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ZNALECKY POSUDOK
cislo 380/2022

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

byt &islo 34 na 4. p. v polyfunkénom dome Pribina Il, sup. ¢. 43, parc. &. 2756/1, vchod 1, vratane spoluvlastnickeho podielu na
spolo€nych c&astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a pozemku parc. €. 2756/1, 2756/4 o velkosti
3205/236045,

nebytovy priestor - sklad €islo 39 na 4. p. v polyfunkénom dome Pribina Il, sup. &. 43, parc. &. 2756/1, vchod 1, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a pozemku parc. €. 2756/1,
2756/4 o velkosti 145/236045,

nebytovy priestor - chodba ku skladom 401.3 na 4. p. v polyfunkénom dome Pribina IlI, sup. €. 43, parc. €. 2756/1, vchod 1 -
Chodba ku skladom 401.3, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych &astiach a spoloénych zariadeniach domu, na
prisluSenstve a pozemku parc. €. 2756/1, 2756/4 o velkosti 555/236045, spoluvlastnicky podiel 1/8,

nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva ¢. 9605, v okrese Malacky, obec Malacky, kat. Uzemie Malacky.

Stanovenie VSH nehnutelnosti pre Gcely drazby podia zakona 527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach v zneni neskorSich predpisov na
zaklade navrhu: Slovenska sporitelfia, a.s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00 151 653.

Pocet stran (z toho priloh): 50 (19)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 5



Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 380/2022

I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Na zaklade pisomnej objednavky zo dnha 16.03.2022 je ulohou znalca je stanovit vdeobecnu hodnotu

nehnuteflnosti, pri¢om predmetom znaleckého skumania su:

e byt Cislo 34 na 4. p. v polyfunkénom dome Pribina Il, sup. &. 43, parc. €. 2756/1, vchod 1, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo€nych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a
pozemku parc. €. 2756/1, 2756/4 o velkosti 3205/236045,

e nebytovy priestor - sklad &islo 39 na 4. p. v polyfunkénom dome Pribina II, sup. €. 43, parc. &. 2756/1,
vchod 1, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo€nych Eastiach a spoloénych zariadeniach domu, na
prislusenstve a pozemku parc. €. 2756/1, 2756/4 o velkosti 145/236045,

e nebytovy priestor - chodba ku skladom 401.3 na 4. p. v polyfunkénom dome Pribina I, sup. ¢. 43, parc.
€. 2756/1, vchod 1 - Chodba ku skladom 401.3, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a pozemku parc. ¢. 2756/1, 2756/4 o
velkosti 555/236045, spoluvlastnicky podiel 1/8,

nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva €. 9605, v okrese Malacky, obec Malacky, kat. uzemie Malacky.

2. Uéel znaleckého posudku: Stanovenie VSH nehnutelnosti pre uéely drazby podia zakona 527/2002 Z.z.
o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov na zaklade navrhu: Slovenska sporitelfia, a.s.,
Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00 151 653.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu): 31.03.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 07.09.2022

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatelom:

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dfia 16.03.2022

Vyzva na poskytnutie sucinnosti pri obhliadke predmetu drazby zo dfia 16.03.2022
Potvrdenie, vydané spol. TERMING, a.s., zo dfia 31.05.2022

Pb&dorys bytu

b) podklady ziskané znalcom :

Vypis z katastra nehnutelnosti, Ciastocny vypis z listu vlastnictva €. 9605, okres Malacky, obec
Malacky, k.u. Malacky zo dfia 07.09.2022, vytvoreny cez katastralny portal

Informativna koépia z mapy, okres Malacky, obec Malacky, k.u. Malacky zo dna 07.09.2022,
vytvorena cez https://zbgis.skgeodesy.sk

Obhliadka nehnutelnosti

Fotodokumentéacia z obhliadky

Informacie z internetu, zdroj: www.reality.sk, www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni zakona &. 65/2018 Z.z. ktorym sa meni a dopiha zakon &. 382/2004 Z. z.0
znalcoch, tlmocnikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 605/2008 zo dfia 4.12.2008, ktorou sa
meni vyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 254/2010 zo dria 1.7.2010, ktorou sa
meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku
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e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 213/2017 zo dfia 24.8.2017, ktorou sa
meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

e Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 228/2018 Z.z. zo dha 20.07.2018,
ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladatefoch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 218/2018 Z.z. z 9. jula 2018, ktorou sa
meni a dopifa vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 491/20047Z. z. o
odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu Casu pre znalcov, timoCnikov a
prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

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

e Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

o Vyhlaska €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona
Vyhlaska €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vdeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s
obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

e Vyhlaska Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylu€ne na zatriedenie do klasifikacie podfla
pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatelov).

e Vyhlaska &. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb
STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

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

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoé&tu vdeobecnej 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 dnu ohodnotenia, ktora by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutazZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu 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 dafiou z pridanej hodnoty.

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

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

Opotrebenie stavby (O) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od za€iatku uzZivania k terminu posudenia / ohodnotenia.

Zostatkova Zivotnost stavby (T) - je predpokladana doba dalSej Zivotnosti stavby v rokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovena) celkova Zivotnost stavby v rokoch.
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b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpoltové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je podla
poslednych znamych &tatistickych Gdajov vydanych SU SR.

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

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

Metéda porovnavania (Pri vypodte 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 odlignosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

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

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

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

Metéda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspofl troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

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

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.
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[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vdeobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej
hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby
bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdéda stanovenia v3eobecnej hodnoty je vylu¢ena z
dbvodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Pre stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb su pouzité su rozpocCtové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je
podla poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2022.

Metdéda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na ur€enie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zalozeny na ur€eni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotenu nehnutelnost. Pri objektivizacii méa
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHms * kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwms - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:

Nehnutelnosti st v katastri nehnutelfnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 9605 v k.a. Malacky. V popisnych
Udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

€AST A: MATETEOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrilne) mape
Potet parciel: 2

Parcelns &islo | Vimera v | Dwuh pozenikn Spisob Druh chrinensj Spolofnd | Umiesmenie | Druh
m' wynIvania nehmtelnost nehmutalnost pozemlu | pravneho
vefalm

27561 577 | Zastavand plocha 15 1 1
2 nadvorie

Pravny vzrsh k stavbe supisne dslo 43 evidovansj na pozembn parcelne cislo 2756'1

Ing idaje:

Bz zapisu
17564 91 | Zastavand plocha 18 1 1
2 nadvorie
Iné tidaje:
Bez zpisu
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éislo posudku: 380/2022

Legends
Sposob vyuEvania pozembu

15 Pozemok, na kiorom je postavena bytova budova cenadena sipismym Cislom

18 Pozemok, na ktorom je dvor
Spolofnd nehmatelnost
1 Pozemok nie je spolodnon nelmielnostou
Umiiesmenie pozemkn

1 Pozemok je nmiesmeny v zastavanom iizemi obce

Stavby

Poder stavieh: 1

Sapiné Na pozamin Drruh

Popis sty

Drruh chrinenej Untiesmenis

tislo parcelné dslo staviy

nehmeelnost stavhy

43 275611 22 | polyfimkény dom Pribina IT

Iné tdaje:
Bez zapisu

Legends
Dmuh stavhby
22 Polyfumkéns budova
Unnesmenie stavby
1 Swvba postavena na zemskom povrchn

CASTB: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI

Byty
Pocet bytow: 1
Vihod (Eisla) Poschodie Cizloym Podiel priestoru na spolotaych
1 4 34 Zastiach a spolocuych zariadeniach
. X T dommy, na prislutenstve a
i s Mies .
i;pmeﬂa]o Miesma East spobmlastaicky podiel k po
3205/236045
Iné fidaje:
Bez zapisu
Poradové | Tind, priezvisko, meno, rodod mano | Mazov Spolhniasmicky
cislo Miesta trvaleho pobym Sidla poudiel
Datam rodné ¢islo / 100 / Iy identifikacmy ndsj
34 Kalivods Marek 1. Ealivods, 900 62, Kostolife, £ 311, SF, Ditum narodenia: 20.11.1979 11
Titul nadobudmtia
V25172017 Eipma zmheva, pravepl. 09.02.2017 - 589717
Inéudsje
Bez zdpisn
Poznamky E nehmutel'nosti
B-5142021: Zafatie vikom =3l priva veritelom - Slovenska sporitelfia, 2.5, Tomaikova 48, | -
832 37 Brafislava formon dobrovel'nsj drazby 521
Mebytové priestory
Pofes nebytovych priestoron:: 1
Viched (Eisla) Poschodie Cislo nebytového Podiel priestom na spelodaych
1 - Sklad 2 NPE 39 4 prisstor £astisch a spolofmych rariadeniach
L i . ) . diommy, na prisluiensive a
Supime Sizlo Miesma Zast Druh nebyroveho .
N birvlasmicky podiel k pozemin
43 priestom PO ¥ podiel k po
g 145236045
Iné inlge:
Z3pisu
Poradeve | Titul, priazviske, meno, mdne meno | Mazoev Spohmilasticky
cisle | Miesto trvaleho poltryin [ Sidle paodiel
Dt narodania, rodné fislo / TO0 / Ty idenrifikaémy dsj
77 Kalivods Marek r. Kalivods, 900 62, Kostolifte. £ 311, SR, Détam narodenia: 20.11 1979 11
Timl nadobudmuria
WV 251/2017 Eapna mmilwvs, pravopl. 09.02.2017 - 580717
Iné fidsje
Bez zapisu.
Pornamiy E. nehmtel nosti
P-514/2021: Zatatie vykom 23 pﬂia\m ETG'II Slovensks sporitelfia. a3, Tomaikova 48, | -
832 37 Bratislava formon dobrovel'nej dradhy - 370521
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Nebryiove priestory
Pofet nebytovych priestoroy: 1
Viched (Eisla) Poschodie Cislo nebytového Podiel priestoru na spolofnych
1 - Chodba ku skiadom 401.3 4 priestom £astiach a spoloduych zariadeniach
- ) i i . donme, na prislutsnstve a
Supizne dslo Mesna Cast Druh nebytoveho . -
; brviasmicky
. priestorn spalbm v podiel k pozentkm
5551236045
12
Ine idaje:
Bz zapisu
Foradowve | Titul, priezvizko, meno, mdne meno | Nazov Spolniasmicky
tislo | Miesto rvalého pobym / Sidle podiel
Dénmm narodeniz, rodné Eslo / 100 / Iny identifikaémy vidsj
1] Kalivods Marek 1. Kalivods, 900 62, KostoliSte, £ 311, SR, Datum narodenia: 20.11.1972 12
Timul nadobudmtia
W 251/2017 Exipna smiwva, pravopl. 09.02.2017 - 580017
Iné tdaje
Bz zapim
Poomamicy . neframtel nosti
P-514/2021: Zacatie vykoo zal. prava veritelom - Slovenska sporitelfia, as, Tomsikova 48, | -
832 37 Bratislava formon dobrovel'nej drazby - 370521

€asTc: TARCHY

E nehmatelnost Chbsah
E viastukoi

Vissmik poradove slo 34 W-43/2017 Zaloimé pravo v prospech Slovenska sporitelia a.5., Tomasikova 43, 83137
E\mnslzﬁ ICO 00151653 vyplivajice zo zmbavy € 5111067024 2o dia 19.04.2016 , na byt. &
M iv. ] 4p, s $3maCERp. 7 Jﬁla$olml podiel n2 spolod. cas. a zariad. donm na
CEN pé. 2756/1,2756/4, ( diimik Ealivods), pravopl 27.01.2017 - 381/17

Vissmik poradové slo 34 Z-561672019 - Zakonnezalummianabx‘t}and:\ﬂ'emsonl bytovom dome =& 43 na
C-EN par.£. 2756/1, 27564 v pm@ed: trych viastmikoy bytov a nebytovych priestorov v
dome v zysle § 15 ods. 1 zskona'c. 1 ’199 Z.z. o vlasmicive bytov a nebytovych

s toroy, VIatans podle'l.u:la lofmych cﬁuadnaspubmj\:hza:mﬂﬂuudmu_na
prishnSenstve 3 pozemikn - 1 s"m

Viasinik poradove Cislo 34 Z-41672020 - Zriadenie zakouného ziloimeho prava ¢ 20200613 zo diia 28,08.2020 podra §
15 ods.] zakona ¢. 132/1993 £z, :zmbﬁ;ecuepohl‘amk\ za poskymmite shazby SpOjEne s
byvanim a za nedoplatck do fondu oprav audn'h'- yramne poplatim = omeskania a sprvoych
poplatkov, v prospech TERMMING, a.s., IC0:35 672 254, JaroSova 1, 831 03 Bratislava, na
Tyt £ 34 ma 4.posch, wehod 1 - 2426720

E nehmtelnost Obzsh
E viastmikevi
Viastnik poradove sl 77 V43207 Zs.]uzmprmu\ prespech Slovensks speritelfia a.s. Tomaéikova 48, 83237

Brarislva, 100 00151 1'\.'1)1\'111_]1.:2255 zubrvy £ 5111067024 2o diia 1904 2016 . na nebyt.
priest. Sklad 2 NPE 384w L 4p, 5¢ 43 na CEN pé 27561 a spolwvl. | na ezl a
zariad. domm na CEM pé. 2756/1. 2756/4, (dlmJlKa.Luwj pravopl. 27.012017 - 38117

Visstnik porsdove Sislo 77 Z-5616/2019 - Zikormé ziloimeé pravo na byty 3 nebytove prisstory v bytovon dome 5 € 43 na
C-EN par.£. 2756/1, 27564 v pruspad:astzmd:l‘lasmlm bytow a nebytovych priestoro v
dome v zurysle § 15 ods. 1 zakona ¢. 132/1993 Z.z. o vlasmictve bytov a nebytovych
[riestoroT, VTAtansS podlelu:la lofmych Castiacha mbm)thmﬂadﬁmudumm na
prishsenstve a pozembu - 1 ?a

E pehmutelnost Chbzah
E viastmkovi
Vissmik poradové Cislo 88 V-43/2017 Ziloiné privo v prospech Slovenskd sporitelfia a.s., Tomiskovi 48, ﬁ.ﬂ“"
Bratizlava, ICO (0151653 ‘.'\'p].\"'.'!._]‘l.t!-m azmbrvy € 3111 05‘0’4230@_15.1904 2016,
:Eb'-'tpuuswr(hndhahl:k om 401 3.0v. 14.p., ¢, 43 ma CEN pE 275611 a:p-uhn]pcd:a
na spoloc. Sas. a zagied dou:l.u:laf.’KNpc 756127564, v pod. 1S, { dinik Kalivods),
pravopl 27.01.2017 - 3817117

Vissmik poradové Cislo 88 E-56162019 - Zikonne ziloimé privo na byty a nebytovs prisstory v bytovom dome s £ 43 na
C-EN par£. 2756/1, 27564 v prospach ostetmych viasmikov bytow a nebytovych priestoror v
dome v zrysle § 15 ods. 1 zikona & 182/1903 Z.z. o viastmictve bytov a nebytovych
Priestonov, Viatans podle'l.u:la spnlomj\:h tastiach a spolofnych zariadeniach domu, na
prishnenstve a pozembu - 113

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 31.03.2022 len z exteriéru nehnutelnosti.
Fotodokumentacia nehnutefnosti z exteriéru bola vyhotovena dha 31.03.2022. Vlastnik bytu nebol v &ase
obhliadky pritomny, neumoznil znalcovi vykonat riadnu obhliadku a zameranie bytu, ¢im neposkytol znalcovi
sucinnost. Stavebnotechnické Udaje boli znalcovi poskytnuté zadavatelom, a to pédorys hodnoteného bytu a
potvrdenie spravcu o veku nehnutelnosti.

Objednavatel objednal u znalca vypracovanie znaleckého posudku a uréenie vSeobecnej hodnoty predmetu
drazby v zmysle platnych predpisov - VyhlaSka MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty
majetku ako podklad pre pravny ukon - vykon zaloZného prava formou dobrovolnej drazby v prospech
zalozného veritela, podla Zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a Zakona ¢&. 323/1992 Zb. o
notaroch a notarskej ¢innosti, v zneni neskorSich predpisov. Podla ustanovenia §12, odst. 3, Zakona ¢.
527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbéach, v zneni noviel - " Ak osoba, ktor& mé predmet drazby v drzbe,
neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré
ma drazobnik k dispozicii." Objednavatel - drazobna spolo¢nost, vyzval pisomne majitela nehnutelnosti, aby
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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 380/2022

nehnutelnost’ spristupnil znalcovi za u€elom obhliadky nehnutelnosti a nasledne vypracovania znaleckého
posudku. Vzhfadom k tomu, Ze obhliadka nehnutelnosti nebola umoznena, znalec postupuje nasledovnym
spbdsobom - Znalecky odhad hodnoty nehnutelnosti je vykonany v zmysle vy3Sie uvedenych platnych
predpisov o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Odhad je spracovany na zaklade zisteni znalca pri
miestnej obhliadke exteriéru nehnutelnosti a predlozenych podkladov. Takto vykonany znalecky odhad
hodnoty predmetu drazby je teda cenou obvyklou v mieste a ¢ase konania drazby, podla §12, odst.1 Zak.
€. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach - "Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla ceny
obvyklej v mieste a Case konania drazby." a hodnota nehnutelnosti v fiom vyc€islena méze sluzit ako
vyvolavacia cena k drazbe nehnutelnosti.

d) Technicka dokumentacia:
Predlozeny bol pédorys bytu, ktory nebolo mozné porovnat so skutkovym stavom riadnou obhliadkou a
zameranim bytu, pretoZe vlastnik bytu neumoznil vykonat riadnu obhliadku bytu znalcom.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom. Neboli zistené
rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

e byt &islo 34 na 4. p. v polyfunkénom dome Pribina Il, sup. &. 43, parc. €. 2756/1, vchod 1, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo&nych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a
pozemku parc. €. 2756/1, 2756/4 o velkosti 3205/236045

e nebytovy priestor - sklad Cislo 39 na 4. p. v polyfunkénom dome Pribina Il, sup. &. 43, parc. &. 2756/1,
vchod 1, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych €astiach a spoloénych zariadeniach domu, na
prisluSenstve a pozemku parc. €. 2756/1, 2756/4 o velkosti 145/236045

e nebytovy priestor - chodba ku skladom 401.3 na 4. p. v polyfunkénom dome Pribina Il, sup. ¢. 43, parc.
¢. 2756/1, vchod 1 - Chodba ku skladom 401.3, vratane spoluvlastnickeho podielu na spoloénych
¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a pozemku parc. €. 2756/1, 2756/4 o
velkosti 555/236045, spoluvlastnicky podiel 1/8

nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva €. 9605, v okrese Malacky, obec Malacky, kat. Gzemie Malacky

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su ziadne.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1BYTY

2.1.1 Byt ¢€. 34, s.C. 43, parc. €. 2756/1, k.u. Malacky

Hodnoteny byt ¢. 34 sa nachadza na 4. p. v polyfunkénom dome Pribina Il sup. €. 43, parc. €. 2756/1, k. Q.
Malacky na ul. Pribinovej or. €. 12. Bytovy dom ma 5 podlazi, na prizemi sa nachadzaju nebytové priestory
pre obchod a sluzby, na ostatnych podlaziach su byty a sklady. Bytovy dom bol podla udajov z predlozeného
potvrdenia spravcu odovzdany do uzivania v roku 2016.

Objekt je zalozeny na ploSnych betdnovych zakladoch, nosna konstrukcia je zo stenového monolitického
systému doplnena o tehlové vyplriové murivo. ZastreSenie je plochou strechou. Vchod je vybaveny osobnym
vytahom. Objekt je opatreny bleskozvodom.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spoloénych ¢&asti a spoloénych zariadeni domu v
spoluvlastnickom podiele o velkosti 3205/236045.

Znalcovi nebolo zo strany vlastnika umoznené vykonat riadnu obhliadku a zameranie bytu, preto byt
hodnotim po stavebnotechnickej stranke ako byt so Standardnym vybavenim s prihliadnutim nato, Zze sa
jedna o novostavbu. Zo strany zadavatela bol predloZzeny pddorys bytu, na zaklade ktorého je posudzované
dispozi¢né rieSenie, vymera a zakladné vybavenie bytu.

Hodnoteny byt dispozi¢ne pozostava z jednej obytnej miestnosti a prisluSenstva, ktorym je kuchyna, kupelha
a vstupna predsien. K bytu patri balkon ktorého podlahova plocha nie je zahrnuta do podlahovej plochy bytu.
Pri hodnoteni bytu uvazujem s nasledovnym vybavenim bytu:

- hladké vapennocementové omietky opatrené malbou

- bezné keramické obklady stien v kupelni

- plastové okna a balkénové dvere

- bezpe€nostné a protipoziarne vstupné dvere

- interiérové dvere z materidlov na baze drevnej hmoty osadené do obloZkovych zarubni

- v kupelni sprchovaci kut, keramické umyvadlo, zadvesné WC s obmurovanou nadrzkou

- nutené odvetranie kupelne ventilatorom

- Standardna kuchynska linka, digestor

- rozvody elektroinstalacie pod omietkou, automatické istenie

- rozvody vody a kanalizacie z plastovych rur k zariadovacim predmetom

- centralne vykurovanie a ohrev teplej vody, radiatory ocelové panelové

Vzhladom na stavebnotechnické rieSenie polyfunkéného objektu stanovujem zakladnu zivotnost objektu
odbornym odhadom na 100 rokov, opotrebovanie je vypocitané linearnou metédou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
vstupna hala 2,455%1,80 4,42
kupeltia s WC 2,525*1,800-0,90*0,35 4,23
kuchyna 2,455*2,075 5,09
izba 5,080*2,575+2,525*2,075 18,32
Vypocitana podlahova plocha 32,06
Balkén 1,950%1,200 2,34
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STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,132 (monoliticka beténova plosna)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,176

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,02

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Ce;g\f&]]p g;liiel Koefi(itand. uPrz;?*p;; el Cﬁgg;}étl;i}el
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,20 6,00 4,82
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,20 21,60 17,36
3 Stropy 8,00 1,20 9,60 7,71
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,41
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,20 6,00 4,82
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 1,93
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,80
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 2,00 6,00 4,82
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,20 2,40 1,93
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,48
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,03
13 Povrchy podlah 0,50 1,20 0,60 0,48
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 ElektroinStalacia 2,00 1,10 2,20 1,77
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,80
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 1,77
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,10 2,20 1,77
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,80
20 Vytahy 2,00 1,20 2,40 1,93
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,61
Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,20 4,80 3,86
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,50 1,50 1,21
24 Dvere 2,00 1,20 2,40 1,93
25 Povrchy podlah 2,50 2,00 5,00 4,02
26 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,21
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27 Elektroinstalacia 3,00 1,10 3,30 2,65
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,10 1,10 0,88
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,10 1,10 0,88
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,61
32 Vybavenie kuchyn 2,00 2,50 5,00 4,02
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,21
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,20 4,80 3,86
35 Ostatné 2,50 1,20 3,00 2,41
Dalsie konstrukcie
36 Okna - - 4,00 3,21
Spolu 100,00 124,45 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 124,45 /100 = 1,2445

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kk * kv * km [€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 3,176 * 1,132 * 1,2445 * 1,02
VH =1 484,59 €/m?

Rozostavanost’ bytu: 100,00 %
Nedokonéenost’ bytu: 0,00 %

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%)] TS [%]

Byt &. 34, s.€. 43, parc. €.

2756/1, k.0. Malacky 2016 6 94 100 6,00 94,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 484,59 €/m? * 32,06m?2 47 595,96
Technicka hodnota 94,00% z 47 595,96 € 44 740,20

2.2 NEBYTOVE PRIESTORY
2.2.1 Sklad €. 39, s.€. 43, parc. ¢. 2756/1, k.u. Malacky

Hodnotenym je skladovy priestor €. 39, ktory sa nachadza na 4. p. v polyfunkénom dome Pribina Il, sup. ¢.

43, parc. €. 2756/1, k.u. Malacky. Podla udajov z vypisu z listu vilastnictva ¢. 9605 ma sklad vymeru
podlahovej plochy 1,45 m2.
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
sklad 1,45 1,45
Vypocitana podlahova plocha 1,45

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,132 (monoliticka betdnova plosna)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,176

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,02

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Eisto Nézov Cenovy padiel | Koet, Stand. | Uprava pocieu | “[C0 L
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,20 6,00 6,58
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,20 21,60 23,68
3 Stropy 8,00 1,20 9,60 10,53
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,29
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,20 6,00 6,58
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,63
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,10
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 2,00 6,00 6,58
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,20 2,40 2,63
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,66
12 Okna 5,00 1,50 7,50 8,22
13 Povrchy podlah 0,50 1,20 0,60 0,66
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,10 2,20 2,41
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,10
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 2,41
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,10 2,20 2,41
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,10
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20 Vytahy 2,00 1,20 2,40 2,63
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,19
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnit. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,39
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,19
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,74
26 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,29
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,00 0,00 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,50 0,00 0,00 0,00
Spolu 100,00 91,20 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =91,20/100 =0,912

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kk * kv * km [€/m?]

VH = 325,30 €/m?* 3,176 * 1,132 * 0,9120 * 1,02
VH =1 087,94 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%)] TS [%]

Sklad €. 39, s.€. 43, parc.

& 2756/1, k.. Malacky 2016 6 94 100 6,00 94,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 087,94 €/m? * 1,45m? 1577,51
Technicka hodnota 94,00% z 1 577,51 € 1 482,86
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2.2.2 Chodba ku skladom €. 401.3, s.¢. 43, parc. €. 2756/1, k.u. Malacky

Hodnotenou je chodba ku skladom ¢&. 401.3, ktora sa nachadza na 4. p. v polyfunkénom dome Pribina I,
sup. €. 43, parc. €. 2756/1, k.u. Malacky. Podla udajov z vypisu z listu vlastnictva &. 9605 ma sklad vymeru
podlahovej plochy 5,55 m2, hodnoteny je spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/8 z celku.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
sklad 5,55 5,55
Vypocéitana podlahova plocha 5,55

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel: RU = 9800/ 30,1260 = 325,30 €/m?

Koeficient konstrukcie: kk = 1,132 (monoliticka betéonova plosna)

Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: kcu = 3,176

Koeficient vyjadrujici uizemny vplyv: km = 1,02

Spoluvlastnicky podiel: 1/8

Vypocéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Gisto Nazov Cenovy poel | Ko, Stand. | Uprava podielu| LCTC K

stavby [%]

Spolocné priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,20 6,00 6,58

2 Zvislé konStrukcie 18,00 1,20 21,60 23,68

3 Stropy 8,00 1,20 9,60 10,53

4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,29

5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,20 6,00 6,58

6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,63

7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,10

8 Upravy vonk. povrchov 3,00 2,00 6,00 6,58

9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,20 2,40 2,63

10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00

11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,66

12 Okna 5,00 1,50 7,50 8,22

13 Povrchy podlah 0,50 1,20 0,60 0,66

14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
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15 Elektroinstalacia 2,00 1,10 2,20 2,41
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,10
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 2,41
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,10 2,20 2,41
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,10
20 Vytahy 2,00 1,20 2,40 2,63
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,19
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,39
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,19
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,74
26 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,29
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,00 0,00 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,50 0,00 0,00 0,00
Spolu 100,00 91,20 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =91,20/100 = 0,912
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kk * kv * km [€/m?]
VH = 325,30 €/m? * 3,176 * 1,132 * 0,9120 * 1,02
VH =1 087,94 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Chodba ku skladom €.
401.3, s.¢. 43, parc. €. 2016 6 94 100 6,00 94,00
2756/1, k.. Malacky
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 087,94 €/m?2 * 5,55m?2 6 038,07
Technicka hodnota 94,00% z 6 038,07 € 5675,79

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov

Vychodiskova hodnota

[€]

Technicka hodnota [€]

Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: Byt ¢. 34,
s.€. 43, parc. €. 2756/1, k.u. Malacky

Byt &. 34, s.8. 43, parc. &. 2756/1, k.U. Malacky 47 595,96 44 740,20
Spolu pre skupinu: Byt €. 34, s.¢. 43, parc. ¢. 2756/1, k.u. 47 595,96 44.740.20
Malacky
Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: Sklad ¢. 39,
s.€. 43, parc. €. 2756/1, k.u. Malacky

Sklad €. 39, s.¢. 43, parc. €. 2756/1, k.U. Malacky 157751 1 482,86
Sp'olu pre skupinu: Sklad €. 39, s.€. 43, parc. ¢. 2756/1, 157751 1 482,86
k.u. Malacky
Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: Chodba ku
skladom €. 401.3, s.€. 43, parc. €. 2756/1, k.u. Malacky

Chodba ku skladom €. 401.3, s.€. 43, parc. ¢. 2756/1, k.U. 6 038,07 5 675,79

Malacky
Spolu pre skupinu: Chodba ku skladom ¢. 401.3, s.¢. 43,
parc. €. 2756/1, k.. Malacky 6 038,07 567579
Celkom: 55 211,54 51 898,85
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV:
Byt €. 34, s.C. 43, parc. ¢. 2756/1, k.u. Malacky

a) Analyza polohy nehnutelnosti: Hodnoteny byt sa nachadza v okrese Malacky, obec Malacky, k.u.
Malacky na Pribinovej ul. €. 43/12 na 4.p. v polyfunkénom dome Pribina Il sup. €. 43, v lokalite zastavane;j
bytovymi domami a objektmi obcianskej vybavenosti. Lokalita je situovana v obytnej ¢asti mesta v blizkosti
centra mesta.

Malacky leZia v blizkosti hlavného mesta, zarover st v tesnej blizkosti hranic s Ceskou republikou,
Rakuskom aj Madarskom. Popri meste prechadza dialnica D2 aj medzinarodna Zelezni¢na trat 110 Praha —
Bratislava, lodny pristav je vzdialeny len 40 kilometrov a vo vyhodnej vzdialenosti su hned 3 letiska
(Bratislava,Vieden, Brno).

V blizkosti bytového domu je obc&ianska vybavenost — 3Skola, 8kélka, potraviny, lekaren, detské ihrisko,
zastavka MHD, posta, banky.

Obyvatelstvu mesta je k dispozicii komplexna obdianska vybavenost, zakladné a stredné Skolstvo, uUrady
mestskej samospravy, nemocnica s poliklinikou, kultirne a Sportové zariadenia a pod.

Hustota obyvatelstva je v danom mieste vysoka.

Pristup k objektu je po mestskej spevnenej komunikacii, pred objektom je moznost parkovania.

V meste je k dispozicii MHD, Zelezni¢na a autobusova doprava.

Na pozemku je moznost napojenia na vSetky inzinierske siete

V mieste situovania objektu je bezny hluk a prasnost od dopravy bez dalSich negativnych vplyvov na Zivotné
prostredie.

Evidovana miera nezamestnanosti podla $tatistickych Gdajov UPSVaR je pre okres Malacky do 5 % (jul
2022 - 3,89%).

Pozemok, na ktorom sa nehnutelnost nachadza, je rovinaty.

Bytovy dom je dobre udrziavany, stavebnotechnicky stav bytu nebolo mozné posudit.

Na zaklade inzeratov a informacii z realitnych kancelarii a internetu, dopyt je v porovnani s ponukou v
rovnovahe pri predaji podobnych nehnutelnosti.

Vzhladom na lokalitu, stavebnotechnické a dispozi¢né rieSenie bytového domu a bytu celkove hodnotim byt
ako dobry.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti: Nehnutelnost je urend na byvanie. Zmena ucelu vyuZitia sa
nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti: Na nehnutefnosti viazne tarcha
zalozného prava banky. Iné rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti neboli zistené.

Zdévodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie: Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je
stanoveny v stlade s Metodikou vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v
Ziline. Vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu, typ nehnutelnosti, jej rozostavanost a kvalitu
pouZzitych stavebnych materidlov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypolte uvazované s
priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,83. Koeficient zohladriuje faktory, ktoré vplyvaju
na hodnotu nehnutelnosti. Koeficient vypoc&itam tak, Ze priemerny koeficient predajnosti (trieda lll.) linearne
interpolujem v rozsahu +200% (trieda |.) do -90% (trieda V.) Vplyv jednotlivych faktorov na vSeobecnu
hodnotu v mieste a v ase predmetnej nehnutelnosti je podrobnejSie popisany v analyze polohy a v analyze
vyuzitia nehnutelnosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,83
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Ur€enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,830 + 1,660) 2,490
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 1,660
Il. trieda Priemerny koeficient 0,830
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,457
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,830 - 0,747) 0,083

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kppl Vi?a Vﬁ:g ?k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vySssi Il. 1,660 10 16,60
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt'ah k centru obce

ssé::waondyr::i (:S?S;[i;igcl:?lvné ulice a najlepsie polohy vo 2.490 30 74.70
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

velmi dobre udrziavana nehnutelnost . 2,490 7 17,43
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. . 2,490 5 12,45
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovia, susSiaren, koCikaren, miestnost’ pre bicykle,
vlastna kotolfa alebo vymennikova stanica, vytah obchody Il. 1,660 6 9,96
v prizemnej Casti

6 Vybavenost’ a prislusenstvo bytu

komplexne rekonstruovany byt so Standardnym vybavenim,

alebo v novostavbe so Standardnym vybavenim . 1,660 10 16,60

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,

nezamestnanost do 5 % 2,490 8 19,92

8 Skladba obyvatel'stva v obythom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 48

. 0,830 6 4,98
bytov

9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti Ciasto¢ne vhodna a

o - . 1. 0,830 5 4,15
Giastoéne nevhodna

10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP . 2,490 9 22,41

11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov V. 0,457 7 3,20
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12 Doprava v okoli bytového domu

iileszrr:]i;a:],tautobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu 2.490 7 17.43
13 Obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu

a0 | o
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,083 4 0,33
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost od dopravy Il. 1,660 5 8,30
16 Nazor znalca

dobry byt I. 1,660 20 33,20

Spolu 145 276,60
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 276,6/ 145 1,908
VSeobecna hodnota V8Hg = TH * kep = 44 740,20 € * 1,908 85 364,30 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.2.1.1 Pozemok k bytu €. 43

Pozemok je evidovany v katastri nehnutelnosti pre okres Malacky, obec Malacky, k.U. Malacky na liste
vlastnictva &. 9605. Pozemok je hodnoteny v spoluvlastnickom podiele o velkosti 3205/236045, ktory
prislicha k hodnotenému bytu.

Pozemok parc. &. 2756/1 je zastavany polyfunk&nym domom Pribina Il sup. €. 43, pozemok parc. &. 2756/4
je prifahlym k stavbe polyfunkéného domu.

Pozemok je rovinaty, umiestneny v obytnej zéne v blizkosti centra mesta. V meste je moznost vyuzitia MHD.
V okoli sa nachadzaju bytové domy a objekty ob€ianskej vybavenosti. Na pozemku je moZnost napojenia na
verejny vodovod, kanalizaciu, plynovod, rozvod el. energie a telekomunikaéné siete.

Vzhladom na zvySeny zaujem o kupu pozemkov v tejto lokalite a blizkost’ HI. mesta Bratislavy stanovujem
vychodiskovu hodnotu mernej jednotky na 80% z vychodiskovej hodnoty uréenej pre Bratislavu, z ktorej
tento zvySeny zaujem o kipu pozemkov vyplyva.

PovySujuce a redukujuce faktory sa nevyskytuja.

Spolu Spoluvlastnicky S O T Vymera
Parcela Druh pozemku vymera [m?] odiel podiel bytu/nebytu odielu [m?]
y P k pozemku P
2756/1 zastavana plocha a nadvorie 577,00 1/1 3205/236045 7,83
2756/4 zastavana plocha a nadvorie 91,00 1/1 3205/236045 1,24
Spolu 9.07
vymera
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Obec: Malacky
Vychodiskova hodnota: VHwms = 80,00% z 66,39 €/m2 = 53,11 €/m?
Oznaceme_ a nazov Hodnotenie Hoc_jn_ota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov 1,30
situacie
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
L . v | = . ; 1,05
koeficient intenzity vyuzitia | $tandardnym vybavenim,
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki - i , . , " . .
koeficient technickej 4. vglml dot')ra’ vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
L . verejnych sieti)
infrastruktury pozemku
kz
koeficient povySujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
-— * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie lipgo_ 1,30*1,05%1,00*1,30* 1,50 * 1,00 2,6618
Jednotkova vseobecna hodnota V8Hwy = VHws * keo = 53,11 €/m? * 2,6618 141,37 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela €. 2756/1 577,00 m? * 141,37 €/m? * 1/1*3205/236045 1107,56
parcela €. 2756/4 91,00 m? * 141,37 €/m? * 1/1*3205/236045 174,68
Spolu 1282,24

4. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV:
Sklad €. 39, s.€. 43, parc. ¢. 2756/1, k.u. Malacky

4.1 STAVBY
4.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
4.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY

VSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypocéitana metédou polohovej diferenciacie:
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,83

Ur€enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,830 + 1,660) 2,490
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 1,660
lIl. trieda Priemerny koeficient 0,830
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,457
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,830 - 0,747) 0,083

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kppl V?/I:a Vﬁ:,gl?k
1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vySssi Il. 1,660 10 16,60
2 Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k centru

obce

S;E:;%?/gﬁsr:;mi obchodného centra, hlavnych ulic a I 1,660 30 49,80
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

velmi dobre udrziavana nehnutelnost . 2,490 7 17,43
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. . 2,490 5 12,45
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracovna, suSiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle,
vlastna kotolfha alebo vymennikova stanica, vytah obchody Il. 1,660 6 9,96
v prizemnej Casti

6 Vybavenost’ a prislusenstvo nebytového priestoru

komplexne rekonstruovany nebytovy priestor so
Standardnym vybavenim, alebo v novostavbe so Il. 1,660 10 16,60
Standardnym vybavenim

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,

nezamestnanost do 5 % 2,490 8 19,92

8 Skladba obyvatel'stva v obythom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 48

bytov II. 0,830 6 4,98

9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia Ciasto€ne vhodna a Ciastone nevhodna (do ulice

i do dvora) M. 0,830 5 415

10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

nebytovy priestor v 2-3 NP samostatne pristupny z

o - Il. 1,660 9 14,94
verejného priestranstva
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11 Charakteristika nebytového priestoru

skladové priestory a garaze V. 0,083 7 0,58
12 Doprava v okoli bytového domu

i((e)leSer::icr:]elljtautobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu 2.490 7 1743
13 Obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu

a0 | s
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,083 4 0,33
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy Il. 1,660 5 8,30
16 Nazor znalca

priemerny nebytovy priestor II. 0,830 20 16,60

Spolu 145 225,01
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 225,01/ 145 1,552
V$eobecna hodnota V8Hg = TH * kpp = 1 482,86 € * 1,552 2 301,40 €

4.2 POZEMKY

4.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

4.2.1.1 Pozemok k skladovému priestoru ¢. 39

Pozemok je evidovany v katastri nehnutefnosti pre okres Malacky, obec Malacky, k.U. Malacky na liste
vlastnictva €. 9605. Pozemok je hodnoteny v spoluvilastnickom podiele o velkosti 145/236045, ktory
prislicha k hodnotenému skladovému priestoru ¢. 39.
Pozemok parc. €. 2756/1 je zastavany polyfunk&énym domom Pribina Il sup. €. 43, pozemok parc. €. 2756/4

je prifahlym k stavbe polyfunkéného domu.

Pozemok je rovinaty, umiestneny v obytnej zéne v blizkosti centra mesta. V meste je moznost vyuzitia MHD.
V okoli sa nachadzaju bytové domy a objekty obCianskej vybavenosti. Na pozemku je moznost napojenia na
verejny vodovod, kanalizaciu, plynovod, rozvod el. energie a telekomunikaéné siete.
Vzhladom na zvySeny zaujem o kupu pozemkov v tejto lokalite a blizkost HI. mesta Bratislavy stanovujem
vychodiskovl hodnotu mernej jednotky na 80% z vychodiskovej hodnoty urenej pre Bratislavu, z ktorej
tento zvySeny zaujem o kupu pozemkov vyplyva.
PovySujuce a redukujuce faktory sa nevyskytuja.

. Spoluvlastnicky .
Parcela Druh pozemku ¢ el 2 Spoluvlqstmcky podiel bytu/nebytu Vymera %
vymera [m?] podiel K podielu [m?]
pozemku
2756/1 zastavana plocha a nadvorie 577,00 1/1 145/236045 0,35
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2756/4 zastavana plocha a nadvorie 91,00 1/1 145/236045 0,06
=0l 0,41
vymera
Obec: Malacky
Vychodiskova hodnota: VHwms = 80,00% z 66,39 €/m2 = 53,11 €/m?
Oznaceme_ a nazov Hodnotenie Hoc_jn_ota
koeficientu koeficientu
koeficient vSeobecnej 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov 1,30
situacie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
- . . v | % . . 1,05
koeficient intenzity vyuzitia | Standardnym vybavenim
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych Uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
koeficient technickej 4. vellrr'u dot_)ra’ vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
. " . verejnych sieti)
infrastruktury pozemku
koeficient povySujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
koeficient redukujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
e * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie lipgo_ 1,30%1,05%1,00*1,30* 1,50 * 1,00 2,6618
Jednotkova vseobecna hodnota V8Hwy = VHws * keo = 53,11 €/m? * 2,6618 141,37 €/m?
pozemku

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VsSeobecna hodnota [€]
parcela €. 2756/1 577,00 m? * 141,37 €/m? * 1/1*145/236045 50,11
parcela ¢. 2756/4 91,00 m2 * 141,37 €/m? * 1/1*145/236045 7,90
Spolu 58,01
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5. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV:
Chodba ku skladom €. 401.3, s.¢. 43, parc. €. 2756/1, k.u. Malacky

5.1 STAVBY
5.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

5.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
Vseobecna hodnota nebytovych priestorov vypocéitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,83

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota

I. trieda Ill. trieda + 200 % = (0,830 + 1,660) 2,490

II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 1,660

lIl. trieda Priemerny koeficient 0,830

IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,457

V. trieda Ill. trieda - 90 % = (0,830 - 0,747) 0,083

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis Trieda Kpoi - Ko™V

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vy3si Il. 1,660 10 16,60

Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k centru
obce

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a

vybranych sidlisk 1. 1,660 30 49,80

3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

velmi dobre udrziavana nehnutelnost’ . 2,490 7 17,43

4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. . 2,490 5 12,45

5 PrisluSenstvo bytového domu

pracovia, susSiaren, koCikarer, miestnost’ pre bicykle,
vlastna kotolfia alebo vymennikova stanica, vytah obchody 1. 1,660 6 9,96
v prizemnej Casti

6 Vybavenost’ a prisluSenstvo nebytového priestoru

komplexne rekonstruovany nebytovy priestor so
Standardnym vybavenim, alebo v novostavbe so 1. 1,660 10 16,60
Standardnym vybavenim

Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,

nezamestnanost do 5 % 2,490 8 19,92
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8 Skladba obyvatel'stva v obythom dome - sidlisku
vysoka hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 48 m 0.830 6 4.98
bytov
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam
_orientécia Ciasto¢ne vhodna a Ciastoéne nevhodna (do ulice m 0.830 5 415
i do dvora)
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome
nebytoyy prigstor v 2-3 NP samostatne pristupny z I 1,660 9 14.04
verejného priestranstva
11 Charakteristika nebytového priestoru
skladové priestory a garaze V. 0,083 7 0,58
12 Doprava v okoli bytového domu
2elezni_ca’, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu 2.490 7 1743
do 5 minut
13 Obgcianska vybavenost’ v okoli bytového domu
posta, bapkg, ?kola, Skolka, jasjg, nemochnica, divadlo, 2.490 6 14,94
kompletna siet obchodov a sluzieb
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
ziadne prirodné Utvary v bezprostrednom okoli V. 0,083 4 0,33
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
bezny hluk a prasnost od dopravy 1. 1,660 5 8,30
16 Nazor znalca
priemerny nebytovy priestor II. 0,830 20 16,60
Spolu 145 225,01
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 225,01/ 145 1,552
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 5 675,79 € * 1,552 8 808,83 €

5.2 POZEMKY
5.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

5.2.1.1 Pozemok k chodbe ku skladom ¢. 401.3

Pozemok je evidovany v katastri nehnutelnosti pre okres Malacky, obec Malacky, k.U. Malacky na liste
vlastnictva €. 9605. Pozemok je hodnoteny v spoluvlastnickom podiele o velkosti 555/236045, ktory
prislicha k hodnotenému nebytovému priestoru (chodba ku skladom) &. 401.3, pricom spoluvlastnicky podiel
vlastnika je 1/8.

Pozemok parc. €. 2756/1 je zastavany polyfunk&énym domom Pribina Il sup. €. 43, pozemok parc. €. 2756/4
je prifahlym k stavbe polyfunkéného domu.
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Pozemok je rovinaty, umiestneny v obytnej zéne v blizkosti centra mesta. V meste je moznost vyuzitia MHD.
V okoli sa nachadzaju bytové domy a objekty oblianskej vybavenosti. Na pozemku je moznost napojenia na
verejny vodovod, kanalizaciu, plynovod, rozvod el. energie a telekomunikaéné siete.

Vzhlfadom na zvySeny zaujem o kupu pozemkov v tejto lokalite a blizkost’ HI. mesta Bratislavy stanovujem
vychodiskovu hodnotu mernej jednotky na 80% z vychodiskovej hodnoty uréenej pre Bratislavu, z ktorej
tento zvySeny zaujem o kupu pozemkov vyplyva.

PovysSujuce a redukujuce faktory sa nevyskytuja.

Spolu Spoluvlastnicky Sp.o luviastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku vymera [m?] odiel podiel bytu/nebytu odielu [m?]
y P k pozemku P
2756/1 zastavana plocha a nadvorie 577,00 1/8 555/236045 0,17
2756/4 zastavana plocha a nadvorie 91,00 1/8 555/236045 0,03
Spolu 0,20
vymera
Obec: Malacky
Vychodiskova hodnota: VHwm = 80,00% z 66,39 €/m2 = 53,11 €/m?
Oznacemg a nazov Hodnotenie Hodn_ota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov 1,30
situacie
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
o . N . - 1,05
koeficient intenzity vyuzitia | $tandardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki e . , . , Lo . .
koeficient technickej 4. vglml dot_)ra’ vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
L . verejnych sieti)
infrastruktury pozemku
kz
koeficient povySujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie I;p80= 1,30*1,05*1,00*1,30* 1,50 * 1,00 * 2,6618
Jednotkova vseobecna hodnota V8Huw = VHw * kep = 53,11 €/m?2 * 2,6618 141,37 €/m?
pozemku
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VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 2756/1 577,00 m? * 141,37 €/m? * 1/8*555/236045 23,97
parcela ¢. 2756/4 91,00 m? * 141,37 €/m? * 1/8*555/236045 3,78
Spolu 27,75
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IIl. ZAVER

Na zaklade pisomnej objednavky zo dfia 16.03.2022 bolo uUlohou znalca je stanovit v§eobecnu hodnotu

nehnuteflnosti, pri¢om predmetom znaleckého skumania su:

e byt Cislo 34 na 4. p. v polyfunkénom dome Pribina Il, sup. &. 43, parc. €. 2756/1, vchod 1, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spolo€nych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a

pozemku parc. €. 2756/1, 2756/4 o velkosti 3205/236045,

e nebytovy priestor - sklad &islo 39 na 4. p. v polyfunkénom dome Pribina II, sup. €. 43, parc. &. 2756/1,
vchod 1, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych €astiach a spoloénych zariadeniach domu, na
prislusenstve a pozemku parc. €. 2756/1, 2756/4 o velkosti 145/236045,

e nebytovy priestor - chodba ku skladom 401.3 na 4. p. v polyfunkénom dome Pribina I, sup. ¢. 43, parc.
€. 2756/1, vchod 1 - Chodba ku skladom 401.3, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a pozemku parc. & 2756/1, 2756/4 o

velkosti 555/236045, spoluvlastnicky podiel 1/8,

nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva €. 9605, v okrese Malacky, obec Malacky, kat. uzemie Malacky.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel Vseobecna hodnota [€]

Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Byt &. 34, s.¢. 43, parc.
€. 2756/1, k.u. Malacky
Byt ¢. 34, s.C. 43, parc. ¢. 2756/1, k.u. Malacky 1/1 85 364,30
Pozemky

Pozemok k bytu &. 43 - parc. ¢. 2756/1 (7,83 m?) 1/1 z 3205/236045 1107,56

Pozemok k bytu &. 43 - parc. ¢. 2756/4 (1,24 m?) 1/1 z 3205/236045 174,68
Spolu pozemky (9,07 m?) 1282,24
Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: Byt ¢. 86 646 54
34, s.¢. 43, parc. €. 2756/1, k.a. Malacky ’
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Sklad &. 39, s.¢. 43,
parc. €. 2756/1, k.u. Malacky
Sklad €. 39, s.€. 43, parc. €. 2756/1, k.u. Malacky 1/1 2 301,40
Pozemky

Pozemok k skladovému priestoru ¢&. 39 - parc. ¢. 2756/1 (0,35 m?) 1/1 z 145/236045 50,11

Pozemok k skladovému priestoru &. 39 - parc. ¢. 2756/4 (0,06 m?) 1/1 z 145/236045 7,90
Spolu pozemky (0,41 m?) 58,01
Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: Sklad 235941
€. 39, s.€. 43, parc. €. 2756/1, k.u. Malacky !
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Chodba ku skladom &.
401.3, s.€. 43, parc. €. 2756/1, k.u. Malacky
Chodba ku skladom €. 401.3, s.€. 43, parc. €. 2756/1, k.u. Malacky 1/8 1101,10
Pozemky

Pozemok k chodbe ku skladom ¢&. 401.3 - parc. &. 2756/1 (0,17 m?) 1/8 z 555/236045 23,97

Pozemok k chodbe ku skladom ¢. 401.3 - parc. ¢. 2756/4 (0,03 m?) 1/8 z 555/236045 3,78
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Spolu pozemky (0,20 m?) 27,75
VsSeobecna hodnota golohovou'diferenciécviou za skupi’nu: 112885
Chodba ku skladom €. 401.3, s.€. 43, parc. €. 2756/1, k.u. Malacky '

Vseobecna hodnota celkom za vSetky skupiny 90 134,80
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 90 100,00

VsSeobecna hodnota slovom: Devatdesiattisicsto Eur

V Bratislave, dna 07.09.2022
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IV. PRILOHY

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dfia 16.03.2022

Vyzva na poskytnutie sucinnosti pri obhliadke predmetu drazby zo dha 16.03.2022

Vypis z katastra nehnutelnosti, €iastocny vypis z listu vlastnictva €. 9605, okres Malacky, obec Malacky,
k.u. Malacky zo dna 07.09.2022, vytvoreny cez katastralny portal

4. Informativna koépia z mapy, okres Malacky, obec Malacky, k.u. Malacky zo dia 07.09.2022, vytvorena
cez https://zbgis.skgeodesy.sk

Potvrdenie, vydané spol. TERMING, a.s., zo diia 31.05.2022

Pbédorys bytu

Fotodokumentacia z obhliadky

wh e

No g
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatefov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a Ekondémia a
manazment, odvetvia Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti, U&tovnictvo a dafovnictvo,
Kontroling, pod evidenénym ¢islom 912690.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 380/2022.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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