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. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty obchodného strediska stup.¢. 1755 s prisluSenstvom na parc. ¢. 1470/167 a
pozemku parc. ¢. 1470/167 v k.4. Holi¢, obec: Holi¢, okres: Skalica, Trnavsky kraj.

2 Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre pravny tikon - vykon zalozného prava formou dobrovol'nej drazby.
3. Datum ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):

Tento datum je rozhodujici najma z hl'adiska rozsahu, stavu alebo vybavenia nehnutelnosti tvoriacich predmet
ohodnotenia. Jeho spravne urcenie zasadne ovplyviiuje zaver postudenia, teda aj vyslednu stanovent vSeobecnu
hodnotu. Tento ddtum pre tcely drazby je definovany spravidla ddtumom vykonania poslednej fyzickej
obhliadky nehnutel'nosti znalcom. Napriek pisomnej vyzve zadavatel'a, nebola zo strany vlastnika umoznena
obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu (bola vykonana len obhliadka nehnutel'nosti z verejného
priestranstva a vdohodnutom termine 14.7.2023 0 9:00 hod. nebol predmet drazby spristupneny draZobnikovi
ani sidnemu znalcovi za ticelom jeho ohodnotenia a zistenia aktualneho stavebno-technického stavu. Na zaklade
§ 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovolI'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov ak osoba
neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie moZno vykonat aj z dostupnych tdajov, ktoré
ma draZobnik k dispozicii. Ked rozhodny datum nie je zhodny s ddtumom fyzickej obhliadky, je potrebné ziskat
popis predmetnych nehnutel'nosti od ucastnikov konania, resp. z inych listinnych dokazov. Znalkyni bol
predloZeny ZP 182 /2009 Vyskumny tustav riadenia hodnoty podniku a sidneho inZinierstva, a.s..

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 14.7.2023 - deni obhliadky
5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.a Dodané zadavatel'om :

Objednavka zo dita 22.6.2023

ZP 182/2009 Vyskumny tustav riadenia hodnoty podniku a stidneho inZinierstva, a.s.

5.b Ziskané znalcom :

Miestne Setrenie dita 14.7.2023

Vypis z listu vlastnictva ¢. 5750 pre k.d. Holi¢ zo dita 7.8.2023

Informativna képia katastralnej mapy zo dna 7.8.2023

Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v
zneni neskorsich predpisov

Zakon ¢&. 65/2018 Z.z., ktorym sa meni a dopliia zakon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom zneni

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 160/2023, ktorou sa meni a dopliiia vyhlaska
228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v platnom znenf

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.491/2004 Z.z. o odmendach, nahradach vydavkov a
nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v platnom zneni.

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

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v platnom zneni

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢ 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb v
platnom zneni.

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Obyvatel'stvo v obciach SR podla Statistického tiradu Slovenskej republiky

Miera nezamestnanosti podl'a www.upsvar.sk

Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb., v zneni neskorsich predpisov
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7. Definicie déleZzitych pojmov:

Vieobecna hodnota (VSH) - Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut
na trhu v podmienkach vol'nej sit'aze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budd konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vychodiskova hodnota stavieb (VH) - Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo
moZné hodnotenu stavbu nadobudnit formou vystavby v case ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej
hodnoty.

Technicka hodnota (TH) - Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny

o hodnotu zodpovedajicu vyske opotrebovania.

Nehnutel'nost .- je pozemok a stavba spojena so zemou pevnym zakladom

Stavba - je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena
so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje tipravu podkladu.

Bytovy dom - je budova ur¢ena na byvanie pozostavajtica zo Styroch a z viacerych bytov so spolo¢nym hlavnym
vstupom z verejnej komunikacie

Byt - je miestnost, alebo siibor miestnosti, ktoré st rozhodnutim stavebného tradu trvalo ur¢ené na byvanie a
moZu na tento ucel sluzit ako samostatné bytové jednotky.

kcu - koeficient vyjadrujuci vyvoj cien Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia

a obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficient sa ur¢i pomocou
verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve vydavanych
Statistickym tiradom Slovenskej republiky po jednotlivych $tvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok.

V pripade, Ze k terminu ohodnotenia neboli aktudlne indexy verejne publikované, pouZijui sa posledné zndme

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu

kk - koeficient konStrukéno-materialovej charakteristiky Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého
materialu nosnej konstrukcie stavby, ak to nebolo zohl'adnené v KV . Pri vybere porovnatelného objektu

s rovnakou konstruk¢éno-materiadlovou charakteristikou hodnoteného objektu sa tento koeficient rovna 1,0.

km - koeficient vyjadrujici izemny vplyv Vyjadruje zvysené, resp. zniZené naklady na vystavbu v danom mieste
z dévodu dopravnych vzdialenosti, mozZnosti zariadenia staveniska a pod.

kep - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajtcich na vSeobecnu
hodnotu v mieste a Case [-] podl'a metodiky urcenej ministerstvom.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je podla
poslednych znadmych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych v ¢ase obhliadky.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linearnou metédou.

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

e Porovnavacia metdda (Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
aspon troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metédy je
zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou budtcich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou budtcich odc¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicki hodnotu).

8.0sobitné poziadavky zadavatel'a:

Objednavatel znaleckého posudku v pripade, ak osoba povinna umoznit vykonanie ohodnotenia v zmysle § 12
ods. 2 zakona ¢. 572/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢.
323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok), v zneni neskorsich predpisov (,d’alej len
»,ZDD““) odmietne spristupnit predmet drazby, napriek pisomnej vyzve, ktorou bola tato osoba riadne vyzvana
vzmysle § 10 ods. 1 ZDD, poZaduje ohodnotit nehnutel'nost podl'a § 12 ods. 3 ZDD: ,Ak osoba, ktora ma predmet
drazby v drZbe, neumoZni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie moZno vykonat z dostupnych
udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii“.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

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

Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. PouZzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylic¢ena z dévodu nedostatku
podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

PouZité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty:

PouZité st rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je podl'a poslednych znamych statistickych udajov vydanych
SU SR.

b) Vlastnicke a evidenc¢né tdaje:

Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 5750 v k.u. HoliC. List vlastnictva €.
5750 tvori prilohu tohto znaleckého posudku. V popisnych tidajoch katastra st nehnutel'nosti evidované
nasledovne:

Ciastoény vypis z listu vlastnictva €. 5750

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc.c. vymera v m?2 Druh pozemku Spdsob vyuz.p. Umiest. poz. Spol. nehn.
1470/167 2852  zastavana plocha a nadvorie 16 1 1

16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacend stipisnym Cislom

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

1 - pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

Stavby
Sdp. ¢. naparcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umiest. stavby
1755 1470/167 14 Obchodné stredisko 1

14 - budova obchodu a sluzieb

1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

B. Vlastnici:

1 Lahddky DELISA, s. 1. 0., Stani¢na 16, Holi¢, PSC 908 51, SR, ICO: 36268887

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:

Kipna zmluva V-1244/09 zo dna 11.8.2009 - 674/09

Zalozné pravo v prospech Danového tiradu Trnava podl'a rozhodnutia ¢. 21397812 /2015 pravoplatné dna
31.12.2015 na stavbu - obchodné stredisko s.¢. 1755 postavené na pozemku parc. ¢. 1470/167 a pozemok parc. C.
1470/167 Z-28/2016 - 106/15

Iné udaje:

Bez zapisu

Poznamky:

Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava zaloznym veritelom BKS-Leasing, a.s. Bratislava, Pribinova 4, 1CO:
31 644 333 a to dobrovol'nou drazbou nehnutel'nosti a to stavby s.¢. 1755 - obchodné stredisko postavené na
pozemku parc. ¢. 1470/167 a pozemok parc. ¢. 1470/167 P-219/12 - 748/12

Poznamenava sa, Ze pocas trvania zalozného prava sa v zmysle § 81 ods. 2 zakona ¢. 563/2009 Z.z. zakazuje
nakladat bez sihlasu spravcu dane s nehnutel'nostou: pozemkom parc. ¢. 1470/167 a stavbou - obchodné
stredisko s.¢. 1470/167 postavena na pozemku parc .¢. 1470/167 v podiele v celosti na zaklade rozhodnutia
Datiového uradu Trnava o zriadeni zdloZzného prava ¢. 21397812/2015 vykonatelného diia 16.12.2015 P-4/16 -
46/16

Poznamenava sa, Ze pocas trvania zalozZného prava sa v zmysle § 81 ods. 7 zakona ¢. 563/2009 Z.z. zakazuje
nakladat bez sihlasu spravcu dane s nehnutel'nostou: obchodné stredisko s.¢. 1755 postavené na pozemku parc.
€. 1470/ 167 a pozemok parc. ¢. 1470/167 na zaklade rozhodnutia Mesta Holi¢ ¢. 5645/2018-FIN vykonatel'né
dna 17.8.2018 P-81/2019 - 677/2019
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Poznamenava sa, Ze pocas trvania zalozného prava sa v zmysle § 81 ods. 7 zakona ¢. 563/2009 Z.z. zakazuje
nakladat bez sihlasu spravcu dane s nehnutel'nostou: obchodné stredisko s.¢. 1755 postavené na pozemku parc.
€. 1470/ 167 a pozemok parc. ¢. 1470/167 na zaklade rozhodnutia Mesta Holi¢ ¢. 6622 /2020-FIN vykonatelné
dna 20.7.2020 P-169/2020 - 918/2020

C. Tarchy:

1 ZaloZné pravo v prospech BKS-Leasing, a.s. Bratislava, Mlynské nivy 48 podl'a V-1536/09 zo dita
28.9.2009 na pozemok parc. ¢. 1470/167 a stavbu - obchodné stredisko s.¢. 1755 postavenu na pozemku parc. C.
1470/167 - 775/09

1 ZalozZné pravo v prospech Mesta Holi¢ na zaklade rozhodnutia ¢. 3909/2013-FIN zo dia 11.7.2013 na
pozemok parc. ¢. 1470/167 a stavbu - obchodné centrum s.¢. 1755 postavent na pozemku parc. ¢. 1470/167 Z-
1445/13-781/13

1 ZaloZné pravo v prospech Datlového tiradu Trnava podl'a rozhodnutia ¢.
9200503/5/4404644/2013/Smu pravoplatné dia 8.11.2013 na stavbu - obchodné stredisko s.¢. 1755 postavené
na pozemku parc. ¢. 1470/167 a pozemok parc. ¢. 1470/167 Z-509/14 - 243 /14

1 Zalozné pravo v prospech Mesta Holi¢ na zaklade rozhodnutia ¢. 7292/2014-FIN zo dia 18.11.2014 na
pozemok parc. ¢. 1470/167 a stavbu - obchodné centrum s.¢. 1755 postavenu na pozemku parc. ¢. 1470/167 Z-
2393/14-1942/14

1 ZaloZné pravo v prospech Mesta Holi¢ podl'a rozhodnutia ¢. 2256 /2016-FIN pravoplatné dna 8.4.2016
na pozemok parc. ¢. 1470/167 a obchodné centrum s.¢. 1755 postavené na pozemku parc. ¢. 1470/167 Z-
807/2016 - 536/16

1 ZalozZné pravo v prospech Mesta Holi¢ podl'a rozhodnutia ¢. 5645/2018-Fin pravoplatné dna 17.8.2018
na obchodné stredisko s.¢. 1755 postavené na pozemku parc. ¢. 1470/167 a na pozemok parc. ¢. 1470/167 Z-
774/2019 - 677/2019

1 ZaloZné pravo v prospech Mesta Holi¢ podl'a rozhodnutia ¢. 6622/2020-FIN pravoplatné dna 20.7.2020
na obchodné stredisko s.¢. 1755 postavené na pozemku parc. ¢. 1470/167 a na pozemok parc. ¢. 1470/167 Z-
1791/2020-918/2020

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim, vykonana dna 14.7.2023. Ohodnocovana nehnutelnost mi pri
obhliadke diia 14.7.2023 nebola zo strany povinnych oséb spristupnend, z uvedeného dévodu som vykonala
obhliadku len formou vonkajsej obhliadky v dosahu dostupnosti (exteriér stavby). Z uvedeného dévodu budem
pri ohodnocovani nehnutel'nosti postupovat podl'a § 12 ods. 3 zdkona ¢. 572/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach
a o doplnenf zdkona Slovenskej ndrodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky
poriadok), v zneni neskorsich predpisov. Zavery znaleckého posudku su zavislé na presnosti a uplnosti
poskytnutych podkladov a informacii, ktoré neboli predmetom osobitného overovania. Fotodokumentacia bola
vyhotovena znalcom dna 14.7.2023.

d) Porovnanie technickej dokumentacie stavieb a nehnutel'nosti so skuto¢nym stavom:

Nakol'’ko mi neboli nehnutel'nosti spristupnené k obhliadke, neméZem vykonat porovnanie technickej
dokumentacie so skutkovym stavom.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

List vlastnictva, kdpia katastralnej mapy v zasade sthlasia so skutkovym stavom.

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

Obchodné stredisko stp. ¢. 1755 s prislu§enstvom na parc. ¢. 1470/167 v k.. Holi¢, obec: Holi¢, okres: Skalica
Pozemok parc. ¢. 1470/167 v k.. Holi¢, obec: Holi¢, okres: Skalica

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:

Neboli zistené

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funk¢ného
vyuZzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka): Podl'a izemného planu mesta Holic¢ je funk¢éné vyuzitie izemia, v
ktorom sa ohodnocované pozemky nachadzaju - plochy zariadeni vyssej obc¢ianskej vybavenosti. Zdroj:
https://www.uzemneplany.sk/upn/holic/zmeny-a-doplnky-c-2 /cistopis/vykres/komplexny-navrh-regulativy-
rozvoja-zavazna-cast.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Obchodné stredisko
POPIS STAVBY

Predmetom ohodnotenia je obchodné stredisko stp.¢. 1755 na pozemku parc. ¢. 1470/167 v k.. Holi¢, obec:
Holi¢, okres: Skalica.

Nakol'’ko mi obhliadka nehnutel'nosti nebola umoZnena preberam popis do zna¢nej miery zo ZP ¢. 182/2009
Vyskumny dstav riadenia hodnoty podniku a sidneho inzinierstva, a.s..

Jedna sa o prevadzkovi stavbu, ktora bola pévodne vybudovana ako obchodné stredisko, schopné samostatnej
prevadzkovej funkcie. V roku 2009 (ZP 182/2009 Vyskumny ustav riadenia hodnoty podniku a sidneho
inzinierstva, a.s.) slizila budova na potravinarsku vyrobu - vyrobna lah6dok. Budova bola v case obhliadky
14.7.2023 dlhodobo mimo prevadzky, nasvedcuje tomu aj fotodokumentacia z roku 2017 a 2020.

Objekt je prevazne jednopodlazny, nad ¢astou objektu je vybudované 2. nadzemné podlazie (v roku 2009 nebolo
dokoncené). Nedokoncenost stavby je na 1. NP prevaZne nerealizovany strop nad 1. NP - je zhotoveny iba v Casti
pod 2.NP. V priestore 2. NP nie st realizované konstrukcie v tomto rozsahu: zvislé konstrukcie - nie st zhotovené
priecky, apravy vnutornych povrchov, schody, dvere, povrchy podlah, vykurovanie, elektroinstalacia, vodovod,
kanalizacia.

Dispozi¢né riesenie:

Dispozi¢né Clenenie stavby po zmene tcelu uzivania po rekonstrukcii je nasledovné:

Administrativna a socialna ¢ast: kanceldrie, Satne muZi, Zeny, umyvarky muzi, Zeny, toalety muzi, Zeny s
prisluSnymi predsietiami a chodbami, miestnost pre upratovacku, sklad hygienickych potrieb.

Vyrobna Cast: priprava surovin, tepla kuchyiia, studena kuchyiia, expedicia, chodby.

Skladova cast: sklady, chladiarne, mraziarne, chodby.

Technicka Cast’: elektrorozvodna, vymennikova stanica z dial’kového horticovodu, strojovne chladenia a
mrazenia, strojoviia vzduchotechniky, priprava TUV a pod..

Technické rieSenie:

Nosnym konstrukénym systémom celého objektu je 'ahky ocel'ovy skelet s osovou vzdialenostou ramov po 4,5 m
arozponom 18 m. V Casti stavby je rozpon 4,5 m, prevaZzuje rozpon 18 m. Z uvedeného dovodu je pouZity
rozpoctovy ukazovatel pre halu. Ocel'ova konstrukcia je prevazne bez stropu, strop je vyhotoveny iba v Casti, nad
ktorou je vybudované 2. NP. Stresnu konstrukciu tvoria ocel'ové priehradové vazniky s oplastenim
tepelnoizola¢nymi streSnymi panelmi s krytinou z hlinikového plechu. Presvetlenie vniitorného priestoru je cez
oblukové streSné svetliky. Obvodovy plast je kombinaciou murovanych omietnutych stien a tepelnoizola¢nych
panelov s povrchom z hlinikového plechu. Okna st prevaZne plastové s izola¢nym dvojsklom, dvere st prevazne
drevené hladké, vyskytuju sa aj plastové, resp. plechové dvere. Podlahy su prevazne z terazzovej dlazby.
Klampiarske konstrukcie sui vyhotovené z pozinkovaného plechu. Schody na 2. NP nie st zhotovené. V budove je
svetelna aj motoricka elektroinstalacia, rozvody vody, odkanalizovanie. Objekt je napojeny na jestvujtci
hordcovod, vymennikova stanica je v neohodnocovanej ¢asti objektu. Vykurovanie je lamelovymi vykurovacimi
telesami. Vybavenie socidlnych zariadeni tvoria umyvadla, WC misy, pisoare, sprchy, vylevka, kuchynka a pod..
Povodna stavba bola dana do uZivania v roku 1997 (vid. Kolauda¢né rozhodnutie v prilohe ZP). V roku 2006 sa
uskutocnila rozsiahla rekonstrukcia, ktorou sa zmenil ticel uzivania objekt lahddkarskej vyroby (zmena tcelu
vyuzitia stavby nebola zapisana na LV). Boli vybudované nové vyrobné priestory pouzitim I'ahkych montovanych
stenovych systémov, boli vybudované nové skladové priestory, vratane uskladnenia potravin a vyrobkov v
chladiacich a mraziacich boxoch. Bolo vybudované nové socialne zariadenie pre vyrobnych pracovnikov. Vsetky
suvisiace instalacie su taktieZ novovybudované. Z dovodu rozsahu vykonanej rekonstrukcie budovy stanovujem
opotrebenie analytickou metédou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 811 11 haly vyrobné bez Zeriavovych drah a bez podvesenej dopravy
KS: 1251 Priemyselné budovy

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]

Zaklady
50,1*19,05*0,2-14*19,05*0,2+50,1*47,05*0,2-47,05*16,97*0,5*0,2-9,5*3,47*0,5*0,2- 509,10
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9,3*%*9*0,2

Vrchna stavba
50,1*19,5*3,925-14*19,05*3,925+50,1*47,05*3,925-47,05%16,97*0,5*3,925-

9,5*3,47*0,5%3,925+9,3*%*9*3,6+23,18*18,24*3+4,66*9,18*3 12106,20
Obstavany priestor stavby celkom ‘ 12 615,30
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’: RU=1530/30,1260 =50,79 €/m3
Koeficient konstrukcie: kx = 0,948 (kovova)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypocet ZP ‘ ZP [m2] ‘ Repr. ‘ Vypocet vysky (h) ‘ h [m]

. 50,1*19,05+50,1*47,05+9,3*9-

Nadzemné 1 47.05%16,97%0,5-9,5%3,470,5 2979,61 Repr. 4,05 4,05
Nadzemné 2/23,18*18,24+4,66*9,18 465,58 3,08 3,08

Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vyska podlazi:

(2979,61) / 1 =2979,61 m?

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia nedokonc¢eného objektu:

(2979,61 * 4,05 + 465,58 * 3,08) / (2979,61 + 465,58) = 3,92 m

kzp = 0,92 + (24 / 2979,61) = 0,9281
kv = 0,40 + (3,60 / 3,92) = 1,3184

Cenovy
Cislo Nazov podiel RU |, . .| podielu p . | Dokoné. [%] P PV nej
[%] cpi Stand. ksi cp1 * ksi hodnotenej na dokon¢. | nedokoncen
stavby [%] [%] ej stavby
[%]
Konstrukcie podl'a
RU
1 Zaklady vrat. 9,00 1,00 9,00 8,98 100 8,98 10,51
zemnych prac
2 Zvislé konstrukcie 20,00 1,00 20,00 19,95 90 17,96 21,03
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,98 20 1,60 1,87
4 ZastreSenie bez 10,00 1,00 10,00 9,98 100 9,98 11,68
krytiny
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 2,99 100 2,99 3,50
6 Klampiarske 1,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 1,17
konstrukcie
7 Upravy vniitornych 7,00 1,00 7,00 6,99 80 5,59 6,54
povrchov
8 Upravy vonkajsich 4,00 1,00 4,00 3,99 100 3,99 4,67
povrchov
Vnutorné
9 keramické obklady 0,00 1,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
10  Schody 1,00 1,00 1,00 1,00 0 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 2,99 80 2,39 2,80
12 Vrata 2,00 1,00 2,00 2,00 100 2,00 2,34
13 Okna 5,00 1,00 5,00 4,99 100 4,99 5,84
14 Povrchy podlah 5,00 1,00 5,00 4,99 80 3,99 4,67
15  Vykurovanie 1,00 1,00 1,00 1,00 80 0,80 0,94
16  Elektrointalacia 8,00 1,00 8,00 7,98 80 6,38 7,47
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 1,17
18  Vnttorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,00 80 0,80 0,94
19 ~ Vnutorna 1,00 1,00 1,00 1,00 80 0,80 0,94
kanalizacia
20 Vnutorny plynovod 0,00 1,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
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21 Ohrev teplej vody 1,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 1,17

22 Vybavenie kuchyn 0,00 1,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00

23 MHysienicke 2,00 1,00 2,00 2,00 100 2,00 2,34
zariadenia a WC

24 Vytahy 0,00 1,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00

25 Ostatné 7,00 1,00 7,00 6,99 100 6,99 8,18
Dalsie konstrukcie
Vnutorné

26 keramické obklady - - 0,20 0,20 100 0,20 0,23
Spolu 100,00 | | 100,20 | 100,00 85,43 100,00

Rozostavanost stavby: 85,43 %

Nedokoncenost stavby: 14,57 %

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=100,20 / 100 =1,0020

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,584

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kv * kzp * kve * ke *km [€/m3]

VH =50,79 €/m3* 3,584 *1,0020 * 0,9281 *1,3184 * 0,948 * 0,95
VH =200,9962 €/m?3

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I

Obchodné stredisko 1997 26 54 80 32,50 67,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota dokoncenej stavby 200,9962 €/m3 *12615,30 m3 2535627,36
Nedokoncenost -14,57 % z 2 535 627,36 -369 440,91
Vychodiskova hodnota nedokoncenej stavby 2166 186,46
Technicki hodnota 67,50%z 2166 186,46 € 1462 175,86
2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Pripojka vody

Pripojka vody z uli¢ného rozvodu je vedena cez vodomernu $achtu s meranim - PVC potrubim celkovej dizky 32
m. Vyhotovena bola v roku 1997. Zivotnost’ stanovujem odbornym odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.c) Pripojka vody DN 50 mm, vratane navritavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1320/30,1260 = 43,82 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 32 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,584

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Pripojka vody 1997 26 24 50 52,00 48,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 32 bm * 43,82 €/bm * 3,584 * 0,95 4 774,35
Technicka hodnota 48,00 %z 4 774,35 € 2 291,69

2.2.2 Vodomerna sachta

Vodomerna Sachta je beténova rozmerov 2*2*1,5 m s osadenou vodomernou zostavou. Vyhotovena bola v roku
1997. Zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kod 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) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2*¥2*1,5 =6 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,584

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | TS[%]

Vodomerna Sachta 1997 26 24 50 52,00 48,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,584 * 0,95 5194,43
Technicki hodnota 48,00 %z 5 194,43 € 2 493,33

2.2.3 Pripojka splaskovej kanalizacie

Pripojka kanalizacie je z PVC rir DN 200 mm, diZky 5 m. Vyhotovena bola v roku 1997. Zivotnost’ stanovujem
odbornym odhadom na 50 rokov.

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.c) Pripojka kanalizacie DN 200 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1010/30,1260 = 33,53 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 5 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,584

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok uzivania |V [rok] ‘ T [rok] | Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Pripojka splaskovej kanalizacie 1997 26 24 50 52,00 48,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5bm * 33,53 €/bm * 3,584 * 0,95 570,81
Technicka hodnota 48,00 %z 570,81 € 273,99

2.2.4 Pripojka dazd' ovej kanalizacie

Pripojka dazd'ovej kanalizacie zo strechy je z PVC potrubia DN 200 mm o celkovej diZke 12 m. Vyhotovena bola v
roku 1997. Zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 50 rokov.

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.c) Pripojka kanalizacie DN 200 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1010/30,1260 = 33,53 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 12 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,584
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Néazov Zatiatok uzivania | V[rok]| T[rok] | Z[rok] | 0[%] | TS[%]
Pripojka dazd'ovej kanalizacie 1997 26 24 50 52,00 | 48,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * 33,53 €/bm * 3,584 * 0,95 1 369,96
Technicki hodnota 48,00 %z 1 369,96 € 657,58

2.2.5 Pripojka NN

Objekt je napojeny zemnym kablom AYKY 3*240 diZky 66 m z rozvodnej skrine v areali. Pripojka bola
vyhotovend v roku 1997. Zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikac¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.2. NN rozvody

Polozka: 7.2.c) kabel Al 3*185 - 240 mm*mm - v zemi
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1130/30,1260 = 37,51 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 66 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,584

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov | Zaciatok uzivania V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Pripojka NN 1997 26 24 50 52,00 48,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 66 bm * 37,51 €/bm * 3,584 * 0,95 8 429,13
Technicka hodnota 48,00 %z 8 429,13 € 4 045,98

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V)"chodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]

Obchodné stredisko 2166 186,46 1462 175,86
Vonkajsie apravy

Pripojka vody 4774,35 2 291,69

Vodomerna Sachta 5194,43 2 493,33

Pripojka splaskovej kanalizacie 570,81 273,99

Pripojka dazd'ovej kanalizacie 1 369,96 657,58

Pripojka NN 8429,13 4 045,98
Celkom za Vonkajsie tpravy 20 338,68 9762,57
Celkom: ‘ 2186 525,14 1471938,43

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocované obchodné stredisko sa nachadza v zastavanom uzemi mesta Holi¢, k.u. Holi¢, okres Skalica. Mesto
Holi¢ ma priblizne 11 170 obyvatel'ov a nachadza sa na severnom okraji Zahorskej niziny Ma vel'mi dobré cestné
a Zelezni¢né spojenie s okolim, krajskym mestom aj hlavnym mestom SR. Okresné mesto Skalica je vzdialené 7
km, Bratislava 78 km, Hodonin 4 km. Ohodnocované obchodné stredisko je situované priemyselnej lokalite v
okrajovej Casti mesta. Do uZivania bolo dané v roku 1997. Do centra mesta je to cca 10 minit peSou chédzou. V
meste sa nachddza zakladna a rozsirena obc¢ianska vybavenost: materské, zakladné a stredné Skoly, hotely,
Sportoviskd, zdravotné stredisko, dom s opatrovatel'skou sluzbou, klub déchodcov, banky, posta, siet obchodov a
sluzieb. Byt sa nachadza na prizemi. Dopyt po porovnatelnych nehnutelnostiach je v rovnovahe s ponukou, resp.
mierne nizsi. Stavba nie je zatazend nadmernym hlukom alebo prasnostou, je dlhodobo nevyuzivana. Konfliktné
skupiny obyvatel'stva neboli pocas obhliadky zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnocovania je obchodné stredisko, ktoré bolo v case obhliadky dlhodobo nevyuzivané. Po
rekonstrukcii v roku 2006 bolo vyuzivané ako vyrobna lah6dok. Zmena ucelu vyuzitia nebola zapisana na LV.
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¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti, najméa zavady viazntice na nehnutelnosti a
prava spojené s nehnutel'nostou:

Na LV €. 5750 sd zapisané pozndmky a evidované tarchy vid. LV ¢. 5750 v prilohe znaleckého posudku.

Na nehnutel'nost sa viazu vecné prava tretich osob vo forme zaloZného prava, ¢o ma vplyv na vSeobecnu
hodnotu ohodnocovanej nehnutel'nosti a jej predajnost. Pozemok je pristupny z pozemku vo vlastnictve iného
subjektu bez zapisaného vecného bremena. Ziadne iné rizika spojené s nehnutel'nostou nie s znalkyni zndme.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,2

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I trieda I11. trieda + 200 % = (0,200 + 0,400) 0,600
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 0,400
I11. trieda Priemerny koeficient 0,200
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,110
V.trieda I11. trieda - 90 % = (0,200 - 0,180) 0,020

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kepi b Vysle:lok
Vi Kkepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
I 0,200 13 2,60

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 1L 0,200 30 6,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 1L 0,200 8 1,60
nehnutel'nost vyZaduje opravu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 I'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a IIL 0,200 7 1,40
bez zvlastnych poziadaviek na dopravu a skladovanie

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 1L 0,200 6 1,20
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 1L 0,200 10 2,00
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 0,600 9 540
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 1I. 0,400 6 2,40
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodn4 a ¢iastotne 1L 0,200 5 1,00
nevhodna
Konfiguracia terénu
10 L 0,600 6 3,60

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL 0,400 7 2,80
telefén, spolo¢na anténa
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti I11. 0,200 7 1,40
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Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 112/2023

Zeleznica a autobus

Ob¢éianska vybavenost' (irady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiara)
13 obecny urad, posta, zakladnd Skola, zdravotné stredisko, 111 0,200 10 2,00
kultiirne zariadenie, zakladna obchodna siet’ a zakladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14 V. 0,110 8 0,88
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 0,400 9 3,60
bezny hluk a prasnost od dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. 1L 0,200 8 1,60
bez zmeny

Moznosti d’alSieho rozsirenia
17 o V. 0,020 7 0,14
Ziadna mozZnost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 ML 0,200 4 0,80
bezZny prenajom nehnutel'nosti

Nazor znalca
19 II1. 0,200 20 4,00
priemerna nehnutel'nost

Spolu | | | 180 44,42

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 44,42/ 180 0,247
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 1 471 938,43 € * 0,247 363 568,79 €

3.2 POZEMKY

Ohodnocovany pozemok sa nachadza v okrajovej ¢asti mesta Holi¢, k.4. Holi¢. Pozemok je rovinaty, zastavany
stavbou obchodného strediska. Pozemok je pristupny po verejnej komunikacii, bezprostredny pristup na
pozemok je z pozemku vo vlastnictve iného subjektu bez zapisaného vecného bremena. Na pozemku st dostupné
inzinierske siete - voka, kanalizacia a elektrina z verejnych sieti.

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok

Parcela Druh pozemku ¢ Spolu Spoluvlafstmcky Vymera [mZ2]
vymera [m?] podiel
1470/167 zastavana plocha a nadvorie 2852,00 1/1 2852,00
Obec: Holi¢
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 60,00% z 66,39 €/m? = 39,83 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
ks pre individualnu rekredaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSseobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 0,95
situacie obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov

4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz$im

Standardom vybavenia,

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport s 0,95
nizs$im standardom vybavenia,

- nebytové budovy pre polnohospodarsku vyrobu

kv
koeficient intenzity vyuzitia
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Znalec: Ing. Lucia Magulovd

Cislo posudku: 112/2023

kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestidch s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 4. vyrobné tizemia s prevahou pléch pre priemyselnt vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,00
vyuzitia Gzemia vybavenie
ki . , Y , L . , - o
otcentechickey o baveest (noostpokrapiine p iy verenhsie
infrastruktiry pozemku P yvoay, Y Py
kz . p . . —
koeficient povy3ujiicich ;}éérs;evﬁktg;"go(‘r/lz%rlﬁid. t\(/)'i;lr)l(l)(zue;nk(l)l(,j\;ymera pozemkKu, druh moznej 1,00
faktorov Y pravy’p poc.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
. ke o zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené uzemia,
koeficient redukujticich  ohmedzujiice regulativy zastavby a pod.) 0,90
faktorov . . .
Nezabezpecleny pristup z verejnej komunikdcie
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,95 *0,95 * 1,00 * 1,00 * 1,25 * 1,00 * 0,90 1,0153
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwmy * kpp = 39,83 €/m2 * 1,0153 40,44 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1470/167 2852,00 m2*40,44 €/mz*1/1 115 334,88
Spolu | | 115 334,88
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Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 112/2023

[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty obchodného strediska stp.¢. 1755 s prisluSenstvom na parc. ¢. 1470/167 a
pozemku parc. ¢. 1470/167 v k.. Holi¢, obec: Holi¢, okres: Skalica, Trnavsky Kkraj.

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecna hodnota stavieb stanovena metédou poloh. diferenciacie: 363 568,79 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie.
Pozemky:

Vseobecna hodnota pozemkov stanovena metédou poloh. diferenciacie: 115 334,88 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie.

VSeobecna hodnota nehnutel'nostf a stavieb bola stanovenda podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu obhliadky, ktort by
tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajuci
budu konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Obchodné stredisko 361157,44
Vonkajsie upravy

Pripojka vody 566,05

Vodomerna Sachta 615,85

Pripojka splaskovej kanalizacie 67,68

Pripojka dazd'ovej kanalizacie 162,42

Pripojka NN 999,36
Spolu za Vonkajsie upravy 2411,35
Spolu stavby 363 568,79
Pozemky

Pozemok - parc. ¢. 1470/167 (2 852 m2) 115 334,88
Vseobecna hodnota celkom 478 903,67
Vseobecna hodnota zaokruhlene 479 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Styristosedemdesiatdevit'tisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Na LV ¢. 5750 su zapisané poznamKy a evidované tarchy vid. LV ¢. 5750 v prilohe znaleckého posudku.

Na nehnutel'nost sa viazu vecné prava tretich osob vo forme zaloZného prava, ¢o ma vplyv na vSeobecnu
hodnotu ohodnocovanej nehnutel'nosti a jej predajnost. Pozemok je pristupny z pozemku vo vlastnictve iného
subjektu bez zapisaného vecného bremena. Ziadne iné rizika spojené s nehnutel'nostou nie s znalkyni zname.

V Suchej nad Parnou, diia 10.08.2023 Ing. Lucia Magulova
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Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 112/2023

[V. PRILOHY

1. Vypis z listu vlastnictva ¢. 5750 k.u. Holi¢ zo dila 4.8.2023
2. Katastralna mapa zo dna 4.8.2023

3. Kolaudac¢né rozhodnutie

4. Pédorys 1.NP, podorys 2.NP, rez

5. Fotodokumenticia
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Okres
Obec

Katastralne Gizemie

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTT{

206 Skalica Datum vyhotovenia

504378 Holi¢
816728 Holi¢

Cas vyhotovenia

Udaje platné k

Vypis je nepouzitelny na pravne tkony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 5750

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape

7.8.2023

4.8.2023 18:00:00

Pocet parciel: 1

Bez zapisu

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
1470/167 2852 | Zastavana plocha 16 1 1
anadvorie
Pravny vztah k stavbe supisné ¢islo 1755 evidovanej na pozemku parcelné Cislo 1470/167
Iné udaje:

Legenda

Sposob vyuzivania pozemku
16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena sipisnym ¢islom

Spolo¢na nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby

Pocet stavieb: 1

Supisné
¢islo

Na pozemku
parcelné Cislo

Druh
stavby

Popis stavby

Druh chranenej
nehnutelnosti

Umiestnenie
stavby

1755

1470/167

14

obchodné stredisko

Iné udaje:
Bez zapisu

Legenda
Druh stavby
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14 Budova obchodu a sluzieb

Umiestnenie stavby

1 Stavba postavend na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEINOSTI

Vlastnik

Pocet vlastnikov: 1

Poradové
éislo

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifika¢ny tdaj

Spoluvlastnicky
podiel

Lahddky DELISA, s. 1. 0., Stani¢n4 16, Holi&, PSC 908 51, SR, ICO: 36268887

1/1

Titul nadobudnutia

Kupna zmluva V-1244/09 zo dna 11.8.2009 - 674/09

Zalozné pravo v prospech Danového uradu Trnava podl’a rozhodnutia ¢. 21397812/2015 pravoplatné dna
31.12.2015 na stavbu - obchodné stredisko s.¢. 1755 postavené na pozemku parc. ¢. 1470/167 a pozemok parc. €.

1470/167 Z-28/2016 - 106/15

Iné udaje

Bez zapisu.

Poznamky

K nehnutel’nosti

Ozndmenie o zacati vykonu zalozného prava zidloznym veritefom BKS-Leasing, a.s.
Bratislava, Pribinova 4, ICO: 31 644 333 a to dobrovolnou drazbou nehnutel’nosti a to stavby
s.&. 1755 - obchodné stredisko postavené na pozemku parc. €. 1470/167 a pozemok parc. €.
1470/167 P-219/12 - 748/12

Poznamenava sa, Ze pocas trvania zalozného prava sa v zmysle § 81 ods. 2 zakona ¢. 563/2009
Z.z. zakazuje nakladat’ bez stihlasu spravcu dane s nehnutel'nost'ou: pozemkom parc. €.
1470/167 a stavbou - obchodné stredisko s.¢. 1470/167 postavena na pozemku parc .C.
1470/167 v podiele v celosti na zéklade rozhodnutia Danového tradu Trnava o zriadeni
zalozného prava ¢. 21397812/2015 vykonatel'ného dia 16.12.2015 P-4/16 - 46/16

Poznamenava sa, Ze pocas trvania zalozného prava sa v zmysle § 81 ods. 7 zakona €. 563/2009
Z.z. zakazuje nakladat’ bez stihlasu spravcu dane s nehnutel'nost'ou: obchodné stredisko s.c.
1755 postavené na pozemku parc. ¢. 1470/ 167 a pozemok parc. ¢. 1470/167 na zaklade
rozhodnutia Mesta Holi¢ ¢. 5645/2018-FIN vykonateI'né dna 17.8.2018 P-81/2019 - 677/2019

Poznamenava sa, Ze pocas trvania zalozného prava sa v zmysle § 81 ods. 7 zdkona ¢. 563/2009
Z.z. zakazuje nakladat’ bez suhlasu spravcu dane s nehnutel'nost'ou: obchodné stredisko s.¢.
1755 postavené na pozemku parc. ¢. 1470/ 167 a pozemok parc. ¢. 1470/167 na zaklade
rozhodnutia Mesta Holi¢ ¢. 6622/2020-FIN vykonateI'né dita 20.7.2020 P-169/2020 - 918/2020

Spravca

Poradové
¢éislo

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény tdaj

K nehnutel'nosti
K vlastnikovi

Neevidovani

Néjomca

Poradové
¢islo

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény tdaj

K nehnutel’nosti
K vlastnikovi

Neevidovani
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Ina opravnena osoba

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutel'nosti
cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi

Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifika¢ny tdaj

Neevidovani

CAST C: TARCHY

K nehnutel’'nosti
K vlastnikovi

Obsah

Vlastnik poradové &islo 1

Zalozné pravo v prospech BKS-Leasing, a.s. Bratislava, Mlynské nivy 48 podla V-1536/09 zo
diia 28.9.2009 na pozemok parc. ¢. 1470/167 a stavbu - obchodné stredisko s.¢. 1755 postavent
na pozembku parc. ¢. 1470/167 - 775/09

Vlastnik poradové ¢islo 1

Zalozné pravo v prospech Mesta Holi¢ na zaklade rozhodnutia ¢. 3909/2013-FIN zo dna
11.7.2013 na pozemok parc. ¢. 1470/167 a stavbu - obchodné centrum s.¢. 1755 postavenu na
pozemku parc. ¢. 1470/167 Z-1445/13 - 781/13

Vlastnik poradové &islo 1

Zalozné pravo v prospech Danlového tradu Trnava podl'a rozhodnutia €.
9200503/5/4404644/2013/Smu pravoplatné dia 8.11.2013 na stavbu - obchodné stredisko s.¢.
1755 postavené na pozemku parc. ¢. 1470/167 a pozemok parc. €. 1470/167 Z-509/14 - 243/14

Vlastnik poradové ¢islo 1

Zalozné pravo v prospech Mesta Holi¢ na zaklade rozhodnutia ¢. 7292/2014-FIN zo dna
18.11.2014 na pozemok parc. ¢. 1470/167 a stavbu - obchodné centrum s.¢. 1755 postavent na
pozemku parc. ¢. 1470/167 Z-2393/14 - 1942/14

Vlastnik poradové ¢islo 1 Zalozné pravo v prospech Mesta Holi¢ podl'a rozhodnutia ¢. 2256/2016-FIN pravoplatné diia
8.4.2016 na pozemok parc. ¢. 1470/167 a obchodné centrum s.¢. 1755 postavené na pozemku
parc. ¢. 1470/167 Z-807/2016 - 536/16

Vlastnik poradové &islo 1 Zalozné pravo v prospech Mesta Holi¢ podl'a rozhodnutia ¢. 5645/2018-Fin pravoplatné dia

17.8.2018 na obchodné stredisko s.¢. 1755 postavené na pozemku parc. ¢. 1470/167 a na
pozemok parc. ¢. 1470/167 Z-774/2019 - 677/2019

Vlastnik poradové &islo 1

Zalozné pravo v prospech Mesta Holi¢ podl'a rozhodnutia ¢. 6622/2020-FIN pravoplatné dna
20.7.2020 na obchodné stredisko s.¢. 1755 postavené na pozemku parc. ¢. 1470/167 a na
pozemok parc. ¢. 1470/167 Z-1791/2020 - 918/2020

Vypis je nepouzitelny na pravne tkony
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© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Datum: 7.8.2023

Parcela registra C, 1470/167

Trnavsky > Skalica > Holi¢ > k.u. Holi¢
/

%

1653/1 3116/4

1572/16

1645
o>

14701 42

14701167 167219

1463112

14702200

4Y0/199

1470/144

20m I

/

Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. NepouZitelné na pravne tkony. (1/2)
Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouzitelné na vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky.
Vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méze vykonat len odborne sp6sobild osoba.



OKRESNY URAD V SKALICL,
- odbor Zivotného prostredia, ul.D.Jurkoviéa, Skalica -

" j X
L 5. 1267/97 - Zu. : v Skalici.d¥a 5.12.1997
:'yba"uje-' Zarkova N

9

‘ ' f Toto rozhodnutie nadobudio pfrévap!atﬁast‘
| ¥ a je vykonatfné dhom ... e
& / Okresny Gred v Shakic, odé:sog' Fivoiné&ho.

j prostredia diia ....... e e eneeaeaeenes

' i

| ] POUPIS <eosfrsmersrmremsnissens

¥
I(LLAUDAC?NE ROZHODNUTIE

®siadatel EMKO DISXONT s.r.o.

adresa Lidky 15 ,, Ho L £ &

oZiadala diia 29.10.1997 Okresny urad Vv Skalici,odbor Zivotného
rostredia o vydanie ko.auda&ného rozhodnutia na stavbu:

nOBCHODNE STREDTIS K O - predajnd &ast

: Okresny tGrad Skalica,odbor Zivotného prostredia Skalica ako
rislugny - stavebny drad v zmysle § 117 z&kona &.50/1976 Zb.o
temnom plénovani a stavebnom poriadku /stavebny z&kon/,Vv zneni
tkona &.103/1990 Zb.,v zneni zadkona  %.262/1992 Zb.,z&kona &.
29/1997 Zb.,podla zdkona &. 221/1v96é Z.z. a &.222/1996 2Z.=z.
git_ldi.l navrh a pod¥a § 82 odst.l stavebného zakona v zneni jeho

ie

~

e

povoIXIuije uivanie stavby

" OBCHODNZE STREDI S K O - predajns &ast

¥
B -

i;gcie 0 obchodné centrum, ktoré je rieSené ako pristavba k
;eg‘”%J dcemu  objektu firmy.Toutc pristavbou bola vytvorend
ajnd hala, Jktord je vizudlne delend na jednotlivé predajné

;ggymz..-Zastavané plocha obchodného strediska (predajpnej &asti) je




T

-2 .

., uzivanie stavhy s*tav Grod _uréuje podla §& 82 odr. 2
phného zé.kona 2§ 4. wvwhl.&. 15/1976.2Zb.v zneni deijl novaal
‘Stavba jm@smie byl uZivangd v rozpore s tymig

Lozdudaénym rozhodnurim

,arovell osvedZenim, Ze stavba,je schopnd na uZivanie a prevadzku.

7 i

0Odoélvodnonie_, ;

gravebny urad preskumal nfivrh pri {stnom konani spojenom s
njestnym zistovanim  ktoré sa konalo dita 10.11. 1997.
% Uzivanim tavby nebude ohrozeny %ivot ani zdravie ovofo
{mi Fivotné prostredie. .1 Zistené drobné nedostatky nebrénifa
-jadnemu & neruSenému '(ivanlu stavby,a preto bolo uiivan:i.e
J

i yolauda&né rozhodnutie je podla § 82 ods.3 stavebného z&kona

,tavby povolené e3te pred [ich odstrénenim.
I kolaudacnom konani sa 1‘\yjadrili tieto doknuLé orgény &tatn
:prdvy
Okresny Grad v Skalici, odbor poZiarnej ochrany,
@ Okresny Uirad v Skalici, Sté&tny okresny hygz.en:.k

E Poudenuie
. Podla § 54 zékona &. 71/1976 Zb.o uprévnom konani proti tomuto
ozhodnutiu moZno podat odvolanie v lehote do 15 dni odo dia
mulenia rozhodnutia na Okresnom rade v Skalici,odbore
ivotného pJOStredld, ul .D.Jurkovi&a, Skalica.

‘V zmysle z&kona &.145/95 Zb. sa #iadatelovi vyrubuje spréavny
wplatok vo vy3ke 300, - Sk.

|

|

wahD

¢ .z"-"d“"‘: ”% %’W’W
‘; cu$ f‘ Ing.Jana (@refdova
d lé{_“: odboru Zivotného prostredia

\ ,1_.%5 0. re.,uého dradu v Skalici

s
\‘2_

KO DISKONT s.r.o., Lu¢ky 15, Holf
U spisu _

Doruéi ga-

dznami sa:

;‘Ie; Lo Holi& - primitor
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Fotodokumentacia z obhliadky dia 14.7.2023
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Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 112/2023

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel’ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo (37 00 00) a odvetvie odhad
hodnoty nehnutel'nosti (37 09 00), pod eviden¢nym c¢islom 915419.

Znalecky posudok/znalecky tikon je zapisany v denniku pod ¢islom 112/2023.

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

Ing. Lucia Magulova
znalec



