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¢.5804/6, 5804/11 k.u.PieStany, obec PieStany vo vyske 29900/531156, pre ucely drazby podla zdkona
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I. UOVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: Stanovenie vieobecnej hodnoty nebytového priestoru ¢.104
na prizemi/1.nadzemnom podlazi byt.domu ¢.5.6936 k.. PieStany na pozemku parc.KN ¢.5804/11 k.u.Piestany,
obec Piestany, ul. E.Bellusa 6936/12, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.¢astiach a zariadeniach
byt.domu a pozemkoch parc.KN ¢.5804/6, 5804/11 k.u.Piestany, obec Piestany vo vyske 29900/531156.

2. Uéel znaleckého posudku: pre téely drazby podl'a zikona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni
neskorsich predpisov na zdklade nadvrhu: UNIPHARMA - 1.slovenska lekarnicka akciova spoloc¢nost, so sidlom
Opatovska cesta 4, 972 01 Bojnice, 1C0: 31 625 657..

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

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 12.3.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku :

a) podklady dodané zadavatel'om:

Snimka z katastralnej mapy vydand okresnym tradom Piestany

Znalecky posudok ¢. 185/2023 vypracovany Ing. Igorom IStokom diia 3.10.2023
Supis stavebnych tprav, rok 2004

Podorys nebytového priestoru pévodny

Podorys nebytového priestoru po stavebnych tpravach 6/2024

b) podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 9286 k.u.Piestany, obec PieStany vytvoreny cez
katastralny portal

VZN mesta PieStany o dani z nehnutel'nosti

Statistické Gidaje NBS (tirokové miery z novych vkladov, zakladna irokova sadzba ECB)

Obhliadka nehnutel'nosti

Fotodokumentacia

Ponuky z realitnych portalov

Uzemno-planovacie informacie z UPN mesta Piestany

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov
Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., novelizovana 160/2023, ktorou sa vykonava zdkon o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladatel'och v zneni neskorsich predpisov

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

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov
Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam

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

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpocCtov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb

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

Vseobecna hodnota (VSH) - definicia podl'a ods. g § 2, vyhl. & 492/2004 Z.z.:Vieobecna hodnota je vysledna
objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu
ohodnotenia v danom mieste a Case, ktori by tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked" kupujici aj predavajici budi konat s patricnou 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, exekucia apod. Vysledkom
stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

Technicka hodnota (TH)

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

Vynosova hodnota (HV)

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

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

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

2

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

(3)

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

C7)

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

()

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

(6)

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

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

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

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

(7)

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


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

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

Metéda porovndvania (vSeobecne):

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

Hlavné faktory porovnavania pre stavby:
e ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),
e polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
e konStrukené a fyzické (Standard, nadsStandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

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

Pri vypocte sa moze pouZit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak vel'ky subor, aby boli
splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

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

Zakladné Kkritéria na vyber porovnatel'nych stavieb:
lokalita, vel'kost sidla a vzdialenost od miest,

konstruk¢éné a materidlové vyhotovenie,

technicky stav, vek, poruchy,

vybavenie, vykonané rekonstrukcie, resp. modernizacie,

orient4cia izieb ku svetovym stranam,

dopravna infrastruktira (moZnosti hromadnej dopravy),

technicka infrastruktdra (druhy inZinierskych sieti a moznosti priameho napojenia),
druh zastavby v okoli,

dizka inzercie porovnatel'nej stavby, posledna aktualizacia ponukovej ceny,

iné.

Meté6da polohovej diferenciacie:
Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

Vsus=TH *kpp  [€]

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

hodnotou (na drovni s DPH)

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

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 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vieobecna hodnota nebytovych priestorov je vypoéitana metédou polohovej
diferenciacie a kombinovanou metddou. Porovnavacia metdda nebola pouzita vzhladom na absenciu
ponuk/zmliv na porovnatelné nebytové priestory. Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou
rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je stanoveny podla $tatistickych tidajov vydanych SU SR za
4 .8tvrtrok 2024 - 3,831.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov pod bytovym domom a pristupovych pozemkov je pouzitd metdda
polohovej diferenciacie v silade s castou E.3.1 prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl. MS SR ¢.626/2007, 605/2008 Z.z., 47/2009 Z.z., 254/2010 Z.z..
a213/2017 Z.z.. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty nebola pouzita vzhladom na skutoc¢nost,
Ze sa jedna o zastavané pozemky. V porovnatelnych lokalitach bola taktiez zistend obmedzena ponuka vol'nych
stavebnych pozemkov. Vynosova metdda bola vylucena z dévodu neschopnosti nehnutel'nosti dosahovat vynos
formou prenajmu (v predmetnej lokalite nebol v ¢ase ohodnotenia vyvinuty trh s prendjmom pozemkov).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.9286 k.u. PieStany, obec PieStany, okres PieStany:

Nebytovy priestor ¢.104 na prizemi/1.nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.6936 k.u. Piestany na pozemku parc.KN
¢.5804/11 k.u.PieStany, obec Piestany, ul. E.Bellusa 6936/12, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.castiach
a zariadeniach byt.domu a pozemkoch parc.KN ¢.5804/6, 5804/11 k.u.PieStany, obec PieStany vo vySke
29900/531156, je evidovany vo vlastnictve:

e Titul, meno, priezvisko, rodné priezvisko; / Nazov Datum naredenia, rodne Sislo ."IﬁO; Aliesto
Por. éislo " . <,
trvalého pobytu / Sidlo; Stat
P . Cizlo nebytového Podiel na spol. castia
Oznacenie vehodu Peschodie priestorn a spol. zariadeniach
domu a spoluviasini
12 prizemie 104 podiel k pozemku
Adresa - wlica, orientacné cizlo Druh
20900/531156
6936 12
55 MMM PARTNERS a.s., E. Bellu$a 6936/12, Piestany, PsC 921 01, SR ; Spoluviasmicky podisl
- 21475090 U1

Tituly nadobudnutia

V-1905/2017-Vyhlasenie vkladatela pravoplatné 15.08.2017 - 2422/17

V-1456/1020-Zmluva o predaji €asti podniku pravoplatna 14.10.2020 - 3118/20

Poznamky

P-325/2024 - POZNAMENAYVA SA: Na nebytovy priestor £.104 na prizemi vraitane spoluvl. podielu na spol. Zastiach, spol.
zariadeniach domu a k pozemkom registra C KN par €. 5804/6, 5804/11 vo vel'kosti 29900/531156 - Zacatie vykonu
ziloiného priva zaloinym veritel'om - UNIPHARMA - 1. slovenska lekarnicka akeiova spologénost, Bojnice (ICO:
31623657), formou predaja na draibe zo diia 14.10.2024 (v KN zapisané 21.10.2024), €. z. 3767/24

Iné tdaje

Bez zapisu

cast c: Tarch‘y

Na nebytovy priestor €.104 na prizemi vratane spoluvl.podielu na spol.fastiach, spol.zariadeniach domu a k pozemkom
par.£.5804/6, 5804/11 vo vel'kosti 29900/531156 = Zaloiné pravo v prospech UNIPHARMA - 1.slovenska lekarnicka akeiova
spolofnost’, Bojnice (ICO 31623657), k iveru, podl'a zaloZnej zmluvy, vklad V-2295/2017 dfinny diia 24.08.2017 -2498/17
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c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka bola vykonana dna 27.2.2025. Znalcom bola vyhotovena fotodokumentacia ineteriéru a
exteriéru bytového domu a interiéru nebytového priestoru. Od Vlastnika boli prevzaté pisomné podklady pre

hodnotenti nehnutel'nost’

d) Technicka dokumentacia:

Zadavatelom znaleckého posudku bol predloZzeny pévodny pddorys nebytového priestoru a pddorys po
stavebnych tpravach (pridané hygienické zariadenia). Porovnanim s vizualne zistitelnymi skutofnostami na
obhliadke dna 27.2.2025 neboli zistené Ziadne rozdiely oproti predlozenym dokladom. Vek bytového domu bol
stanoveny na zaklade udaju zadavatel'a a udajov v predlozZenej technickej dokumentacii, v supise stavebnych
uprav lekarne a v zapise stavby na LV, podl'a ktorych bol bytovy dom dany do uzivania v roku 2004.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Hodnotené nehnutel'nosti:

e nebytovy priestor ¢.104 na prizemi/1.nadzemnom podlazi byt.domu ¢.5.6936 k.u. PieStany na pozemku
parc.KN ¢.5804/11 k.u.PieStany, obec PieStany, ul. E.BelluSa 6936/12, vratane spoluvlastnickeho
podielu na spol.¢astiach a zariadeniach byt.domu a pozemkoch parc.KN ¢.5804/6, 5804 /11 k.u.Piestany,
obec Piestany vo vyske 29900/531156

e pozemky parc.KN ¢.5804/6, 5804 /11 k.4.Piestany, obec Piestany

boli v ¢ase ohodnotenia evidované na liste vlastnictva ¢. 9286 k.4. Piestany_(vid' LV v prilohe ZP). Nebytovy
priestor ¢. 104 je evidovany v sulade s jeho skutotnym situovanim aj vyuZitim (12-Iny nebytovy priestor).
Pozemky su evidované v silade s ich vyuzitim, s kédom umiestnenia 1- pozemky v zastavanom uzemi obce, s
kédom chranenej nehnutelnosti 304 - Ochranné pasmo prirodného lie¢ivého zdroja alebo prirodného zdroja
mineralnej stolovej vody (1. - III. stupeni). Pristup k objektu je po ul. E.BelluSa na parc. KN ¢ 5804/12 (LV 5700
mesto PieStany), nasledne po parc. KN ¢. 5802/6 (LV 9286, sukromny vlastnik, bez pravne upravenych vztahov).

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

e Nebytovy priestor ¢.104 na prizemi/1.nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.6936 k.U. Piestany na pozemku
parc.KN ¢.5804/11 k.4.Piestany, obec Piestany, ul. E.Bellusa 6936/12, vratane spoluvlastnickeho
podielu na spol.castiach a zariadeniach byt.domu a pozemkoch parc.KN ¢.5804/6, 5804 /11 k.u.PieStany,
obec Piestany vo vyske 29900/531156

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené

h) Informacia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZivania pozemkov: Uzemny plan mesta Piestany spracoval v r. 1989 kol. Ing. ].Hladky,CSc., schvaleny bol v
roku 1998. V d’alSom obdobi bol tento Gizemnoplanovaci dokument postupne aktualizovany formou zmien a
doplnkov: - ¢.1 - schvalené v MsZ diia 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 dna 18.5.2007 - ¢.6 - schvalené v MsZ
dnal18.5.2007 - €.7 - schvalené v MsZ diia 9.11.2007 - ¢.8 - schvalené v MsZ dna 26.9.2014 - €.9 - schvalené v MsZ
dna 24.3.2011 - ¢.10 - schvalené v MsZ dna 26.5.2016 - ¢.11 - schvalené v MsZ dna 4.7.2013 - ¢.12 - schvalené v
MsZ dila 4.11.2021 - ¢.13 - schvalené v MsZ diia
16.2.2023, ¢. 14 - chvalené v mestskom

— l' o zastupitel'stve uznesenim ¢ 78/2023 dna
N 29.06.2023 VZN ¢ 10/2023. V zmysle
=== uzemného planu Mesta PieStany sa pozemky
Fom— nachadzaji vo funkCnej zbéne urcenej na
S ' = byvanie.
|~ Vyrez z grafickej UPN mesta Pie$tany s
__ funkénym vyuZitim ploch:

STAY MAVRH 2005 NAYVRH r.2020

PLOCHY ZMIESANE CENTRALNE (ZC)

PLOCHY ZMIESANE MESTSKE (ZM)

PLOCHY GISTEHO BYVANIA (BC)

PLOCHY VSEOBECNEHO BYVANIA (BY)

PLOCHY PRIMESTSKEHO BYVANIA (BP)

PLOCHY BYVANIA V ZELENI (BVZ)

OBCIANSKA VYBAVENOST

PLOCHY ZARIADENI SPORTU A REKREACIE (5R, T)

PLOCHY ZARIADENI KUPELNICTVA A LIECEBNEJ STAROSTLIVOSTI

e

PZ
NZ

X

P

{
Biskupicky kanal
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Nebytovy priestor ¢.104 na prizemi/1.nadzemnom podlazi byt.domu
€.s.6936 k.u. Piestany na pozemku parc.KN ¢.5804/11 k.u.PieStany, obec
Piestany, ul. E.Bellusa 6936/12

Popis domu:

Bytovy dom ¢.5.6936 k.u. PieStany na pozemku parc.KN ¢.5804/11 k.u.Piestany, obec Piestany je situovany v
okresnom meste PieStany, na ulici ul. E.Bellusa, v lokalite so zastavbou objektov hromadného byvania a objektov
obcianskej vybavenosti, najma Sportovisk (kurty, haly, ihriska), objektov pre Skolstvo, zdravotnictvo. Pristup k
objektu je po ul. E.Bellu$a na parc. KN ¢. 5804/12 (LV 5700 mesto Piestany), nasledne po parc. KN ¢. 5802/6 (LV
9286, sukromny vlastnik, bez pravne upravenych vztahov). Bytovy dom ma jedno podzemné podlazie
(parkovacie garaze) a 5 nadzemnych podlazi, ¢iastocne podkrovné podlazie.

Zaklady - zakladové konstrukcie tvoria zakladové pasy zo Zelezobeténu s prehibeniami vytahovych $acht
doplnené Zelezobeténovymi pitkami pod stipmi zvislej nosnej konstrukcie situovanymi v &asti vnitornej
dispozicie.

Zvislé nosné konstrukcie - objekt je realizovany ako murovana stavba s murivom z tehloblokov zateplenom
zatepl'ovacim systémom na baze plolystyrénov

Vnutorné deliace priecky s murované, omietnuté hladkou vapennou Stukovou omietkou.

Vodorovné konstrukcie - su tvorené Zelezobeténovymi monolitickymi doskami, v niektorych castiach so
sadrokarténovymi podhl'admi, konstrukcia schodiska je Zelezobetdnova, s povrchom nastupnic z terazzo.
ZastreSenie bez Kkrytiny - konStrukcia strechy je sedlova, nad schodiskovymi priestormi su Zelezobeténové
monolitické stropné dosky.

Krytina strechy - tazka skridla, na plochych c¢astiach félia typu Fatrafol

Klampiarske konStrukcie - z pozinkovaného a hlinikového plechu (atiky, rimsy, parapetné plechy).

Upravy vnitornych povrchov - véapenné S$tukové omietky stien a stropov, v niektorych priestoroch
sadrokarténové podhl'ady.

Upravy vonkaj$ich povrchov objekt je z vonkaj$ej strany zatepleny doskovou tepelnou izolaciou a omietnuty
vonkajSou tenko vrstvou omietkou.

Dvere a vrata - v spoloCnych priestoroch st osadené prevazne dvere s poziarnou odolnostou, vstupné dvere
kovovej /plastovej konstrukcie s bezpecnostnym zasklenim, vrata do priestorov garazi (vjazd do suterénu) su
hlinikové segmentové s dial’kovym ovladanim.

Okna - plastové - vyplne okennych otvorov objektu su plastové s izolacnymi dvojsklami.

Povrchy podlah - naslapnu vrstvu podlah komunikacii, spolo¢nych priestorov bytovej Casti tvori dlazba terazzo,
v suteréne z hladeného dratkobeténu.

Spoloc¢né zariadenia:

Vykurovanie a TUV- kazdy byt a nebytovy priestor samostatne.

Elektroinstalacia - Vnutorné rozvody v podzemnych podlaziach su realizované v kdblovych zl'aboch, v ostatnych
spoloc¢nych priestoroch pod omietkou.

Bleskozvod - aktivny bleskozvod s uzemmovacou sustavou.

Vnutorny vodovod - rozvod studenej a teplej vody, meranie spotreby studenej vody pre jednotlivé byty a
nebytové priestory, samostatny rozvod poZiarnej vody.

Vnutorna kanalizacia - kompletné rozvody splaskovej a dazd'ovej kanalizacie z plastovych rur.

Vnutorny plynovod - vo vSetkych bytoch a nebytovych priestoroch.

Vzduchotechnika - podtlakovy systém vetrania priestorov kupelni a zachodov cez centralne Sachty,
vzduchotechnické rozvody pre napojenie odsavacov par v kuchyniach, rozvody pre vetranie priestorov pivnic.
Vytahy - osobné a ndkladné vytahy

Ostatné - rozvody slaboprudu (telefon, opticky internet a televizia, elektricka poZiarna signalizacia)

Popis nebytového priestoru:

Predmetom ohodnotenia je nebytovy priestor ¢.104 na prizemi/1l.nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.6936 k.a.
Piestany na pozemku parc.KN ¢.5804/11 k.a.Piestany, obec Piestany, ul. E.Bellusa 6936/12, samostatne
pristupny z exteriéru, s vykladcami do ulice, pozostavajici zo vstupnej haly, z jedného otvoreného priestoru
lekarne a zazemia, ktoré tvori - kanceladria, pracovina+studovna, chodba, prijem/sklad, kancelaria, Satna,
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predsien+sprcha, WC, upratovacka+kotolna, chodba, laboratérium, umyvaren, sklad, chodba, kancelaria
ekondma, kancelaria vediceho lekarne, no¢na miestnost, kuchyna, denna miestnost, kipelna, WC.

Okna su plastové, s vnutornymi zaldziami. Dvere si drevené ramové, niektoré plné dyhované, osadené do
oblozkovych zarubni. Podlahy su z keramickej dlazby, v kancelaridch plavajice laminatové. V hygienickych
zariadeniach s keramické umyvadla, pakové nerezova vodovodna batéria, WC misy kombi, plastové sprchové
kuty, keramicky obklad stien. Kuchynské linky st na baze dreva s nerezovym drezom, pakovou batériou,
vybavené nerezovymi umyvadlami, spordkom s keramickou platiiou a el. rirou. Vykurovanie nebytového
priestoru je tstredné, panelovymi radidtormi, zdrojom vykurovania je kotol na zemny plyn, zdrojom TUV je
zasobnik kombinovany s kotlom UK. V nebytovom priestore su rozvody vody, kanalizacie, el. energie,
strukturovanej kabelaze, zabezpecovacieho zariadenia, kamerového systému.

Ohodnotenie je vykonané na zaklade zadavatelom predlozenych dokladov a ustnych informacii, na zaklade zisteni
znalca na obhliadke a z verejne dostupnych zdrojov. V pripade predlozenia inych dokladov a skuto¢nosti majtcich
vplyv na vychodiskovi a technicki hodnotu hodnotenej stavby, bude jej hodnota prepoéitana v ramci doplnenia ZP!

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

Nazov miestnosti a vypocet | Podlahova plocha [m?]
Zadverie 21,0 21,00
Predajiia 88,40 88,40
Kancelaria 13,0 13,00
Pracovna+S$tudoviia 29,40 29,40
CHodba 9,70 9,70
Prijem,sklad 8,2 8,20
Kancelaria 9,2 9,20
Sattia 3,80 3,80
Predsienka+Sprcha 3,6 3,60
WwC 1,2 1,20
Upratovacka +kotolna 1,4 1,40
Chodba 6,4 6,40
Laboratérium 4,0 4,00
Umyvaren,4,2 4,20
Sklad 4,2 4,20
Chodba 9,5 9,50
Kancelaria ekonéma 18,3 18,30
Kancelaria veduceho lekdrne 24,70 24,70
No¢né miestnost 10,2 10,20
Denna miestnost’ 20,5 20,50
Kupelta 4,3 4,30
WC 1,5 1,50
Vypocitana podlahova plocha 296,70

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel:

Koeficient konStrukcie:

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:
Pocet miestnosti:

RU =9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

kCU = 3,831
kM = 1,05
5

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

2 . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Ce;:l(J)vzl podl-el Koef. Stand. Kksi Uprav.fal*pm?lelu hodnotenej
[%] cpi cpi * Ksi stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,10 5,50 5,23
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 18,87
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,61
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4 Schody 3,00 1,10 3,30 3,14
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,20 6,00 571
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,09
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,95
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,00 3,00 2,85
9 Upravy vniit. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,90
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,48
12 Okna 5,00 1,20 6,00 571
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,48
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,90
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,95
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,90
18 Vnutorna kanalizicia 2,00 1,00 2,00 1,90
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,95
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,90
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,90
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vniit. povrchov 4,00 1,20 4,80 4,57
23 Vnutorné Kker. obklady 1,00 1,10 1,10 1,05
24 Dvere 2,00 1,50 3,00 2,85
25 Povrchy podlah 2,50 1,30 3,25 3,09
26 Vykurovanie 2,50 1,30 3,25 3,09
27 Elektroinstalécia 3,00 1,00 3,00 2,85
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,95
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,95
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,48
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,40 0,80 0,76
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,30 2,60 2,47
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,81
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,81
35 Ostatné 2,50 1,20 3,00 2,85
| Spolu | 10000 | | 105,10 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 105,10 / 100 = 1,051
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * kg * ky * ku [Eur/m?2]
VH = 325,30 Eur/m? * 3,831 * 0,939 *1,0510 * 1,05
VH =1 291,38 Eur/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]
Nebytovy priestor ¢.104 na
prizemi/1.nadzemnom
podlazi byt.domu ¢.5.6936
k.u. PieStany na pozemku 2004 21 79 100 21,00 79,00
parc.KN ¢.5804/11

k.U.Piestany, obec Piestany,
ul. E.Bellusa 6936/12

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1 291,38 Eur/m2 * 296,7m?2 383 152,45
Technicka hodnota 79,00% z 383 152,45 Eur 302 690,44
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

P
Q &
@%13113

¥ o

Bytovy dom ¢€.s.6936 k.. Piestany na pozemku parc.KN ¢.5804/11 k.u.PieStany, obec PieStany je situovany v
okresnom meste PieStany, ktoré je vyznamnym kipelnym mestom, na ulici ul. E.Bellu$a, v lokalite so zastavbou
objektov hromadného byvania a objektov obclianskej 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 kipel'nému mestu do 10 mintt. Pristup k objektu je po ul. E.Bellusa
na parc. KN ¢. 5804/12 (LV 5700 mesto PieStany), nasledne po parc. KN ¢. 5802/6 (LV 9286, sukromny vlastnik,
bez pravne upravenych vztahov). Bytovy dom ma jedno podzemné podlazie (parkovacie garaze) a 5 nadzemnych
podlazi, ¢iasto¢ne podkrovné podlaZzie.
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Nebytovy priestor ¢.104 je situovany na prizemi/l.nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.6936 k.4. Piestany na
pozemku parc.KN ¢.5804/11 k.u.PieStany, obec Piestany, ul. E.Bellusa 6936/12, je samostatne pristupny z
exteriéru, s vykladcami do ulice (nie je priamo v obchodnej z6ne). 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 tutvary su
dostupné medzimestskou a Zelezni¢nou dopravou. Na vSeobecnii 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:

Predmetom ohodnotenia je nebytovy priestor ¢.104 na prizemi/l.nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.6936 k.u.
PieStany na pozemku parc.KN ¢.5804/11 k.d.Piestany, obec PieStany, ul. E.Bellusa 6936/12, samostatne
pristupny z exteriéru, s vykladcami do ulice, pozostavajuci zo vstupnej haly, z jedného otvoreného priestoru
lekdrne a zazemia, ktoré tvori - kanceldria, pracoviia+Studoviia, chodba, prijem/sklad, kancelaria, Satiia,
predsien+sprcha, WC, upratovacka+kotoliia, chodba, laboratérium, umyvaren, sklad, chodba, kancelaria
ekonéma, kancelaria vediceho lekarne, notna miestnost, kuchyia, denna miestnost, kupeltia, WC. V case
ohodnotenia bola prevadzka lekarne zrusena dlhodobo, bez najomného vztahu, v lokalite s malym obchodnym
ruchom. Vzhl'adom na jeho situovanie v ramci bytového domu v budtcnosti je predpoklad aj na iné vyuzitie ako v
Case ohodnotenia, napriklad ako sidlo firmy, sluzby, obchodna spolo¢nost, cestovna kancelaria a pod..

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
e Zalozné prava a Pozndmky 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 PRIESTORY
Vseobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

VSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Koeficient polohovej diferenciacie je vypocitany v stulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. Vzh'adom na vel’kost sidelného ttvaru, polohu, typ a technicki
hodnotu nebytového priestoru, vel'kost podlahovej plochy a dopyt v danej lokalite, je vo vypoCte uvazované s
priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,45 (objektivne vyjadruje pomer medzi technickou
hodnotou a dosahovanymi priemernymi trhovymi cenami porovnatelnych nehnutelnosti v danom mieste a

Case).
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda | Vypocet | Hodnota

L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIl. triedy 0,900
I11. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,248
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vel DS
Vi Kpprtvi

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe IL. 0,450 10 4,50
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a

vybrangeh sidlisk y II. 0,900 30 27,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznt tidrzbu I1. 0,900 7 6,30
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 1,350 5 6,75

5 Prislusenstvo bytového domu
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pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vlastna
kotolna alebo vymennikova stanica, vytah obchody v IL. 0,900 6 5,40
prizemnej Casti
6 Vybavenost' a prislusenstvo nebytového priestoru
komplexne rekonstruovany nebytovy priestor so
Standardnym vybavenim, alebo v novostavbe so Standardnym 1L 0,900 10 9,00
vybavenim
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostato¢nd ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48
bytov
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam
vstup aj vyklad do ulice L 1,350 5 6,75
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome
nebytovy priestor v 1. NP samostatne pristupny z verejného
priestranstva
11 Charakteristika nebytového priestoru
prevadzkové priestory - lekarne, lekarske praxe, vypoctové
strediska a pod.
12 Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do
5 minut
13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, Skola, poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet
obchodov a zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1L 0,450 4 1,80
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 0,900 5 4,50
16 Nazor znalca
priemerny nebytovy priestor IIL 0,450 20 9,00
vel'ky nebytovy priestor lekdrne s prislusenstvom, v prevaZne
obytnej lokalite, maly obchodny ruch, mordlne zastaralé
vyhotovenie

L 1,350 8 10,80

IL 0,450 6 2,70

L 1,350 9 12,15

L 1,350 7 9,45

L 1,350 7 9,45

IL 0,900 6 5,40

|spolu | 145 130,95

VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Nazov | Vypocet | Hodnota

Koeficient polohovej diferenciécie kep = 130,95/ 145 0,903
VSeobecnd hodnota VSHg = TH * kep = 302 690,44 Eur * 0,903 273 329,47 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 platnt v ¢ase ohodnotenia vo
vyske 2,65 %, mieru rizika vo vyske 3,50 % (priestor dlhodobo mimo prevadzky) a daiiové zatazenie vo vyske
1,63 % (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 prenajatel'nych priestorov, pricom podlahova
plocha pouZitd vo vypocte bola prevzata z predloZenej projektovej dokumentacie. Objekt v ¢ase ohodnotenia
nebol prenajimané, preto vypocet bol vykonany za predpokladu pasivneho vynosu, s pouzitim najomnych
sadzieb odvodenych od vSeobecne dosiahnutel'nej vysky ndjjomného za porovnatel'né priestory v danom mieste a
Case. Moznost vyuZitia priestorov je v ramci obc¢ianskej vybavenosti zameranej na sluzby, obchod.

Na zdklade prieskumu verejnych internetovych portidlov a ddajov realitnych kanceldrii a znalosti trhu s
prendjmom nehnutelnosti v danom sidelnom utvare, sa priemerné ndjomné sadzby pre porovnatelné
kancelarske, obchodné a prevadzkové priestory v zaujmovo porovnatelnych lokalitAch pohybovali v case
ohodnotenia v nasledovnych drovniach (vid’ ponuky z realitnych portéalov v prilohach znaleckého posudku):
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=  obchodno-prevadzkové priestory od 96 €/m?/rok do 120 - 180 €/m?/rok, v zavislosti na lukrativitu
polohy a ucel vyuzitia.

Pre hodnotené priestory vzhl'adom na typ priestorov, ich situovanie, Standard a velkd vymeru (predpoklad
prenajmu len ako celku) bola zvolena ndjomna sadzba vo vyske 120 €/m?2/rok.
Najomné sadzby st uvadzané na urovni s DPH, bez platieb za energie (obvykle hradené samostatne)

Hruby vynos
a P " Najomné Najomné spolu
Nazov Vypocet MJ Pocet MJ M]j [Eur/M]J /rok] [Eur/rok]
lekaren so zazemim 296,7 296,70 m?2 120,00 35 604,00

Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Pozemok je v spoluvlastnictve vlastnictve vlastnika nebytového priestoru. Vypocitany najom tvori 5,26 % z
celkového hrubého vynosu, vo vypocte je pouzita sadzba 5 %.

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur/rok]

Podiel pozemku na vynose 5% z 35 604,00 1780,20

Hruby vynos stavby: 35 604,00 - 1 780,20 = 33 823,80 Eur/rok

Naklady
Do prevadzkovych nakladov vyplyvajucich z vlastnictva nehnutel'nosti, si zapocitané:
= dan z nehnutel'nosti (do vypoctu dane z nehnutel'nosti bola pouzitd sadzba dane na mernu jednotku
stanovend vo vSeobecne zdvdznom nariadeni o dani z nehnutelnosti mesta PieStany vo vyske 4,00
Eur/m?)
® npaklady spojené s tidrzbou so zohl'adnenim vyborného technického stavu stavieb, uvazZovana vyska
nakladov na tdrzbu predpoklada len tkony beznej tidrzby (1,00 % z vychodiskovej hodnoty stavieb)
® poistenie stavby je uvazované na urovni obvyklych sadzieb za porovnatelné nehnutel'nosti
® naklady spojené so spravou (2,50 % z hrubého vynosu stavieb )

Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Naklad [Eur/rok]

Prevadzkové naklady

dan z nehnutel'nosti 299,0*4 1 196,00
poistenie 0,08 %z (383152,45*1,2) 367,83
Naklady na idrzbu | |

na udrzbu 1,00 %z (383 152,45 *1,2) 4 597,83
Spravne naklady | |

V(?Flenie'néjomnej .knihy, kontroly platenia 250 % z 33 823,80 845,60
najomného, upomienky

Néklady spolu: | | 7 007,26

Odhad straty

Odhad straty je odhadnuty vo vyske 20 % z hrubého vynosu stavby, ¢o tvori cca stratu 2,4 mesa¢ného najmu za
kalendarny rok (dlhodobo nevyuzivany priestor vlokalite sdal$imi nevyuzivanymi priestormi lekarne
v susednej budove, podla vyjadreni vlastnikov maly obchodny ruch). Predpoklad straty najmu objektivizuje
schopnost dosahovania vynosu pocas uvazovanej doby tuZitkovosti.

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur/rok]
Odhad straty 20% z 33 823,80 6764,76
Disponibilny vynos
Hruby vynos stavby p Odcerpatel'ny zdroj
[Eur /roK] Naklady [Eur/rok] Odhad straty [Eur/rok] [Eur/rok]
33 823,80 7 007,26 6 764,76 20 051,78

Vypocet vynosovej hodnoty

Doba uzitkovosti: 20r.

Zakladna arokova sadzba ECB: i= 2,65 %/rok
Miera rizika: r=3,50 %/rok
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Zat'aZenie damnou z prijmu: d=1,63 %/rok
Urokova miera: u=2,65+3,50+ 1,63 = 7,78 %/rok
Kapitaliza¢ny irokomer: k=7,78/100=0,0778

Likvida¢na hodnota

Likvidatnd hodnota je stanovend ako rozdiel vSeobecnej hodnoty stanovenej metédou polohovej
diferenciacie v ¢ase ohodnotenia (podl'a vyhlasky) a likvida¢nych ndkladov, ktoré st uvazované vo vyske beznej
sadzby sprostredkovatela (napr. realitnej agentiry) pri predaji tohto druhu stavby. V sadzbe sd obsiahnuté
vSetky naklady spojené s prevodom.

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur]
VSH metédou poloh.difer. 273 329,47
Likvida¢né naklady: | |
likvida¢né naklady 3,50 %z 273 329,47 Eur 9 566,53
Likvida¢na hodnota: | | 263 762,94

Vynosova hodnota
(1+kn-1 _ HL
(1+K)N*k (1+Kk)n
(1+0,0778)20-1 263 762,94
(1+0,0778)20%0,0778 * (1+0,0778)20

HV=0Z*

HV =20051,78*

HV =200 136,65 + 58 945,44 = 259 082,09 Eur

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKE]J A VYNOSOVE] HODNOTY

Kombinacia je vykonana podla zasad uvedenych v prilohe ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. Vahy jednotlivych
hodnét st urcené s ohl'adom na rozdiel medzi hodnotou vynosovou a technickou hodnotou v pomere HV: TH =
1:2,68. Tento pomer resSpektuje stav na trhu s nehnutelnostami tohto typu v danom mieste a case, zaroven
zohl'adiiuje technicky stav ohodnocovanych stavieb.

Technicka hodnota stavieb (TH): 302 690,44 Eur
Vynosova hodnota (HV): 259 082,09 Eur
Uréenie vah podl'a USI:
Rozdiel:
TH - HV 302 690,44 - 259 082,09 _

- ‘ v | * 100 =‘ 250 082,09 *100= 16,83%
Vaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=2,68
VsSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

o a*HV+b*TH
VSHg = a+b

o 2 *2 2 1*302 44
viy, - (2:68725908209) + (17302 69044) _, /435 19 gy

S 2,68+1

3.1.4 VYBER VHODNE] METODY

Metoda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [Eur]
Metdda polohovej diferenciacie 273 329,47
Kombinovani metdéda 270932,19

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH nebytového priestoru bola pouZitd metéda polohovej diferencicie, ktora
vzhl'adom na tidaje vstupujtce do vypoctu lepSie vystihujice jednotlivé faktory majtce vplyv na trhovi hodnotu
hodnotenej nehnutel'nosti. Pre kombinovani metédu boli pouzité ako vstupné udaje ponuky z realitnych
portalov (pasivny vynos).

VSH stavieb = 273 329,47 Eur
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel na pozemkoch parc.KN ¢.5804/6, 5804/11 k.u.PieStany, obec
PieStany, situovanych v okresnom meste Piestany, ktoré je vyznamnym kipelnym mestom, na ulici ul. E.Bellusa,
v lokalite so zastavbou objektov hromadného byvania a objektov obcCianskej vybavenosti, najméd Sportovisk
(kurty, haly, ihriska), objektov pre Skolstvo, zdravotnictvo,s peSou dostupnostou do centra mesta s jeho
obcianskou vybavenostou zodpovedajiicou okresnému a vyznamnému kipel'nému mestu do 10 minut. Pristup k
objektu je po ul. E.Bellu$a na parc. KN ¢. 5804/12 (LV 5700 mesto Piestany), nasledne po parc. KN ¢. 5802/6 (LV
9286, sukromny vlastnik, bez pravne upravenych vztahov). V lokalite je mozZnost napojenia na verejné rozvody
vody, kanalizacie, NN, zemného plynu, datové rozvody, verejné osvetlenie, pravdepodobne dial'kové rozvody
tepla (v ramci sidliska). Dopravna dostupnost v rdmci mesta PieStany je MHD, okolité sidelné dtvary su
dostupné medzimestskou a Zelezni¢nou dopravou. Na vSeobecnt hodnotu hodnotenej nehnutel'nosti ma vplyv
najma jej situovanie v ramci sidelného atvaru, v SirSom centre mesta, nie vSak priamo v obchodnej lokalite.

2 Spoluvlastnicky P
Parcela Druh pozemku ,ljgf;l[lmq Spolu\;l:is:iucky podiel bytu/nebytu o‘éﬁlll:l[‘fm]
vy P k pozemku P
5804/6 zastavana plocha a nadvorie 434,00 1/1 29900/531156 24,43
5804/11 zastavana plocha a nddvorie 1730,00 1/1 29900/531156 97,39
Spolu vymera | | | | | 121,82
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
kv . . “ . .
koeficient intenzity vyuZitia 5. - rodinné domy, bytové domy so Standardnym vybavenim, 1,05
ko
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr VP . o . . .
Koeficient funkéného k2) im)lesane Uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuzitia Gzemia Yy
ki s . , N , . . . .,
koeficient technickej 4_. vc,alml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
; v . sietf)
infrastruktary pozemku
kz , e . - , , ,
koeficient povySujéicich 3. P?zemk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,60
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOVA 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 véeobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHw; * kep = 26,56 Eur/m2 * 7,9853 212,09 Eur/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | Vseobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 5804/6 434,00 m2 * 212,09 Eur/m2 * 1/1*29900/531156 5181,54
" 1 730,00 m2*212,09 Eur/m2 *
parcela ¢. 5804/11 1/1*29900/531156 20 654,53
Spolu | | 25 836,07
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III. ZAVER

Uloha znalca : Stanovenie vieobecnej hodnoty nebytového priestoru ¢.104 na prizemi/1.nadzemnom podlaZi
byt.domu ¢.5.6936 k.4. Piestany na pozemku parc.KN ¢.5804/11 k.U.PieStany, obec PieStany, ul. E.Bellusa
6936/12, vratane spoluvlastnickeho podielu na spol.Castiach a zariadeniach byt.domu a pozemkoch parc.KN
¢.5804/6, 5804/11 k.G.Piestany, obec Piestany vo vyske 29900/531156, pre tucely drazby podla zakona
527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorSich predpisov na zaklade navrhu: UNIPHARMA -
1.slovenska lekarnicka akciova spolocnost, so sidlom Opatovska cesta 4, 972 01 Bojnice, 1C0: 31 625 657.

Odpoved: VSeobecna hodnota nebytového priestoru ¢.104 na prizemi/1.nadzemnom podlazi byt.domu ¢.s.6936
k.d. PieStany na pozemku parc.KN ¢.5804/11 k..PieStany, obec Piestany, ul. E.BelluSa 6936/12, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spol.Castiach a zariadeniach byt.domu a pozemkoch parc.KN ¢.5804/6, 5804/11
k.4.Piestany, obec PieStany vo vyske 29900/531156, pre ucely drazby podla zdkona 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, 1€0: 31 625 657 je:

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel | VsSeobecna hodnota [Eur]

Stavby
Nebytovy priestor ¢.104 na prizemi/1.nadzemnom podlazi
byt.domu ¢.5.6936 k.i. Piestany na pozemku parc.KN 1/1 273 329,47
¢.5804/11 k.u.Piestany, obec Piestany, ul. E.Bellusa 6936/12
PozemKky

pozemok - parc. & 5804/6 (24,43 m2) 1/1229900/531156 5181,54

pozemok - parc. ¢. 5804/11 (97,39 mz2) 1/1z29900/531156 20 654,53
Spolu pozemKky (121,82 m?) 25 836,07
Vseobecna hodnota celkom 299 165,54
VSeobecna hodnota zaokruhlene 299 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Dvestodevitdesiadevittisic Eur

V Ziline, diia 12.03.2025 Ing. Adriana Meliskova

IV PRILOHY

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 9286 k.u.Piestany, obec PieStany vytvoreny cez
katastralny portal

Snimka z katastralnej mapy vydand okresnym uradom Piestany

Supis stavebnych uprav, rok 2004

P6dorys nebytového priestoru pévodny

P6dorys nebytového priestoru po stavebnych tpravach 6/2024

Fotodokumentacia

Statistické idaje NBS (irokové miery z novych vkladov, zakladna trokova sadzba ECB)

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 nehnutel'nosti, evidenc¢né ¢islo znalca: 913954

Znalecky posudok/znalecky tkon je zapisany pod poradovym ¢islom 32/2025 znaleckého dennika.
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tikonu.



