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ZNALECKY POSUDOK

&islo: 11/2025

stanovenia v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti — novovzniknutych pozemkov parc.
€. KN-C 2429/34-39, 2431/82, 84, 85, 87, 89, 90, 92-96, 3325/7, 3328/98-101
vytvorenych GP €. 47329050-90/2024 na oddelenie a uréenie prav

k nehnutelnostiam vyhatie z PP p. &. 2429/34-39, 2431/82, 2431/84-85, 2431/87,
2431/89-90, 2431/92-95, 3325/7, 3328/98-101 v k. U. Varin, obec Varin, okr. Zilina
vypracovanym fy ObsoGeo Zilina, s.r.0. zo dfia 11.09.2024, ktory bol Gradne
overeny OU Zilina zo diia 09.10.2024 pod &. G1-1887/2024, uréenych pod
verejnoprospesnu liniovl stavbu cyklochodnika VD Zilina - Terchové - Etapa 2
(Varin - pole) pre ucel prevodu predmetnych nehnutefnosti.

Pocet listov (z toho priloh) : 33 (18)
Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3

V Ziline dna : 25.02.2025
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l. UVOD

1. Uloha znalca:

Na zaklade pisomnej objednavky €. 11/2025 (VaSa objednavka €. 81-2024 zo dia 16.12.2024) je
znaleckou ulohou - stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - novovzniknutych pozemkov parc. &.
KN-C 2429/34-39, 2431/82, 84, 85, 87, 89, 90, 92-96, 3325/7, 3328/98-101 vytvorenych GP &. 47329050-
90/2024 na oddelenie a ur&enie prav k nehnutelnostiam vyhatie z PP p. &. 2429/34-39, 2431/82, 2431/84-
85, 2431/87, 2431/89-90, 2431/92-95, 3325/7, 3328/98-101 v k. U. Varin, obec Varin, okr. Zilina
vypracovanym fy ObsoGeo Zilina, s.r.o. zo diia 11.09.2024, ktory bol uradne overeny OU Zilina zo dha
09.10.2024 pod ¢. G1-1887/2024, uréenych pod verejnoprospesnu liniovl stavbu cyklochodnika VD
Zilina - Terchové - Etapa 2 (Varin - pole) pre uéel prevodu predmetnych nehnutelnosti.

2. Uéel znaleckého posudku:
e Prevod predmetnych nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 05.12.2024
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 25.02.2025
5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatelom:

e GP &. 47329050-90/2024 na oddelenie a ur€enie prav k nehnutelnostiam vynatie z PP p. €. 2429/34-
39, 2431/82, 2431/84-85, 2431/87, 2431/89-90, 2431/92-95, 3325/7, 3328/98-101 v k. U. Varin, obec
Varin, okr. Zilina vypracovanym fy ObsoGeo Zilina, s.r.o. zo diia 11.09.2024, ktory bol Uradne overeny
OU Zilina - katastralny odbor Ing. Janou Cisarikovou zo diia 09.10.2024 pod &. G1-1887/2024,

e Rozhodnutie o umiestneni stavby "Cyklochodnik VD Zilina - Terchova - ETAPA 2, v rozsahu
Cyklochodnik Varin - pole" v k. 4. Varin, vydany obcou Varin - Stavebny uUrad, pod ¢&. spisu OcuVarin:
2024-3397 zo dna 08.10.2024, ktoré nadobudlo pravoplatnost dria 15.11.2024,

e Uzemné rozhodnutie o umiestneni stavby SO Cyklochodnik — Varin — pole, vydany obcou Krasfiany —
Stavebny drad pod &. s. 2024/24374/SU/MLA/R zo dria 09.10.2024, ktoré nadobudlo pravoplatnost
dna 11.11.2024,

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 3886, 3887, 3876, 2531, 2015, 4765, 2546, 3838
a 4245 k. 0. Varin zo dna 16.02.2025, vytvorené cez aplikaciu https://cica.vugk.sk ,

Vyrez prislusného Uzemia z celkovej katastralnej mapy vytvorenej cez aplikaciu mobec.sk,

Obhliadka a miestne 3etrenie.

Kontrolne premeranie a overenie skutkového stavu.

Fotodokumentacia.

Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; www.trh.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov, v zneni neskorSich predpisov,


file:///E:/HYPOTEK/Posudky/www.reality.sk
file:///E:/HYPOTEK/Posudky/www.topreality.sk
file:///E:/HYPOTEK/Posudky/www.nehnuteľnosti.sk
file:///E:/HYPOTEK/Posudky/www.nbs.sk
file:///E:/HYPOTEK/Posudky/www.upsvar.sk
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e Vyhl. €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo€nikoch a
prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov,

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

e Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o Kkatastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon), v zneni neskorsich predpisov,

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona v platnom
zneni,

e VyhlaSka ¢&. 532/2002 Z.z.,, ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vieobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s
obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie, v plathom zneni,

e Vyhl. & 74/2011 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhladka Uradu geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky €. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky
€. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov,

¢ VyhlasSka Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov
a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie podla pouzitého
katalégu rozpoctovych ukazovatelov),

e Vyhlaska €. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava $tatisticka klasifikacia stavieb v platnom zneni,

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

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov,

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

7. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V$eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujici aj predavajiaci budd konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v Ease ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajiicu
vySke opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoltové ukazovatele publikované v Metodike
vypocCtu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je
podla poslednych zndmych Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 4. Stvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
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Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

Metéda porovnavania (Pri vypolte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli§nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu. Princip metédy je
zalozeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatefnych zdrojov po€as €asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich od&erpatefnych zdrojov po€as &asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

Metdéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivajui metody:

Metéda porovnavania (Pri vypolte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim
na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

Vynosova metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia),
Metdéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:

Neboli vznesené ziadne.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhladky MS SR &. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdoévodnenie vyberu pouzitej metdédy na stanovenie vSeobecnhej hodnoty pozemkov:

Pre stanovenie VSH hodnotenych parciel bola pouZita metéda polohovej diferenciacie z dévodu, Ze pre
predmetnu lokalitu nie su v min. potrebnom pocte k dispozicii relevatné podklady - aktualne kupne
zmluvy, ktoré by mohli byt pouzité pre uplatnenie porovnavacej metddy. Kombinovana metéda nie je
zvolena z dédovu, Ze predmetné parcele nedosahuju pre zvolené obdobie Ziadny vynos.

Met6da polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHuy * Kpp) [€],

kde M - poCet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
Kpp - koeficient polohovej diferenciacie
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b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

Hodnotené nehnutelnosti (pévodné parcele) su evidované v LV €. 3886, 3887, 3876, 2531, 2015, 4765,
2546, 3838 a 4245 k. 0. Varin.

GP €. 47329050-90/2024 k. u. Varin — novovzniknuté parcely o celkovej vymere 1 606 m

2

parc. ¢. KN-C 2429/34 — ostatna plocha o vymere 24 m?
parc. ¢. KN-C 2429/35 — ostatna plocha o vymere 38 m?
parc. &. KN-C 2429/36 — ostatna plocha o vymere 98 m?
parc. ¢. KN-C 2429/37 — ostatna plocha o vymere 5 m?
parc. &. KN-C 2429/38 — zastavana plocha o vymere 20 m?
parc. &. KN-C 2429/39 — ostatna plocha o vymere 15 m?
parc. &. KN-C 2431/82 — ostatna plocha o vymere 274 m?
parc. €. KN-C 2431/84 — ostatna plocha o vymere 27 m?
parc. ¢. KN-C 2431/85 — ostatna plocha o vymere 1 m?
parc. ¢. KN-C 2431/87 — ostatna plocha o vymere 165 m?
parc. €. KN-C 2431/89 — ostatna plocha o vymere 625 m?
parc. ¢. KN-C 2431/90 — ostatna plocha o vymere 3 m?
parc. ¢. KN-C 2431/92 — ostatna plocha o vymere 45 m?
parc. €. KN-C 2431/93 — ostatna plocha o vymere 2 m?
parc. €. KN-C 2431/94 — ostatna plocha o vymere 3 m?
parc. ¢. KN-C 2431/95 — ostatna plocha o vymere 2 m?
parc. €. KN-C 2431/96 — ostatna plocha o vymere 137 m?
parc. €. KN-C 3325/7 — zastavana plocha o vymere 28 m?
parc. ¢. KN-C 3328/98 — vodna plocha o vymere 60 m?
parc. €. KN-C 3328/99 — vodna plocha o vymere 7 m?
parc. €. KN-C 3328/100 — vodna plocha o vymere 21 m?
parc. &. KN-C 3328/101 — vodna plocha o vymere 6 m?

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 05.12.2024 za ucasti zastupcu
objednavatela ZP.

Kontrolne premeranie a overenie skutkového stavu vykonané dna 05.12.2024.

Fotodokumentacia vyhotovena diia 05.12.2024.

d) Technicka dokumentacia:

Technicka dokumentacia bola poskytnuta v rozsahu vysSie uvedeného GP ¢&. 47329050-90/2024 na
oddelenie a urenie prav k nehnutelnostiam vynatie z PP p. &. 2429/34-39, 2431/82, 2431/84-85,
2431/87, 2431/89-90, 2431/92-95, 3325/7, 3328/98-101 v k. u. Varin, obec Varin, okr. Zilina
vypracovanym fy ObsoGeo Zilina, s.r.o. zo dita 11.09.2024, ktory bol uradne overeny OU Zilina -
katastralny odbor Ing. Janou Cisarikovou zo dfia 09.10.2024 pod €. G1-1887/2024.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

GP &. 47329050-90/2024 na oddelenie a ur€enie prav k nehnutelnostiam vynatie z PP p. €. 2429/34-
39, 2431/82, 2431/84-85, 2431/87, 2431/89-90, 2431/92-95, 3325/7, 3328/98-101 v k. u. Varin, obec
Varin, okr. Zilina vypracovanym fy ObsoGeo Zilina, s.r.o. zo dia 11.09.2024, ktory bol Uradne overeny
OU Zilina - katastralny odbor Ing. Janou Cisarikovou zo diia 09.10.2024 pod &. G1-1887/2024, boli od
pdvodnych parciel oddelené novovytvorené parcele & KN-C 2429/34-39, 2431/82, 84, 85, 87, 89, 90,
92-96, 3325/7, 3328/98-101 o celkovej vymere 1 606 m2.
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f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

GP €. 47329050-90/2024 k. u. Varin — novovzniknuté parcely o celkovej vymere 1 606 m?

e parc. ¢. KN-C 2429/34 — ostatna plocha o vymere 24 m?
e parc. & KN-C 2429/35 — ostatna plocha o vymere 38 m?
e parc. & KN-C 2429/36 — ostatna plocha o vymere 98 m?
e parc. ¢. KN-C 2429/37 — ostatna plocha o vymere 5 m?

e parc. & KN-C 2429/38 — zastavana plocha o vymere 20 m?
e parc. & KN-C 2429/39 — ostatna plocha o vymere 15 m?
e parc. ¢. KN-C 2431/82 — ostatna plocha o vymere 274 m?
e parc. €. KN-C 2431/84 — ostatna plocha o vymere 27 m?
e parc. & KN-C 2431/85 — ostatna plocha o vymere 1 m?

e parc. €. KN-C 2431/87 — ostatna plocha o vymere 165 m?
e parc. €. KN-C 2431/89 — ostatna plocha o vymere 625 m?
e parc. €. KN-C 2431/90 — ostatna plocha o vymere 3 m?

e parc. €. KN-C 2431/92 — ostatna plocha o vymere 45 m?
e parc. €. KN-C 2431/93 — ostatna plocha o vymere 2 m?

e parc. €. KN-C 2431/94 — ostatna plocha o vymere 3 m?

e parc. €. KN-C 2431/95 — ostatna plocha o vymere 2 m?

e parc. €. KN-C 2431/96 — ostatna plocha o vymere 137 m?
e parc. & KN-C 3325/7 — zastavana plocha o vymere 28 m?
e parc. €. KN-C 3328/98 — vodna plocha o vymere 60 m?

e parc. €. KN-C 3328/99 — vodna plocha o vymere 7 m?

e parc. & KN-C 3328/100 — vodna plocha o vymere 21 m?
e parc. & KN-C 3328/101 — vodna plocha o vymere 6 m?

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

GP €. 47329050-90/2024 k. u. Varin

o vSetky pozemky evidované na GP &. 47329050-90/2024 k. u. Varin okrem pozemkov parc. &. KN-C
2429/34-39, 2431/82, 84, 85, 87, 89, 90, 92-96, 3325/7, 3328/98-101 o celkovej vymere 1 606 m2

h) Informacia z uUzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia,
kde je izemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

e Obec Varin ma schvaleny uzemny plan z r. 1993 vratane 4 dopinkov z roku 2003, 2004, 2008 a 2011
zverejnené na webovej stranke obce Varin.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti :

Hodnotena nehnutelnost — novovzniknuté pozemky parc. ¢. KN-C 2429/34-39, 2431/82, 84, 85,
87, 89, 90, 92-96, 3325/7, 3328/98-101 v k. u. Varin sa nachadzaju mimo zastavaného Uzemia obce,
Ciastocne v SV okrajovej Casti obce, situované bezprostredne po lavej strane prechadzajucej hl. st. cesty
€. /583 v useku Varin - Krasfany - pata svahu cestného telesa (nasyp), ktora v stic¢asnosti sluzi iba ako
daZzdova priekopa a nie je v iom stale prietok od urovne krizovatky Varin - Korfihora po dreveny most €. 9
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oznaceny v PD nad potokom Varinka, pri k. U. Krasfiany - jestvujuca Cast’ cyklotrasy od kempu Varin,
popod cestny most ku mostu €. 9 oznaceny v PD na cyklotrase.

V mieste situovania hodnotenych parciel su vybudované verejné rozvody IS v rozsahu el.
energie.

V obci je zastupenie obcianskej vybavenosti na urovni podobnych obci - obecny urad, kulturny
dom, materska a zakladna Skola, zastipenie obchodnych sieti, moznost Sportového vyzitia (futbalové
ihrisko, tenisové kurty), zrekonstruovany kastiel, ¢o zvySuje atraktivitu obce, rovnako aj pracovné
moznosti, z dévodu blizkosti a lahko dostupnej zény automobilového priemyslu (KIA, MOBIS, Hyundai a
atd’.)

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti :

Hodnotena nehnutefnost’ - novovzniknuté pozemky parc. €. KN-C 2429/34-39, 2431/82, 84, 85,
87, 89, 90, 92-96, 3325/7, 3328/98-101 v k. U. Varin boli a su doteraz vyuzivané ako plochy
polnohospodarskeho vyuzitia - pole.

V zmysle vydaného a pravoplatného UR na umiestnenie liniovej stavby "Cyklochodnik Varin -
pole" je na ploche hodnotenych parciel uvazované s vystavbou objektov vySSie uvedenej liniovej stavby.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti :

V zasade neboli zistené ziadne. Novovzniknuté pozemky parc. €. KN-C 2429/34-39, 2431/82,
84, 85, 87, 89, 90, 92-96, 3325/7, 3328/98-101 su vytvorené a riadne zakreslené na na GP ¢. 47329050-
90/2024 pre k. 0. Varin.

V uvedenej lokalite nie je uvazované so ziadnou dalSou vystavbou verejno-prospesnych stavieb,
alebo komunikacii vy$sieho vyznamu.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 GP ¢. 47329050-90/2024 k. u. Varin
POPIS

Predmetom ohodnotenia v tomto ZP su na zaklade GP ¢&. 47329050-90/2024 v k. u. Varin
pozemky urCené pod verejnoprospesnu liniovd stavbu cyklochodnika - parc. €. KN-C 2429/34-39,
2431/82, 84, 85, 87, 89, 90, 92-96, 3325/7, 3328/98-101 k. 0. Varin, obec Varin, okr. Zilina.

Hodnotena nehnutelnost — novovzniknuté pozemky parc. €. KN-C 2429/34-39, 2431/82, 84, 85,
87, 89, 90, 92-96, 3325/7, 3328/98-101 v k. u. Varin sa nachadzaju mimo zastavaného Uzemia obce,
Ciasto€ne v SV okrajovej €asti obce, situované bezprostredne po lavej strane prechadzajucej hl. §t. cesty
€. 11/583 v useku Varin - Krasnany - pata svahu cestného telesa (nasyp), ktora v su€asnosti sluzi iba ako
daZzdova priekopa a nie je v ilom stale prietok od urovne krizovatky Varin - Korfihora po dreveny most €. 9
oznaCeny v PD nad potokom Varinka, pri k. U. Krasfiany - jestvujuca €ast cyklotrasy od kempu Varin,
popod cestny most ku mostu €. 9 oznaceny v PD na cyklotrase.

V mieste situovania hodnotenych parciel su vybudované verejné rozvody IS v rozsahu el.
energie.

V obci je zastupenie obcCianskej vybavenosti na urovni podobnych obci - obecny urad, kultirny
dom, materska a zakladna Skola, zastipenie obchodnych sieti, moznost Sportového vyzitia (futbalove
ihrisko, tenisové kurty), zrekonstruovany kastiel, ¢o zvySuje atraktivitu obce, rovnako aj pracovné
moznosti, z dévodu blizkosti a lahko dostupnej zény automobilového priemyslu (KIA, MOBIS, Hyundai a
atd’.)

Hodnotena nehnutefnost’ - novovzniknuté pozemky parc. €. KN-C 2429/34-39, 2431/82, 84, 85,
87, 89, 90, 92-96, 3325/7, 3328/98-101 v k. u. Varin boli a su doteraz vyuzivané ako plochy
polnohospodarskeho vyuZitia - pole.

V zmysle vydaného a pravoplatného UR na umiestnenie liniovej stavby "Cyklochodnik Varin -
pole" je na ploche hodnotenych parciel uvazované s vystavbou objektov vysSie uvedenej liniovej stavby.



Znalecky posudok &. 11/2025 List &. 8

Pri vypo&te VSH pozemku v danej lokalite nie je mozné pouzit vychodiskovd hodnotu danej
obce - Varin, nakolko cena pozemku nezodpoveda cene na realitnom trhu, preto som pouzil pri vypocte
VSH 60% z vychodiskovej hodnoty najbliz§ieho krajského mesta Zilina - teda z 26,56 €/m2, &o
predstavuje hodnotu 15,94 €/m2, ktori som upravil prislusnymi koeficientami, nakolko obec Varin, je v
poslednom obdobi vyhladavana na realithom trhu pre investovanie finanénych prostriedkov na kupu
nehnutelnosti (pozemky, RD) ako aj vystavbu priemyselnych parkov, pre svoju dobru dostupnost,
vybavenost inz. sietami, Cisté a tiché prostredie, blizkost Narodného parku Mala Fatra a dalSimi
povysujucimi a redukujucimi faktormi (napr. tvar pozemku, druh moznej zastavby, vymera pozemku,
ochranné pasmo zo zakona - uloZenie inZ. sieti - vzdusné NN vedenie na stipoch nad stavbou, zvy$ena
hlu€nost a pradnost od intenzity cestnej premavky).

Ohodnotenie je realizované metédou polohovej diferenciacie podfa Vyhl. €. 492/2004 Z. z. v
zneni Vyhl. &. 626/2007 Z. z., Vyhl. €. 605/2008 Z. z., Vyhl. €. 254/2010 Z. z. a Vyhl. €. 213/2017 Z. z. a
Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb.
E.3 Metdéda polohovej diferenciacie
E.3.1 VSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom uUzemi obci, nepolnohospodarskych a nelesnych
pozemkov mimo zastavanych uzemi obci, pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a pozemkov
mimo zastavaného Uzemia obci ur€enych na stavbu, sa vypocita podla zakladného vztahu -

VSHPOZ =M . VSHMJ [€],

kde -
M - vymera pozemku v m?,
VSHMJ - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m?.

Jednotkovéa vieobecna hodnota pozemku sa mézZe stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu -

VSHMJ = VHMJ . kPD  [€/m?),

kde -

VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podfa tabulky:

Klasifikacia obce - nazov alebo udaj podla poctu obyvatefov VHMJ €/m?

a) Bratislava 66,39,-

b) Krajské mestéa - Nitra, PreSov, Tren&in, Trnava, Zilina, Kosice, Banska
Bystrica a mesta - PieStany, Vysoké Tatry, TrenCianske Teplice 26,56,-

c) Mesta - Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60,-

d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych uradov 9,96, -

e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatelov  6,64,-

f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatelov 4,98,-

0) Ostatné obce od 2 000 do 5 000 obyvatelov 3,32,-

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo
rekreaciu mézu mat jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z
ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutefnosti (napr. priemyselné,
polnohospodarske vyuZitie), okrem pozemkov v zriadenych zahradkarskych osadach a hospodarskych
dvoroch polnohospodarskych podnikov, mézu mat jednotkovl vychodiskovi hodnotu do 60 % z
vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v
zriadenych zahradkarskych osadach, chatovych osadach a hospodarskych dvoroch polnohospodarskych
podnikov, m6zu mat jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z



Znalecky posudok ¢.

11/2025

List ¢. 9

ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takychto pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje k
obci, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu -

kPD:ks.kv.kD.kp.k|.kz.kr ['],

Podrobné zdévodnenia a popis jednotlivych faktorov je uvedeny v uvedenej tab. vypoctu Kpd.

VSeobecnd charakteristika pozemku je uvedend v €asti "Analyza polohy nehnutelnosti"

S prihliadnutim na vy38ie uvedené skutoCnosti su primerane pouzité koeficienty povySujucich a

redukujucich faktorov.

Parcela Druh pozemku 2 Spolu Spoluvla.stmcky Vymera [mZ2]
vymera [m?] podiel
2429/34 ostatna plocha 24,00 1/1 24,00
2429/35 ostatna plocha 38,00 1/1 38,00
2429/36 ostatna plocha 98,00 1/1 98,00
2429/37 ostatna plocha 5,00 1/1 5,00
2429/38 zastavana plocha a nadvorie 20,00 1/1 20,00
2429/39 ostatna plocha 15,00 1/1 15,00
2431/82 ostatna plocha 274,00 1/1 274,00
2431/84 ostatna plocha 27,00 1/1 27,00
2431/85 ostatna plocha 1,00 1/1 1,00
2431/87 ostatna plocha 165,00 1/1 165,00
2431/89 ostatna plocha 625,00 1/1 625,00
2431/90 ostatna plocha 3,00 1/1 3,00
2431/92 ostatna plocha 45,00 1/1 45,00
2431/93 ostatna plocha 2,00 1/1 2,00
2431/94 ostatna plocha 3,00 1/1 3,00
2431/95 ostatna plocha 2,00 1/1 2,00
2431/96 ostatna plocha 137,00 1/1 137,00
3325/7 zastavana plocha a nadvorie 28,00 1/1 28,00
3328/98 vodna plocha 60,00 1/1 60,00
3328/99 vodna plocha 7,00 1/1 7,00
3328/100 vodna plocha 21,00 1/1 21,00
3328/101 vodna plocha 6,00 1/1 6,00
SPOhl 1606,00
vymera
Obec: Varin
Vychodiskova hodnota: VHy; = 60,00% z 26,56 €/m*> = 15,94 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks , ; Sl o .
- . : obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . . . PV P 1,00
situcie mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v délezitych centrach

turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000

obyvatel'ov
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kv g . L L .
koeficient intenzity vyusitia 2. - inzinierske stavby, chranené loziskové uzemia 0,70
3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial’ sa mozno dostat prostriedkom
ko hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . Ly . . y . yors 0,90
, 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
vztahov . .
mestskej hromadnej dopravy
ke 4. vyrobné Uzemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 0,90
vyuZzitia izemia vybavenie
ki . , Y , I - -
koeficient technickej 2.. st,rednalvybave'nost (moznost napojenia najviac na dva druhy verejnych 1,00
. « . sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujticich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené uzemia, 0,60
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00*0,70 *0,90 * 0,90 * 1,00 * 1,00 * 0,60 0,3402
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHy * kep = 15,94 €/m2 * 0,3402 5,42 €/mz2

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 2429/34 24,00 m2*542€/m2*1/1 130,08
parcela ¢. 2429/35 38,00 m2*542€/m2*1/1 205,96
parcela ¢. 2429/36 98,00 m2*542€/m2*1/1 531,16
parcela ¢. 2429/37 500m2*542€/m2*1/1 27,10
parcela ¢. 2429/38 20,00 m2*542€/m2*1/1 108,40
parcela ¢. 2429/39 1500 mz*5,42 €/m2*1/1 81,30
parcela ¢.2431/82 274,00 mz*542€/m2*1/1 1485,08
parcela ¢. 2431/84 27,00 m2*5,42 €/m2*1/1 146,34
parcela ¢. 2431/85 1,00 mz*5,42€/m2*1/1 5,42
parcela ¢. 2431/87 165,00 m2*5,42€/m2*1/1 894,30
parcela ¢.2431/89 625,00 mz*542€/m2*1/1 3 387,50
parcela ¢.2431/90 3,00m2*542€/m2*1/1 16,26
parcela ¢. 2431/92 45,00 m2*5,42 €/m2*1/1 243,90
parcela ¢.2431/93 2,00m2*542€/m2*1/1 10,84
parcela ¢. 2431/94 3,00m2*542€/m2*1/1 16,26
parcela ¢. 2431/95 2,00m2*542€/m2*1/1 10,84
parcela ¢. 2431/96 137,00 m2* 5,42 €/m2*1/1 742,54
parcela ¢.3325/7 28,00 m2*542€/m2*1/1 151,76
parcela ¢. 3328/98 60,00 m2*5,42 €/m2*1/1 325,20
parcela ¢. 3328/99 7,00 m2*542€/m2*1/1 37,94
parcela ¢. 3328/100 21,00 m2*5,42 €/m2*1/1 113,82
parcela ¢.3328/101 6,00 m2*542€/m2*1/1 32,52
Spolu 8 704,52
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Ill. ZAVER
ZAKLADNE UDAJE

Nehnutefnost: pozemky parc. €. KN-C 2429/34-39, 2431/82, 84, 85, 87, 89, 90, 92-96, 3325/7, 3328/98-

101 k. u. Varin
Nazov : pozemKky k. u. Varin
Adresa : 013 03 Varin
Vlastnik : vid LV ¢. 3886, 3887, 3876, 2531, 2015, 4765, 2546, 3838 a 4245 pre k. 0. Varin

Vypis z KN : LV €. 3886, 3887, 3876, 2531, 2015, 4765, 2546, 3838 a 4245 pre k. U. Varin
GP €. 47329050-90/2024 k. u. Varin

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie VSH nehnutelnosti — novovzniknutych pozemkov parc. &. KN-
C 2429/34-39, 2431/82, 84, 85, 87, 89, 90, 92-96, 3325/7, 3328/98-101 k. 0. Varin, pre ucel prevodu
nehnutelnosti v k. 4. Varin, obec Varin, okr. Zilina podla aktuadlneho stavu v &ase obhliadky a
vypracovania tohto ZP.

VSH bola stanovena vypodtom podla Vyhl. MS SR &. 492/2004 Z. z. v zneni neskor$ich
predpisov a to metédou polohovej diferenciacie a tato je znaleckym odhadom jeho najpravdepodobnejSej
ceny ku driu 25.02.2025, ktora by mala byt dosiahnuta na volnom trhu s nehnutefnostami v podmienkach
volnej sutaze.

VSeobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe €. 3
vyhlasky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku.
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REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov

VsSeobecna hodnota [€]

PozemKky

GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 0. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
GP ¢.47329050-90/2024 k. 6. Varin - parc.
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.2429/34 (24 m?)
.2429/35 (38 m?)
.2429/36 (98 m?)
.2429/37 (5 m2)
.2429/38 (20 m?)
.2429/39 (15 m?)
.2431/82 (274 m?)
.2431/84 (27 m?)
.2431/85 (1 m2)
.2431/87 (165 m2)
.2431/89 (625 m2)
.2431/90 (3 m?)
.2431/92 (45 m?)
.2431/93 (2 m?)
.2431/94 (3 m?)
.2431/95 (2 m?)
.2431/96 (137 m?)
.3325/7 (28 m?)
.3328/98 (60 m?)
.3328/99 (7 m?)
.3328/100 (21 m2)
.3328/101 (6 m?)

130,08
205,96
531,16
27,10
108,40
81,30
1 485,08
146,34
5,42
894,30
3387,50
16,26
243,90
10,84
16,26
10,84
742,54
151,76
325,20
37,94
113,82
32,52

Vseobecna hodnota celkom

8 704,52

Vseobecna hodnota zaokrihlene

8 700,00

Vseobecna hodnota slovom: Osemtisicsedemsto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Neboli zistené Ziadne.

V Ziline, diia 25.02.2025

Ing. Viktor Babka
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IV. PRILOHY

Objednavka ¢. 11 (VaSa objednavka ¢. 81-2024 zo dfia 16.12.2024)

LV €. 3886, 3887, 3876, 2531, 2015, 4765, 2546, 3838 a 4245 pre k. 0. Varin

GP €. 47329050-90/2024 k. 0. Varin

Rozhodnutie o umiestneni stavby "Cyklochodnik VD Zilina - Terchova - ETAPA 2, v rozsahu
Cyklochodnik Varin - pole"

e Vyrez prislusného uzemia z celkovej katastralnej mapy

e Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov
vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie:
37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 01 Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné Cislo znalca 910 056.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym €islom 11/2025.

Dolozka nezaujatosti znalca :

Prehlasujem, Ze znalecky posudok ¢. 11/2025 som vypracoval osobne, nestranne a nezaujato, podla
svojho najlepSieho svedomia a vedomia, na podklade predloZenych podkladov a dokladov poskytnutych
objednavatelom a ziskanych znalcom z verejnych zdrojov (internet), ako i informacii overenych a
doplnenych Setrenim pri obhliadke na mieste samom. Znalec si je vedomy nasledkov vedome
nepravdivého znaleckého posudku.

V pripade predlozenia novych udajov, ktoré maju vplyv na zavery znaleckého posudku, méze byt
vypracované doplnenie znaleckého posudku podfla ust. § - u 17, odst. 7 a 8, Zakona €. 382/2004 Z.z.

V Ziline dia: 25.02.2025 Ing. Viktor Babka



