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podielu na spol.Castiach a zariadeniach byt.domu vo vyske 6171/143172, pre ucel drazby podla zdkona
527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov na zaklade navrhu: Mgr. Juraj Repka, nar.
21.3.1952, bytom Lubl'anska 2982/8, 010 08 Zilina.

Pocet stran (z toho priloh): 30 (11)

Pocet vyhotoveni: 4+1 archivne
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I. UOVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu &.1 na 2. nadzemnom
podlazi byt.domu ¢s.3413 na pozemku parc.KN ¢.1472/283 k. Zavodie, obec Zilina, okres Zilina, ul.
Kempelenova ¢.15, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.Castiach a zariadeniach byt.domu vo vyske
6171/143172.

2. Uéel znaleckého posudku: pre téel drazby podla zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni
neskors$ich predpisov na zaklade navrhu: Mgr. Juraj Repka, nar. 21.3.1952, bytom Lubl'anska 2982/8, 010 08
Zilina.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujiici na zistenie stavebno-technického stavu):
2.12.2025 (podl'a pévodnej objednavky), 4.12.2025 dodato¢ny termin

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 7.1.2026
5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Neboli predlozené

5.b) Podklady ziskané znalcom:
e Vypis z listu vlastnictva & 1942 ¢iastoény k.i. Zavodie, obec Zilina, okres Zilina vytvoreny cez katastralny
portal
e Informativna képia z katastralnej mapy, k.i. Zavodie, obec Zilina, okres Zilina, vytvorena cez katastralny
portal
Obhliadka nehnutel'nosti
Fotodokumentacia
Ponuky z realitnych portalov
Uzemno-planovacie informacie z UPN mesta Zilina

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

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

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

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

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

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

e Zakon ¢. 25/2025 Z. z.Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)

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

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

e Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

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

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

7. Definicie doélezitych pojmov:

V$eobecna hodnota (VSH) - definicia podl'a ods. 2,vyhl. ¢.492/2004 Z.7.:
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VSeobecnda hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia v danom mieste a case, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budi konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Pozndmka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prisluSnikmi, predaj na zdklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekicia apod. Vysledkom
stanovenia je vSeobecna hodnota na irovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

Vynosova hodnota (HV)
Vynosovd hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Zakon 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov:

$§2
&)
Bytom sa na ucely tohto zdkona rozumie miestnost’ alebo stibor miestnosti, ktoré su rozhodnutim stavebného
uradu trvalo urcené na byvanie a méZu na tento tcel sliiZit' ako samostatné bytové jednotky.

2

Bytovym domom (dalej len ,dom”) sa na tcely tohto zdkona rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica
podlahovej plochy urcend na byvanie a md viac ako tri byty a v ktorej byty a nebytové priestory st za podmienok
ustanovenych v tomto zdkone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vilastnikov a spolocné ¢asti domu
a spolocné zariadenia tohto domu su sucasne v podielovom spoluvlastnictve vilastnikov bytov a nebytovych
priestorov.

(3)

Nebytovym priestorom sa na ucely tohto zdkona rozumie miestnost’ alebo stbor miestnosti, ktoré st
rozhodnutim stavebného uradu urcené na iné tuicely ako na byvanie; nebytovym priestorom nie je prislusenstvo
bytuS) ani spolocné casti domu a spolocné zariadenia domu.

C7)

Spolo¢nymi castami domu sa na ucely tohto zdkona rozumeju casti domu nevyhnutné na jeho podstatu a
bezpecnost, najmd zdklady domu, strechy, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodistia, spolocnhé terasy,
podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolacné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

()

Spolo¢nymi zariadeniami domu sa na ucely tohto zdkona rozumeji zariadenia, ktoré st urcené na spolocné
uzivanie a sliiZia vylucne tomuto domu, a to aj v pripade, ak st umiestnené mimo domu. Takymito zariadeniami
su najmd vytahy, prdcovne a kotolne vrdtane technologického zariadenia, susiarne, kocikarne, spolocné televizne
antény, bleskozvody, kominy, vodovodné, teplonosné, kanalizacné, elektrické, telefénne a plynové pripojky.

(6)

Spolo¢nymi ¢astami domu a prislusenstvom domu, ktoré su urcené na spolo¢né uzivanie a sliZia vylucne tomuto

domu a pritom nie su stavebnou sticastou domu (dalej len ,prisluSenstvo”), sa na tucely tohto zdkona rozumeju

oplotené zdhrady a stavby, najmd oplotenia, pristresky a oplotené nddvoria, ktoré sa nachddzaji na pozemku

patriacom k domu (dalej len ,prilahly pozemok®).

(7)

Podlahovou plochou bytu sa na ucely tohto zdkona rozumie podlahovd plocha vsetkych miestnosti bytu a
miestnosti, ktoré tvoria prislusenstvo bytu,5) bez plochy lodZii, balkénov a terds, to neplati pre terasy, ktoré nie su
spolo¢nymi castami bytového domu.


https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20160701#poznamky.poznamka-5
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20160701#poznamky.poznamka-5
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Metodické postupy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metddy:
e Metdda porovnavania
e Kombinovand metéda
e Metdda polohovej diferenciacie

Met6da porovnavania (vSeobecne):

Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspoi troch nehnutel'nosti a stavieb.
Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku, pricom pri stavbach je to spravidla obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahova plocha, dlzka, kus a pod.

Hlavné faktory porovnavania pre stavby:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

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

c) konstrukené a fyzické (Standard, nadsStandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a
pod).

Pri vypocte sa m6ze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky stubor, aby boli
splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Zakladny vztah na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti porovnanim je

VSH=MVHyy

kde

M - pocet mernych jednotiek hodnotenej nehnutel'nosti,

VSHuy; - vSeobecna hodnota na mernd jednotku urcena porovnavanim v €/M].

VSeobecnu hodnotu na mernu jednotku mozno stanovit aritmetickym alebo vazenym aritmetickym priemerom
vSeobecnych hodnét urcenych porovnanim z porovnatelnych nehnutel'nosti. Pri stavbach sa spravidla vyuziva
prosty aritmeticky priemer.

Pri vybere podkladov o porovnatelnych stavbach je zakladné pravidlo ziskat aspon tri také
porovnatel'né stavby, ktoré sa vo svojich vlastnostiach v ¢o najviacsej miere zhoduji s hodnotenou
stavbou.

Zakladné kritéria na vyber porovnatel'nych stavieb:
= ]okalita, velkost sidla a vzdialenost od miest,

= konsStruk¢éné a materialové vyhotovenie,

= technicky stav, vek, poruchy,

= vybavenie, vykonané rekonstrukcie, resp. modernizacie,

= orientdcia izieb ku svetovym stranam,

* dopravna infrastruktira (moznosti hromadnej dopravy),

» technicka infrastruktira (druhy inzinierskych sieti a moznosti priameho napojenia),
= druh zastavby v okoli,

= diZka inzercie porovnatelnej stavby, posledna aktualizacia ponukovej ceny,

= iné

Ak je zhoda kritérif medzi hodnotenou a porovnatelnymi stavbami vel'k3, je nasledné pouzitie porovnavacej
metddy jednoduché, pretoZe je minimalna nutnost zohl'adnovat rozdiely prostrednictvom jednotlivych faktorov
porovnavania.

Ak sa znalcovi nepodari obstarat dostato¢ny pocet udajov o porovnatel'nych stavbach tak stanovenie
vSeobecnej hodnoty porovnavacou metédou nie je mozné a ziskané iidaje si len informativne.
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Metdda polohovej diferenciacie:
Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

VEHS =TH* kp[) [€]

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

hodnotou (na drovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pre stavby pouzité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USI. Princip je zaloZzeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na
lokalitu a druh nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity
priemerny koeficient polohovej diferenciacie vychadza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednt, platnt pre konkrétnu nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

VSeobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju met6dy:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metdda (len pozemky schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
e Metdda polohovej diferenciacie

Metéda polohovej diferenciacie:
Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky v zastavanom uzemi obci a stavebné pozemky mimo zastavaného
uzemia obci vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz =M * (VHwy * kpp) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
Kpp - koeficient polohovej diferenciacie

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: Znalecky posudok vypracovat’ bez predloZeného dokladu o zaciatku
uZivania bytového domu.
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlaS8ky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocte si pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vieobecna hodnota bytu s prislusenstvom je vypoéitand metédou polohovej
diferenciacie a porovnavacou metédou. Kombinovana metéda je vylicena z dévodu neschopnosti nehnutel'nosti
dosahovat primerany vynos formou prenajmu. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou
rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podl'a poslednych znamych Statistickych tdajov vydanych
SU SR za 3.Q 2025, platnych pre 1.5tvrtrok 2026 - 4,014.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty pozemku pod bytovym domom je pouzita metdda polohovej diferenciacie v
sulade s castou E.3.1 prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v
zneni neskorsich predpisov. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty nebola pouzita vzhl'adom na
skutocnost, Ze sa jedna o zastavany pozemok, ktorého hodnotu nemozno porovnavat s volnymi stavebnymi
pozemkami. Vynosova metéda nebola pouzitd na zaklade predpokladu, Ze pozemok nie je schopny dosahovat
vynos (neboli preukazatelne zistené doklady preukazujice schopnost pozemku prinaSat primerany vynos
formou prenajmu a existenciu trhu s prendjmom daného typu pozemkov v danej lokalite).

b) Vlastnicke a eviden¢né tdaje :

e Vypis z listu vlastnictva & 1942 iastoény k.i. Zavodie, obec Zilina, okres Zilina :

Parcely registra ,,C" evidované na katastrilne] mape Poget parciel: 1
Parcelneé éislo | Vymerav | Druh pozemku Spasob Druh chranenej Speloéna Umiestnenie Dhuh
m* VyuZivama nehnutelnosh nehnutelnost pozemkn pravoeho
pozemku vzi'zhu
14727283 348 | Zastavana plocha 26 1 1
2 nadvone
Iné udaje: Bez zipizu

Legenda
Spasob vyuiHvama pozemku
26 Pozemok, na kiorom e rozostavana stavba
Spoloéna nehomtelnost’
1 Pozemok nie je spoloénon nehomtelnosfon
Unuestmems pozemku
1 Pozemok je umiesmeny v zastavanom uzemi obce

Sta;vh}' Podet stavieb: 1
Supisns Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Unmiesinene
cisle parcelné fislo stavhby nehrutelnost stavby
3413 1472/283 9| BYTOVY DOM 1
Iné udaje: Bez zapisu

Legenda
Druh stavhby
9 Bytovy dom
Unuesmems stavby
1 Stavha postavena na zemskom povrchn

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Byty Pocet bytov: 1
Vehod (gislo) Pozchodie Cislo bytu Fodeel priestoru na spoloénych
17 1 1 castiach a spoloénych zanademach

domnu, na prisluéenstve a
spoluvlasinicky podiel k pozemlku
61717143172

Supisné fislo Miestna éasf
3413

Iné udaje: Bez zapisu
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Paoradové | Titul, priezvizko, meno, rodné meno / Nazov Spohovlastnicky
éislo Miesto trvalsho pobytu / Sidlo podi
Détum narodenia, rodné éisle / ICO / Iny 1dentifikaény ndaj
2 Benitek Tomas r. Benifek, KEempelenova 3413/17, Zil.in:, PsC 010 15, SR, Datum narodenia: 11
24.08.1973

Titul nadobudnutia:

KUPNA ZMLUVA A ZMLUVA O ZRIADENI ZAT OZNEHO PRAVA €. V 4474/04-30/04
ZIADOST C. Z 4705/04 ZO D?:,:L 9.12.2004-117/05

ZIATOST C. Z 2446/05 Z0 DNA 30.5.2005-118/05

R-81472015 - Zmena osobnych tdayov - 1917/2013

Ine ndaje: Bez zapisu
Poznamky E pehnutelnosh

Na podiel 1/]1 vlastnika Benifek Tomai: P-689/2025 - Oznamenie o zadati vwkonu zaloiného -

priva k bytu & 1 vo vehode 17, Lp. v dome &.5. 3413 na pare. C-EN & 1472/283 a

po hrvlastnicky podial 6171/143172 na spolofnych dastiach a zariadeniach domm a pare. C-EN
& 1472/283 - zazt. plochy o vymere 343 m2 v prospech zalofného ventela Mer. Juraj Repka,

mar. 21.3.1932, bytom Cublanska 2582/8, Zilma na ziklade Zmluvy o posidke zo dfia

19.5.2016 a Uznesenia Okresného sidu v Ziline & 41C/222017. V vkon zaloméhe pravasa

11rlion.a. dobrovelnou drazbou podla zikona &. 527/2002 - 74172025

Spravea - Neewvidovani

Ina opravnena oseba - Neevidovani

Tarchy:

E nehnutelnosti Obsah
K vlastikovi

- Z-535/2017 - Zapisuje sa zalofné pravo v zm}'s]e §150ds 1)zak & 182/1993 Zz o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v neni neskorgich predpizov na zabezpedeme
pohladivok 1zn.1.kr.ut_',-ch z pravoych ikonov tykajacich sa domu, spolofmych Zasti domm,
spoloénych zariadeni domu a prizslufensta a na zabezpedenie pohfadivek venikmutych =
pravaych ukenov tykajacich sa bytu alebo nebytovehe prestoru v dome, garaze, ktoré wrebil
vlastnik bytu alebo nebytovehe prestoru v dome v prospech ostatnych viasmikow bytov a
nebytovych pnestorov na zabezpefenie nasledonmych pohladivok vratamie prisluienstva -
pch.lac.mla.v z titulu neplatenia ziloh a vyidtovania slufieb, prispevok na fond opriv a poplatky
za spravu - 166/2017

WVlasinik poradove éislo 2 Na podiel 1/1 vlasinika Benitek Tomas: V-10394/2015 - Zmluva o zmaden: zalemmeho prava k
nehmutelnosfiam nzatvorena v prospech Slovenska spontelna a 5., Tomasikova 48, 832 37
Bratizlava ICO 0151653 na nehoutel'nost byt &. 1, éisle wehedu 17, 1.p., sipisne éislo domu
3413 na parc. C-KIN &. 1472/283 a spohivlasmicky podiel §171/143172 na spoleénych éashach
a zanademach domu a pare. C-EN & 1472/283-zast plochy o vymere 348 m? vklad povoleny
diia 26.1.2016 - 1192016

Vlastnik poradové éislo 2 Na podiel 1/1 vlastnika Benifek Tomas: Z-2815/2017 - Uzneseme Okresného sudu v Ziline &.
41C2272017, ktorym sa nanad e zaberpefovacie opatrania rriadupice zalafné prave k
nehnutelrostiam v prospech Mer. Juraj R_npla.,nai 213.1952 Irgrhml Fedora Ruppeldta
1283/3, Zilina na nebnuteFnost byt &. 1, éislo vehodu 17, Lp., stupisne slo domm 3413 na
parc. C-KIN &, 1472283 a2 ':-ulu\.l:.»l:n.tc]s r podiel 6171/143172 na ?nlocnﬂ:h éastiach a
zanadeniach doom a pare. C-EN & 147 3-zast plochy ¢ vimere 348 m2 a to za utelom
zabezpeéenia pobFadivky zo Zmluvy o poiicke zo dia 19.5.2016 - 473/2017

Vlastnik poradové éislo 2 Na podiel vlasmika Benicek Tomas: Z- 58732018, Z-6047/2018 - Nanademe
zabezpefovacieho opatrenia a to mmiadenie zaloineho prava k nehnutelnosti: byt €. 1, €. vehodu
17, 1.p.. v dome &.5. 3413 na parc. C-EN &. 1472/283 a spoluvlastnickemu podielu
6171/143172 na spolofmych fastiach a zanadeniach domu a pare. C-EN & 1472283 - zast.
plochy o vymere 343 m? v prospech Lublcg,Sh'ba.Lm ej, nar. 23.11.1979_ bytem Svermova 3,
Vritky pedl'a Uznesenia Krajskeho sidu + Zilme & TCo82/2018 pravoplatnéhe dfa 19.6.2018
v spojeni 5 Uznesenim Okresného sidu v Ziline & 4CT62017 -

Vlastnik poradove &islo 2 Ma podiel 1/] vlastnika Benitek Tomaa Z-246002024 - Exekuény prikaz é. 39EX 585/2022 na
zriadenie exekuéného ziloiného priva od stidneho exekatora JUDT. Jan Franek, Neiporova 4.
Liptovsky Mikul3s v prospech opravnenshe JUDr. Ing. Palutka Rastislav, Zilina na
nehmutelnosti: byt £. 1, £islo vehodn 17, 1 p, v dome &.5. 3413 na pare. C-EN & 1472283 a3
pcche na —pnlccnxch Zastiach a zariadeniach domu a pare. C-EN & 1472/283 - zast. plochy o
vymers 348 m? - 249/2024

Wlastnik poradové £islo 2 Ma podiel 1/] vlastnika Benitek Tomas: Z-2461/2024 - Exekuény prikaz & 39EX 404/2022 na
zriadenie exekuiného riloiného priva od siidneho exekfitora JUDr. Jin Franek, Nefporova 4,
Liptovsky MikulaZ v prozpech opravneného mBank SPOLEA AKCYINA Variava, na
nehnutel'nosti: byt €. 1, 2islo wehodu 17, 1.p., v dome £.5. 3413 na pare. C-EN & 14727283 2
podiel na spoloényeh éastiach a zaradeniach domu a pare. C-EN &. 1472283 - zast. plechy o
vymere 348 m? - 250/2024

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
e Miestna obhliadka vykonana dna 2.12.2025 (podl'a pévodnej objednavky), 4.12.2025 dodato¢ny termin
po dohode s vlastnikom, ktory sa nedostavil na 1.termin
e Zameranie podlahovej plochy bytu vykonané dna 2.12.2025 (podla p6vodnej objednavky), 4.12.2025
dodato¢ny termin po dohode s vlastnikom, ktory sa nedostavil na 1.termin
e Fotodokumentdcia vyhotovend znalcom dna 2.12.2025 (podla pévodnej objednavky), 4.12.2025
dodato¢ny termin po dohode s vlastnikom, ktory sa nedostavil na 1.termin

d) Technicka dokumentacia:
Dokumentacia bytového domu a bytu (nakres pédorysu bytu a spolo¢nych Casti) nebola poskytnuta vlastnikom
nehnutelnosti. Podlahova plocha bytu bola zamerand na miestnom Setreni dna 4.12.2025 a je zakreslena v
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prilohe znaleckého posudku. Doklad o veku bytového domu nebol predlozeny, napriek tomu, Ze bol poZadovany
a vlastnikom prisl'ibeny. Podl'a istnych vyjadreni vlastnika bol bytovy dom postaveny a dany do uzivania v roku
2006, ¢o zodpoveda jeho materialovému a architektonickému vyhotoveniu a je v silade s odbornymi poznatkami
znalca o vyvoji vystavbe danej lokality. Byt bol v Case ohodnotenia v uzivaniaschopnom stave, s mierne
zanedbanou beznou udrzbou, demontovanym plynomerom, vzhI'adom na vek bytu a technicky stav vyzadujuci
modernizaciu.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Byt ¢.1 na 2. nadzemnom podlaZi byt.domu ¢&..3413 na pozemku parc.KN ¢&.1472/283 k.0. Zavodie, obec Zilina,
okres Zilina, ul. Kempelenova ¢.15, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.¢astiach a zariadeniach byt.domu
vo vysSke 6171/143172 a pozemok parc.KN ¢.1472 /283 k.u. Zavodie si evidované na liste vlastnictva ¢. 1942 k.u.
Zavodie (vid' LV v prilohe ZP). Na liste vlastnictva je ako podlazie bytu uvedené 1. poschodie, v skuto¢nosti sa
jednd o 2. nadzemné podlazie. Pristup k bytovému domu je po obecnych komunikacidch vybudovanych na parc.
KN ¢ 1472/1 evidovanej na LV ¢. 1170 k.t. Zavodie, vo vlastnictve mesta Zilina.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
e Byt ¢.1 na 2. nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.3413 na pozemku parc.KN ¢.1472/283 k.u. Zavodie, obec
Zilina, okres Zilina, ul. Kempelenova ¢.15, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.éastiach a
zariadeniach byt.domu vo vyske 6171/143172

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia: pozemok pod
bytovym domom parc. KN & 1472/32 k.. Zavodie, obec Zilina, okres Zilina

h) Informacia z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZivania pozemkov: V roku 2011 bol spracovany a uznesenim Mestského zastupitel'stva v Ziline &islo
15/2012 diia 20.02.2012 schvaleny Uzemny plan mesta Zilina, pri¢om jeho zaviazné &asti boli vyhlasené
vSeobecne zavaznym nariadenim ¢.4/2012 (https://www.zilina.sk/uzemne-planovanie/uzemny-plan-mesta-
zilina). V roku 2011 bol spracovany a uznesenim Mestského zastupitel'stva v Ziline ¢islo 15/2012 dia
20.02.2012 schvaleny Uzemny plan mesta Zilina, pricom jeho zavazné ¢asti boli vyhlasené vieobecne zavaznym
nariadenim ¢.4/2012; v 01/2013 bol spracovany a uznesenim MsZ v Ziline ¢.90/2013 diia 24.06.2013 schvéleny
Uzemny plan mesta Zilina - Zmeny a doplnky ¢.1, ktorého zavizné Casti boli vyhlasené VZN ¢.9/2013; v roku
2015 boli spracované UPN-M Zilina ZaD &2 schvéleny uznesenim MsZ v Ziline ¢.129/2015 diia 29.06.2015 a
UPN-M Zilina ZaD &.3 schvaleny uznesenim MsZ v Ziline ¢.130/2015 diia 29.06.2015, ktorych zavazné &asti boli
vyhlasené VZN ¢.14/2015; v 06/2016 bol spracovany a uznesenim MsZ v Ziline ¢.107/2016 diia 28.06.2016
schvaleny UPN-M Zilina ZaD ¢&.4, ktorého zavazné &asti boli vyhlasené VZN ¢.21/2016, v 01/2018 bol spracovany
a uznesenim MsZ v Ziline ¢.107/2018 diia 23.04.2018 schvaleny UPN-M Zilina ZaD ¢&.5, ktorého zavizné ¢asti boli
vyhlasené VZN ¢5/2018; v 10/2018 bol spracovany a uznesenim MsZ v Ziline ¢.62/2019 dia 11.02.2019
schvaleny UPN-M Zilina ZaD ¢.6a, ktorého zavizné ¢asti boli vyhlasené VZN ¢.2/2019; v 11/2019 bol spracovany
a uznesenim MsZ v Ziline ¢.16/2020 diia 17.02.2020 schvaleny UPN-M Zilina ZaD ¢&.7 (6b), ktorého zavizné ¢asti
boli vyhlasené VZN ¢.4/2020; v 04/2022 bol spracovany a uznesenim MsZ v Ziline ¢.178/2022 diia 20.06.2022
schvaleny UPN-M Zilina ZaD &.8, ktorého zaviazné ¢asti boli vyhlasené VZN ¢.6/2022; v 07/2022 bol spracovany a
uznesenim MsZ v Ziline ¢.242/2022 diia 19.09.2022 schvaleny UPN-M Zilina, ZaD &.9, ktorého zavizné Casti boli
vyhlasené VZN ¢.10/2022 (dalej len UPN-M Zilina v platnom zneni a VZN v platnom znen).

V zmysle izemného planu je dotknuta lokalita ur¢ena ma zastavbu HBV.


https://www.zilina.sk/uzemne-planovanie/uzemny-plan-mesta-zilina
https://www.zilina.sk/uzemne-planovanie/uzemny-plan-mesta-zilina
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 Byt ¢.1 na 2. nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.3413 na pozemku
parc. KN ¢1472/283 k.a. Zavodie, obec Zilina, okres Zilina, ul.
Kempelenova ¢.15

Popis bytového domu:

Bytovy dom ¢.s. 3413 postaveny na pozemku parc. KN ¢.1472/283 k.U. Zavodie, je situovany v krajskom meste
Zilina, sidlisko Hajik, na Kempelenovej ulici. Bytovy dom je vybudovany v ramci radovej zastavby bytovych
domov ako koncovy, ma 6 nadzemnych podlazi, z toho na 1. nadzemnom podlazi s situované spolocné
priestory a zariadenia bytového domu s pivnicami, garaze pre osobné motorové vozidla, na 2. - 6. nadzemnom
podlaZzi su situované byty.

Obvodové steny a deliace konStrukcie si vyhotovené ako prefabrikované Zelezobetdnové, s integrovanou
tepelnoizolac¢nou vrstvou, obvodové steny s hribky 30 cm, vnitorné nosné steny su hrubky 15 cm. Stropy su
Zelezobetonové prefabrikované, konstrukcia schodiska je prefabrikovand Zelezobeténova s nastupnicami z
terazzo. VacSina vyplni okennych otvorov v bytoch aj v spolo¢nych priestoroch je vymenena za okna z plastovych
profilov, dvere si v spolo¢nych priestoroch v interiéri dyhované a hladké, osadené do ocelovych zarubni,
vchodové dvere do jednotlivych vchodov st z ocel'ohlinikovych profilov, presklené. Podlahy na chodbach vo
vstupnych Castiach a v ostatnych spolo¢nych priestoroch st z keramickej dlazby, v pivniciach z cementového
poteru. Strecha bytového domu je sedlova, na ¢astiach manzardova, krytina strechy je z pozinkovaného plechu,
klampiarske konstrukcie s z pozinkovaného plechu a z eloxovaného hlinika (parapety). Vnttorné omietky su
vyhotovené ako vapenné Stukové, vonkajSie omietky si vadpennocementové zdrsnené. Dom je napojeny na
vietky inZinierske siete, okrem teplovodu, vykurovanie a dodavka TUV je rie$ena kotoliiou postavenou vedla
bytového domu, je vybaveny rozvodom teplej a studenej vody, rozvodom zemného plynu, kanalizacie, spolocnej
televiznej antény, bleskozvodom, telefonnymi rozvodmi, osobnymi vytahmi, domovym vratnikom, rozvodom
poziarnej vody. Bytovy dom bol podl'a vyjadreni vlastnika dany do uZzivania v roku 2006 (doklad bol pozadovany,
vlastnik ho neposkytol).

Popis bytu:

Predmetom ohodnotenia je dvojizbovy byt nachadzajici sa na 2. nadzemnom podlazi bytového domu, v
stredovej sekcii. Byt pozostava z chodby, kiipel'ne, samostatného WC, 2 obytnych miestnosti, kuchyne, Satnika.
Prislusenstvo bytu tvori 1x loggia, pivnica na 1. nadzemnom podlazi bytového domu. Jednd sa o byt je v
uzivaniaschopnom stave, s mierne zanedbanou beznou idrzbou, demontovanym plynomerom, vzhl'adom na vek
bytu a stav vyZadujuci modernizaciu. Okna su z plastovych profilov, prevazne so Zaliziami, dvere su dyhované,
osadené do ocel'ovych zarubni, vchodové dvere su hladké do ocel'ovej zarubne, podlahy v byte su v izbach
beténové s kobercovou krytinou, v kuchyni, v kiipel'ni a v samostatnom WC z keramickej dlazby.

Vybavenie kuchyne tvori kuchynska linka na baze dreva s nerezovym drezom s odkvapkavacou plochou, el
spordkom s keramickou platiiou, digestorom. Vybavenie kiipel'ne tvori obmurovana vama, keramické umyvadlo,
nerezové pakové batérie, v samostatnom WC je WC misa kombi. V byte je vyhotoveny telefénny rozvod, domaci
vratnik, spolo¢ny TV rozvod. Vykurovanie bytu je ustredné, radiatory su panelové.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruk¢nymi stistavami panelovymi

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet | Podlahova plocha [m?]

Izba: 2,85%4,71 13,42
Izba: 4,70*4,17 19,60
Kuchytia: 4,17*3,15 13,14
Chodba: 2,36*2,85 6,73
Kupelna: 1,78*2,19 3,90
WC: 0,88*1,49 1,31
Satnik: 1,33%1,43 1,90

Vymera bytu bez pivnice 60,00
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Pivnica: 0,94*1,85 1,74
Vypocitana podlahova plocha 61,74
Loggia: 2,91*%1,1+(2,91+1,6)/2*0,55 4,44

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’:

Koeficient konstrukcie:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:
Pocet izieb:

RU =9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
kk = 0,993 (montovana z dielcov beténovych tycovych)

kcy = 4,014
km=1,10
2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

2 . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Cenovz' pOdl_EI Koef. Stand. ksi Uprav.jal*pli) (?Ielu hodnotenej
RU [%] cpi cpi * ksi stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,95
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,80
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,92
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,97
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,10 5,50 5,45
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,98
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,99
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,00 3,00 2,97
9 ijravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,98
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,54
12 Okna 5,00 1,10 5,50 5,45
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,50
14 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,72
15 Elektroinstalécia 2,00 1,00 2,00 1,98
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,99
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,98
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,98
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,99
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,98
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,98
Zariadenie bytu
22 Upravy vniit. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,96
23 Vnutorné Kker. obklady 1,00 1,00 1,00 0,99
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,98
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,48
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,48
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,97
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,99
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,99
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,50
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,98
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,50 3,00 2,97
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,80 3,20 3,17
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,96
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,48
Spolu 100,00 | 101,00 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=101,00 /100 =1,01

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *key *kg *ky *km  [Eur/m?]

VH = 325,30 Eur/m? * 4,014 * 0,993 *1,0100 * 1,10
VH =1 440,54 Eur/m?
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom vzhl'adom na typ

konstrukcie - 80 rokov.

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]
Byt ¢.1 na 2. nadzemnom
podlazi byt.domu ¢.s.3413
na pozemku par¢.KN 2006 20 60 80 25,00 75,00

¢.1472/283 k.. Zavodie,
obec Zilina, okres Zilina, ul.
Kempelenova ¢.15

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1 440,54 Eur/m? * 61,74m? 88 938,94
Technické hodnota 75,00% z 88 938,94 Eur 66 704,21
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ] HODNOTY
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Bytovy dom ¢.s. 3413 postaveny na pozemku parc. KN ¢.1472 /283 k.u. Zavodie, je situovany v krajskom meste
Zilina, sidlisko Hajik, na Kempelenovej ulici. Bytovy dom je vybudovany v ramci radovej zastavby bytovych
domov ako koncovy, ma 6 nadzemnych podlazi, z toho na 1. nadzemnom podlazi st situované spolo¢né
priestory a zariadenia bytového domu s pivnicami, garaze pre osobné motorové vozidla, na 2. - 6. nadzemnom
podlazi su situované byty.

Okolita zastavbu obytného domu tvoria objekty na byvanie podobného typu a objekty obc¢ianskej vybavenosti
(obytné domy s obcianskou vybavenostou v priestoroch prizemia, zakladnd Skola, materska skola, zastavky
MHD, obchodné objekty, posta, objekt obchodného retazca Tesco, reStauracie, posiliioviia, vSetko v dosahu do 5-
7 min). V danej lokalite je moznost napojenia na vSetky inzinierske siete. Byt sa nachadza na 2. nadzemnom
podlazi bytového domu, v stredovej sekcii, s orientaciou obytnych miestnosti na vychod a zapad. Dopravné
spojenie s centrom mesta je MHD do 10-13 minut. V ramci centra mesta je dostupna vsetka obcianska
vybavenost na urovni krajského mesta, dostupnost okolitych sidelnych atvarov je autobusovou a Zelezni¢nou
dopravou, v ramci mesta je aj trolejbusova doprava. Miera nezamestnanosti je do 5%.

Jedna sa o byt primeranej velkostnej kategérie na izbovost, v p6vodnom stave, s nizkou beZnou udrzbou,
vhodny na modernizaciu.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je dvojizbovy byt nachadzajlci sa na 2. nadzemnom podlaZzi bytového domu, v
stredovej sekcii. Byt pozostava z chodby, kiipel'ne, samostatného WC, 2 obytnych miestnosti, kuchyne, Satnika.
PrisluSenstvo bytu tvori 1x loggia, pivnica na 1. nadzemnom podlazi bytového domu. Jedna sa o byt je v
uzivaniaschopnom stave, vzhladom na vek bytu vyZadujici modernizaciu. Svojim dispozi¢nym rieSenim a
vybavenim urceny na celoro¢né byvanie. Vzh'adom na jeho situovanie v ramci sidelného ttvaru v budicnosti nie
je predpoklad na iné vyuzitia ako v ¢ase ohodnotenia.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
e  Zalozné pravo v prospech Slovenska sporitelna, a.s.
e Dalsie tarchy evidované na LV ¢.1942 k.4. Zavodie
e Vdanej lokalite neboli zistené iné rizika obmedzujice uzivanie predmetnej nehnutel'nosti.
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Koeficient polohovej diferenciacie je vypocitany v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na vel'kost’ sidelného ttvaru, polohu, typ a technick
hodnotu bytu, velkost podlahovej plochy a dopyt po bytoch v danej lokalite, je vo vypoclte uvazované s
priemernym koeficientom polohovej diferencidcie vo vySke 1,4 (objektivne vyjadruje pomer medzi technickou
hodnotou a dosahovanymi priemernymi trhovymi cenami porovnatel'nych bytov v danom mieste a Case).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet | Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (1,350 + 2,700) 4,050
IL. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL. triedy 2,700
I11. trieda Priemerny koeficient 1,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,743
V. trieda I11. trieda - 90 % = (1,350 - 1,215) 0,135
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
= . . Vaha Vysledok
Cislo Popis Trieda Kep1
Vi Kepr*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1. 1,350 10 13,50
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I1. 1,350 30 40,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt tidrzbu IL. 2,700 7 18,90
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 4,050 5 20,25
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovna, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vlastna

kotoliia alebo vymennikova stanica, vytah obchody v I1. 2,700 6 16,20

prizemnej casti
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 0,743 10 7,43
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moZnosti v mieste,

nezamestnar;ost’ dop5 % ’ L 4,050 8 32,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

E};gl;a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 L 1350 6 8,10
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

Ezi‘f}rllgiil;iz obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastoc¢ne 1L 1350 5 6,75
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP I. 4,050 9 36,45
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov IL. 1,350 7 9,45
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 mintt I 2,700 7 18,90
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

oSta, zakladna $kola, zdravotné stredisko, kultiirne

IZ)ariadenie, zakladna obchodna siet a zakladné sluzby L. 1,350 6 8,10
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1. 1,350 4 5,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 2,700 5 13,50
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16 Nazor znalca
dobry byt 1L 2,700 20 54,00
byt vyZadujici financné prostriedky na zlepsenie technického
stavu a modernizdciu

Spolu 145 309,83

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 309,83/ 145 2,137
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 66 704,21 Eur * 2,137 142 546,90 Eur

3.1.2 POROVNAVACIA METODA

Pre porovnavanie boli v danom mieste a Case zistené ponuky na predaj obdobnych bytov prostrednictvom
internetového portilu www.reality.sk. Mernou jednotkou porovnavania je 1 m? podlahovej plochy bytu,
porovnavanie je vykonané percentudlnymi prirdzkami alebo zrazkami z ponukovej ceny na mernu jednotku. Z
pontik boli vyberané 3 izbové byty na sidliskidch v ramci sidelného utvaru - mesto Ziline, s porovnatelnou
vymerou. Vybraté boli 3 ponuky bytov, ktoré boli upravené o vplyvy:
= ekonomické - v ekonomickych faktoroch je zohl'adnena najma skutoCnost, Ze ide o nerealizované
predaje, jedna sa o ponukové ceny porovnatel'nych bytov, nie prevody nehnutel'nosti s predpokladom
upravy ceny
= polohové - porovnavany byt ¢.1 je situovany v porovnatelnej lokalite z titulu dostupnosti obcianskej
vybavenosti a vzdialenosti od centra mesta, byt y ¢. 2 a 3 st situované lepSie, byt ¢. 2 na sidlisku Hliny 8 v
blizkosti centra mesta, byt ¢.3 na sidlisku Vl¢ince, ktoré je vyhladavanejsie. V ramci situovania v
bytovom dome boli byty €. 1 a 3 situované porovnatel'ne ako hodnoteny byt, byt ¢. 2 je situovany horsie,
na zvySenom prizemi.
= fyzické - vo fyzickych faktoroch bola zohl'adnené technicky stav bytu a stupeil a Uroven vykonanej
rekonsStrukcie. Porovnavané byty ¢. 1 je v mierne lepSom technickom stave, byt ¢. 2 ma povodné jadro,
porovnavany byt €. 3 bol po starSej rekonstrukcii.

Pocet M] stavby: 61,74 m?
Zoznam porovnavanych stavieb

(Rezervované!!')NA PREDA] / 2 - IZBOVY BYT / ZILINA - HAJIK

Piata Avenue Vam pontika na predaj 2-izbovy byt nachadzajici sa v pokojnej lokalite Zilina - Hajik. Byt ma
vymeru 61,71 m? a nachadza sa na 2. poschodi zatepleného bytového domu s vytahom.
Dispozicia a vybavenie:

2 izby

2 balkény - idedlne na rannt kavu ¢i ve¢erny oddych

Samostatna kuchyna

Kupelna a toaleta zvlast

Murovana pivnica

Podlahy: kombindacia plavajucej podlahy a dlazby

Plastové oknd - vyborna izolacia a tispora energie

Elektroinstalacia v medi

Technicky stav:

Zatepleny bytovy dom

Strecha po rekonstrukcii

Stupacky vymenené

Byt je udrZiavany a pripraveny na nastahovanie alebo rekonstrukciu podl'a vlastnych predstav.

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikacia dokladu: https://www.reality.sk/byty/rezervovane-na-predaj-2-izbovy-
byt-zilina-hajik/JuUnDOmyJmK/

Datum k dokladu: 15.12.2025

Pocet M] stavieb: 61,71 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 159 000,00 Eur

Cena stavby na Mj: 2 576,57 Eur/m?
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REZERVOVANE 2 IZBOVY BYT 65m?* S BALKONOM na HLINY 8

Exkluzivne na predaj 2 izbovy byt v pévodnom stave s celkovou rozlohou 65m? vo vyhl'addvanej lokalite mesta
Ziliny - Hliny 8, ul. Lichardova. Byt sa nachadza na vyvy$enom prizemi ku ktorému patri aj pivnica 4,5m2, ktora
sa nachadza v suteréne domu.

Dispozicia bytu: vstupna chodba, samostatna nepriechodna velka spalila, priestranna obyvacka, kuchyia s
jedaliiou, kipelna s vaiiou a samozrejme aj balkén s vyhl'adom do parku. Byt ma pévodné jadro, parketové
podlahy a plastové okna.

Bytovy dom presiel v minulosti rekonstrukciou, je zatepleny, vymenené stupacky, bez vytahu a ma vstupné
vchody z oboch stran bytovky. Na bytovom dome nie je v sicasnosti ziaden uver, €o je vyhoda v nizkych
mesacnych nakladoch.

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikacia dokladu: https://www.reality.sk/byty/rezervovane-2-izbovy-byt-65m2-s-
balkonom-na-hliny-8/Ju5Pax6FaXd/

Datum k dokladu: 15.12.2025

Pocet M] stavieb: 65,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 150 000,00 Eur

Cena stavby na MJ: 2 307,69 Eur/m?

Velky 2 izbovy byt s balkénom - Vi¢ince 1

REZERVOVANE. Pontikame iba u nas na predaj vel'ky 2 izbovy byt s balkénom, Vl¢ince 1. Vymera bytu je 67 m2.
K bytu patri pivnica. Druhé podlazie. Izby st nepriechodné. Balkén je orientovany do dvora, kde je vysadena
zelen.Byt je po starSej rekonstrukcii, je v iom murované jadro, plastové oknd, zachovalé parkety.Bytovy dom je
zrenovovany: novy vytah, vymenené stupacky, zatepleny.

Lokalita: kompletna obc¢ianska vybavenost. V blizkosti st obchody, $koly, detské ihriska, zelené plochy. Ticha
Cast sidliska.

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikacia dokladu: https://www.reality.sk/byty/velky-2-izbovy-byt-s-balkonom-
vicince-1/JuM4UcCX0sd/

Datum k dokladu: 15.12.2025

Pocet M] stavieb: 67,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 165 000,00 Eur

Cena stavby na Mj: 2 462,69 Eur/m?

Vypocet v§eobecnej hodnoty stavby

(Rezervované!!!)NA’ REZEBVOVANE 2 Velky 2 izbovy byts
Nazov PREDA] / 2 - IZBOVY IZBOVY BYT 65m? S balkénom - Vigince 1
BYT / ZILINA - HAJIK | BALKONOM na HLINY 8
s . 159 000,00 150 000,00 165 000,00
Cena porovnatel'ného majetku [Eur] . . .
(ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na M] [Eur/m?] 2576,57 2 307,69 2 462,69
Hodnotenie faktorov | | |
Ekonomické faktory - 3,00% - 3,00 % - 3,00%
- druh porovnatel'nej ceny horsie horsie horsie
Polohové faktory + 0,00 % - 7,00% - 5,00 %
- vplyv polohy bytového domu v obci zhoda horsie horsie
Polohové faktory + 0,00 % + 3,00 % + 0,00 %
- vplyv polohy bytu v bytovom dome zhoda lepsie zhoda
Konstrukéné a fyzické faktory - 4,00% + 5,00 % + 0,00 %
- technicky stav bytu horsie lepsie zhoda
Spolu: - 7,00 % - 2,00 % - 8,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatel'na hodnota na MJ [Eur/m?] 2 396,21 2 261,54 2 265,67

Priemerna porovnatel'na hodnota | 2 307,81 Eur/m?2




Znalecky posudok ¢.2/2026 Strana ¢. 16

Vypocet porovnatel'nej hodnoty na MJ [Eur/m?]:

(Rezervované!!')NA PREDA] / 2 - IZBOVY BYT / ZILINA - HAJIK: 2 576,57+2 576,57*(-
0,0300+0,0000+0,0000-0,0400)= 2 396,21 Eur/m?

REZERVOVANE 2 IZBOVY BYT 65m? S BALKONOM na HLINY 8: 2 307,69+2 307,69*(-0,0300-
0,0700+0,0300+0,0500)= 2 261,54 Eur/m?

Velky 2 izbovy byt s balkénom - Vléince 1: 2 462,69+2 462,69*(-0,0300-0,0500+0,0000+0,0000)= 2 265,67
Eur/m?2

Vypocet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ [Eur/mZ]:

(2396,21+2 261,54+2 265,67)/3=2 307,81 Eur/m?

VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet Hodnota
Vseobecna hodnota na mernt jednotku 2 307,81 Eur/m?

Vseobecna hodnota stavieb stanovena

. P VSHs = 61,74 m2 * 2 307,81 Eur/m? 142 484,19 Eur
metdédou porovnavania

3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metoda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [Eur]
Metdda polohovej diferenciacie 142 546,90
Porovnavacia metdda 142 484,19

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH bytu bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie, ktora vzhl'adom na
udaje vstupujuce do vypoctu lepsie vystihujuce jednotlivé faktory majice vplyv na trhovd hodnotu hodnotenej
nehnutelnosti.

VSH stavieb = 142 546,90 Eur

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 pozemok

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel na pozemku parc. KN ¢.
1472/283 k.. Zavodie. Pozemok je situovany v krajskom meste Zilina,
sidlisko Hajik, na Kempelenovej ulici. Je v celosti zastavany bytovym
domom vybudovanym v ramci radovej zastavby bytovych domov. V danej
lokalite je moZnost napojenia na vSetky inzinierske siete. Dopravné
spojenie s centrom mesta je MHD do 10-13 mintt. V rdmci centra mesta je
dostupnd vSetka obcianska vybavenost na turovni Kkrajského mesta,
dostupnost okolitych sidelnych dtvarov je autobusovou a Zelezni¢nou
dopravou, v rdmci mesta je aj trolejbusova doprava.

p Spoluvlastnicky p
Parcela Druh pozemku ,l:gf;ll[lmq Spolu\:)lgisz?lcky podiel bytu/nebytu 0‘(;?;151[‘212]
vy P k pozemku P
1472/283 zastavana plocha a nadvorie 348,00 1/1 6171/143172 15,00
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Obec: Zilina
Vychodiskova hodnota: VHyy = 26,56 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 4. obytné z6ny miest nad 50 000 obyvatel'ov 1,30
situacie
K 5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
v .
koeficient intenzity vyuZitia vybavenim, 1,05
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki - . , Y , — . . o
koeficient technickej 4-'. V(,élml dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz . A . ) .
koeficient povy3ujticich 3. I])?Zerl:lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kutpu, ak to nebolo zohl'adnené v 170
zvysenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,30*1,05*1,00*1,30*1,50* 1,70 * 1,00 4,5250
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHu * kep = 26,56 Eur/m?2 * 4,5250 120,18 Eur/m?2
SY = ial * Y& — * *
V3eobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 1/176171/143172 % 41 1 802,64 Eur
822,64 Eur
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | Vseobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 1472 /283 348,00 m2* 120,18 Eur/m2*1/1*6171/143172 1 802,64

Spolu | | 1802,64
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢.1 na 2. nadzemnom podlazi byt.domu ¢.5.3413 na pozemku
parc.KN ¢.1472/283 k.. Zavodie, obec Zilina, okres Zilina, ul. Kempelenova ¢.15, vratane spoluvlastnickeho
podielu na spol.castiach a zariadeniach byt.domu vo vyske 6171/143172, pre tucel drazby podla zakona
527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov na zaklade navrhu: Mgr. Juraj Repka, nar.
21.3.1952, bytom Lubl'anska 2982/8, 010 08 Zilina.

Odpoved: Vseobecna hodnota bytu ¢.1 na 2. nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.3413 na pozemku parc.KN
€.1472/283 k.. Zavodie, obec Zilina, okres Zilina, ul. Kempelenova ¢.15, vratane spoluvlastnickeho podielu na
spol.¢astiach a zariadeniach byt.domu vo vyske 6171/143172, pre tucel drazby podla zdkona 527/2002 Z.z. o
dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov na zaklade navrhu: Mgr. Juraj Repka, nar. 21.3.1952,
bytom Lubl'anska 2982/8, 010 08 Zilina je:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel | VSeobecna hodnota [Eur]

Stavby
Byt ¢.1 na 2. nadzemnom podlaZi byt.domu é.s.34V13 na
Pozemku parc.KN ¢€.1472/283 k.u. Zavodie, obec Zilina, okres 1/1 142 546,90
Zilina, ul. Kempelenova ¢.15
PozemKky

pozemok - parc. ¢. 1472/283 (15 m?) 1/126171/143172 1802,64
Vseobecna hodnota celkom 144 349,54
VSeobecna hodnota zaokruhlene 144 000,00
Vseobecna hodnota slovom: JedenstostyridsatsStyritisic Eur

Ohodnotenie je vykonané na zdklade zisteni znalca na obhliadke, tistnych tidajov vlastnika bytu, dokladov predloZenych zaddvatel'om
a z verejne dostupnych zdrojov. V pripade zdokladovania inych tidajov a skutocnosti majiicich vplyv na zdavery znaleckého posudku,
méZe byt vypracované doplnenie znaleckého posudku podl'a pism. a) ods. 4 § 18 vyhldsky ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon ¢.
382/2004 Z.z..

V Ziline, dfia 7.1.2026 Ing. Adriana Meliskova

IV. PRILOHY

e Objednavka ¢. D 500525 zo dna 10.11.2025

e Vypis z listu vlastnictva ¢ 1942 ¢iasto¢ny k.. Zavodie, obec Zilina, okres Zilina vytvoreny cez katastralny
portal

e Informativna képia z katastralnej mapy, k.. Zavodie, obec Zilina, okres Zilina, vytvorena cez katastralny
portal

e Pddorys bytu

e Fotodokumenticia

e Ponuky z realitnych portalov



V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky ukon som vypracovala ako znalkyna zapisana v zozname znalcov, timocnikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, v odvetviach 37 01 00
Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidencnym ¢islom 913954.

Znalecky ukon je zapisany v denniku pod ¢islom 2/2026.
Zaroveni vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého tikonu.



