C parc.¢. 5752, k.. Zilina 965,47 273,52
QIp.orny mir kamenny na pozemku KN-C parc. ¢ 1286/3, k.. 8 691,54 2 86821
Zilina

Celkom: 6 604 742,30 2999 772,88

2.3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.3.a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Administrativna budova ¢&.s. 325 na pozemku KN-C &.1286/2, 1290/2,19 v k.u. Zilina,
sa nachddza v zastavanom Uzemi mesta Zilina, v administrativno-obchodnom centre a
na okraji historického centra mesta, na ulici Andreja Kmeta &.17. Posudzovany
objekt C.s. 325 je suborom piatich spojenych objektov, postavenych v rdéznych
¢casovych obdobiach. Objekt ma charakter administrativnej budovy so 7 nadzemnymi
podlaZiami - dominantnad c¢ast, ostatna cast m& 4 nadzemné podlaZia a suterén.
Objekt je napojeny na vSetky inZinierske siete, voda, kanalizacia, el.energia,
plyn a slaboprudové rozvody. Objekty je pristupny =z mestske] asfaltovej
komunikdcie ul. A. Kmeta. V blizkosti pozemku do 5 min je zastavka MHD a celéa
Struktura administrativy, 3ké81 a obchodnej siete. Pozemok bol pévodne svahovity so
sklonom na sever, pocCas vystavby bol pozemok zrovnany do roviny a vySkovy rozdiel
svahu bol =zaistend masivnym opornym mirom. Pozemok je volne pristupny =z ul.
A.Kmeta, z juZnej strany nad opornym mirom je pozemok s parc.d&. 1286/3 oploteny.
Plot je po svojej tech. Zivotnosti.

Okolie objektu je zastupend objektmi administrativno-obchodného charakteru, -su tu
situované bytové domy s polyfunkciou v prizemi a ob&ianska vybavenost. Mesto mé
riadnu infraStruktdru krajského mesta, so zakladnym a strednym 3kolstvom,
univerzitou, fakultnou nemocnicou. Su tu urady, divadla, kina, mizea, mesto mé
vlakové, autobusové a letecké spojenie. V dosahu objektu je kompletnd ob&ianska
vybavenost krajského mesta Zilina, ktoré je centrom severo-zdpadnej cCasti SR,
mesto mad 86.000 obyvatelov.

2.3.b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

V Case posudzovania objekt nie je vyuZivany na Ziadne ud&ely, je prazdny. V
poslednom obdobi v objekte sidlil Okresny uUrad - Katastralny odbor, Odbor dopravy,
¢ast budovy bola prenajatid. Od roku 2018 sa odbory uGradu prestahovali do novo-
zriadeného Klienského centra, budova ostala nevyuZitd. Budova je temperovanéa, je

pripojena na el. energiu a plyn. Voda je odstavend. Budovu je moZné v tomto stave
vyuZivat nadalej na administrativne u¢ely, &ast priestorov je moZné vyuZivat ako
skladové priestory. Je predpoklad, Ze budova bude po vyc¢isteni a niektorych

nutnych stavenych opravach nadalej vyuZivand na administrativne Gcely.
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2.3.c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
LV 4730 KN Zilina je k posudzovanej nehnutelnosti v &asti C - Tarchy zapis
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VEC.BREMENO-PRAVO PRECHODU CEZ VSTUPNY VCHOD PREV.BUD.C.S.325 POST.NA PARC.C.1290/19 V
PROSPECH SR-KATASTRALNEHO URADU V B.BYSTRICI-PODL’A ZMLUVY O ZRIADENI VEC.BREMENA ZO
DNA 12.4.1996,Z 1925/96,PODL’A ZMLUVY O PREVODE MAJ.STATU ZO DNA 8.5. 1996,Z 3427/96-2159/96-
1002/97,2699/04;

V LV &. 7608 a 2096 KN Zilina k posudzovanym nehnutelnostiam zépisy v Casti C -
Tarchy, nie su.

Iné rizikd znalcom zistené neboli.

2.3.1 STAVBY
2.3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

VypoCet vSeobecnej hodnoty je vykonany metdédou polohovej diferencidcie s pouZitim
metédy  vypoltu koeficientu polohovej diferencidcie podla Metodiky vypodtu
v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb. Priemerny koeficient polohovej
diferenciacie uvedend metodika urcuje pre krajské mesta a pre budovy ob&ianskej
vybavenosti v rozmedzi 0,5 - 0,6. Pre danut lokalitu volim KPD na hornej zvy$enej
drovni o 0,10 bodu oproti doporuenej hodnote, t.j. 0,0,7, ktory =zodpoveda
priemernému pomeru vSeobecnej a technickej hodnoty stavieb a objektov v centre
mesta Zilina. Zdévodnenie jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je uvedené v
tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,7

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I trieda 1L trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) 2,100
IL triéda ‘iAritmeticky priemer [ a IIL triedy 7 } 1,400
III trleda - Prlemerny koeficient - - ‘ 0,700 -
Iv. trleda - ‘Arltmetlcky prlemerivia IIL trledy 6,395 o
V.trieda IlLtrieda-90%=(0,700-0,630) | o070

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kepi Vaha Vysle:l ok
VI kepr*vi
1 Trh s nehnutel'nostami ‘ !
; dopytvporovnanlsponukOUJevrovnovahe L IL 0,700 13 ; 9,10
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce ‘ , E i
1 Casti obce, mimo obchodného centra hlavnych ulica Vybranych L 1,400 20 | 28,00
. sidlisk - - R R N | o
3 ‘Sucasny techmcky stav nehnutel l'lOStl :
nehnutelnost vyzadUJe opravu L. 0,700 ] 8 3 5,60
4 ‘Prevlada]uca zastavba v okoli nehnutel'nosti ‘ <‘ ‘
objekty admmlstratlvne], obCIanske] vybavenost1 a sluzieb, bez | |
‘ IL . 1,400 | 7 9,80
| zéazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod. I N ~ | M
5 jPrlslusenstvo nehnutel nostl - B ‘ -
‘ zmzu]uce cenu nehnutel 'nosti - ]e potrebne ho odstramt ; V. 0,070 : 8 0,56
6 Typ nehnutel’nostl 7 | B | -
pnazmvy typ - obchodny a p1 evadzkovy ob] ekt s parkovnskom | IL . 1,400 J 10 5 714,00
7 Pracovne moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti ‘ :
dostatocna ponu’ka pracovnych moznosti{ v mieste, I 2100 i 9 | 18,90
nezamestnanost' do 5 % | ] )
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8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
" priemern4 hustota obyvatelstra L 1,400 6 ‘ 8,40
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
ﬁzivel?(‘)cf\iii; hla\}ﬂych miestnosti ¢iastoéne vhodna a ¢iastocne hi”. 0‘700 ' 7v 4,90
10  Konfiguracia terénu o
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 2,160 6 12,60
11 Pripruévenost' inZinierskych siefi v bhzkostlstavby “
sll)eoligrélrcllgaalrnl;gc:l{a, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia, telefén, 1L 1,400 5 9,80
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti ;
321;:;1‘1,(;; ?;(l,tdo_bUS' miestna doprava, tax1sluzlf, letisko, lodna L 2100 B 14,70
13 5Ob(':i’anska vybavenost (iirady, Skoly, zdrav., obchody, sluzby,
= kultira) | _
| divadi, ompletnd st obehodev s sk o | L 2100 | 1o 21,00
14  Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
" Ziadne prirodné dtvary v bezprostrednom okoli V. 0,070 8 0,56
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
' zvyZena hluénost a prasnost od intenzivnej dopravy . om | o700 @ 9 630
16 MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvol,vplyvna nehnuf.‘ ! a
| bez zmeny 1. 0,700 8 5,60
v17 :M(;inosti dalsieho rozsirenia .
— l;d_namOinosth — " 0 070 S 9 - 0'63
= Mbosahov;i;ie o — nehnutelnostl S N S AR W
beZny prendjom nehnutel'nosti 11 0,700 6 4,20
" Néror z;ajca ik sharwiee . st B B
- priemernd nehnutel'nost’ III ‘ 0,700 » 20 14,00
Spolu 178 188,65
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciicie 1,06

kep = 188,65/ 178

VSeobecnd hodnota

V&Hs = TH * kep = 2 999 772,88 € * 1,060

3179 759,25 €

2.3.1.2 KOMBINOVANA METODA

2.3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Vynosova hodnota (HV)

Vynosovd hodnota stavieb a pozemkov sa vypodita kapitalizdciou budiicich odéerpatelnych

zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia

alebo kapitalizdciou budicich od&erpatelnych

zdrojov polas casovo obmedzeného obdobia s ndslednym predajom. Spésob vypoltu uréi znalec.

Kapitalizacia buducich vynosov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
Vynosovd hodnota sa vypolita podla zdkladného vztahu

kde

0z

_oz
k

HV

- odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie
kapitalizovaného odpisu [Sk/rok],

€1,

disponibilny

vynos so zohladnenim

- Urokovd miera, ktord sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [$/100]. Minimdlna
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vyska drokovej miery v percentdch sa rovnd 1,5 ndsobku diskontnej sadzby
zverejnenej Ndrodnou bankou Slovenska. Urokovd miera zohladiiuje aj zatazZenie danou
z prijmu.

Kapitalizovany odpis sa spravidla vypodita podla vztahu
VH
O, =—k
zZ (€1,

kde

Ok - kapitalizovany odpis [Sk/rok],

VA - zdkladnd Zivotnost [rok],_ v pripade suboru stavieb sa dosadzuje zdkladnd
Zivotnost urcend vdhovym priemerom,

k ~ Uurokovd miera, ktord sa do vypocdtu dosadzuje v desatinnom tvare [%$/100]. Minimdlna

vySka trokovej miery v percentdch sa rovnd 1,5 ndsobku diskontnej sadzby
zverejnenej Ndrodnou bankou Slovenska. Urokovd miera zohladniuje aj zataZenie dafriou
z prijmu.

Kapitalizacia buducich vynosov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom
Vynosovd hodnota sa vypodita podla zdkladného vztahu

n OZ
HV= Y tt+ HL
n
t=1(1+k)" (1+k) el

kde

OZ¢ - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos v obdobi t [€/rok],

n - Casové obdobie vynosovosti v rokoch uvazZované pre vypodet,

k - Uurokovd miera, ktord sa do vypodtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Minimdlna
vySka udrokovej miery v percentdch sa rovnd 1,5 ndsobku diskontnej sadzby
zverejnenej Ndrodnou bankou Slovenska. Urokovd miera zohladnuje aj zataZenie dariou
z prijmu.

HL - 1likvidacnd hodnota stavieb a—pesemkov [€].

Likvidacnd hodnota (HL) sa vypodéita podla vztahu

HL = VSH - NL (€],
kde
VSH - vSeobecnd hodnota stavieb vypoditand metddou polohovej diferencidcie v dase
ohodnotenia [Sk],
NL - odhadované ndklady spojené s prevodom nehnutelnosti, najmd dan z prevodu
nehnutelnosti podla dariového zdkona, ndklady na inzerciu, ndklady na poplatky a
pod.

Odcerpatelny zdroj v obdobi t (0Z)

Odcerpatelnym zdrojom sa rozumie roény disponibilny vynos z vyuZivania nehnutelnosti formou
prendjmu. Vypocita sa ako rozdiel hrubého vynosu a ndkladov na vyuzZivanie nehnutelnosti
(prevddzkovych, sprdvnych ndkladov, ndkladov na tdrzbu a pod.) zniZeny o odhad
bredpokladanych strdt vynosu =z ndjomného s ohladom na typ majetku, jeho polohu,
vyuzitelnost a pod

Hruby vynos sa vypolita za predpokladu 100 % prenajatia objektu ako siGdin roc¢nej ndjomnej
sadzby a mernej jednotky (napr. m? podlahovej plochy, podlaZie, miestnost, budova a pod. )
Ndjomné sadzby sa urdia z uzatvorenych ndjomnych zmliv. Ak sa ndjomné sadzby nedaju zistit
bre nedostatok podkladov alebo ak sa odliSuji od dosiahnutelnych vynosov pri riadnom
obhospodarovani majetku alebo stavby (prip. ich &asti) nie su v dase ohodnotenia prenajaté,
vychddza sa z ndjomnych sadzieb, ktoré sa pri riadnom obhospodarovani majetku daju trvalo
dosiahnut'.

Ndklady na vyuZivanie nehnutelnosti sa urdia podla predloZenych dokladov, najmé platobného
vymeru na dan z nehnutelnosti, poistnej zmluvy apod., pripadne odhadom z vychodiskovej
hodnoty alebo hrubého vynosu s ohladom na velkost majetku a predpokladanu vysku pri jeho
riadnom obhospodarovani. Do ndkladov sa nezahfriaju ndklady, ktoré su ndjomnikom platené
osobitne alebo ndklady, o ktoré je zniZend sadzba ndjomného pouZita pri vypocte hrubého
vynosu.

Popis k zakladnym tdajom

VypocCet vynosovej metdéddy je stanovend metéddou kapitalizicie od&erpatelného zdroja
pocas Casovo neobmedzeného obdobia (nepredpokladdm né&sledny predaj budovy).
Urokovd miera v sebe =zahffa zakladnd uUrokovd sadzbu NBS vo vyske 0,25%, mieru
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rizika vo vySke 6,0%. Daflové zataZenie je vypoditané podla vzorca (1+r)*(100-20) -
(i+r. Danové zataZenie pre rok 2021 je 20%. Doba uzitkovosti je stanovend na max.
moznu Uroven 20 rokov, ¢o je niZSia hodnota ako zostatkova Zivotnost stavby

Vo vypoclte Jje pouZity tzv. pasivny vynos - v sG&asnosti neprenajaté priestory,
vynos je urceny na zaklade obvyklému nadjomnému na sudasnom realitnom trhu. N&jomné
je urcené z realitného portalu - internetovej stranky www.nehnutelnosti.sk - v
prilohe posudku.

Vymeru prenajatych priestorov som prevzal projektovej dokumentidcie (v prilohe
posudku) .

Doklad o poisteni objektu objednadvatel k posudzovaniu nezabezpedil, stanovujem
preto poistné objektu odbornym odhadom vo vyske 0,1% z vychodiskove] hodnoty.

Dann z nehnutelnosti a pozemkov stanovujem v zmysle VZN &. 20/2019 mesta %ilina do
dia 2.12.2019. Zaklad dane z pozemkov - zastavané plochy a nadvoria 5,31€/m2 z
toho dan je 1,25%.

zZaklad dane u objektov a budov je zastavanid plocha, dail pre administrativne budovy
je 5,0 € / m2 zastavanej plochy

Odhad nevyuZitého najomného je stanovené vzhladom na typ nehnutelnosti vo vyska
15% z hrubého vynosu.

Hruby vynos

Pre vypoCet vSeobecnej hodnoty administrativneho objektu &.s. 325 v Ziline
vynosovou metddou som pre vypolet ro&ného vynosu zvolil obvyklé ndjomné. PouzZil
som ponuku realitnych kanceldrii na prendjom podobnych administrativnych
priestorov v centre a v 3ir3om centre mesta Zilina. PouZité st realitné ponuky z
www. stranky nehnutelnosti. sk zo dnhna 15.12.2021.

Rekapitulacia ponik, ktoré st v prilohe posudku

- Kancelarske priestory - 3irSie centrum Zilina 42 m2 7,50 €/m2/mesiac
- Kancelarske priestory - AB Rosinsk& cesta 555 m2 15,50 €/m2/mesiac
- Kancelarske priestory - Europalace Zilina 137 m2 11,00 €/m2/mesiac
- Kancelarske priestory - Bratislavska ul. Zilina 237 m2 8,20 €/m2/mesiac
- aritmeticky priemer 42,20/4 10,55 €/m2/mesiac

Priemernd cena ndjmov administrativno-obchodnych priestorov v meste Martin
osciluje okolo 6,00 - 16,00 €/m2/ mesiac. Najbliz&ie k posudzovanému objektu je
objekt Europalace s vyskou najmu 11,00 €/m2/mesiac. Posudzovany objekt je pomerne
novou stavbou, je vSak v vzdialeny od centra mesta Zilina 1,5 km, preto uvazujem s
vypoCitanou priemernou vysSkou n&jomného 10,55 €/m2/ mesiac ako hodnotou
objektivnou.

Z tejto hodnoty bude ro&né najomné 126,60 €/m2/rok bez DPH. Hodnota s 20% hodnotou
DPH ¢ini hodnotu 151,90 €/m2/rok.

Hodnota najomného za skladovacie priestory nie je zmluvou uréenad. Vo vypodte
uvazZujem obvyklou hodnotou nédjmu skladovych priestorov v meste Zilina vo vysSke
3,50 €/m2/mesiac, ro¢né najomné bude 42,- €/m2/rok, s DPH Je hodnota
50,40€/m2/rok.

Do prenajimanych priestorov som nezapo&ital suterén &asti budovy "B" v ktorom sa
nachadza protiradiaény kryt so svojou technolégiou, miestnost hlavného el.
rozvadzaca iné technické zariadenia.

; AR 5 Najomné Najomné spolu
Nazov Vypocet M] Pocet MJ M] [€/M]/rok] [€/rok]

Kancelérske ! ‘ ‘
priestory AB ¢.s. 325, 2775 { 2 775,00 m?, 151,90| 421522,50
AKmeta ¢.17, Zilina | | ‘ @

Skladové priestory | ‘ i ‘

fla prizemt 551,4 ? 551,40, m? 50,40 27 790,56
administr. budovy | } ;

¢.s. 325 | * |

Hruby vynos spolu: | l 449 313,06
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x aa

Administrativna budova -B é&.s.325 Zilina- vypoteat plochy kancelarii a skladov

1.NP 2.NP INP 4NP
Piocha spolu Com, Plecha spoiu Cm, Plocha spolu cm. Plocha spolu SFOLU PLOCHA
Em. Kanc. | Sklad Kanc. | Sklad Kanc. | Sklad Kanc. | Sklad Kanc. Sklad
mz2 m2 m2 m2 m2 m2
107 11.70 § 203 17,30 303 | 3200 405 | 24.80
108 6,50 204 | 86,10 304 18,30 406 17.80
109 12,30 | 205 18,00 305 5,00 407 | 24,20
110 36,60 | 206 17,30 306 18,30 408 12.60
111 18,10 § 207 18,00 o7 18,30 409 1240
112 7.40 208 17,70 308 | 5450 410 12.40
113 11,50 § 212 17,70 a0h | 36,00 411 1240
114 1,90 213 18,00 310 18,30 412 12,40
16 B8.00 § 214 17,50 3 0,00 413 12,60
18 29.00 § 215 17.50 312 18,30
216 | 29,65
217 5.80
g
ij § 0,00 | 224,00 280,55] 0.00 232.00| 000 141,70 0,00 654,25 224,00
o'
w Q

Administrativna budova-C, D e&s.325 Zilina - vypocet plochy kancelérii a skladov

w

1.NP 2.NP INP £ NP
Plochaspolu | €m. | Plechaspolu | Gm. | Plocha spolu Em. | Plochaspalu SPOLU PFLOCHA
Cm. | Kanc. | Sxlad Kanc. | Sklad Kanc. | Sklad Kanc. | Sklad Kanc. Sklad
m2 m2 m2 m2 m2 m2
104 5,30 203 15,40 303 15,40 401 92.00
105 15.60 204 45,30 aod 840 402 15,50
106 68,60 205 34,60 306 66,40 407 13,70
207 6.00 307 10,00 408 11,00
208 19,00 308 48,30 409 13,60
209 6,30 410 14.50
210 12,50 411 2310
213 10,80
214 16,20
215 5,80
=
. [ =
g § 0,00 B9,50 160,10 11,80 130,10 18,40 14580] 37.60 436,00 157,30
o O
Administrativha budova A 0,00 0,00
Administrativha budova B 0,00 0,00
SPOLU ADMINISTRATIVNA BUDOVA C. 325 436,00 | 157,30

Podiel pozemku na dosahovani vynosu

Nazov Vypocet l Spolu [€/rok]

Podiel pozemku na vynose } 5% z 449 313,06! 22 465,65

Hruby vynos stavby: 449 313,06 - 22 465,65 = 426 847,41 €/rok
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Naklady

Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Naklad [€/roK]
Prevadzkové naklady
Poistenie objektu 0,10 % z (6 604 742,30 *1,2) 7 925,69
Dat 3 mebmutelost : : 1322*5‘00 et 0 :
Dan z pozemkov 2790%*5,31*0,0125. 185,19
Niklady na idrzbu
Néklady na tdrzbu objektu 0,50 % z (6 604 742,30 * 1,2): 39 628,45
Spravne naklady ‘
Néklady na spravu budovy 5,00 % z 426 847,41 2134237
Odpisy |
Ekonomicky odpis budovy 1,00 % z 6 604 742,30 66 047,42
Naklady spolu: ' 141 739,12
Odhad straty
NevyuZité ndjomné odhadujem na 10 % plochy prenajimanych priestorov.

Nazov Vypocet Spolu [€/rok]

Odhad straty . 15% z 426 847,41 64 027,11

Odcerpatelny zdroj

Hruby vynos stavby s Odcerpatel'ny zdroj
[€/rok] Naklady [€/rok] Odhad straty [€/rok] [€/rok]
426 847,41 141 739,12 64 027,11 221 081,18
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba kapitalizacie: Neobmedzena
Zakladna urokova sadzba ECB: i = 0,25 %$/rok
Miera rizika: r = 6,00 %/rok

= 1,56 %/rok
= 0,25+ 6,00 + 1,56 = 7,81 %/rok
7,81 / 100 = 0,0781

ZataZenie danou z prijmu:
Urokova miera:
Kapitalizaény urokomer:

~ e Q

Vynosova hodnota
HV = (0Z / k) = 221 081,18 / 0,0781 = 2 830 744,94 €

2.3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Kombinacia je vykonanad podla =zasad uvedenych v prilohe &.3 Vyhlasky MS SR ¢&.
492/2004 Zb. Vahy jednotlivych hodnét st ur&ené Negeliho principom s ohladom na
rozdiel medzi hodnotami - vynosovou a technickou hodnotou v pomere HV:TH = 1:1.
Tento pomer reSpektuje stav na trhu s nehnutelnostami tohto typu v danom &ase a
mieste.

Technicka hodnota stavieb (TH): 2 999 772,88 €

Vynosova hodnota (HV): 2 830 744,94 €

Urcenie vah podla Neageliho:
Rozdiel:

TH - HV 2 999 772,88 - 2 830 744,94 .
R =gy  * 100 = 2 830 744,94 * 100 = 5,97%

Vaha technickej hodnoty: b =1
Vaha vynosovej hodnoty: a=1
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VSeobecna hodnota vypoé&itanid kombinovanou metddou:

<. _ a* HV + b * TH
VEHg = a *b
. 1 * 2 830 744,94) + (1 * 2 999 772,88
VSH, = ( i — { L _ 2 915 258,91 ¢

2.3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metéda vypocétu vieobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metdda polohovej diferenciacie 3179 759,25
Kombinovana metdéda 2915 258,91

VSeobecnéd hodnota stavieb bola v posudku stanovena metédou polohovej diferenciacie
a kombinovanou metédou. Vysledok dosiahnuty kombinovanou metédou je mierne nizsi
- 8% od vysledku dosiahnutého metdédou polohovej diferenciacie. Rozdiel vznikol
tym, Ze Cast podlahovej plochy posudzovanych budov nie je vyuZitelnd na
prendjom. Jednd sa o cely suterén Casti B, kde sa nachadza priestor pre ukryvanie
0s8b, technologické miestnosti.

VSeobecna hodnota stanovend metdédou polohovej diferencidcie objektivnejsie
vystihuje v3eobecni hodnotu posudzovanej stavby v danom &ase a pri Jjej pripadnom
poctivom predaji v beZnom obchodnom styku.

VSH stavieb = 3 179 759,25 €

2.3.2 POZEMKY
2.3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Pozemok s parc.&. KN-C 1286/2, 1286/3, 1290/2, 1290/19, KN-E 322/1, 323/1 v k.u.
Zilina tvoria Jjeden uceleny celok obdiZnikového tvaru s rozmermi 90 x 31 m.
Pozemok sa nachddza v zastavanom uzemi mesta Zilina, v administrativno-obchodnom
centre a na okraji historického centra mesta, na ulici Andreja Kmeta &.17. Pozemok
je v prevaZnej casti =zastavany administrativnou budovou &.s. 325, ostatnad &ast
pozemku tvori spevneny dvor z J casti admin.budovy a spevnenid plocha zo S a V

Casti vySkovej castil administr.objektu, sluZiaca ako parkovacie stojiskd. Pozemok
Jje napojeny na vSetky inZinierske siete, voda, kanalizdcia, el.energia, plyn a
slaboprudové rozvody, je pristupny z mestskej asfaltovej komunikécie ul. A.
Kmeta. V. blizkosti pozemku do 5 min je =zastavka MHD a celd S&truktura

administrativy, &5kél a obchodnej siete. Pozemok bol pévodne svahovity so sklonom
na sever, pocas vystavby bol pozemok zrovnany do roviny a vySkovy rozdiel svahu
bol zaistenad masivnym opornym mirom. Pozemok je volne pristupny z ul. A.Kmeta, z
juZnej strany nad opornym marom je pozemok s parc.&. 1286/3 oploteny. Plot je po
svojej tech. Zivotnosti.

Okolie pozemku je zastipené objektmi administrativno-obchodného charakteru, su tu
situované bytové domy s polyfunkciou v prizemi a ob&ianska vybavenost. Mesto ma
riadnu infrastruktiru krajského mesta, so =zakladnym a strednym Skolstvom,
univerzitou, fakultnou nemocnicou. SG tu urady, divadla, kina, mized, mesto ma
vlakové, autobusové a letecké spojenie. V dosahu objektu je kompletnd obc&ianska
vybavenost krajského mesta Zilina, ktoré je centrom severo-zipadne]j cdasti SR,
mesto m&d 86.000 obyvatelov.

Z ddvodu omiestnenia pozemku v centre mesta Zilina, zvySujem koeficient
povySujucich faktorov na hodnotu 2,5, &o odrdZa hodnotu pozemkov v meste Zilina na
realitnom trhu.
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Parcela Druh pozemku Vzorec ; Spolu Podiel |Vymera [m?]
vymera [m?2]
1286/2 zastavané plochy a nadvoria 1042 1042,00 1/1 1042,00
1286/3 ostatna plocha 1025 1025,00 1/1 1025,00
1290/2 zastavané plochy a nadvoria 503 503,00 1/1 503,00
1290/19 zastavané plochy a nadvoria 41 41,00 1/1 41,00
322/1 zastavané plochy a nadvoria 98 98,00 1/1 98,00
323/1 zastavané plochy a nadvoria 81 81,00 1/1 81,00
S;')olu 2 790,00
vymera
Obec: Zilina
Vychodiskova hodnota: VHyg = 26,56 €/m2
Oznacenie a nazov Hodnotenta Hodnota
koeficientu koeficientu
K /5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S, - obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vieobecnej | , , Ty » ¢ o 1,60
e dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
situdcie : ;
miest nad 100 000 obyvatel'ov S SN
kv 7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu,
i i . . G . p < - . 1,15
koeficient intenzity vyuZitia ubytovanie, kultiru so $tandardnym vybavenim S S
kp 5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatel'ov, v ndkupnych
koeficient dopravnych  centrach obytnych zén, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy 1,05
vztahov (autobus, trolejbus, elektricka)
kr
koeficient funkéného 2.zmieSané izemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a byty ) 1,50
ki s . , 5 , I ; ; -
koeficient technickej 1;1{6\313)1 mi dobré vybavenost' (moZnost' napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
_Infrastruktiry pozemku  “"7 S
ke 3. pozemky s vyrazne zvySenym zadujmom o kiipuy, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povySujicich ‘z' l')§ene' (¥ch‘:)}<,iiskove'vl}1,odn¥)te J P, 2,50
faktorov vy vy J
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciicie kep =1,60 *1,15*1,05 * 1,50 * 1,50 * 2,50 * 1,00 10,8675
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kpp = 26,56 €/m2 * 10,8675 288,64 €/m2
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm; = 2 790,00 m2 * 288,64 €/m?2 805 305,60 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

Vseobecna hodnota

Vypocet pozemku v celosti [€]

parcela ¢. 1286/2

1 042,00 m2*288,64€/m2*1/1

300 762,88

parcela ¢. 1286/3

1025,00 m2*288,64€/m2*1/1

295 856,00

parcela ¢. 1290/2

503,00 m? * 288,64 €/m2* 1/ 1

parcela ¢ 1290/19

41,00 m2 * 288,64 €/m2*1/ 1

2828672

parcela ¢. 322/1 98,00 mz * 288,64 €/m2*1 /1
parcela ¢. 323/1 81,00 m2 * 288,64 €/m2*1 /1 23 379,84
Spolu 805 305,60
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lll. ZAVER
3.1. ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelnost' : Administrativna budova &.s.325 na pozemku KN-C parc. ¢&. 1286/2,
1290/2, 1290/19, k.a. Zilina a pozemok v k.d. Zilina KN-C PRl
1286/2, 1286/3, 1290/2, 1290/19, KN-E p.&. 322/1, 323/1
Adresa : 010 01  Zilina, A. Kmeta &. 325/17
Viastnik : Slovenska republika, Ministerstvo vnutra SR, Pribinova 2, 812 72
Bratislava, ICO: 151866 v podiele 1/1
Uzivatel : detto ako vlastnik
Vypis z KN : LV &. 2906, 4730, 7608, KN %ilina
Hlavné stavby:
Nazov JKSO OP (m3) ] ZP (m2) |  Potetpodlazi
Administrativna budova &.s. 325 na pozemku |
KN-Cp.¢. 1286/2,1290/2,1290/19, k.. 80161 20817,76 1236,74 7
Zilina na ul. A Xmeta $. 17 v Ziline ‘ |
Pozemky:
Nazov pozemku Cislo parcely | Vymera (m2)
Pozemok v centre mesta Zilina - ul. Andreja Kmeta 1286/2 1 042,00
vi’ozemok v cé;ltre mesta Zilina - ulAndrEJa Kmeta 1286/3 “““““ 1025,00
i’mozemok v centre mesta Zilina - ul. Andreja Kmeta 1290/2 503,06
i;cu)zérﬂok v centre mesta Zilina - ul Andreja Kmeta 1290/19 41,00
’l””o;emok v ééhtre mesta Zilina - ul. A;c“i“reja Kmeta 322 / 1 ” 98,00
Pozemdk v centre mesta Zilina - ul. Andreja Kmeta 323/1 81,00

3.2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Administrativna budova ¢.s. 325 na pozemku KN-C p.&. 1286/2,1290/2,1290/19, k..
Zilina na ul. A.Kmeta §. 17 v Ziline 317280272
Pripojka kanalizdcie na pozemku KN-C pE 5752, k.. Zilina 127,88

Pripojka kanalizédcie do objektu A, na pozemku KN-C p.¢. 1286/3, 1290/23, 1290/32 a
5752, k.. Zilina 1273,63
Pripojka vody na pozemku KN-C p.&. 5752, k.0. Zilina 142,10
Vodovodna pripojka na pozemku KN-C parcv.é.g%S'ZHa 1290/18, k.ﬁ..%i‘lina o 725,46
- ElektrlckapnpOJkazemna na pozemku KN-C p.¢. 1323/1, 5752 k.. Zilina ‘ 1357,21
Plynova pripojka napozemku KN-C parc.& 5752, k.6. Zilina 289,93
Opo;ny mur kamenn;ha pozemku KN-C parc E.”1286/3, k.. Zilina 3 040,5’;6
épolu stavby - 3179 759,25
pozemky Wit il
Pozemok v centre mesta Zilina - ul. Andreja Kmeta - parc. & 1286/2 (1042 m?2) 300 762,88
Poz;e’mok v centre mesta Zilina - ul. Andreja Kmet’allﬂ:parc. €. 1286/3 (1025 mz) R - 295 856,00
Pozemok vuéﬁtre mesta Zilina“—“‘lllul. Andreja Kfnet’a -parc. ¢.1290/2 (503 m?) 145 185,92
Pozemok v centre mesta Zilina - ul. Andreja Kmet'a - parc. & 1290/19 (41 m?) 11 834,24
Pozemok v centre 1nesfé Zilina ul Andreja Kmeta - 1;arc. ¢322/1(98 m2) 28 286,72
Pozemok v centre mesta Zilina - ul. Andreja Kmeta - parc. ¢.323/1 (81 m?2) 2337984
Spolu pozemky (2 790,00 m?2) 805 305,60
VSeobecna hodnota celkom 3985 064,85
VSeobecna hodnota zaokriithlene 3990 000,00

Slovom: Trimiliénydeviatstodeviatdesiattisic Eur
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3.3. MIMORIADNE RIZIKA

LV 4730 KN Zilina je k posudzovanej nehnutelnosti v &asti C - Tarchy zapis

VEC.BREMENO-PRAVO PRECHODU CEZ VSTUPNY VCHOD PREV.BUD.C.S.325 POST.NA PARC.C.1290/19 V
PROSPECH SR-KATASTRALNEHO URADU V B.BYSTRICI-PODL’A ZMLUVY O ZRIADENI VEC.BREMENA ZO
DNA 12.4.1996,Z 1925/96,PODLA ZMLUVY O PREVODE MAJ.STATU ZO DNA 8.5.1996,Z 3427/96-2159/96-
1002/97;2699/04,

V LV &. 7608 a 2096 KN Zilina k posudzovanym nehnutelnostiam zdpisy v &asti C -
Tarchy, nie su.

Iné rizikd znalcom zistené neboli.

V Ziline dha 28.12.2021 Ing. Milo$ Koval

IV. PRILOHY

IS
=

Objednadvka Ministerstva vnutra SR, CP Zilina &. 2100081655 zo dia 06.12.2021

4.2. Vypis z listu vlastnictva KN Zilina &. 2096, na pozemok KN-E p.&. 322/1,
323/1, k.a. Zilina, vyhotoveny cez Katastralny portal GKU Bratislava, zo dia
06.12.2021 - na str. 7 posudku

4.3. Vypis z listu vlastnictva KN Zilina &. 4730, na budovu &.s. 325 na pozemku
p.¢. 1286/2, k.u. Zilina, vyhotoveny cez Katastralny portadl GKU Bratislava,
zo dna 06.12.2021 - na str. 8 posudku

4.4. Vypis z listu vlastnictva KN Zilina &. 7608, na budovu &.s. 325 na pozemku

p.&. 1290/2, k.u. Zilina a pozemok KN-C p.&. 1290/2,19 1283/3, vyhotoveny

cez Katastralny portal GKU Bratislava, zo dia 06.12.2021 - na str. 9 posudku

4.5. Informativna képia =z katastrdlnej mapy na pozemky KN-C v k.d. Zilina na
posudzované uzemie vyhotovend cez Katastralny portdl GKU Bratislava, zo dia
06.12.2021

4.6. Informativna képia =z katastrdlnej mapy na pozemky KN-E v k.d. Zilina na
posudzované uzemie vyhotovend cez Katastralny portal GKU Bratislava, zo dia
06.12.2021

4.7. Vymer Jednotného ndrodného vyboru v Ziline na pristavbu administrativnef
budovy CSSZ n.p. Stavoprojekt zo dita 19.04.1951, vydané pod ¢. XI-
711.2/1951-

4.8. Vymer Mestského narodného vyboru v Ziline na vystavbu GaraZi na pozemku ¢.

1287 v Zilinav, vydany 2.11.1954, pod &. Vyst-711.2-54/7-57-VC

4.9. Rozhodnutie MsNV v Ziline, odbor vystavby, vodného hospodarstva a energetiky
na pristavbu prevadzkovych miestnosti KPU =zo dha 1.9.1965 pod ¢&.
Vyst.3797/1965.

4.10. Rozhodnutie MsNV v Ziline, odbor Gzemného planovania a architektiry na
stavbu gardZe a skladu v aredle Stavoprojektu k.u. Zilina zo dia 7.10.1974
pod ¢&. UPA 1640/1974

4.11. Rozhodnutie MsNV v Ziline, odbor Gzemného planovania a architektiry na
stavbu "Nadstavba administrativnej budovy Stavoprojektu Zilina" zo diia
29.6.1976 pod &. UPA 955/76
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4.

12.

«13.

.14

.15.

16,

Rozhodnutie MsNV v Ziline, odbor uUzemného planovania a architektdry na
stavbu "Plynova kotolna K1, K2 na pozemku 1286/2, k.G. %ilina" zo dia
5.10.1978 pod ¢. UPA 1530/U-5389/78

Kolauda¢né rozhodnutie MsNV v Ziline, odbor uzemného plédnovania a
architektiry na stavbu "Nadstavba administrativnej budovy Stavoprojektu
Zilina" zo dha 5.1.1987 pod &. UPA 20487

Ponuky realitnych kanceldrii na prenadjom priestorov v meste %ilina

z internetovej strénky www.nehnutelnosti.sk

Projektova dokumentacia (Ciastocna) Zakreslenie skutkového vyhotovenia
stavby "Administrativna budova Stavoprojekt Zilina, vypracovanu
Stavoprojektom &.p. Zilina, hl. projektant Ing.arch. H.Kukuc, =zodpoveny
projekt. Ing. Matejc¢ik =z 05/1995(Budova A - pdédorys podlazi 1-6, rez
budovou, Budova B - pdédorysy podlazi 1.-4 NP, rez budovou, Budova C -
pddorysy podlazi 1.-4.NP, rez budovou)

Fotodokumentacia zo dna 28.12.2021.
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