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Znalec: Ing. Juraj Sedldcek Cislo posudku: 55/2025

. UVOD

1. Uloha znalca:

Uréenie véeobecnej hodnoty bytu ¢.33 v bytovom dome s.£.2167, LV ¢.5084 k.t Zilina s prislu$enstvom, za
ucelom dobrovolnej drazby podl'a zakona 527/2002 Z.z., podl'a Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. v zneni
neskorsich predpisov.

2. Uéel znaleckého posudku:
Dobrovol'na drazba podl'a zdkona 527/2002 Z.z.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 29.03.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje (rozhodujtci na zistenie
stavebnotechnického stavu): 24.03.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku :

a) podklady dodané zadavatel'om :

- Objednavka zn.: HP010/25/24A zo diia 27.02.2025 - képia

- Vyzva na umoznenie vykonania obhliadky a ohodnotenia predmetu drazby zn.: HP010/25/12A4, zo dia
24.02.2025 - kdpia

- Znalecky posudok ¢.13/2020 (Ing. Jozef MIKULA) - képia

b) podklady ziskané znalcom :

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva & 5084, k.ti. Zilina, zo dita 29.03.2025 - képia z
katasterportalu

- Kdpia z katastralnej mapy zo dia 29.03.2025 - kdpia z portalu zbgis.sk

- Zmluva o prevode druzstevného bytu (str.1,2) - kdpia zo Znaleckého posudku ¢.13/2020 (Ing. Jozef MIKULA) -
képia

- P6dorys bytu ¢.33 - képia zo Znaleckého posudku ¢.13/2020 (Ing. Jozef MIKULA) - kdpia

- Fotodokumentéacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
zneni neskorsich predpisov

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektova
stavebnych prac vyrobnej povahy

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:
a) Definicie pojmov

Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajici budd konat' s patriénou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s danou z pridanej hodnoty.
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Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotent stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcené analyticky

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:

- Met6da porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspoi troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

- Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu. Princip metddy je zalozeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
buducich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia alebo Kkapitaliziciou buducich
odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s ndslednym predajom),

- Metéda polohovej diferenciacie (Princip metdédy je zaloZzeny na urCeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicka hodnotu).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:

V pripade nespristupnenia nehnutelnosti za i¢elom vykonania obhliadky, zadavatel posudku pozaduje v zmysle
§12, ods.3 zakona ¢.527/2002 Z.z. spracovat znalecky posudok na zadklade dostupnych podkladov, ktoré boli
znalcovi poskytnuté.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty:

PouZita je metdda polohovej diferenciacie. Porovnavacia a kombinovana met6da stanovenia v§eobecnej hodnoty
je vylucCena z dovodu nedostatku relevantnych podkladov pre dant lokalitu a typ stavby ako aj podkladov o
vlastnej ohodnocovanej nehnutel'nosti.

PouZité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

PouZité st rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je podl'a poslednych znamych Statistickych idajov vydanych
SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2024.
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b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
List vlastnictva ¢.5084 koépia z Katasterportalu

A. Majetkova podstata:
Stavby
Obytny dom s.¢.2167 na parc.¢.6672
Pravny vztah k pozemku parc.¢.6627 pod stavbou s.¢.2167 je evidovany na liste vlastnictva ¢.1100

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Byty a nebytové priestory

Byt
Vchod: 1 8.poschodie Byt ¢.33
Podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve:

433/4132

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1162 RUSNAKOVA Martina r. RUSNAKOVA, Pittsburgska 1673/19, Zilina, PSC 010 08, SR
Dat.nar.: 07.06.1995

Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Poznamky:
P 152/2025 - Oznamenie o zacati vykonu zal. prava v prospech VSeobecna tiverova banka a.s., Mostova 2,
Bratislava, 1C0:44842414 a to formou dobrovol'nej drazby v zmysle ustanovenia §151 j ods.1 zakona ¢ 40/1964
Zb. Obcianskeho zakonnika, na byt ¢islo 33, ¢islo vchodu 1, 8.p., v bytovom dome s¢. 2167 postaveny na pozemku
registra C KN parc. €. 6627, spoluvlastnicky podiel o vel'kosti 43 /4132 na spolo¢nych castiach a zariadeniach
domu, k zmluve o zriadeni zadlozného prava ¢. V 2448/2020 zo diia 20.05.2020 - 739/2025;

C. Tarchy:

- ZALOZNE PRAVO NA ZABEZPECENIE POHLADAVOK,VZNIKLYCH Z PRAVNYCH UKONOV VLASTNIKA BYTU V
ROZSAHU §15 ZAK.C.182/1993 Z.Z.A JEHO NOVELY C.151/1995 Z.Z;

Vlastnik poradové ¢islo 162

V 2448/2020 - Zmluva o zriadeni zaloZného prava k nehnutel'nosti v prospech VSeobecna iverova banka, a.s.
1C0 31320155, Mlynské Nivy 1, 829 90 Bratislava v podiele 1/1 na zaklade zmluvy o zriadeni zalozného prava k
uveru ¢. 001/371895/20-001/000 na nehnutel'nost: byt ¢. 33, ¢islo vchodu 1, 8.p., stp. ¢islo stavby 2167 na
pozemku registra CKN 6627 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 43/4132 na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych
zariadeniach domu - vklad povoleny dina 20.05.2020 - 2729/20;2743/20;

c) Udaje o obhliadke predmetu posidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola zvolana objednavatel'om posudku, spolo¢nostou
HeyPay s.r.o. Bratislava na den 24.03.2025 0 09:00 hod v priestoroch ochodnocovaného bytu ¢.33 v bytovom
dome s.¢.2167 v Ziline. Znalec sa v uvedeny termin dostavil ku vchodu &.25 do bytového domu. Pred vchodom sa
nikto nenachadzal. Na vonkaj$ich domovych zvonéekoch meno RUSNAKOVA nebolo. Znalec sa pokiisil
telefonicky skontaktovat' s vlastnickou ohodnocovaného bytu pomocou telefénnych ¢isiel zabezpecenych
objednavatel'om posudku - bezvysledne. Znalec zabezpecil fotodokumentaciu exteriéru bytového domu s.¢.2167
a opat priSiel ku vchodu ¢.25. Vchodové dvere boli otvorené a znalec sa vyviezol vytahom na 8. poschodie kde
zazvonil na chodbovy bytovy zvonéek oznaceny ¢islom 33. Ziadne dvere na 8. poschodi nikto neotvoril. Nasledne
znalec zabezpecil fotodokumentaciu spolo¢nych priestorov bytového domu a opédtovne sa pokusil telefonicky
kontaktovat vlastnicku nehnutel'nosti. Znovu bezvysledne. Ked'Ze sa do 09:15 nikto k bytovému domu
nedostavil, ani znalca telefonicky nekontaktoval, znalec o 9:16 obhliadku ukon¢il. O netdspesnom priebehu
obhliadky znalec informoval zastupcu objednavatel'a posudku.

Fotodokumenticia exteriéru a spolocnych priestorov bytového domu s.¢.2167 bola vyhotovena znalcom
pocas obhliadky dria 24.03.2025.

d) Technicka dokumentacia:

Znalcovi bol predlozZeny pédorys ohodnocovaného bytu, ktory je sucastou prilohovej ¢asti Znaleckého
posudku ¢.13/2020 (Ing. Jozef MIKULA). Vzhl'adom na skutocnost, Ze miestna obhliadka ohodnocovaného bytu
nebola v termine zvolanom objednavatel'om posudku umoZnend, nebolo moZné overit tdaje z tohto podorysu
zameranim.

Doklady o veku stavby sa nezachovali. Vek stavby je uréeny na zaklade idajov zo Znaleckého posudku
¢.13/2020 (Ing. Jozef MIKULA).
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e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané idaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutocnym
stavom. Na liste vlastnictva ¢.5084 je ohodnocovany byt ¢.33 zapisany vo vchode ¢.1. Pri miestnej obhliadke
znalec zistil, Ze vchody v bytovom dome s.¢.2167 st oznacené tabulkami s orientacnymi ¢islami 25 a 27. Vchodu
¢.1 zodpoveda skutocné oznacenie tabul’kou s orienta¢nym ¢islom 25.

Z dévodu neumoznenia vykonania miestnej obhliadky, nebolo mozné zistit' dévod rozdielu medzi
podlahovou plochou bytu v zmysle tidajov zo Znaleckého posudku ¢.13/2020 (Ing. Jozef MIKULA) a podlahovou
plochou podla listu vlastnictva ¢.5084 (2,81 m2)

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
- Byt ¢.33

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Znalec neohodnocuje podiel na pozemku parc.¢.6627 (pozemok pod bytovym domom s.¢.2167), pretoze
tento nie je v spoluvlastnictve vlastnicky ohodnocovaného bytu ¢.33.

2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt &.33

POPIS

Bytovy dom s.¢.2167 sa nachadza v krajskom meste Zilina, pri miestnej komunikacii Antona Bernolaka,
na sidlisku Hliny. Vzdialenost do najuzsieho centra mesta je cca 800 m. Dom je situovany v zastavbe starsich
bytovych domov z 60-tych rokov 20. storocia. V bytovom dome sa nachadzaji dva vchody, jeden ¢iastocne
zapusteny suterén a 9 nadzemnych podlaZi.

V tesnej blizkosti (do 10 min. peSo) sa nachadza, materska, zakladnd a stredna $kola, zastdvka MHD,
supermarket a objekty prevadzok a sluZieb, V §irSom okoli (do 15) min. peSo sa nachadza historické centrum
mesta.

Vzhl'adom na skuto¢nost, Ze ohodnocovana nehnutel'nost nebol znalcovi spristupnend, prevzal znalec
opis objektu zo Znaleckého posudku ¢.13/2020 (Ing. Jozef MIKULA).

Obytny dom md desat’ podlaZi, z toho prvé podlaZie je suterén ako technické podlaZie a devit nadzemnych podlaZi
je obyvanych. Dom md dva vchody a v kaZdom je vytah.

Obytny dom je postaveny na beténovych zdkladovych pdsoch, zvislé obvodové konstrukcie su monolitické liate
Zelezobetonové s dodatocnym zateplenim obvodovych stien, stropy su nespdlitel'né beténové, schody so s povrchom z
liateho terazza, strecha je plochd, krytina strechy je z bitumenovych natavovanych pdsov, klampiarske konstrukcie
su z pozinkovaného plechu, tiprava vonkajsich povrchov je novd omietka na bdze umelych hmét, vniitorné povrchy
su vdpenné omietky, vstupné dvere st zasklené, oknd st plastové a drevené, povrchy podldh na chodbdch st z
keramickej dlazby, vykurovanie je rozvodmi tistredného kurenia, elektroinstaldcia je svetelnd a motorickd,
bleskozvod je kompletny, vniitorny vodovod je z ocel'ovych riir, kanalizdcia je z plastovych a liatinovych rir
zaustend do verejnej kanalizdcie, vchod md vytah, md rozvod telefonu, hydranty poZiarne, rozvody televizie.

Byt je dvojizbovy prerobeny z jedno izbového bytu a nachddza sa na 8.p. V suteréne je pivnica patriaca k bytu. Byt
bol kompletne prestavany a modernizovany v roku 2020.

V byte sii dve izby, z toho jedna je spojend s kuchyriou, kiipelria, WC a balkén. V byte st tipravy povrchov Stukové
vdpenné omietky a nové sadrokarténové stropy v celom byte, keramické obklady st v kiipelni, na vani a vo WC,
dvere st dyhované, podlaha v izbe, v izbe s kuchyriou a na chodbe je pldvajiica lamindtovd a v ostatnych
miestnostiach je keramickd dlazba, vykurovanie je spolo¢né tistredné s ocel'ovymi radidtormi Korad,
elektroinstaldcia je svetelnd s automatickym istenim, v celom byte su LED bodové svetld, vodovod je od stupajiicich
rozvodov do kuchyne a kiipelne s WC z plastovych rir, kanalizdcia je z plastu ako pripojky do zvislych zvodov domu,
ohrev teplej vody je centrdlny, vybavenie kuchyne je kuchynskd linka na bdze dreva, sklokeramickd doska s
teplovzdusnou riirou, odsdvac pdr, drez je kameninovy s odkapdvacom, vodovodnd batéria je pdkovd, v kupelni je
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plastovd varia a keramické umyvadlo, zdchod je so zabudovanou nddrZkou v stene, bytové jadro je murované,
televizny a telefonny rozvod je pod omietkou, oknd su plastové, vstupné vchodové dvere su bezpecnostné.
Dispozicné rieSenie bytu je v prilohe ZP.

Podla dokladu bol dom dany do uZivania v roku 1964, potom jeho vek je 2020-1964=56 rokov, comu jeho stav a
prvky dlhodobej Zivotnosti zodpovedaju. Dom bol prestavany a zatepleny a byt bol tieZ kompletne prestavany. Na
zdklade uvedenych skutocnosti Zivotnost' prestavaného a zatepleného domu s kompletne prestavanym bytom
stanovujem analytickou metédou.

Technicky stav bytového domu, tak ako bol zisteny pri obhliadke exteriéru a spolo¢nych priestorov vo
vchode €.25 je primerany veku. Podl'a idajov na Energetickom certifikate objektu umiestnenom vo vstupnej ¢asti
domu, bola posledna vyznamnd obnova objektu zrealizovana v roku 2006

Vzhl'adom na skuto¢nost, Ze miestna obhliadka nebola znalcovi umoznen4, vSetky udaje o
konstruk¢énom prevedeni a vybaveni bytového domu, ktoré nebolo mozné zistit' pri obhliadke exteriéru domu,
prevzal znalec zo Znaleckého posudku ¢.13/2020 (Ing. Jozef MIKULA).

Znalcovi bol predloZeny pédorys ohodnocovaného bytu, ktory je sicastou prilohovej ¢asti Znaleckého
posudku ¢.13/2020 (Ing. Jozef MIKULA). Vzhl'adom na skutoc¢nost, Ze miestna obhliadka ohodnocovaného bytu
nebola v termine zvolanom objednavatelom posudku umozZnend, nebolo mozné overit tidaje z tohto podorysu
zameranim. Plochy jednotlivych miestnosti ohodnocovaného bytu tak prevzal znalec z tidajov zo Znaleckého
posudku ¢.13/2020 (Ing. Jozef MIKULA).

Vzhl'adom na zisteny stav bytového domu a zo Znaleckého posudku ¢.13/2020 (Ing. Jozef MIKULA)
prevzaty technicky stav ohodnocovaného bytu ¢.33, je opotrebenie nehnutel'nosti stanovené analyticky.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celosStatne neunifikovanymi konstruk¢. stistavami (mimo sustav to )
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet ‘ Podlahova plocha [m?2]
Izba s kuchymnou: 5,71*3,62 20,67
Izba: 2,53*3,59 9,08
Chodba: 1,71*1,51+3,59%1,51+1,56*0,99 9,55
Kupelna: 1,43*1,57 2,25
WC: 1,04*0,85 0,88
Pivnica: 2,62*1,29 3,38
Vypocitana podlahova plocha ‘ 45,81

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,132 (monoliticka beténova plosna)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,07

Pocet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov ce;g‘f&l;(;iiiel Koef. Stand. ksi Upr:z;?*pl(():ielu Cﬁltl)(()i‘r’l}(,):)eon(tie :
stavby [%]
Spoloc¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 3,90
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,20 21,60 16,87
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,24
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,34
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 3,90
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6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 1,87
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 0,86
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 2,00 6,00 4,68
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,56
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,39
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,43
12 Okna 5,00 1,50 7,50 5,85
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,39
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 1,95
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,56
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,78
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,56
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,56
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,78
20  Vytahy 2,00 1,20 2,40 1,87
21 Ostatné 2,00 2,00 4,00 3,12
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,60 6,40 4,99
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,80 1,80 1,40
24 Dvere 2,00 1,40 2,80 2,18
25 Povrchy podlah 2,50 1,70 4,25 3,32
26 Vykurovanie 2,50 1,30 3,25 2,54
27 Elektroinstalacia 3,00 1,10 3,30 2,58
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,10 1,10 0,86
29 Vnutornd kanalizacia 1,00 1,10 1,10 0,86
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,56
32 Vybavenie kuchymn 2,00 1,60 3,20 2,50
33 X\;lcﬁtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,80 720 5,62
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,80 7,20 5,62
35 Ostatné 2,50 1,80 4,50 3,51
Spolu 100,00 | | 12815 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=128,15/100=1,2815
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu *ke *kv*km  [€/m?]
VH =325,30 €/m?* 3,831 *1,132*1,2815 * 1,07
VH =1934,39 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p(()::;ir(la(l“[’g;o] Rok uzivania| Zivotnost Vek Opot[l;zl])enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 3,90 1964 175 61 1,36
2 Zvislé konstrukcie 16,87 1964 120 61 8,58
3 Stropy 6,24 1964 120 61 3,17
4 Schody 2,34 1964 100 61 1,43
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5 ZastreSenie bez krytiny 3,90 1964 100 61 2,38
6 Krytina strechy 1,87 2010 60 15 0,47
7 Klampiarske konstrukcie 0,86 2010 50 15 0,26
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 4,68 2010 60 15 1,17
9 Upravy vnitornych povrchov 1,56 1964 65 61 1,46
10 Vnutorné keramické obklady 0,39 1964 65 61 0,37
11 Dvere 0,43 2010 50 15 0,13
12 Okna 5,85 2010 60 15 1,46
13 Povrchy podlah 0,39 2010 60 15 0,10
14 Vykurovanie 1,95 1964 70 61 1,70
15 Elektroinstalacia 1,56 1964 65 61 1,46
16 Bleskozvod 0,78 1964 65 61 0,73
17 Vnutorny vodovod 1,56 2010 50 15 0,47
18 Vnutornd kanalizacia 1,56 2010 60 15 0,39
19 Vnitorny plynovod 0,78 1964 70 61 0,68
20 Vytahy 1,87 2010 40 15 0,70
21 Ostatné 3,12 2010 50 15 0,94
22 Upravy vnutornych povrchov 4,99 2020 60 5 0,42
23 Vnutorné keramické obklady 1,40 2020 50 5 0,14
24 Dvere 2,18 2020 60 5 0,18
25 Povrchy podlah 3,32 2020 50 5 0,33
26 Vykurovanie 2,54 2020 50 5 0,25
27 Elektroinstalacia 2,58 2020 50 5 0,26
28 Vnttorny vodovod 0,86 2020 50 5 0,09
29 Vnutornd kanalizacia 0,86 2020 50 5 0,09
30 Vnutorny plynovod 0,00 2011 0 0 0,00
31 Ohrev teplej vody 1,56 1964 65 61 1,46
32 Vybavenie kuchymn 2,50 2020 30 5 0,42
33 X\;lcﬁtorné hygienické zariadenie vratane 5,62 2020 50 5 0,56
34 Bytové jadro bez rozvodov 5,62 2020 60 5 0,47
35 Ostatné 3,51 2020 50 5 0,35
Opotrebenie 34,43%
Technicky stav 65,57%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 934,39 €/m?2 * 45,81m? 88 614,41
Technicka hodnota 65,57% z 88 614,41 € 58 104,47
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom s.¢.2167 sa nachadza v krajskom meste Zilina, pri miestnej komunikacii Antona Bernoldka,
na sidlisku Hliny. Vzdialenost do najuzsieho centra mesta je cca 800 m. Dom je situovany v zastavbe starsich
bytovych domov z 60-tych rokov 20. storocia. V bytovom dome sa nachddzaji dva vchody, jeden ¢iasto¢ne
zapusteny suterén a 9 nadzemnych podlazi.

V tesnej blizkosti (do 10 min. peSo) sa nachadza, materska, zakladna a stredna skola, zastavka MHD,
supermarket a objekty prevadzok a sluzieb, V SirSom okoli (do 15) min. peSo sa nachadza historické centrum
mesta.

Bytovy dom sa
nachadza pri jednej z
hlavnych miestnych
komunikacii. V
pril'ahlych miestnych
komunikaciach, su
umiestnené verejné
rozvody vody,
kanalizacie, zemného
plynu, NN, tepla a
telekomunikacné
rozvody.

Pristup k
objektu bytového domu
z pril'ahlych verejnych
komunikacii je cez
pozemky vo vlastnictve
mesta Zilina.

Ohodnocovany
byt €.33 sa nachadza na
SaeetEl 8. poschodi

= (najvy$som) v

stredovej sekcii. Orientacia okien obytnych miestnosti je na juh.

Pozemok na ktorom sa bytovy dom nachadza je rovinaty, priblizne obdiznikového tvaru.

Miera evidovanej nezamestnanosti sa v Ziline a okoli sa dlhodobo pohybuje pod 5,0%.

Lokalita v ktorej sa bytovy dom nachadza patri vzhl'adom na polohu, v Ziline medzi mierne
nadpriemerné z hl'adiska kiipy nehnutel'nosti na byvanie a preto stanovujem priemernd hodnotu koeficientu
polohovej diferenciacie na 1,1.

Vsetky udaje, potrebné pre stanovenie koeficientu polohovej diferenciacie, ktoré sa nedali zistit pri
obhliadke exteriéru bytového domu, resp. spolo¢nych priestorov domu, boli vzhI'adom na skuto¢nost, Ze
ohodnocovany rodinny dom nebol znalcovi spristupneny, prevzaté zo Znaleckého posudku ¢.13/2020 (Ing. Jozef
MIKULA).

Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Nehnutel'nost je svojim rieSenim urcena na vyhradne na byvanie.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Vzhl'adom na technicky stav ako aj umiestnenie a sp6sob vyuZivania nehnutel'nosti, je tato bez
vaznejsich rizik s hl'adiska jej d'alSieho uzivania.
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Riziko z hl'adiska predajnosti objektu predstavuje skuto¢nost, Ze na nehnutelnost je v zmysle idajov na
LV ¢.5084 zacaty vykon zalozného prava formou dobrovol'nej drazby. Tato skuto¢nost ma negativny vplyv na
vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,1

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
L. trieda I1I. trieda + 200 % = (1,100 + 2,200) 3,300
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 2,200
I11. trieda Priemerny koeficient 1,100
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,605
V. trieda 1L trieda - 90 % = (1,100 - 0,990) 0,110

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vi‘/llla Vﬁ‘::f‘zk
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1. 1,100 10 11,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

glkc)iclils?(c:;ﬁ centra hlavné ulice a najlepSie polohy vo vybranych L 3,300 30 99,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

vel'mi dobre udrziavani nehnutel'nost’ L. 3,300 7 23,10
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

e e b b oIS b a0 s
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovna, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah I11. 1,100 6 6,60
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

(e oS b Sondrdofmobaenin a0 o
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gZZ;ﬁ(;ir;jai(;rxl;aopsri/zovn}'lch moznosti v mieste, L 3,300 8 26,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

g}ig‘ljé hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 1,100 6 6,60
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % KJJZ-] -]V L. 3,300 5 16,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi II. 1,100 9 9,90

11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 48 bytov IV. 0,605 7 4,24

12 Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do

5 minuit L. 3,300 7 23,10
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, banka, Skola, $kolka, jasle, nemocnica, divadlo, L 3,300 6 19,80

kompletna siet obchodov a sluzieb
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,605 4 2,42

15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
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bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 2,200 5 11,00
16 Nazor znalca
priemerny byt I1. 1,100 20 22,00
Spolu | 145 314,66
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 314,66/ 145 2,17
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 58 104,47 € * 2,170 126 086,70 €

Strana 11



Znalec: Ing. Juraj Sedldcek Cislo posudku: 55/2025

I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Uréenie véeobecnej hodnoty bytu ¢.33 v bytovom dome s.£.2167, LV ¢.5084 k... Zilna s prislusenstvom, za ti¢elom
dobrovol'nej drazby podl'a zdkona 527/2002 Z.z., podl'a Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Byt ¢.33 126 086,70
Vseobecna hodnota celkom 126 086,70
VSeobecna hodnota zaokriihlene 126 000,00
Vieobecna hodnota slovom: Jedenstodvadsat'Sest'tisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Riziko z hl'adiska predajnosti objektu predstavuje skutocnost, Ze na nehnutel'nost je v zmysle idajov na
LV ¢.5084 zacaty vykon zalozného prava formou dobrovol'nej drazby. Tato skuto¢nost ma negativny vplyv na
vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti.

V Trencine, dita 29.03.2025 Ing. Juraj Sedlacek
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[V. PRILOHY

1. Objednavka zn.: HP010/25/24A zo diia 27.02.2025

2. Vyzva na umoZnenie vykonania obhliadky a ohodnotenia predmetu drazby zn.: HP010/25/12A, zo diia
24.02.2025

3. Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 5084, k.. Zilina, zo dtia 29.03.2025

4. Kopia z katastralnej mapy zo dia 29.03.2025

5. Zmluva o prevode druzstevného bytu (str.1,2) - zo Znaleckého posudku ¢.13/2020 (Ing. Jozef MIKULA)

6. P6dorys bytu ¢.33 - zo Znaleckého posudku ¢.13/2020 (Ing. Jozef MIKULA)

7. Fotodokumentdacia exteriéru a spolo¢nych priestorov bytového domu s.¢.2167
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, v odvetviach Vodohospodarske
stavby, Projektovanie v stavebnictve a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym ¢islom 913057

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 55/2025.

Zarovei vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Juraj SEDLACEK



