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I. UOVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: Stanovenie vieobecnej hodnoty stavby - Ambulancie
lekadrov ¢.s.7971 na parc.KN ¢.5801/9 k.u.Piestany, obec Piestany, ul. E.BelluSa 20, s prisluSenstvom a
pozemkami parc.KN ¢.5801/6,5801/7,5801/9,5801/10, 5802/8 k.i.PieStany, obec PieStany.

2. Uéel znaleckého posudku: pre tcely drazby podla zakona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni
neskorsich predpisov na zaklade navrhu: UNIPHARMA - 1.slovenska lekarnicka akciova spoloc¢nost, so sidlom
Opatovska cesta 4, 972 01 Bojnice, ICO: 31 625 657

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
27.2.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 12.3.2025
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om :

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 12744 k.4.PieStany, obec PieStany vydany okresnym
uradom PieStany

e Snimka z katastralnej mapy vydand okresnym tiradom Piestany

e Znalecky posudok ¢. 83/2024 vypracovany Ing. Igorom IStokom dna 8.9.2024

e Kolaudac¢né rozhodnutie ¢.j.: 3564/48/2/2019-BB na stavbu "Ambulancie lekarov na parc.KN ¢.5801/9
k.u.Piestany, obec PieStany” vydané Mestom Piestany diia 3.7.2019, pravoplatnost nadobudnuta dia
3.7.2019

e Oznamenie o prideleni stipisného cisla

e Energeticky certifikat

e Pddorysy jednotlivych podlazi objektu, rez, situacia sieti

b) Podklady ziskané znalcom :
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 12744 k.4.Piestany, obec PieStany vytvoreny cez
katastralny portal
Zameranie skutkového stavu
VZN mesta PieStany o dani z nehnutel'nosti
Statistické iidaje NBS (trokové miery z novych vkladov, zakladna tirokova sadzba ECB)
Obhliadka nehnutel'nosti
Fotodokumentacia
Ponuky z realitnych portalov
Uzemno-planovacie informacie z UPN mesta Pie$tany

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

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

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

e Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., novelizovana 160/2023, ktorou sa vykonava zdkon o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och

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

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

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

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

e Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb
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e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
e STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

7. Def1n1c1e doélezitych polmov

hl. ¢. 492 /2004 Z.z.: VSeobecna hodnota je vysledna
objektivizovand hodnota majetku, ktora je Znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu
ohodnotenia v danom mieste a Case, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked" kupujtci aj predavajici budi konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prislusnikmi, predaj na zaklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekicia apod. Vysledkom
stanovenia je vSeobecna hodnota na irovni s dafou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

Technicka hodnota (TH)

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

Vynosova hodnota (HV)

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

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou sti¢astou procesu ohodnotenia, pri ktorej
su zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokoncenia a pod. Technickd hodnota je
nasledne vstupnou veli¢inou stanovenia vSeobecnej hodnoty metdédou polohovej diferencidcie, pripadne
vstupnou veli¢inou stanovenia vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpoctovych ukazovatel'ov podl'a zakladného vztahu:

VH:M.(RU.kcu.kv.kzp.kvp.k[(.k]vj) [€],

kde

M - pocet mernych jednotiek, m3 obostavaného priestoru pre posudzovanej hlavnej stavby, resp. bezny m
a m? pre prislusenstvo.

RU-  rozpoctovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zdkladnych rozpoctovych ndkladov na mernu jednotku

porovnatel'ného objektu urcena z katalégov rozpoctovych ukazovatelov uréenych ministerstvom.
Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti
a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

kecy—  koeficient vyjadrujuci vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a
obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficienty st uréené
pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve
vydavanych Statistickym tradom Slovenskej republiky po jednotlivych S$tvrtrokoch pre odbor
stavebnictvo ako celok. K terminu ohodnotenia su pouZité koeficienty za 4. Stvrtrok 2024 (posledné
oficidlne publikované idaje k ddtumu ohodnotenia).

ky - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni
porovnatel'ného a hodnoteného objektu. Urceny je na baze cenovych podielov jednotlivych konstrukcii a
vybaveni stavieb. Pri technickej infrastruktire je ky = 1.

kzp - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konStrukcii a vybaveni
zavislych od =zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a
porovnatel'nej stavby. V zasade nie je pouZity pri inZinierskych stavbach.

kvp—  koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konStrukcii a
vybavenia zavislych od konstrukcnej vysky v porovnani s priemernou konstruk¢nou vyskou hodnotenej
a porovnatelnej stavby. V zasade nie je pouzity pri inZinierskych stavbach.

kg - koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého
materialu nosnej konstrukcie stavby.
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km - koeficient vyjadrujuci dzemny vplyv. Vyjadruje zvysSené, resp. zniZzené naklady na vystavbu v danom
mieste z dévodu dopravnych vzdialenosti, moZnosti zariadenia staveniska a pod.

Technicka hodnota sa stanovi podl'a vztahu

_ TS

TH=—VH
100

alebo

TH=VH-HO [€],
kde
TH - technicka hodnota stavby [€],
TS - technicky stav stavby [%], stanoveny podla vztahu TS =100 - 0 [%],
VH - vychodiskova hodnota stavby [€].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od
veku, predpokladanej zZivotnosti, spésobu uzivania stavby, udrzby stavby a pod.

VSeobecna hodnota stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metédy:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metdda (len stavby schopné dosahovat’ vynos formou prendjmu)
e Metdda polohovej diferenciacie

Metéda polohovej diferenciacie:
Metoda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH *kep [€]

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

hodnotou (na trovni s DPH)

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

Kombinovand metéda

Kombinovana metdda vypoctu vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzije iba vtedy, ak st stavby schopné dosahovat
vynos formou prenajmu.

Vseobecna hodnota stavieb sa pri kombinovanej metdde vypocita podl'a vztahu:

VI = aHV+hTH
a+h [€],
kde: HV - vynosova hodnota stavieb (bez vynosu pozemkov),

TH - technicka hodnota stavieb,

a -vahavynosovej hodnoty,

b - vaha technickej hodnoty.
Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked' sa vynosova hodnota
stavieb pribliZne rovna suctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1. V ostatnych
pripadoch plati: a > b.

VsSeobecna hodnota pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metody:
e Metdda porovnavania
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e Kombinovana metdda (len pozemky schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
e Metdda polohovej diferenciacie

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

VSHpoz = M * (VHw; * kpp) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
Kpp - koeficient polohovej diferenciacie

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: Neboli vznesené
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlaS8ky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocte si pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypocCtu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a
stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vieobecna hodnota nehnutelnosti je vypoéitana
metédou polohovej diferenciacie a kombinovanou metédou. Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej
hodnoty je vylicena z dovodu nedostatku relevantnych podkladov vhodnych na porovnanie z titulu typu stavby.
Rozpoctovy ukazovatel objektov je vytvoreny v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny
koeficient konStrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vySky podlazi. Koeficient cenovej trovne je podla
Statistickych tidajov vydanych SU SR za 4.§tvrtrok 2024 - 3,831.
VSeobecna hodnota pozemku je vypocitana metddou polohovej diferenciacie. Metéda porovnavania pozemkov
bola vylucena, z dévodu absencie obdobnych pozemkov v porovnatelnych lokalitach - pozemky zastavané
objektom a jeho prislusenstvom. Zistené ponuky uvedené v prilohach ZP maju informativny charakter Vynosova
metéda nebola pouzita na zaklade predpokladu, Ze pozemok nie je schopny dosahovat vynos (neboli
preukazatel'ne zistené doklady preukazujice schopnost pozemkov prindsat primerany vynos formou prenajmu
a existenciu trhu s prendjmom pozemkov v danej lokalite).
Vo vSeobecnej hodnote pozemkov st vo vSeobecnosti zohl'adnené tieto zakladné faktory:
e moznost vyuZzitia ohodnocovanych pozemkov v ¢ase ohodnotenia
e poloha pozemku (ZUO alebo mimo ZUO) a jeho dostupnost z existujucich komunikacii (moznost
dopravného napojenia na infrastruktiru najblizSieho sidelného utvaru v ¢ase ohodnotenia),
e okolita zastavba a prirodné prekazky obmedzujuce vyuZitie pozemkov (napr. blizkost vodnych tokov,
terénne zlomy, ochranné pasma vedeni sieti, liniovych stavieb),
e moznost napojenia na existujlice inzinierske siete v case ohodnotenia (finan¢nd narocnost spojena s
vybudovanim inZinierskych sieti),

b) Vlastnicke a evidencné udaje:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 12744 k.u.PieStany, obec PieStany :

Stavba - Ambulancie lekdrov ¢.s.7971 na parc.KN ¢.5801/9 k.u.Piestany, obec PieStany a pozemky parc.KN
¢.5801/6,5801/7,5801/9,5801/10, 5802/8 k.i.Piestany, obec PieStany su evidované vo vlastnictve:

Por. Zislo Titul, meno, priezvisko, rodné priezvisko, / Nazov Rodné islo / ICO. Miesto trvalého Spoluvlasticky podiel
) pobytu / Sidlo, Stat Datum narodenia, >P ‘ P
1 H MMM PARTNERS a.s., E. Bellusa 6936/12, Piest'any, PSC 021 01, SR ; 51475000 H 11

Tituly nadobudnutia

V-1456/2020-Zmluva o predaji ¢asti podnikn pravoplatna 14.10.2020, GP G1 154/2019, Oznamenie o urceni sup. ¢isla,
Suhlasné stanoviske OU-PN-PLO-2016/007111 - 3118/20

Pozndmbky

P-324/2024 - POZNAMENAVA SA: Zaéatie vikonu zilozného priava zaloznym veritePom - UNIPHARMA - 1. slovenska
lekarnicka akciova spolocnost’, Bojnice (ICO: 31625657) na stavbu - ambulancie lekarov s. €. 7971 na parc. ¢. 5801/9,
formou predaja na drazbe zo diia 14.10.2024 (v KN zapisané 21.10.2024), é. z. 3766/24

P-325/2024 - POZNAMENAVA SA: Zaéatie vyvkonu zaloZného prava zaloinym veritel'om - UNIPHARNMIA - 1. slovenska
lekarnicka akciova spolocnost’, Bojnice (ICO: 31625657) na pozemky registra C KN par.¢c. 3801/6, 5801/7, 5802/8, 5801/9,
5801/10, formou predaja na drazbe zo dia 14.10.2024 (v KN zapisane 21.10.2024), ¢. z. 3767/24

Iné tidaje

Privo zriadenia a uloZenia inzinierskej siete (elektrickej pripojky) a ochranného pasma na pozemkoch parc. reg."C" ¢.
5779/1. 5804/13 ( LV 5700 ) v prave zriadenia a ulozenia inzinierskej siete (vodovodnej pripojky) a ochranného pasma na
pozemku parc. reg."C" €. 3804/12 (LV 5700 ) a v prave vstupu. prechodu a prejazdu peso, motorovymi a nemotorovymi
dopravnymi prostriedkami, strojmi a mechanizmami na tvchto pozemkoch v rozsahu vvmedzenom v GP 172/2017 v
prospech kazdodobého vlastnika pozemku parc.reg."C" €. 5801/6, 5801/9 podla zmluvy o vecnom bremene, vklad V-
1944/2017 uc¢inny dna 09.08.2017 - 2364/17, 3118/20
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CAST C: Tarchy

K pozemku,

kstavbe, k | Zneme tarchy

vlastnikovi

Poradové y
disla Ziloiné pravo v prospech UNIPHARNMA - 1.slovenska lekirnicka akciova spoloénost’, Bojnice (ICO

viastmika 31625657) na pozemky par.c. 5801/6, 5801/7, 5802/8, 5801/9, 5801/10 k averu, podl’a zaloinej zmluvy, vklad V-
22905/2017 acinny dia 24.08.2017 -2498/17, 3118/20

1
Poradové .
cisla Ziloiné pravo v prospech UNIPHARNMIA - 1.slovenska lekarnicka akciova spolo¢nost’, Bojnice (ICO:
viastnika 31625657) na stavbu - ambulancie lekarov s. €. 7971 na parc. ¢. 5801/9 k uveru podl'a zaloZnej zmluvy, vklad
V-3655/2020 ucinny dina 20.01.2021 - 283/21
1

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dina 27.2.2025
e Zameranie nehnutel'nosti vykonané dia 27.2.2025
e Fotodokumentdcia sucasného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom diia 27.2.2025

d) Technicka dokumenticia:

Predlozena bola Ciasto¢na projektova dokumentacia v rozsahu podorysov jednotlivych podlaZzi, rezu , situacie
infrastruktiry. Porovnanim so skutkovym stavom neboli zistené rozdiely.Skutkovy stav bol zamerany a je
zaznamenany v prilohdch znaleckého posudku. Do uZzivania bola stavba dana na zdklade Kolaudaéného
rozhodnutia ¢&.j.: 3564/48/2/2019-BB na stavbu "Ambulancie lekdrov na parc.KN ¢.5801/9 k.u.PieStany, obec
PieStany” vydané Mestom PieStany diia 3.7.2019, pravoplatnost nadobudnuta dia 3.7.2019.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti :

Hodnotené nehnutel'nosti - Ambulancie lekarov ¢.s.7971 na parc.KN ¢.5801/9 k.u.Piestany, obec Piestany a
pozemky parc.KN ¢.5801/6, 5801/7,5801/9, 5801/10, 5802/8 k.u.PieStany, obec Piestany su evidované na liste
vlastnictva ¢. 12744 k..Piestany, obec PieStany a su zakreslené v snimke z Kkatastralnej mapy v sulade so
skutkovym stavom. Hlavna stavba - Ambulancie lekarov ¢.5.7971 na parc.KN ¢.5801/9 k.4.Piestany je evidovana
s kédom vyuZitia 12- budova zdravotnickeho a socidlneho zariadenia, ¢o je v silade so skutotnym vyuZitim
stavby Pozemky su evidované v sulade s ich vyuZzitim, s kbdom umiestnenia 1- pozemKky v zastavanom uzemi
obce, s kddom chranenej nehnutel'nosti 304 - Ochranné pasmo prirodného lie¢ivého zdroja alebo prirodného
zdroja mineralnej stolovej vody (I. - I1I. stupen). Pristup k objektu po ul. E.Bellusa na parc. KN ¢. 5804/13 (LV
5700 mesto Piestany), nasledne po parc. KN ¢. 5802 /3 (LV2682, Trnavsky samospravny kraj).

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
e Ambulancie lekarov ¢.5s.7971 na parc.KN ¢.5801/9 k.i.PieStany, obec PiesStany
e Vonkajsie upravy na parc.KN ¢.5801/6,5801/7,5801/10, 5802/8 k.i.Piestany, obec Piestany
e  Pozemky parc.KN ¢.5801/6,5801/7,5801/9,5801/10, 5802/8 k.u.Piestany, obec PieStany

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: Pripadné
vedenia inzinierskych sieti, ktoré neboli v teréne identifikované, ani zadavatelom znaleckého posudku
Specifikované.

h) Informacia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov: V roku 2011 bol spracovany a uznesenim Mestského zastupitel'stva v Ziline ¢islo
15/2012 diia 20.02.2012 schvéaleny Uzemny plan mesta Zilina, Uzemny plan mesta Pie$tany spracoval v r. 1989
kol. Ing. ]J.Hladky,CSc., schvaleny bol v roku 1998. V dalSom obdobi bol tento uzemnoplanovaci dokument
postupne aktualizovany formou zmien a doplnkov: - ¢.1 - schvalené v MsZ dina 27.9.2002 - ¢.2 - schvalené v MsZ
dna 27.4.2001 - ¢.3 - schvalené v MsZ dna 3.9.2004 - ¢.4 - schvalené v MsZ dna 1.7.2005 - ¢.5 - schvalené v MsZ
diia 18.5.2007 - ¢.6 - schvalené v MsZ dila18.5.2007 - ¢.7 - schvalené v MsZ dila 9.11.2007 - €.8 - schvalené v MsZ
diia 26.9.2014 - ¢.9 - schvalené v MsZ diia 24.3.2011 - ¢.10 - schvalené v MsZ diia 26.5.2016 - ¢.11 - schvalené v
MsZ dna 4.7.2013 - ¢.12 - schvalené v MsZ dna 4.11.2021 - ¢.13 - schvalené v MsZ dna 16.2.2023, ¢. 14 - chvalené
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v mestskom zastupitel'stve uznesenim ¢. 78/2023 dia 29.06.2023 VZN ¢. 10/2023. V zmysle tzemného planu
Mesta PieStany sa pozemky nachadzaju vo funk¢nej zéne vymedzenej ako plochy obcianskej vybavenosti.
Vyrez z grafickej UPN mesta Pie$tany s funkénym vyuzitim ploch:

A

STAV NAVRH r.2005 MWAVRH r.2020
PLOCHY ZMIESANE CENTRALNE (2C)

=]

- E [[ﬂ]] PLOCHY ZMIESANE MESTSKE (ZM)

IE === EIEII] r.ocHv CISTEHO BYVANIA (BC)

- E [[ﬂ]] PLOCHY VSEOBECNEHO BYVANIA (BV)

I === BNEII] r.ocHv PRIMESTSKEHO BYVANIA (BP)
s [N ~iocHy BYvaNIA v ZELENI (BVZ)
= DI o&cianska vyBAVENOST

| PLOCHY ZARIADENI PORTU A REKREACIE (R, T)
PLOCHY ZARIADENI KUPELNICTVA A LIECEBNEJ STAROSTLIVOSTI

PZ
NZ

X
X
B:skuplcky kanz
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Ambulancie lekarov ¢.s.7971 na parc.KN ¢.5801/9 k.u.Piestany, obec
PiesStany, ul. E.Bellusa 20

Predmetom ohodnotenia je budova - Ambulancie lekarov ¢.s.7971 na parcKN ¢.5801/9 k.u.Piestany, obec
PieStany, situovana v radmci okresného mesta PieStany, ktoré je vyznamnym kipelnym mestom, v rdmci SirSieho
centra mesta, na ulici E.Bellusa 20, v lokalite so zastavbou objektov hromadného byvania a objektov obc¢ianskej
vybavenosti, najma Sportovisk (kurty, haly, ihriska), objektov pre Skolstvo, zdravotnictvo, s peSou dostupnostou
do centra mesta s jeho obc¢ianskou vybavenostou zodpovedajicou okresnému a vyznamnému kiapel'nému mestu
do 10 minut. Objekt je postaveny ako samostatne stojaci, pristup k objektu po ul. E.Bellusa na parc. KN ¢.
5804/13 (LV 5700 mesto Piestany), nasledne po parc. KN ¢. 5802/3 (LV2682, Trnavsky samospravny kraj).

Do uZzivania bola stavba dana na zaklade Kolauda¢ného rozhodnutia ¢.j.: 3564/48/2/2019-BB na stavbu
”Ambulancie lekarov na parc.KN ¢.5801/9 k.u.Piestany, obec PieStany” vydané Mestom PieStany dia 3.7.2019,
pravoplatnost nadobudnuta dia 3.7.2019.

DISPOZICNE RIESENIE:
Objekt je samostatne stojaci, bez podpivnicenia, ma dve nadzemné podlaZia. jeden hlavny a jeden boc¢ny vstup.
Podlazia su vertikalne prepojené centralnym schodiskom a vytahom.

e Na l.nadzemnom podlazi sa nachadza hlavny vstup z exteriéru, vstupné zadverie, vstupnd hala,
schodiskovy priestor, komunikac¢né priestory, cakarne, 4 ambulancie so zazemim, spolo¢né hygienicke
zariadenia, lekaren, zazemie lekarne s technickym zazemim pre budovu.

e Na 2. nadzemnom podlazi sa nachddza schodiskovy priestor, komunikacné priestory, Cakarne, 6
ambulancii so zdzemim, spolo¢né hygienicke zariadenia.

KonsStrukéné a materialové riesenie :

e zaklady- Zakladanie stavby je zrealizované na Zelezobetdnovych pasoch vysky 700 mm poloZenych na
pilétach situovanych do hibky cca 4,5 m. Na pasoch je poloZena zakladova doska hr. 150 mm po celej vyske
a Sirke zakladovej konStrukcie. Pod doskou st poloZené vSetky lezaté rozvody kanalizacie.

e zvislé nosné konStrukcie - jedna sa o murovanu stavbu obvodové murivo je hr. 300 mm z keramickych
tvaroviek 300 mm, vndatorné nosné steny hr. 250 mm. Vnutorné nenosné priecky hr. 115 mm su z
keramickych tvaroviek 11,5 cm. Cely objekt je zateplenym zateplovacim systémom s hrubkou tep. izolacie
200 mm,

e vodorovné nosné konsStrukcie - strop nad 1.NP je tvoreny Zelezobeténovou konstrukciou, na ktorej je
zaveseny sadrokarténovy podhl'ad. Po obvode stavby prebieha Zelezobeténovy veniec hriibke dosky 250
mm tesne nad Uroviiou nad okennych prekladov a veniec v mieste Zelezobeténovej dosky. Strop nad 2. NP je
tvoreny sustavou drevenych vaznikov spajanych stycnikovymi doskami, ktoré tvoria konsStrukciu plochej
strechy. Strecha je tepelne izolovana pod tdrovilou spodného pasa vaznikov dosky vrstvami izolacie (v
pozdiznom i prie¢nom smere) v celkovej hriibke min. 300 mm v zavesenom sadrokarténovom podhlade,
konstrukcia schodisk je zo Zelezobeténu, s povrchom nastupnic a podstupnic z keramickej dlazby,

e konstrukcia strechy je plocha vyspadovand, stresny plast je zloZeny z nosnej konstrukcie s OSB doskami ,
geotextilie a PVC félie. Odvodnenie striech je dazd’'ovymi atikovymi vpustami, ktoré st zvedené cez zvody do
vsakovacieho systému na pozemku,

e Kklampiarske konStrukcie - zZl'aby, zvody, doplnkové konstrukcie strechy su z ocel'ového pozinkovaného
plechu, parapety z eloxovaného hlinika

e vnutorné povrchy st z hladkych vapenno-cementovych omietok, v hygienickych zariadeniach a priestoroch
je keramicky obklad stien,
vonkajSie ipravy povrchov fasady objektu st na baze hladkych silikatovych omietok

e podlahy na podestach schodiska, na chodbach, v hygienickych zariadeniach st z keramickej dlazby, v
ambulanciach so zazemim a ¢akarniach su bezSparove, z PVC,

e vyplne okennych otvorov - Okenné vyplne su plastové ( okrem vstupnych dveri - hlinik), s izola¢nym
trojsklom s K - Uw =1,1 W/m2 Ramy okien, zasklenych stien a vstupnych dveri si osadené pomocou
tichytnych profilov. Oplechovanie okennych parapetov je z hlinikového plechu rovnakej dizky, ako je $irka
okna. Vnutorny parapet je z Werzalitu, resp. v ¢asti socidlnych zariadeni z keramického obkladu
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e vyplne dvernych otvorov - Vnutorné dvere st laminatové hladké s poldrazkou, osadené do obloZkovych
drevenych zarubni, resp. do ocelovych (napr. v Casti socidlneho zariadenia ). Dvere do ambulancii su s
akustickym utlmom

e vykurovanie je tstredné, teplovodné, panelovymi radidtormi, zdrojom su tepelné &erpadla akotle UK,
priprava TUV je kotlami a bivalentnym zasobnikom.

Vybavenie objektu:
e rozvody studenej a teplej vody,
rozvody splaskovej kanalizacie,
rozvody elektroinstaldcie svetelnej a motorickej
rozvody Strukturovanej kabelaze, server
bleskozvod, kamerovy systém, EPS, dezinfek¢né zariadenia
tepelné cerpadld, kotle, bivalentny zasobnik TOV,
upraviia vody
zariad'ovacie predmety v hygienickych zariadeniach - keramické WC misy so zabudovanou nadrzkou,
keramické umyvadla, pakové batérie.
e osobny vytah

Stavba v ¢ase ohodnotenia bola prevazne v prevadzke, technicky stav zodpoveda jej veku a dobrej beznej udrzbe.
Funk¢nost' technickej infrastruktiry v rdmci objektu nebola znalcom preverovana, podla ustnych vyjadreni
zadavatel'a neboli deklarované jej vady.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 12 budovy zdravotnych stredisk a poliklinik
KS: 1264 Nemocni¢né budovy a zdravotnicke zariadenia

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet | Obstavany priestor [m3]
Zaklady
0z=(28,4*12,90)*0,40 146,54
Vrchna stavba
0v=28,4*12,90*3,55+(28,4*12,90*3,55+0,75*4,90*4,30) 2 616,96
ZastreSenie
Ot = 28,4*12,90%(0,4+0,6) /2 183,18
Obstavany priestor stavby celkom 2 946,68

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU=2587 /30,1260 = 85,87 Eur/m3
Koeficient konstrukcie: kg = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypocet ZP | ZP [m2] |Repr. | Vypocet vysky (h) | h [m]
Nadzemné 128,4*12,90 366,36/ Repr. 3,55 3,55
Nadzemné 228,4*12,90+0,75*4,90 370,04 Repr. 3,55 3,55
Priemerna zastavana plocha: (366,36 + 370,04) / 2 = 368,20 m?

Priemerna vyska podlazi: (366,36 *3,55 +370,04 * 3,55) / (366,36 + 370,04) =3,55m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp =0,92 + (24 / 368,2) = 0,9852

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kyp=0,30 + (2,10 / 3,55) = 0,8915
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Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

2 . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Canoyyrediel Koef. Stand. Kksi L9 2o e L hod‘l?:)?enej
RU [%] cpi cpi * ksi
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,00 6,00 6,17
2 Zvislé konstrukcie 16,00 1,00 16,00 16,44
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,22
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 6,17
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,06
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,03
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 1,00 7,00 7,19
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 0,80 2,40 2,47
9 Vnutorné keramické obklady 3,00 0,80 2,40 2,47
10 Schody 3,00 1,00 3,00 3,08
11 Dvere 4,00 1,00 4,00 4,11
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00
13 Okna 6,00 0,80 4,80 4,93
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,08
15 Vykurovanie 5,00 1,50 7,50 7,71
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 6,17
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,03
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,08
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,08
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,80 1,60 1,64
22 Vybavenie kuchyn 2,00 0,70 1,40 1,44
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 0,80 3,20 3,29
24 Vytahy 1,00 1,00 1,00 1,03
25 Ostatné 4,00 1,00 4,00 4,11
|spolu | 10000 | | 97,30 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu =3,831
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km=1,10

Vychodiskova hodnota na MJ:

kv=97,30 /100 =0,9730

VH =RU * kCU * kv * kzp * kvp * k}( * kM [Eur/m3]

VH = 85,87 Eur/m3 * 3,831 *0,9730 * 0,9852 * 0,8915 * 0,939 *

1,10

VH =290,3825 Eur/m3

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]
Ambulancie lekarov
¢.5.7971 na parcKN 2019 6 94 100 6,00 94,00

¢.5801/9 k.u.Piestany, obec
Piestany, ul. E.Bellusa 20

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 290,3825 Eur/m3 * 2946,68 m3 855 664,31
Technicka hodnota 94,00 % z 855 664,31 Eur 804 324,45
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2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Vodovodna pripojka

Predmetom ohodnotenia je vodovodna pripojka napojena na verejny rozvod vody.Vodovodna pripojka
HDPE/SDR 11-d 63/5,8 v zemi do vodomernej Sachty.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie
Polozka: 1.2.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navrtavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1800/30,1260 = 59,75 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,831

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]

Vodovodna pripojka 2019 6 44 50 12,00 88,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 6 bm * 59,75 Eur/bm * 3,831 * 1,10 1510,75
Technicka hodnota 88,00 %z1510,75 Eur 1329,46

2.2.2 Vodomerna sachta

Predmetom ohodnotenia je vodomerna Sachta na vodovodnej pripojke.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kdéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténovi, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,2*¥1,8*2,0 = 4,32 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,831

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] [ O0[%] | TS[%]

Vodomerna Sachta 2019 6 54 60 10,00 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota 4,32 m3 OP * 254,27 Eur/m3 OP * 3,831 * 1,10 4 628,96
Technicka hodnota 90,00 % z 4 628,96 Eur 4 166,06
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2.2.3 Splaskova kanalizacna pripojka SO 02A

Predmetom ohodnotenia je splaskova kanalizac¢na pripojka z rtir PVC - U/SN8 d 150 mm.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 855/30,1260 = 28,38 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 9,50 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,831

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Splaskova kanaliza¢na
pripojka SO 024 2019 6 54 60 10,00 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 9,5 bm * 28,38 Eur/bm * 3,831 * 1,10 1136,16
Technickd hodnota 90,00 %z 1 136,16 Eur 1022,54

2.2.4 Filtracna Sachta
Predmetom ohodnotenia je filtra¢na Sachta plastova, D 1000mm, typ EL WACLEAN.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.4. Kanaliza¢né Sachty

Polozka: 2.4.b) Beténova prefabrikovana - hlbka 3,0 m pre potrubie DN 200 - 300
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 11220/30,1260 = 372,44 Eur/Ks
Pocet mernych jednotiek: 1Ks

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,831

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Filtracna Sachta 2019 6 54 60 10,00 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota 1Ks*372,44 Eur/Ks * 3,831 * 1,10 1569,50
Technicka hodnota 90,00 % z 1 569,50 Eur 1412,55
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2.2.5 Revizna Sachta - kanalizacna

Predmetom ohodnotenia je revizna Sachta kanalizacna d 1000mm, WAVIN - Tegra 1000, plastové dno s kynetou
d 160 mm, liatinovy poklop, d 600 mm, nosnost 40 T.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.4. Kanaliza¢né Sachty

Polozka: 2.4.a) Beténova prefabrikovana - hibka 2,0 m pre potrubie DN 200 - 300
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 9150/30,1260 = 303,72 Eur/Ks
Pocet mernych jednotiek: 1Ks

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,831

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov IZaéiatokuiivania| V [rok] | T [rok] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]

Revizna fac’hta - 2019 6 54 60 10,00 90,00
kanalizac¢na

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1Ks*303,72 Eur/Ks * 3,831 * 1,10 1279,91
Technicka hodnota 90,00 % z1 279,91 Eur 1151,92

2.2.6 Dazd'ova kanalizacna pripojka - SO 02B

Predmetom ohodnotenia je dazd'ova kanalizacia z rar PVC - U/SN8 d 160 mm, spad 1,5 %.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 855/30,1260 = 28,38 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 8,50 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,831

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Dazd ova kanaliza¢na
pripojka - SO 02B 2019 6 54 60 10,00 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota 8,5 bm * 28,38 Eur/bm * 3,831 * 1,10 1016,57
Technicka hodnota 90,00 %z 1 016,57 Eur 914,91
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2.2.7 Vsakovaci objekt - studina dazd'ovej vody

Predmetom ohodnotenia je studna dazd’ovych vod z prefa beténovych skruzi, d 1000mm.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.4. Kanalizacné Sachty
Polozka:

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku:

2.4.f) Beténova prefabrikovana - hibka 4,0 m pre potrubie DN 400 - 600

15600/30,1260 = 517,83 Eur/Ks

Pocet mernych jednotiek: 1Ks
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,831
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Vsakovaci objekt - studfia 2019 6 54 60 10,00 90,00
dazd'ovej vody
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1Ks*517,83 Eur/Ks * 3,831 *1,10 2 182,19
Technicka hodnota 90,00 % z 2 182,19 Eur 1963,97
2.2.8 Dazd'ova kanalizacna pripojka zaolejovanych vod SO 02C
Predmetom ohodnotenia je dazd'ova kanalizacia z rar PVC-U/SN8 d 150 mm do beténového Zl'abu.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 12,0 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu =3,831
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,10
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] [ O0[%] | TS[%]
Dazd'ova kanaliza¢na
pripojka zaolejovanych vod 2019 6 54 60 10,00 90,00
S0 02C
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 12 bm * 28,38 Eur/bm * 3,831 * 1,10 1435,15
Technicka hodnota 90,00 % z 1 435,15 Eur 1 291,64
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2.2.9 Odlucovac ropnych latok

Predmetom ohodnotenia je Lapac a odlucovac ropnych latok beténovy Sepurator Blue 10.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.7. Lapac olejov alebo mastnot
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 2550/30,1260 = 84,64 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,4 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,831
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km=1,10
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]

Odlucovac ropnych latok 2019 6 54 60 10,00 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 2,4 m3 OP * 84,64 Eur/m3 OP * 3,831 * 1,10 856,04
Technické hodnota 90,00 % z 856,04 Eur 770,44

2.2.10 NN pripojka SO 04 NN CYKY J5*50 mm2

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kdéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1x) kablova pripojka zemna Cu 4*35 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 610/30,1260 = 20,25 Eur/bm
Pocet kablov: 4

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 12,15 Eur/bm

Pocet mernych jednotiek: 70,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =3,831

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] [ O0[%] | TS[%]

NN pripojka SO 04 NN
CYKY J5*50 mm2 2019 6 54 60 10,00 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota 70 bm * (20,25 Eur/bm + 3 * 12,15 Eur/bm) * 3,831 * 1,10 16 725,76
Technicka hodnota 90,00 % z 16 725,76 Eur 15 053,18
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2.2.11 Spevnené plochy zo zamkovej dlazby

Spevnené plochy zo zamkovej dlazby vybudované ako pristupové chodniky a parkovacie plochy.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym
Polozka: 8.3.f) Zdmkova betoénova dlazba - kladené do piesku

Rozpoctovy ukazovatel za mernid jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

TECHNICKY STAV

440/30,1260 = 14,61 Eur/m2 ZP
32*1,6+14,5*%1,5+12*2,2+6*3+10*36+6*6 = 513,35 m? ZP
key = 3,831
km=1,10

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov I Zaciatok uzivania | V [rok] T [rok] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]
Spevnené plochy zo 2019 6 34 40 15,00 85,00
zamkovej dlazby
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 513,35 m2 ZP * 14,61 Eur/m2 ZP * 3,831 * 1,10 31 605,93
Technicka hodnota 85,00 % z 31 605,93 Eur 26 865,04

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota [Eur]

[Eur]

Ambulancie lekarov €.s.7971 na parc.KN ¢.5801/9

k.u.Piestany, obec PieStany, ul. E.Bellusa 20 855 664,31 80432445
Vodovodna pripojka 1510,75 1 329,46
Vodomerna Sachta 4 628,96 4166,06
Splaskova kanaliza¢na pripojka SO 02A 1136,16 1022,54
Filtra¢na Sachta 1569,50 1412,55
Revizna $achta - kanaliza¢na 1279,91 1151,92
Dazdova kanaliza¢na pripojka - SO 02B 1016,57 914,91
Vsakovaci objekt - studiia dazd'ovej vody 2182,19 1963,97
Dazd'ova kanaliza¢na pripojka zaolejovanych vod SO 02C 1435,15 1 291,64
Odlucovac ropnych latok 856,04 770,44
NN pripojka SO 04 NN CYKY ]J5*50 mm2 16 725,76 15 053,18
Spevnené plochy zo zamkovej dlazby 31 605,93 26 865,04

Celkom za Vonkajsie apravy 63 946,92 55941,71

Celkom: 919 611,23] 860 266,16
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
» " o

restau

4 hiotellPark

Predmetom ohodnotenia je budova - Ambulancie lekarov €.s.7971 na parc.KN ¢.5801/9 k.G.Piestany, obec
Piestany, situovana v ramci okresného mesta Piestany, ktoré je vyznamnym kdpelnym mestom, v ramci SirSieho
centra mesta, na ulici E.Bellusa 20, v lokalite so zastavbou objektov hromadného byvania a objektov obc¢ianskej
vybavenosti, najma Sportovisk (kurty, haly, ihriska), objektov pre skolstvo, zdravotnictvo, s peSou dostupnostou
do centra mesta s jeho obc¢ianskou vybavenostou zodpovedajicou okresnému a vyznamnému kipelnému mestu
do 10 minut. Objekt je postaveny ako samostatne stojaci, pristup k objektu po ul. E.Bellusa na parc. KN ¢.
5804/13 (LV 5700 mesto Piestany), nasledne po parc. KN ¢. 5802/3 (LV2682, Trnavsky samospravny kraj).

V lokalite je moznost napojenia na verejné rozvody vody, kanalizacie, NN, zemného plynu, datové rozvody,
verejné osvetlenie, pravdepodobne dialkové rozvody tepla (v ramci sidliska). Dopravna dostupnost v ramci
mesta PieStany je MHD, okolité sidelné utvary st dostupné medzimestskou a Zelezni¢nou dopravou. Na

..).\"
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vSeobecnd hodnotu hodnotenej nehnutel'nosti ma vplyv najma jej situovanie v ramci sidelného ttvaru, v SirSom
centre mesta, nie vSak priamo v obchodnej lokalite.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Objekt je samostatne stojaci, bez podpivnicenia, ma dve nadzemné podlaZia, jeden hlavny a jeden boc¢ny vstup.
Podlazia su vertikalne prepojené centralnym schodiskom a vytahom. Na 1l.nadzemnom podlazi sa nachadza
hlavny vstup z exteriéru, vstupné zadverie, vstupna hala, schodiskovy priestor, komunikacné priestory, cakarne,
4 ambulancie so zazemim, spolo¢né hygienické zariadenia, lekareii, zazemie lekarne s technickym zazemim pre
budovu. Na 2. nadzemnom podlazi sa nachiddza schodiskovy priestor, komunikacné priestory, Cakarne, 6
ambulancii so zdzemim, spolo¢né hygienické zariadenia. Stavba v ¢ase ohodnotenia bola v prevadzke, okrem
priestorov lekarne so zazemim situovanej na 1. NP. Technicky stav stavby zodpoveda jej veku a beZnej tidrzbe.
Dalsie vyuZitie stavby je vzh'adom na jej situovanie a stavebno-technické vyhotovenie a vybavenie je nad’alej ako
ambulancie lekarov so zazemim a prevadzka lekarne so zazemim.

V ramci Gizemného planu mesta Piestany sa objekt nachadzaji v ramci zény funkcéne vymedzenej ako plochy
obcianskej vybavenosti.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
e Zalozné prava a Poznamky evidované na LV ¢. 9286
e Vdanej lokalite neboli zistené iné rizikd obmedzujice uzivanie predmetnej nehnutelnosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie je vykonany v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na velkost sidelného utvaru, polohu a technicky
stav nehnutelnosti, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,50
(v danom pripade objektivne vystihuje pomer medzi technickou hodnotou a dosahovanymi vSeobecnymi
hodnotami daného typu stavieb v predmetnej lokalite).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer . a IIL. triedy 1,000
I11. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,275
V. trieda 111 trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi Vi Kepi*vi

1 Trh s nehnutel nosfaml . : 1L 0,500 13 6,50
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a IL 1,000 30 30,00
vybranych sidlisk

3 Sucasny te'chm'cky sEav nghnutel nosti I IL 1,000 8 8,00
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznua tdrzbu

4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti L 1,500 7 10,50

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod.
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti ’ . I1L 0,500 6 3.00
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
6 vel'mi priaznivy - obchodny a prevadzkovy objekt s L. 1,500 10 15,00
parkoviskom a dvorom

7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti L. 1,500 9 13,50
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dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

8 priemerna hustota obyvatel'stva I 1,000 6 6,00
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV I 1,000 > 500

10 Konfiguriacia terénu L 1500 6 9,00

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL 1,000 7 7,00
telefon, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica, autobus a miestna doprava

Ob¢ianska vybavenost (irady, Skoly, zdrav., obchody,

sluzby, kultiara)

13 okresny urad, banka, sud, danovy urad, stredna skola, IL 1,000 10 10,00
poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodov a
zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodnd nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli

15 stavby IL. 1,000 9 9,00

bezny hluk a prasnost od dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

12 IL 1,000 7 7,00

14 I1. 0,500 8 4,00

16 nehnut. II1. 0,500 8 4,00
bez zmeny
17 MozZnosti d'alSieho rozsirenia V. 0,050 7 0,35

Ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

18 bezZny prenajom nehnutel'nosti L 0,500 4 2,00
Nazor znalca
19 dobra nehnutel'nost I 1,000 20 20,00
|spolu 180 169,85
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 169,85/ 180 0,944
VSeobecnd hodnota VSHs = TH * kep = 860 266,16 Eur * 0,944 812 091,26 Eur

3.1.2 KOMBINOVANA METODA
3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Vynosova hodnota je stanovena metddou kapitalizacie odcerpatelného zdroja pocas Casovo obmedzeného
obdobia s naslednym predajom. Urokova miera zahffia diskontnt sadzbu ECB platnti v ¢ase ohodnotenia vo
vyske 2,65 %, mieru rizika vo vyske 2,50 % (objekt s uzatvorenymi ndjomnymi zmluvami) a daniové zataZenie vo
vyske 1,50 % (odpoveda dani z prijmu vo vySke 21 %). Predpokladana doba vynosovosti je 20 rokov.

Predmet ohodnotenia bol v ¢ase ohodnotenia mimo prevadzky dlhodobejSie, bez ndjomnych vztahov. Vypocet
hrubého vynosu je vykonany za predpokladu prenajatia vSetkych prenajatelnych priestorov, pricom podlahova
plocha pouzita vo vypocte bola prevzata z predloZenej projektovej dokumenticie.

Objekt je samostatne stojaci, bez podpivnicenia, ma dve nadzemné podlazia, jeden hlavny a jeden bo¢ny vstup.
PodlaZia su vertikdlne prepojené centrdlnym schodiskom a vytahom. Na 1.nadzemnom podlaZi sa nachadza
hlavny vstup z exteriéru, vstupné zadverie, vstupna hala, schodiskovy priestor, komunikacné priestory, ¢akarne,
4 ambulancie so zazemim, spolo¢né hygienické zariadenia, lekareii, zazemie lekarne s technickym zazemim pre
budovu. Na 2. nadzemnom podlazi sa nachiddza schodiskovy priestor, komunikacné priestory, cakarne, 6
ambulancii so zazemim, spolotné hygienické zariadenia. Stavba v Case ohodnotenia bola v prevadzke, okrem
priestorov lekarne so zazemim situovanej na 1. NP. Technicky stav stavby zodpoveda jej veku a beznej tidrzbe.
Dalsie vyuzitie stavby je vzhl'adom na jej situovanie a stavebno-technické vyhotovenie a vybavenie je nad’alej ako
ambulancie lekdrov so zdzemim a prevadzka lekdrne so zazemim.
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Na zaklade prieskumu verejnych internetovych portalov a udajov realitnych kancelarii a znalosti trhu s
prendjmom nehnutel'nosti v danom sidelnom utvare, sa priemerné najomné sadzby pre porovnatelné obchodné
a prevadzkové priestory v zaujmovo porovnatelnych lokalitich pohybovali v ¢ase ohodnotenia v nasledovnych
urovniach (vid ponuky z realitnych portalov v prilohach znaleckého posudku):

= obchodno-prevadzkové priestory od 96 €/m?/rok do 120 - 180 €/m?/rok.
Pre hodnotené priestory vzhl'adom na ich situovanie v ramci bytového domu a Standardu zvolend najomna
sadzba vo vyske 168 €/m2/rok.
Najomné sadzby st uvadzané na arovni s DPH, bez platieb za energie (obvykle hradené samostatne)

Hruby vynos
Nazov Vypoiet MJ PotetM] | MJ LTI SajomeEnol
yp [Eur/MJ/rok] [Eur/rok]
1.nadzemné 5,35+12,40+25,50+6,25+3,05+3,90+
.odlaiie 22,00+20,15+22,00+8,40+9,40+9,40 203,40 m? 168,00 34171,20
P +5,15+3,80+12,40+11,85+22,40
35,50+2,40+3,15+6,25+5,40+11,30+
2.nadzemné 17,60+17,60+11,30+12,40+17,25+1
, ) , ) , )
podlazie 3,0+35,50+2,40+3,15+6,25+12,40+2 273,05 m 168,00 45872,40
,40+11,30+17,60+17,60+11,30
L UL/ 80 043,60
spolu:

Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Pozemok je v spoluvlastnictve vlastnictve vlastnika nebytového priestoru. Vypocitany najom tvori 6,41 % z
celkového hrubého vynosu, vo vypocte je pouZzita sadzba 6 %.

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur/rok]

Podiel pozemKku na vynose 6% z 80 043,60 4 802,62

Hruby vynos stavby: 80 043,60 - 4 802,62 = 75 240,98 Eur/rok

Naklady
Do prevadzkovych nakladov vyplyvajicich z vlastnictva nehnutel'nosti, si zapocitané:
= dan z nehnutel'nosti (do vypoctu dane z nehnutelnosti bola pouZzita sadzba dane na mernu jednotku
stanovena vo vSeobecne zavaznom nariadeni o dani z nehnutel'nosti mesta Piestany vo vyske 4,0 a 0,20
Eur/m?)
® naklady spojené s idrzbou so zohl'adnenim vyborného technického stavu stavieb, uvazovana vyska
nakladov na tdrzbu predpoklada len ikony beZnej idrzby (1,00 % z vychodiskovej hodnoty stavieb)
" poistenie stavby je uvazované na urovni obvyklych sadzieb za porovnatel'né nehnutel'nosti
® naklady spojené so spravou (3,50 % z hrubého vynosu stavieb )

Nazov vynaloZzeného nakladu Vypocet Néklad [Eur/rokK]
Prevadzkové naklady
Darii z nehnutel'nosti 373*4,0+373*0,20 1 566,60
Poistenie nehnutel'nosti 0,08% z(919611,23*1,2) 882,83
Naklady na idrzbu | |
na idrzbu 1,00 %z (919 611,23 *1,2) 11 035,33

Spravne naklady I I

V(é(.ieme,na]omne] .knlhy, kontroly platenia 3,50 %z 75 240,98 2 633,43
najomného, upomienky

Naklady spolu: | | 16 118,19

Odhad straty

Odhad straty je odhadnuty vo vyske 10 % z hrubého vynosu stavby, ¢o tvori cca stratu 1,5 -mesa¢ného najmu za
kalendarny rok (stavba s uzatvorenymi najomnymi zmluvami). Predpoklad straty najmu objektivizuje
schopnost dosahovania vynosu pocas uvazovanej doby tuzitkovosti.

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur/rok]

Odhad straty 10% z 75 240,98 7 524,10
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Disponibilny vynos
Hruby vynos stavby . Odcerpatel'ny zdroj
[Eur /rok] Naklady [Eur/rok] Odhad straty [Eur/rok] [Eur /rok]
75 240,98 16 118,19 7 524,10 51 598,69
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba uzitkovosti: 20r.
Zakladna arokova sadzba ECB: i= 2,65 %/rok
Miera rizika: r=2,50%/rok
Zat'aZenie damnou z prijmu: d=1,50 %/rok
Urokova miera: u=2,65+2,50+1,50=6,65%/rok
Kapitaliza¢ny arokomer: k=6,65/100=0,0665

Likvida¢na hodnota

Likvida¢nad hodnota je stanovena ako rozdiel vSeobecnej hodnoty stanovenej metddou polohovej diferenciacie
v Case ohodnotenia a likvidacnych nakladov, ktoré st uvazované vo vyske beznej sadzby sprostredkovatela
(napr. realitnej agentury) pri predaji tohto druhu stavby. Vsadzbe su obsiahnuté vSetky naklady spojené
s prevodom. V tomto pripade uvazujeme likvida¢né naklady vo vyske 2,5 % zo vSeobecnej hodnoty metddou
polohovej diferenciacie v ¢ase ohodnotenia.

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur]
VSH metédou poloh.difer. 812 091,26
Likvidacné naklady: | |
Néklady s predajom 2,50 % z 812 091,26 Eur 20 302,28
Likvidaéna hodnota: | | 791 788,98

Vynosova hodnota
(1+k"-1 _ HL
(1+k)N*k (1+k)N
(1+0,0665)20 - 1 791 788,98
(1+0,0665)20 % 0,0665 v (1+0,0665)20

HV=0Z*

HV =151 598,69 *

HV =561 828,45 +218 470,23 = 780 298,67 Eur

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKE] A VYNOSOVEJ HODNOTY

Kombinicia je vykonana podl'a zasad uvedenych v prilohe ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. Vahy jednotlivych
hodnot st urcené s ohl'adom na rozdiel medzi hodnotou vynosovou a technickou hodnotou v pomere HV: TH =
1:1. Tento pomer reSpektuje stav na trhu s nehnutelnostami tohto typu v danom mieste a case, zaroven
zohl'adiiuje technicky stav ohodnocovanych stavieb.

Technicka hodnota stavieb (TH): 860 266,16 Eur

Vynosova hodnota (HV): 780 298,67 Eur
Urcenie vah podl'a W.Naegeliho:
Rozdiel:
TH - HV 860 266,16 - 780 298,67 N

=" qv  100= 780 298,67 *100= 10,25%
Vaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=2
VsSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

«, _a*HV+b*TH
VSH, = 2+ b

sr _ (2%780298,67) +(1*860 266,16)

V3H, 1 = 806 954,50 Eur
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3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metdéda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [Eur]
Metdda polohovej diferenciacie 812 091,26
Kombinovani metéda 806 954,50

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH nebytového priestoru bola pouZita metéda polohovej diferenciacie, ktora
vzhl'adom na tidaje vstupujtice do vypoctu lepsie vystihujuice jednotlivé faktory majtce vplyv na trhovd hodnotu
hodnotenej nehnutel'nosti. Pre kombinovanii metédu boli pouzité ako vstupné udaje ponuky z realitnych
portalov (pasivny vynos).

VSH stavieb = 812 091,26 Eur

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia si pozemky parc.KN ¢.5801/6, 5801/7, 5801/9, 5801/10, 5802/8 k.u.Piestany, obec
Piestany, situovanych v okresnom meste Piestany, ktoré je vyznamnym kipel'nym mestom, na ulici ul. E.Bellusa,
v lokalite so zastavbou objektov hromadného byvania a objektov obcCianskej vybavenosti, najma Sportovisk
(kurty, haly, ihriska), objektov pre Skolstvo, zdravotnictvo,s peSou dostupnostou do centra mesta s jeho
obcianskou vybavenostou zodpovedajucou okresnému a vyznamnému kipelnému mestu do 10 minut. Pristup k
objektu po ul. E.Bellusa na parc. KN ¢. 5804/13 (LV 5700 mesto PieStany), nasledne po parc. KN ¢ 5802/3
(LV2682, Trnavsky samospravny kraj). V lokalite je moZnost napojenia na verejné rozvody vody, kanalizacie, NN,
zemného plynu, datové rozvody, verejné osvetlenie, pravdepodobne dialkové rozvody tepla (v ramci sidliska).
Dopravna dostupnost v rdmci mesta PieStany je MHD, okolité sidelné utvary su dostupné medzimestskou a
Zelezni¢nou dopravou. Na vSeobecnu hodnotu hodnotenej nehnutel'nosti ma vplyv najma jej situovanie v ramci
sidelného utvaru, v SirSom centre mesta, nie vSak priamo v obchodnej lokalite.

3.2.1.1 PozemKky parc.KN ¢.5801/9, 5801/10, 5802 /8 k.u.Piestany

Parcela Druh pozemku , L Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [m?2] podiel
5801/9 zastavana plocha a nadvorie 373,00 1/1 373,00
5801/10 zastavana plocha a nadvorie 409,00 1/1 409,00
5802/8 zastavana plocha a nadvorie 193,00 1/1 193,00
Spolu vymera | | | | 975,00
Obec: Piestany
Vychodiskova hodnota: VHy; = 26,56 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov
koeficient vSeobecnej 1,30
situacie
5.nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
kv Standardnym vybavenim 105
koeficient intenzity vyuzitia pozemky zastavané objektom zdravotnickeho zariadenia, ¢ast pozemkov ’
vyuZivand ako technickd infrastruktira - chodniky a parkovisko
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
koeficientkfFunkéného tZ)SI'i}rln)ieéané uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuzitia Gzemia
koeficientk'éechnickej 4.. v?l'mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povy$ujicich  zvySenej vychodiskovej hodnote 2,60
faktorov
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kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *1,05*1,00 *1,50 * 1,50 * 2,60 * 1,00 7,9853
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHw; * kep = 26,56 Eur/m2 * 7,9853 212,09 Eur/m?2
VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | VsSeobecna hodnota [Eur]
parcela & 5801/9 373,00 m2 * 212,09 Eur/m?2 * 1/1 79 109,57
parcela ¢. 5801/10 409,00 m2 * 212,09 Eur/m2*1/1 86 744,81
parcela ¢. 5802/18 193,00 m2 * 212,09 Eur/m2*1/1 40933,37
Spolu | | 206 787,75

3.2.1.2 PozemKky parc.KN ¢.5801/6, 5801 /7k.u.PieStany (verejne pristupna zelen)

Parcela Druh pozemku 2 Spolu Spoluvla.stmcky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel
5801/6 zahrada 257,00 1/1 257,00
5801/7 zahrada 252,00 1/1 252,00
Spolu vymera | | | | 509,00
Obec: Piestany
Vychodiskova hodnota: VHy; = 26,56 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov 1,30
situdcie

4. - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s
kv niz$im $tandardom vybavenia,

koeficient intenzity vyuzitia 0,95
pozemky vyuzivané ako verejne pristupnd zelert
ko
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr VP . v . . .
Koeficient funkéného k2) im)lesane uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,50
vyuzitia izemia Yy
ki . . , Y , — . . .
koeficient technickej 4'. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . e - , ) .
koeficient povySujéicich 3. I])?Zerl:lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,00
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujtiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,30 *0,95 * 1,00 *1,50 * 1,50 * 2,00 * 1,00 5,5575
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwj = VHwmy * kpp = 26,56 Eur/m? * 5,5575 147,61 Eur/m?
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | VSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 5801/6 257,00 m2* 147,61 Eur/m2*1/1 37 935,77
parcela ¢. 5801/7 252,00 m2* 147,61 Eur/m2*1/1 37 197,72

Spolu | | 75 133,49
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty stavby - Ambulancie lekdrov &s.7971 na parcKN ¢5801/9
k.4.Piestany, obec Piestany, ul. E.Bellusa 20, s prisluSenstvom a pozemkami parc.KN ¢.5801/6, 5801/7, 5801/9,
5801/10, 5802/8 k.u.PieStany, obec PieStany, pre ucely drazby podla zakona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbach v zneni neskorsich predpisov na zaklade navrhu: UNIPHARMA - 1.slovenska lekdrnicka akciova
spolocnost, so sidlom Opatovska cesta 4, 972 01 Bojnice, 1C0: 31 625 657.

Odpoved: Vseobecna hodnota stavby - Ambulancie lekdrov ¢.5.7971 na parc.KN ¢.5801/9 k.a.PieStany, obec
PieStany, ul. E.Bellusa 20, s prisluSenstvom a pozemkami parc.KN ¢.5801/6, 5801/7, 5801/9, 5801/10, 5802/8
k.4.Piestany, obec PieStany, pre ucely drazby podla zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni
neskorsich predpisov na zaklade navrhu: UNIPHARMA - 1.slovenska lekarnicka akciova spoloc¢nost, so sidlom
Opatovska cesta 4, 972 01 Bojnice, ICO: 31 625 657 je:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [Eur]
Stavby
Ambulancie lekarov €.s.7971 na parc.KN ¢.5801/9 k.a.PieStany, obec Piestany,
« 759 282,29
ul. E.Bellusa 20
Vodovodna pripojka 1 255,01
Vodomerna Sachta 3932,76
Splaskova kanaliza¢na pripojka SO 02A 965,28
Filtra¢na Sachta 1333,45
Revizna $achta - kanaliza¢na 1087,41
Dazdova kanaliza¢na pripojka - SO 02B 863,68
Vsakovaci objekt - studiia dazd'ovej vody 1853,99
Dazd'ova kanaliza¢na pripojka zaolejovanych véd SO 02C 1219,31
Odlucovac ropnych latok 727,30
NN pripojka SO 04 NN CYKY ]J5*50 mm?2 14 210,20
Spevnené plochy zo zamkovej dlazby 25 360,60
Spolu za Vonkajsie upravy 52 808,97
Spolu stavby 812 091,26
PozemKky
pozemok - parc. ¢. 5801/9 (373 m2) 79 109,57
pozemok - parc. ¢. 5801/10 (409 m2) 86 744,81
pozemok - parc. ¢. 5802/8 (193 m2) 40933,37
pozemok - parc. ¢. 5801/6 (257 m2) 37 935,77
pozemok - parc. ¢. 5801/7 (252 m2) 37 197,72
Spolu pozemKy (1 484,00 m?) 281921,24
Vseobecna hodnota celkom 1094 012,50
Vseobecna hodnota zaokruhlene 1090 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Jedenmiliondevitdesiattisic Eur

V Ziline, diia 12.03.2025 Ing. Adriana Meliskova
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IV. PRILOHY

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 12744 k.a.PieStany, obec Piestany vydany okresnym
uradom PieStany

Snimka z katastralnej mapy vydana okresnym tdradom Piestany

Kolaudac¢né rozhodnutie ¢.j.: 3564/48/2/2019-BB na stavbu "Ambulancie lekarov na parc.KN ¢.5801/9
k.u.Piestany, obec PieStany” vydané Mestom Piestany diia 3.7.2019, pravoplatnost nadobudnuta dia
3.7.2019

Oznamenie o prideleni stipisného Cisla

Energeticky certifikat

Podorysy jednotlivych podlazi objektu, rez, situécia sieti

Statistické iidaje NBS (trokové miery z novych vkladov, zakladna tirokova sadzba ECB)
Fotodokumentacia

Ponuky z realitnych portalov



V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky ukon som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocnikov a
prekladatel'ov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo,
odvetvie: 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, eviden¢né ¢islo znalca: 913954

Znalecky posudok/znalecky tkon je zapisany pod poradovym ¢islom 33/2025 znaleckého dennika.
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tikonu.



