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Vo veci stanovenia vieobecnej hodnoty polyfunkénej budovy sip.t. 406 apozemkov par.c.
2880/1-2; 2881/1-2 a 2953/1 k.4. Matuskovo, ohec Matuskovo, okres Galanta

Pocet stran {z toho priloh}: 49 (10A4 + 14>A,)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 +CD



1. OVOD

1. Uloha znalca apredmet znaleckého skdmania: stanovit odhad vieobecnej hodnoty

nehnutefnosti vedenych na LV & 5187 k.0. Matiskovo, podla Vyhlasky & 492/2004 Z.z. o

stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

2. Utel znaleckého posudku: podklad k dobrovoinej drazbe

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 04.10.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 14.09.2021

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatelom

- Znalecky posudok €. 172/2013 vypracovany Ing. Ladislavom Augustini¢om

a/ dodatoéné povolenie stavby , sklady a dielfa, objekt séasti podpivni¢eny, so sedlovou

strechou, s vyuzitim podkrovia, s napojenim na el. siet, orozmeroch 16 x 5,9 m - pristavba

k objektu s.&. 406“, vydané OUZP v Galante pod &. 637/92 z 3.6.1992

b/ povolenie uZivat stavbu ,, dielfa, sklady a kanceldrie pre fy ,Szabd — Suvenir”, vydané QUZP -

v Galante pod ¢. 890/92 z 3.8.1992 {

¢/ povolenie ufivat stavbu , Modernizécia a prestavba obj. s.¢. 406 v Matuskove — prednd ast na

p.&. 2880, vydané OU pod &. 96/03726 OZP 871-SP z 20.12.1996

- dodatoéné povolenie s povolenim uZivat stavbu ,, Pristavba k rodinnému domu s.¢. 406 pod &
60/2014-SU z 14.02.2014, prévoplatné diiom 14.02.2014

- rozhodnutie o prideleni stipisného ¢isla pod &.j. 73/2014-SU z 03.03.2014

- rozhodnutie o prideleni stipisného &isla pod &.j. 97/2014-SU z 20.02.2014

- stanovisko Obce Matiskovo o potvrdeni uzivania stavby z 23.09.2021

- projektovd dokumentacia overend stavebnym dradom vkonani o dodato€nom povoleni
s povolenim uZivat stavbu ,Pristavba krodinnému domu s.C. 406" pod ¢ 60/2014-SU
z 14.02.2014, pravoplatné dfom 14.02.2014

- PDz 1/2013 - architektira, overend stavebnym dradom (situdcia,1.PP,1.-2.NP,rez,pohlady)

- geometricky plan €. 05-05/2012 pod ¢. 1311/2012 2 19.11.2012

b) podklady ziskané znalcom

- Vypis z katastra nehnutelnosti {cez KP) LV €. 5187 k.u. Matuskovo z 02.09.2021

- Informativna kdpia z katastrdlnej mapy cez kataster portal (

- Fotodokumenticia )

- Vlastné poznatky o podmienkach v mieste nehnutelnosti

- Archiv znalca

6. PouZité predpisy

- Vyhlaska & 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku vzneni neskor3ich
predpisov

- Zakon & 382/2004 Z.z., o znalcoch , timocénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska ¢. 228/2019 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch , timoénikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zékonov, v zneni neskorsich predpisov

- Vyhldska & 491/2004 Z.z o edmendch, nahradach vydavkov a nahraddch za stratu Casu pre
znalcov, timocnikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov
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- Zéakon € 50/1976 Zb. o Gzemnom pldnovani a stavebnom poriadku ( stavebny zakon ) v zneni
neskorsich predpisov

- Zakon ¢. 40/1964 — Obciansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov

- Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti aozapise vlastnickych ainych prav
k nehnutelnostiam v zneni neskorsich predpisov

- Zakon €. 527/2002 Z.z. Zakon o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov

- Opatrenie SU SR €& 278/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikdcia stavieb

- Indexy cien stavebnych prac

- www.reality.sk, www.trh.sk

- Uzemny plan mesta a verejné internetové portély

7. Definicie posudzovanych velicin a pouZitych postupov:

Podla vyhl. MS &. 492/2004 o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku, podla prilohy 3, ocefiovanie

nehnutelnosti je moiné k vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti pristipit spdscbmi ( postupy

vypocltu):

- porovhanim

- kombinovanou metadou { stavby )

- vynosovou metodou { pozemky)

- metédou polohovej diferencicie

Vyber vhodnej metddy vyberie znalec.

Pri pouziti metédy polohovej diferencidcie stavieb sa vychadza zo zédkladného vztahu VSHS= TH .

kPD [£€],kde TH —technickd hodnota stavby [€], kPD — koeficient polohovej diferencidcie vyjadrujici

vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na vieobecnu hodnotu v mieste a ¢ase, podla

metodiky uréenej ministerstvom. Koeficient polohovej diferenciacie sa méie stanovit pre skupinu

stavieb alebo jednotlivo pre kazdu stavbu. Pri uréeni koeficientu polohovej diferencidcie sa

vahovym priemerom zohladnia spravidla tieto faktory: trh s nehnutelnostami — kdpna sila

obyvatelstva, poloha nehnutelhosti v danej obci — vztah k centru obce, sucasny technicky stav

nehnutelnosti, previddajica zastavba v okoli nehnutefnosti, prislusenstvo nehnutelnosti, typ

nehnutelnosti, pracovné moznosti obyvatelstva, skladba obyvatelstva v mieste stavhy, orientacia

nehnutelnosti k svetovym stranam, konfiguracia terénu, pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti

stavby, doprava v okoli nehnutelnosti, obCianska vybavenost, prirodna lokalita v bezprostrednom

okoli stavby, kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby, moZnosti zmeny v

zastavbe — Uzemny rozvoj, moinosti dalSieho rozsirenia, dosahovanie vynosu z nehnutelhosti,

nazor znalca, a iné faktory.

Pri pouiiti metddy polohovej diferencidcie pozemkov, tie sa delia na skupiny: pozemky na

zastavanom uzemi obci, nepolnohospodiérske a nelesné pozemky mimo zastavaného Gzemia obci,

pozemky v zriadenych zdhradkovych osadich a pozemky mimo zastavaného Uzemia obci uréené

na stavbu.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zdujmom o kipu nehnutelnosti na byvanie alebo

rekredciu méiu mat jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskove] hodnoty obce

(mesta), z ktorej vyplyva zvyseny zaujem.

V pripade zdujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske vyuiZitie)

okrem pozemkov zriadenych zdhradkovych, chatovych osaddch a hospodarskych dvoroch

polnohospodarskych podnikov mdéiu mat jednotkovi vychodiskovi hodnotu do 60 % :z

vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.
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V pripade zdujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach a
hospodarskych dvoroch polnohospodérskych podnikov méZu mat jednotkov( vychodiskovd cenu
do 50%z vychodiskovej hodnoty obce {mesta),z ktorej vyplyva zvySeny zdujem. V takych pripadoch

sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem.

Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu moiného priameho napojenia cez
viastné, pripadne obecné pozemky (napr. komunikacie). Hodnota koeficientu v odpordcanom
intervale je zavisla od naroénosti {finannej, technickej a pod.) stivisiacej s napojenim.

Povy3ujice a redukujiice faktory moino pouiit iba v pripadoch, ak uz neboli zohladnené vo
vychodiskove] hodnote alebo v predchadzajicich koeficientoch.

V pripade, Ze sa faktor nevyskytuje, koeficient povysujicich alebo redukujtcich faktorov je 1.

Pri vypofte vSeobecnej hodnoty porovnanim sa hodnota zistuje porovnanim ocefiovanej
nehnutelnosti s nehnutelnostami, pri ktorych sa v danom mieste a ¢ase uz zrealizovali prevody a

st od tychto Ukonov dostupné podklady na porovnanie (kipne zmiuvy, rozhodnutia stdov,
exekuéné rozhodnutia, vysledky konkurzov a znalecké posudky, na zaklade ktorych boli prevody i
prechody vlozené do katastra nehnutelnosti, dalej ponuky realitnych kancelarii). Pri vypocte sa pri{: .
vypocte pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stubor aspof troch stavieb alebo
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku 1m? s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych stavieb a pozemkov. Podklady na porovnanie { doklady o prevode alebo prechode
nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii ) musia byt identifikovatelné. Pri porovnani
sa musia vyluCit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu {napr. pribuzensky vztah medzi
predavajdcim a kupujlcim, stav tiesne predavajluiceho alebo kupujiceho a pod.)

VYNOSOVA HODNOTA : odCerpatefnym zdrojom sa rozumie roény disponibilny vynos z vyuZivania
nehnutelnosti formou prenajmu, stanoveny spravidla z uzatvorenych najomnych zmlav. Ak sa
vyska najmu neda zistit pre nedostatok podkladov napr. nie si v ¢ase ohodnotenia prenajaté,
vychadza sa z ndjomnych sadzieb, ktoré sa pri riadnom obhospodarovani majetku daja trvalo
dosiahnut. Vypocita sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov na vyuzZivanie nehnutelhosti
(prevadzkovych, spravnych ndkladov, ndkladov na ddribu a pod.) zniieny o odhad
predpokladanych strat vynosu z ndgjomného s ohladom na typ majetku, jeho polohu, vyuZitelhosti
a pod. Naklady na vyuZzivanie nehnutelnosti sa spravidla urCia podla predloienych dokladov,
najmd platobného vymeru na dan z nehnutelnosti, poistnej zmluvy a pod., pripadne odhadom z
vychodiskove] hodnoty alebo hrubého vynosu s ohfadom na velkost majetku a predpokladanu .
vysku pri jeho riadnom obhospodarovani. Do nakladov sa nezahffiaji naklady, ktoré su
najomnikom platené osobitne, alebo naklady, o ktoré je znizend sadzba naiomného pouzita pri
vypocte hrubého vynosu.

Vieobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu ohodnotenia, ktord by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaze, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj predavajuci
budl konat spatriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnttkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym
pojmom je trhovd hodnota.

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo moiné hodnotenu
stavbu nadobudnut formou vystavby v £ase chodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je reprodukéng obstardvacia hodnota alebo novd cena. Vzmysle
medzindrodnych ohodnocovacich $tandardov sa jedna o princip nakiadového uréenia hodnoty.

7
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Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania. Ekvivalentnym pojmom je reprodukind zostatkovd
hodnota alebo éasovd cena.

Technicky stav stavhy (TS) - je percentuéline vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

Vynosova haodnota (HV) - je znalecky odhad sticasnej hodnoty buddcich disponibilnych vynosov
z vyuzitia nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.
Opotrebenie stavby (O) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zadiatku uZivania k terminu postdenia / ohodnotenia.
Zostatkova Zivotnost stavby (T) - je predpokladana doba dalsej Zivotnosti stavby v rokoch aZ do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovend) celkova Zivotnost stavby
v rokoch.

8. Osobité poZiadavky zadavatela: nie st zname

Il. POSUDOK

1. Vseobecné idaje, ktoré ohsahujui najma:

a) vyber pouZitej metody:

Vieobecna hodnota je vypocitana kombinovanou metdodou a metddou polohovej diferenciacie
podla platnej vyhl. MS ¢ 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, priloha 3,
programom HYPQ verzia 19.50

b) vlastnicke a evidenéné tdaje:

k rozhodujicemu terminu bol vlastnikom nehnutefnosti na LV £. 5187 v k.u. MatGskovo

LS PLUS s.r.0., Korzo Bélu Bartdka 16, 929 01 Dunajska Streda, v celosti

Tarchy: Pod V 2809/2014, vklad povoleny 11.7.2014, vklad zdloZného prava v prospech : AKCENTA,
spofitelnf a Gvérnf druZstvo, pobocka Slovensko, 1CO: 36866750, Metodova 7, 821 08 Bratislava -
¢.z. 253/2014 Pod V 2809/2014, vklad povoleny 11.7.2014, vklad zdloZného prava v prospech :
AKCENTA, spofitelni a tvérni druistvo, pobotka Slovensko, ICO: 36866750, Metodova 7, 821 08
Bratislava - ¢.z. 253/2014 Pod V 2809/2014, vklad povoleny 11.7.2014, vklad zéloiného prava v
prospech : AKCENTA, spofitelni a Gvérni druistvo, pobocka Slovensko, 1CO: 36866750, Metodova
7, 821 08 Bratislava - €.z. 253/2014 Pod V 2809/2014, vkiad povoleny 11.7.2014, vklad zaloZzného
préva v prospech : AKCENTA, spofitelni a Gvérni druistvo, pobocka Slovensko, 1CO: 36866750,
Metodova 7, 821 08 Bratislava - ¢.z. 253/2014 Pod V 2809/2014, vklad povoleny 11.7.2014, vklad
zdlofného prava v prospech : AKCENTA, spofitelni a Gvérni druZstvo, pobocka Slovensko, ICO:
36866750, Metodova 7, 821 08 Bratislava - ¢.z. 253/2014 Pod V 2809/2014, vklad povoleny
11.7.2014, vklad zaloiného prava v prospech : AKCENTA, spofitelni a Gvérni druzstvo, pobocka
Slovensko, ICO: 36866750, Metodova 7, 821 08 Bratislava - &.z. 253/2014 V 3046/2014-vklad
povoleny dna 6.11.2014-zidloZné pravo v prospech AKCENTA, spofitelni a dvérni druistvo,
/1C0:64946851/,Gatdrova tfida 312, 500 02 Hradec Krélové, organizatnd zloika na
Slovensku:AKCENTA, spofitelni a Gvérni deuistvo ,pob.Slovensko /1€0:36866750/, Metodova 7,
821 08 Bratislava-v.z.346/2014

c¢) Udaje o obhliadke predmetu posudenia: predmet postdenia bol obhliadnuty a vyhotoveny
fotodokumentdrny zaznam z exteriéru dna 14.09.2021
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d) Technicka dokumentacia: pri miestnej obhliadke bol zisteny skutotny stav nehnutelnosti
vedenej na liste viastnictva; v KKM; v prediozenej PD overend stavebnym Gradom pod ¢. 60/2014-
SU z 14.02.2014.

Bolo zistené, Ze nehnuteinost je dlhodobo mimo prevadzky, v roku 1996 bola povolend zmena
stavby v uZivani modernizéciou a prestavbou objektu s.&. 406 — prednd Cast pre fy ,Szabd —
Suvenir’. Podklady na stanovenie podstatnych rozmerov pre ohodnotenie bolo prevzaté

z predlozenej projektovej dokumentacie stavebnym dradom v Matuskove.

e) Udaje katastra nehnutelnosti: porovnanim popisnych a geodetickych tdajov katastra
nehnutelnosti so skutoCnym stavom bolo zistené, Ze st CiastoCne v sulade.

Vlastnik alebo ind opravnena osoba si nesplnila povinnost vyplyvajicu z § 19 katastralneho zakona,
kedy je povinna dbat na to, aby v3etky Udaje katastra tykajuce sa nehnutelnosti alebo vlastnika
nehnutelhosti, ako aj zmeny tychto tdajov mohli byt v katastri riadne evidované, a ohlasit kazdu
zmenu okresnému Uradu do 30 dni odo dfia vzniku zmeny alebo zaniku rozhodujucej skutoénosti,

a to zapis rozhodnutia o trvalej prestavby obj. s.¢. 406 v Matl3kove — prednd &ast na p.¢. 2880%,
vydané OU pod &. 96/03726 OZP 871-SP z 20.12.1996, ktoré aj pévodnii stavbu rodinného domu {
zmenila na stavbu nebytovd. Uvedené skutocnosti mali vplyv na kategorizaciu objektu pre vypocet
VSH.

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

- Polyfunkény objekt s.¢. 406 na p.¢. 2880/2

- Plechovy sklad s.¢. 406 na p.¢. 2881/2

- uli¢né oplotenie

- vodovodna pripojka

- vodomerna Sachta

- kanalizaéna pripojka

- pripojka plynu

- pripojka nn

- spevnené plochy

- parcela & 2880/1 zastavana pl. o vymere 603 m?

- parcela . 2880/2 zastavana pl. o vymere 666 m?

- parcela & 2881/1 zahrada o vymere 246 m? -
- parcela & 2881/2 zastavana pl. o vymere 55 m? é\
- parcela ¢. 2953/1 zastavana pl. o vymere 527 m?

g} Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
nie st zndme

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Mataskovo, polyfunkény objekt s.¢. 406

Polyfunkény objekt s.C. 406 na parc.C. 2880/2 v k.d. Matuiskovo pozostdva z pbvodnej stavby
rodinného domu zroku 1942, ku ktorému bola stavebnym uUradom vroku 1992 povolend
prestavba a pristavba v rozsahu dielia, sklady, kancelarie, garaz, s vystavnymi priestormi a s dvomi
apartmanmi, vuiSom centre obce Matuskovo. Objekt je Ciastoéne podpivniceny s dvomi
nebytovymi priestormi. Objekt je jednopodlainy, nad celym objektom je zobytnené podkrovie.
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Stavebno-technické riedenie: zakladové pasy pod obvodovymi stenami si monolitické pasy.
Vyplhiové murivo je murované z tvarnic v hr. 340 mm — 440 mm bez zateplenia. Horizontdlne nosné
konstrukcie tvoria monolitické stropné dosky. Schody do podlaZia si dvojramenné monolitické,
prestréenie je jednopld$fovou sedlovou strechou s vikiermi ( v ¢asti stresné okna ) na obe strany,
krytina je keramickd dvojdrazkova, oplechovanie je kompletné z pozinkovaného plechu aj
parapety, okenné konstrukcie su drevené sizolaénym dvojsklom, v hygienickych zariadeniach a
v kuchynkdch je keramicky obklad. Podlaha v predajni av prevadzke kadernictva a kozmetiky je
z velkoplosnej keramicky obklad, dlazba a zariadenie (sanita) standardnd k roku 1992. Vykurovanie
je teplovodné cez radiatory z plynového kotla s pripravou TUV ( prevzaté z posudku &. 172/2013).
Elektroindtaldcia svetelnd s meranim na objekte. Vnutorny rozvod vody je z pozink. trubiek,
kanalizacia je z plastovych ridr zo vsetkych zariadovacich predmetov, ohrev teplej vody je
zabezpedeny zo zasobnika vody v kombinacii s plynovym kotlom. Jednotlivé prevadzky v case
obhliadky neboli zistené & su prevadzkyschopné, technicky stav budovy vykazuje, podla
obhliadky z exteriéru, nepravidelnu az zanedbanu adrzbu.

Za objektom s.&. 406 je povolena jednoduchd stavba skladdu s dielfiou z plechu na stipikoch
s plytkou sedlovou strechou.

Pozemok je z ulice oploteny s dvomi brani¢kami a branami na posuvné otvaranie s pristupom po
spevnenych pasoch pre zasobovanie a manipulovanie s tovarom pozdiz objektu z obidvoch stran.
Objekt je pripojeny na obecné technické siete (voda, kanalizacia, plyn, vzduiné vedenie nn)
a cestnu siet.

Opotrebenie stavby je vypoditané linearnou metddou k predpokladanému roku zacatia uZivania.

V nizsie uvedenych vypoctovych tabulkach sa uvaZuje prevazujice, alebo najblizSie podobné prvky
vyhotovenia z hladiska materiélov, funkc":nostir‘alei?‘g rqbﬂst?a’révraicej ceny:
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ZATRIEDENIE STAVY

JKSO: 812 14 budovy spotrebného priemyslu

KS: 1251 Priemyselné budovy

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY
Pévodna stavba z roku 1942

Vypocet Obstavany priestor [m?]
Zaklady
23,14%7,0%0,2 32,40
Vrchna stavba
23,14*7,0%3,0 485,94
Obstavany priestor pévodnej stavby | 518,34
Pristavba z roku 1992

Vypocet I Obstavany priestor [m?]
Zaklady
(29,51*7,0+19,3%6,1)*0,2 64,86
Spodna stavba
4,8%5,72%2,14 58,76
8,64%6,1*3,35 176,56
Vrchna stavba
29,51%7,0%3,24 669,29
19,3%6,1*2,885 339,65
Zastresenie
23,14*7,0%4,5/2 (pdvodny dom ) 364,46
29,51%7,0%4,43/2 457,55
19,3%6,1*3,935/2 231,63
7,2%6,1*4,08/2 (prestredenie podjazdu) 89,60
Ostatné
22ks vikier*1,0%¥1,15%1,8/2 2277
Obstavany priestor pristavby | 2475,13
Pristavba z roku 2014

Vypoiet 1 Obstavany priestor [m3]

Zaklady

(2,37%6,65+4,37%2,88+4,9%2,91+3,2%8,77+3,22*1,96+3,22*1,18/2)*0,2

4,95%13,05%0,2

Vrchna stavba
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78,88%3,0 236,64
4,95%13,05%3,24 208,30
Zastredenie
78,88*4,5/2 177,48
4,95*13,05%4,43/2 143,08
Obstavany priestor pristavby I 795,20
Obstavany priestor stavby celkom: 3 788,67 m’
STANOVENIE VYCHODISKOVEI HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel: RU =2 156 /30,1260 = 71,57 €/m*
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 {murovand z tehdl, tvdrnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vyEky objektu:
Podlazie | &islo | Vypotet Zp | zpim?i | Repr. | V{potet vyky (h) | hm]
. {4,8*5,72%2,14+8,64*6,1*3,35)/{4,8*
* *
Podzemné 1 4,8%5,72+8,64%6,1 80,16 5,72+8,64%6,1) 2,9356
{{(78,88+23,14*7,0)*3,0)+({64,6+29,5
* *
Nadzemné 1 (78,88423,14%7,0)+(64,6+29,51%7,0) 629,76 Repr. 1¥7,0)*3,24)+(19,3%6,1*2,885))/629, 3,0818
+(19,3*6,1) 76 _
(((78,88+23,14%7,0)*3,0)+((64,6+29,5
* *
Podkrovné 1 f(ifgifl‘)l:(??ﬁ};{ﬁ’sJ'z9'51 7.0) 673,68 1%7,01¥3,24)4{19,3%6,1*2,8851+{7,2* 3,1469
oo ! ! 6,1*4,08))/673,68
Priemernd zastavana plocha: (629,76) / 1=629,76 m?
Priemerna vyika podlaif: (80,16 * 2,9356 + 629,76 * 3,0818 + 673,68 * 3,1469) / (80,16 +
629,76 + 673,68) = 3,11 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 629,76) = 0,9581
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZi objektu: kve = 0,30 + (2,10 / 3,11) = 0,9752

Vypocet a urfenie koeficientu vplyvu vyhbavenia objektu:

Cenovy podiel

Cislo Nazov Cenozgé?cc:siel RU Koef. 5tand. ks Upriva*p: dielu hodnotenej
' Pi ™ & stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrit. zemnych pric 8,00 1,20 9,60 8,36
2 Zvisté konstrukcie 21,00 1,20 25,20 21,85
3 Stropy 11,00 1,10 12,10 10,53
4 Zastresenie bez krytiny 6,00 1,20 7,20 6,27
5 Krytina strechy 2,00 1,30 2,60 2,26
6 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,20 1,20 . 1,04
7 Upravy vnttornych povrchov 6,00 1,00 6,00 5,22
8 Opravy vonkajiich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,61
9 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,87
10 Schody 3,00 1,00 3,00 2,61
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 2,61
12 Vrédta 1,00 1,00 1,00 0,87
13 Okna 5,00 1,20 6,00 5,22
14 Povrchy podlah 3,00 1,10 3,30 2,87
15 Vykurovanie 4,00 1,10 4,40 3,83
16 flektroindtalacia 6,00 1,00 6,00 5,22
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,87
18 Vnidtorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,74
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19 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,74

20 Vnitorny plynovod 0,00 1,00 0,00 0,00

21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,74

22 Vybavenie kuchyi 0,00 1,20 0,00 0,00

23 Hygienické zariadenia a W 3,00 1,10 3,30 2,87

24 vyfahy 1,00 0,00 0,00 0,00

25 Ostatne 5,00 2,00 10,00 8,70
spolu 10000 | | 114 | 10000

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=114,90/100 = 1,1490

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key=2,707

Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: kv =0,95

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * kv * kze * kve * ki * km [€/m?]

VH = 71,57 €/m3 * 2,707 * 1,1490 * 0,9581 * 0,9752 * 0,939 * 0,95

VH = 185,5381 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odborn

vm odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] | T frok] Z [rok] 0 [%] TS [346]
rb‘j:;i';": o e Iyfunkeny 1942 79 21 100 79,00 21,00
Pristavba 1562 29 21 50 58,00 42,00
Pristavba 2014 7 ' 21 28 25,00 75,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypoiet Hodnota [€]
Povodna stavba z roku 1942
Vychodiskova hodnota 185,5381 €/m® * 518,34 m3 96 171,82
Technickd hodnota 21,00%z 96 '171,82 £ 20 196,08
Pristavba 2 roku 1992
Vychodiskova hodnota 185,5381 €/m?3 * 2475,13 m3 459 230,92
Technickd hodnota 42,00% z 459 230,92 € 192 876,99
Pristavba z roku 2014
Vychodiskova hodnota 185,5381 €/m® * 795,20 m? 147 539,90
Technickd hodnota 75,00%z 147 539,90 € 10 6.54,9.3
Vyhodnotenie:

Nazov | vychodiskovd hodnota [€] Technicka hodnota [€]

Povodna stavba z roku 1942 96 171,82 20 196,08
Pristavba z roku 1992 455 230,92 192 876,99
Pristavba z roku 2014 147 539,90 110 654,93
Spolu 702 942,64 323 728,00
2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plechovy sklad na p.¢. 2881/2
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozremné zviditne
Ks1: 127 1 Nebytové polnohospoddrske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
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MERNE JEDNOTKY

Zaciatok
zi s ypot i ZP [m? k
Podlazie uFivania Vypocet zastavanej plochy P [m%] 13
1.NP 1992 9,0%6,1 54,9 18/54,9=0,328

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoétovy ukazovatel je vytvoreny po podiaziach na merni jednotku m? ZP podia zdsad uvedenych v pouitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Poloika Hodnota
2 Z&klady a podmurovka
.2.4 b.ez po.drﬁurovk\.,r, iba zaklady pod stipikmi alebo pétky pod rohmi pref. gardze 115
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloénych}
3.6iba stlpiky .(dfe\.'ené,. kovo{ré) alebo murované piliere : 205
; EK.mv e . o :
. .5.4 klincované vazniky a osiatné . S ' 540
6 ”I(.ryti.na st}'écﬁ.y na krové . o . . . :
© 6.1.cplechové pozinkovans - | | 760
8 Klampiéréke kon.§.trukcie
‘ 84 z bozfnk.o.\.'éného.plechu (rhin. faby, zvody, prieniky) 100
12 ‘Dvere. . . - :
. . 12.6 oc.el‘.ové alebo drevené zviakové 105
13 Oknd
. .1.3‘6.jé.éln.o.dt.1ché drevené alebo ocefove . 6
w ZﬁodEél.']y. T . . . ’
 14.6 hrubé beténové, tehlové dlazba s
o 14.7 vbdorovné izolacia o .50. .
18 Elektroinitalicia
o 181 Svetelné a motoricka - poistkové automaty 270
lSpo[u 2355
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
22 _Vréta
' 22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295
Spolu 295
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaiia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu=2,707
Koeficient vyjadrujici tizemny vplyv: kv =0,95
Podlatie | Vypotet RU na m? ZP | Hodnota RU fe/m?]
1. NP {2355 + 295 * 0,328)/30,1260 81,38

TECHNICKY STAV
Vypocdet apotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlatie | zatiatokutivania | Virok] | Tlrok] Zlrok] | O[] TS [%]
1. NP 1992 29 a1 60 48,33 51,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypoiet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 81,38 £/m2*54,90 m2¥2,707*0,95 11488,52
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| Technicks hodnota 51,67% 2 11 489,52

5936,63

2.2.2 uli¢né oplotenie
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOLTOVY UKAZOVATEL
Pol. E. Popis Pocet MJ Body / MJ Rozpottovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac: .

z kamefia a betdnu 11,70m 700 23,24 €/m
2. _Podmurovka:

- beténova monoliticka alebo prefabrikovang 11,70m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m

3. Vyplii plotu:

mL’Jrcyany do hribky 20 cm z tehal alebo plotovych 21,06m? 55 25,06 £/m

tvarnic
4, Plotové vrita:

a) plechové plné 2 ks 7435 246,80 €/ks
5. Plotové vritka:

a) plechové plné 2ks. 4050 134,44 £/ks
Dizka plotu: 7,2+4,5= 11,70 m
Pohfadova plocha vypline: 11,7%1,8 = 21,06 m?
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: key=2,707
Koeficient vyjadrujlci dzemny vplyv: km=0,95
TECHNICKY STAV
Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | zatiatok uiivania | Virok] T [rok] 2okl | o6l | TS[%
uli¢né oplotenie 1992 29 31 60 48,33 51,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypotet | Hodnota {€]

(11,70m * 53,98 €/m + 21,06m?2 * 25,06 €/m?2 + 2ks * 246,80 £/ks +
Zks * 134,44 €£/ks) * 2,707 * 0,95
Technicka hodnota 51,67 % 2494222 €

Vychodiskovd hodnota

4942,22

2553,65

2.2.3 vodovodna pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: 1. Vodovod {}KSO 827 1)

Bod: 1.2, Vodovodné pripojky a rady ocefové potrubie
PoloZka: 1.2.a) Pripofka vody DN 25 mm, vrdtane navitavacieho pdsu
Rozpoftovy ukazovatel za mernd jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 35bm

Koeficient vyjadrujlici vyvoj cien: keu=2,707

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nézov | zatiatokuiivania |  VIrok] T [rok] zirokl | ol | TSiw
vodovodna pripojka 1992 29 31 60 48,33 51,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov l Vipotet l Hodnota [€]
Vychodiskovéd hodnota 35 bm * 59,09 £/bm * 2,707 * 0,95 5 318,56
Technicka hodnota 51,67 %z5318,56 € 2 748,10
2.2.4 vodomerna sachta
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategdria: 1. Vodovod (JKSO 827 1}

Bod: 1.5. Vodomernd Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) betdnovd, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoétovy ukazovatel za mernd jednotku; 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,7%1,5%1,2=3,06 m® OP
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: kcu=2,707

Koeficient vyjadrujici dzemny vplyw: fem = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zzatiatokuiivania | Virokl | Tlokl | zirokl | o[%l TS [%]
vodomerna Sachta 1992 29 71 100 29,00 71,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypotet | Hodnota [€]
Vychediskova hodnota 2,06 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 2,707 * 0,95 2 000,91
Technické hodnota 71,00% 22 000,91£ 1 420,65
2.2.5 kanaliza¢na pripojka
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanualizdcia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizdcie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategdria: 2. Kanalizdcia (IKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizaéné pripojky a rozvody - potrubie plastové
PoloZka: 2.3.b) Pripojka kanalizdcie DN 150 mm

Rozpoétovy ukazovatel za merni jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Potet mernych jednotiek: 40 bm

Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: keu=2,707

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kn=0,95

TECHNICKY STAV

Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nizov | zatiatokutivania | V[okl | TIrokl | zlrokl | 0[%l TS [%)
kanalizaéna pripojka 1992 29 31 60 48,33 51,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov l Vypotet ‘ Hodnota [€]
vychodiskova hodnota 40 bm * 28,38 £/bm * 2,707 * 0,95 2519,34
Technicka hodnota 51,67 % z2919,34€ 1508,42
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2.2.6 pripojka plynu

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kéd K52: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: 5, Plynovod (IK50 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoé&tovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Potet mernych jednotiek: 15,4 bm
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: kev = 2,707
Koeficient vyjadrujici lizemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uZivania | V [rok] | T [rok] Z [rok] | 0 [36] | 5 [%]
pripojka plynu 1992 29 31 60 48,33 51,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nézov I Viypotet | Hodnota [€]
vychodiskova hodnota 15,4 bm * 14,11 €/bm * 2,707 * 0,95 558,80
Technicka hodnota 51,67 % z558,80€ 288,73
2.2.7 pripojkann
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEE
Kategdria: 7. Elektricke rozvody (IKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Poloika: 7.1.g) kdablovad pripojka vzdusndg Al 4*50 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernd jednotku: 345/30,1260 = 11,45 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 6,87 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 40 bm
Koeficient vyjadruilci vyvo] cien: kcv=2,707
Koeficient vyjadrujtici izemny vplyv: km=0,95

TECHNICKY STAV
Vypoéet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | zatiatokusivania | vIrok] | Tirok] Zirokl | opel | TspHl
pripojka nn 1992 29 31 60 48,33 51,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypolet l Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 40 bm * {11,45 €/bm + 0 * 6,87 €/bm) * 2,707 * 0,95 1177,82
Technicka hodnota 51,67%21177,82 € 608,58
2.2.8 spevnené plochy
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikdcie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikdcie
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 8. Spevnené plochy (IKS0 822 2,5}

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

PoloZka: 8.2.b) Do hribky 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernd jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: (6,65+2,88+2,9+4,4%+26,95+36,05)*0,6*4 = 400,94 m* Zp
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy=2,707

Koeficient vyjadrujici Gzemny vpiyv: km=0,95

TECHNICKY STAV
Vypolet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nizov | zatiatokutivania | vIrokl | Tirok] Zlrokl | o | s
spevnené plochy 1992 29 11 ! 40 72,50 27,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov | Vypotet ] Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 400,94 m?ZP * 10,95 €/m2 ZP * 2,707 * 0,95 11 290,30
Technicks hodnota 2750%z1120030€ ' 3104,83

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov | vjchodiskové hodnota[€] | Technickd hodnota f€]
Matuskovo, polyfunkény objekt s.€. 406 702 942,64 323728,00
Plechovy sklad na p.¢. 2881/2 - 1148852 593663
uliné oplotenie R  aea222 © 2553,65
vodovodna pripojka 5318,56; 2 748,10
vodomernd Sachta o ' : 200091 1420,65
kanalizaéna pripojka o 2919,34; . 1 5b8,42
pripojka plynu 558,80 288,73
pripojka nn 1177,82 608,58
spevnené plochy o 11 290,30 3 104,83
Celkom: | 742 640,11 341 897,59

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a. Analyza polohy nehnutefnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti evidované na LV ¢.5187 sa nachaddzaju v uiSom centre obce, v
zastavanom Uzemi. Pristup do objektu je z boku po spevnenej ploche. Stavba je budovou
povolenou uzivat na ucel polyfunkiny vrozsahu dielfia, sklady, kancelarie, garaz, svystavnymi
priestormi a s dvomi apartmanmi.

b} Analyza vyuiitia nehnutelnosti:

Posudzovana nehnutelnost bude uZivana v stlade s vydanymi kolaudaénymi rozhodnutiami a to na
dielfiu, sklady, kancelarie, gardz, s vystavnymi priestormi a s dvomi apartmanmi.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti

v éase postdenia sa na nehnutelnost viazala tarcha zaloiného prava v prospech AKCENTA,
spofitelni a Gvérni drufstvo, pobotka Slovensko, ICO: 36866750, Metodova 7, 821 08 Bratislava.
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Informativna mapa

3.1 STAVBY

Platny vykonavaci predpis ¢. 492/2004 Z.z. nezavazuje znalca k Ziadnym limitnym vymedzeniam
stanovenia priemerného koeficientu polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje vplyv polohy k
ostatnym faktorom vplyvajucich na vSeobecnu hodnotu v mieste a case. Vyber jednotlivych
koeficientov koreluje s ¢astou VSeobecny popis a Analyza polohy nehnutelnosti.

Na zdklade posudenia trhu s nehnutelnostami a kipnej sily obyvatelstva, polohy nehnutelhosti a
vztahu k centru, sucasného technického stavu nehnutelnosti, prevlddajucej zdstavby v okoli
nehnutelnosti, prislusenstva nehnutelnosti, typu nehnutelnosti, pracovnych moinosti{
obyvatelstva, skladby obyvatelstva v mieste stavby, orientécie, konfiguracie terénu, pripravenosti
inZinierskych sieti, dopravy a obcianskej vybavenosti v okoli, kvality Zivotného prostredia v
bezprostrednom okoli stavby, uzemného pldnu arozvoja obce ana zaklade vlastného nazoru
znalca, bol stanoveny koeficient polohovej diferencidacie s predpokladom, Ze zodpoveda
predajnosti porovnatelnej nehnutelnosti v posudzovanej lokalite a vdanom c¢ase, pri poctivom
predaji, ked kupujuci a predavajuci kond s patricnou informovanostou iopatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 0,6
Urfenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda 11I. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,200
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Il trieda Priemerny koeficient 0,600
V. trieda Aritmeticky priemer V, a ilL. riedy 0,330
V. trieda 11, trieda - 90 % = {0,600 - 0,540) 0,060
Vypodet koeficientu polohovej diferenciacie:
. " 2 . . Vaha Vysledok
Cislo Popis/Zddvodnenie Trieda kpo1 .
Vi keoi™ w1
Trh 5 nehnutelnostami
1 ) V. 0,330 13 4,29
dopyt v porovnani s ponukou je nizi
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce
2 RN o } 1,800 30 54,00
obchodné centrd hlavné ulice a vybrané sidliska
Sucasny technicky stav nehnutefnosti
3 N L S . 0,600 8 4,80
nehnutefnost vyZaduje opravu
Prevladajiica zdstavba v okoli nehnutelnosti
a strednd vyroba a skladdy bez vyrazne negativnych vplyvov na v 0,330 7 2,31
okolie, susedstvo ciest |-V tr. s kamidnovou a nakladnou
dopravou s pod. _
PrisluSenstvo nehnutelnosti
3 prislusenstvo nehnutelnosti vhodné, majlice vplyv na cenu 1. 1,200 6 7,20
nehnutefnosti - jeho pediel na celkovej cene je mensi ako 20%
Typ nehnutelnosti
6 o : ) ) . 1,200 10 12,00
priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostatoéna ponuka pracovnych moinosti v dosahu dopravy, . 1,200 9 10,80
nezamestnanost do 10 %
Skladdba obyvatelstva v mieste stavby
8 ) , L 1,800 6 10,80
mala hustota obyvatelstva
Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
5 orientacia hlavnych miestnosti tiastoéne vhodnd a giastoéne k. 0,600 5 3,00
nevhodna
Konfiguracia terénu
10 S . 1 1,800 6 10,80
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
1 elektrickd pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, telefon, I 1,200 7 8,40
spolotna anténa
Doprava v okeli nehnutefnosti
12 . V. 0,330 7 2,31
Zeleznica, alebo autobus
Obdianska vybavenost [Urady, $koly, zdrav., obchody, sluzhy,
kulttira)
13 M . - « . . V. 0,330 3,30
obecny Urad, poita, zakladna 3kola I. stupe#, lekar, zuhar, 10
redtauracia, obchody s potravinami a priem. tovarom
Prirodna lokalita v bezprostrednom okolf stavby
14 R ) V. 0,060 8 0,48
#iadne prirodné Gtvary v bezprostrednom okoli
Kvalita fivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
15 bez akéhokolvek poikodenia ovzduiia, vodnych tokov, bez 1,800 9 16,20
nadmernej hiunosti
MoZnosti zmeny v zdstavbe - Gzemny rozvoj, vplyv na nehnut.
16 Y Y b YPIY . 0,600 8 4,80
hez zmeny
17 Moiznosti dalsieho rozsirenia V. 0,060 7 0,42
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#iadna maoinost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutelnostf
L . o . v, 0,330 4 1,32
nehnutelnosti [en iastofne vyuZitelné na prendjom
Nézor znalca
i 118 0,600 20 12,00
priemernd nehnutelnost
[spolu | | | 180 169,23
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEBR
Nézov | Vypoiet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 169,23/ 180 0,94
Vieobecna hodnota V8Hs = TH * kep = 341 897,59 € * 0,940 321383,73 €

3.1.2 KOMBINOVANA METODA

Chodnotenie nehnutelnosti kombinovanou metédou je vykonané na ziklade predpokladu, ie
naklady na prevadzku su uréené %-e z hrubého vynosu s danou z nehnutelnosti s odpismi. Vyska
hrubych vynosov je stanovena konstantne, miera rizika je vyssia zohladniac skutoénost, Ze objekt{"
nie je flexibilne uzivania schopny, je stanovena na drovni — 5,5 %. Pri chodnocovani nehnutelnosti
vynosovou metédou bol stanoveny predpokiad, Ze budova vykazuje vynos konstantne, pocas
tasovo nechmedzeného cbdobia { max 20 rokov), Urokova miera ECB ku diu posidenia je 0,0 %,
urokové miery z vkladov obyvatelov su 0,03%, s 21 % dafou z prijmu pre PO, s5% podielom
VYnosu za zastavany pozemok a so stratou najmu 10% = 2 rok z predpokladanej max. dizky vynosu.
Likvida&na hodnota je VSH stanovena polohovou dif. znfZend o naklady spojené predajom (realitna
¢innost spojena s reklamou predaja a s poplatkami).

3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA
Hruby vynos

Nézov Vypoiet M) Pocet M) MJ | Najomné [€/M)/rok] Najo{:s/r:g:}polu
4x mala prevadzka 12*4 48,00 mes 500,00 24 000,00
:::Zim”};t‘raﬂ"a 0 40,53+40,53 81,06 m? 84,00 6 809,04
garéi 12 12,00 m? 300,00 3 600,00
V\'/stévhé priestory 12. 12,00 m? 1.00,00: 1200,00
prileZitostné
ubytovanie 2x 365%2 730,00 den 5,00 3 650,00
apartmén
Hruby vynos spolu: | | | 39 259,04
Podiel pozemku na dosahovani vynosu

Ndzov Vypoiet ‘ Spalu [€/rok]

Podiel pozemku na vynose 5% z 39 259,04 1962,95
Hruby vynos stavby: 39 259,04 - 1962,95 = 37 296,09 €/rok
Nakiady

Nézov vynaloZeného nakladu Vypolet Néklad [€/rok]
Previdzkové niklady
dan z nehnutetnosti 0,10%z 742 640,11 742,64
naklady spojené s prevadzkou 15,00% z 37 296,09 5584,41
Niklady na Gdribu
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beina Gdriba 1,00 %z 37 296,09 372,96
Spravne naklady I |
sprava a (ftovnictvo 10,00 % z 37 296,09 3729,61
Odpisy | |
vodovodna pripojka 5318,56 * 0,0639 /(60 ZZ) 5,66
kanalizaéna pripojka 2919,34 * 0,0639/ {6022 ) 3,11
vodomerna sachta 2000,91 * 0,0638 /{10022 ) 1,28
pripojka plynu 558,80 * 0,0639 / (6022 } 0,60
pripojka nn 1177,82*0,0639/(60ZZ ¥ 1,25
spevnené plochy 5 645,15 * 0,0639 / (4022 ). 9,02
uliéné oplotenie 4942,22%0,0633 /{6022 ) 5,26
Mataskovo, polyfunkény objekt s.£. 406 648 493,38 * 0,0639 /{ 100 ZZ )5 414,39
Plechovy sklad na p.c. 2881/2 11, 489,52 * 0,0639 / (6022 12,24
Naklady spolu: | | 10 892,43
Odhad straty

Nazov 1 Vypodet l Spolu [€/rok]
Odhad straty 10% 2 37 2586,09: 3 729,61
Disponibilny vynos

Hruby vynos stavby [€/rok] | Naklady [€/rok] | Odhad straty [€/rok] | odzerpatetny zdroj [€/rok]

37 296,09 10 892,43 372961 22 674,05
Vypocet vynosovej hodnoty
Poba kapitalizacie: Neobmedzend

Zakladna drokova sadzba ECB:

Miera rizika:

ZataZenie darfou z prijmu:

Urokova miera:

Kapitalizatny urokomer:

Vynosovd hodnota

HV ={0Z / k) = 22 674,05 / 0,0734 = 308 910,76 £

i= 0,05 %/rok

r=5,75%/rok

d=1,54%/rok
u=0,05+575+1,54=7234%/rok
k=734/100=0,0734

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKE) A VYNOSOVES HODNOTY

341 897,59 €
308 910,76 €

Technicka hodnota stavieb {TH):
Vynosova hodnota (HV):
Uréenie vah podfa USI:

Rozdiel:

TH - HV

341 897,59 - 308 910,76|

#* =

HV 308 910,76

Vaha technickej hodnoty: bh=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=207

1 *100= 10,68%

Vieobecna hodnota vypoditand kombinovanou metédou:

o a*HV+b*TH

VSH = 2+b

VEH (2,07 * 308 910,76) + (1 * 341 897,59)

s 2,07+1

=319655,66 €
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3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metdda vypoétu vieobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]

Metdda polohovej diferencidcie 321383,73
Kombinovana metoda 319 655,66

Ako vhodnd metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metdda polohovej diferencidcie, kombinovand metéda

pri dosadeni odborne odhadnutych vnosov a ndkladov stanovila VSH porovnatelne, VSH pozemkov bola zahrnutd
vo vypolte.

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Predmetom postdenia si prevaine zastavané pozemky stavbami alebo dvorom, vietky su
evidované v stbore registra ,C”, vzastavanom Uzemi obce Matuskovo, v katastralnom uzemi
Mataskovo, v lokalite uréenej pre byvanie s dopinkovou funkciou pre vyrobu a skladdovanie. {i
Vieobecnd hodnota pozemku bola vypoditand iba metddou polohovej diferencidcie: '
- koeficient véeobecnej situacie a koeficient dopravnych vztahov zohladnil polohu v zastavanej
Casti obce, v lokalite s vysokou intenzitou vyuZitia, inZinierske siete ( voda, nn, plyn, kanalizacia
apod.)

- v koeficiente technickej infrastruktdry bolo zohladnené, ze pozemky su v dosahu verejnych
infinierskych sieti asu na ne pripojené, Uzemie je dobudované technickou adopravnou
infrastrukturou

- v koeficiente obchodnej a priemyseinej polohy bol zohladneny sthlas obce s umiestnenim fahkej
vyroby s prislusenstvom (skladdy, garaz, dielne, vystavné priestory, ubytovanie a pod.)

Pozemky st rovinaté, p.é. 2880/2 a 2881/2 su celé zastavané stavbou sup.¢. 406, nepravidelného
tvaru. Posudzované pozemky s max. vyuzivané.

Vychodiskovéd hodnota pre obec je podla klasifikdcie obce a poltu obyvatelov {(Matuskovo do
2 000 obyv.); vSetky vplyvy boli posidené vo vzajomnych suvislostiach.

Koeficient povysujici a redukujici — nebol uplatneny z dévodu uplatnenia pozndmky stanovene;j
vo vyhlaske ¢. 492/2004 Z.z.. Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zdujmom o kipu

nehnutelnosti na méiu mat jednotkovu vychodiskovt hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty {
obce (mesta Galanta), z ktoref vyplyva zvyseny zdujem.
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE) DIFERENCIACIE
3.2.1.1 k.4, Mataskovo

Parcela Druh pozemku Spoltg:;r]m era SpOI:\::?:FiCkV Vymera [m?]
2880/1 zastavand plocha a nadvorie 603,00 1/1 603,00
2880/2 zastavana plocha a nadvorie 666,00 1/1 666,00
2881/1 zahrada 246,00 /1 246,00
2881/2 zastavana plocha a nadvorie 55,00 1/1 55,00
2953/1 zastavana plocha a nadvorie 527,00 1/1 527,00
Spolu vymera 2 097,00
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Obec: Matuskovo
Vychodiskovd hodnota: VHus = 40,00% z 9,96 €/m? = 3,98 €/m*®
Oznadenie a ndzov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatelov, obytné zdny miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné ablasti s 130
koeficient vieobecnej situacie dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu '
miest nad 100 000 cbyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
roeficient intevnzit wusitia rekrealné stavby na individudlnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictve, $port so
standardnym vybavenim
L. ko . 2. obce so Zeleznitnou zastdvkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych . ., 0,85
. doprava do mesta edte vyhovujlca
vztahov _
ke
koeficient funkZného vyuZitia 2. zmieSané dzemie s prevahou obéianskej vybavenosti {obchodnd poloha a byty } 1,40
azemia
ki
koeficient technickej 4, velmi dobré vybavenost {moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti) 1,40
infradtruktdry pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypotet | Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie kep= 1,30 * 1,00 * 0,85 * 1,40 * 1,40 * 1,00 * 1,00 2,1658
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku V3Hwm = VHm: * keo = 3,98 £/m2 * 2,1658 8,62 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet Vieobecnd hodnota [€]
parcela . 2880/1 603,00 m2* 8,62 €/m2* 1/1 5197,86
parcela & 2880/2 666,00 m* * 8,62 €/m2* 1/1 5 740,92
parcela €. 2881/1 246,00 m? * 8,62 €/m2 * 1/1 2120,52
parcela & 2881/2 55,00 m2* 8,62 €/m2* 1/1 474,10
parcela €. 2953/1 527,00 m2* 8,62 £/m2 * 1/1 4 542,74
spolu | 18 076,14

3.2.2 VYNOSOVA METODA

3.2.2.1 k.0. Mataskovo

Parcela I Druh pozemku Spolu vymera [m?] Spoluvlastnicky podiel Vymera [mZ]
2880/1 zastavana plocha a nadvorie 603,00 1/1 603,00
288072 zastavana plocha a nddvorie 666,00 1/1 666,00
2881/1 zahrada 246,00 1/1 246,00
2881/2 zastavana plocha a nadvorie 55,00 /1 55,00
2953/1 zastavana plocha a nadvorie 527,00 1/1 527,00
Spolu vymera 2 097,00

Hruby vynos
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Nazov | Vypocet M) | Ml | Poéat M) I Ndjomné/M) [€/MJ] | Najomné spolu [€]

najom 2097 m? 2 097,00 0,66 1373,54
Hruby vynos spolu: ! | 1 | ] 1373,54
Disponibilny vynos

Rok Hruby vynos [€] l Naklady €] Disponibilny vynos [€]
Vietky 1373,54 0,00 1373,54
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba kapitalizacie: Neobmedzend
UROKOVA MIERA:
Zataienie dafiou z prijmu; d=1,54%
Zakladna arokova sadzba ECB: i=0,03%
Miera rizika; r=575%

Kapitalizatny trokomer:

k =(0,03+5,75+1,54} / 100 = 0,0732

Vynosova hodnota pozemku

0Z 1373,54
VSHpoz = = —6:5:/37 = 18764,21€
VYHODNOTENIE
Nazov Vypoiet Vieobecnd hodnota [€]
parcela £. 2880/1 603,00 mZ* 8,95 €/m2 * 1/1 5395,72
parcela & 2880/2 666,00 m2 * 8,95 £/m? * 1/1 5659,45
parcela & 2881/1 246,00 m? * 8,95 €/m2* 1/1 2201,24
parcela & 2881/2 55,00 m? * 8,95 £/m? * 1/1 492,15
parcela & 2953/1 527,00 m? * 8,95 €/m? * 1/1 4715,66
spolu | | 18 764,21
3.2.3 VYBER VHODNEJ METODY
Metoda vypoltu vieohecnej hodnoty pozemkov I Hodnota [€]
Metéda polohovej diferencidcie 18 076,14
Vynosova metdda 18 764,21

Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZité metéda polohovej diferencidcie

4. NAIMY
4.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

4,1.1 k.. Mataskovo

v3H m? pozemku polohovou diferenciaciou:
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie:
Urokova miera:

Dafi z prijmu:

Koeficient zohl'adfiujici dafiové zatafenie:
Potet M) pozemku:

Ndjom za rok na m?: VgHNpMJ =V§HPOZMJ *{(

(

(1 +0,0003)20 * 0,0003

8,620 €

20 rokov
0,03%
21%

1,21

2 097,00 m?

1+k)n*k:|*k
n

1+kP-1

VSH =8,620*
NPMI [ 1+

Najom za rok spolu:

Znalecky posudok

*1.21=0,523 €/mZ/rok
0,0003)20 - 1 } /m*/

VSHNp = M * VSHNpM) = 2 097,00 m2 * 0,523 €/m2/rok = 1 096,73 €/rok
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IIl. ZAVER

1.0tazky zadavatela: stanovit znaleckym odhadom vieobecnu hodnotu nehnutelnosti vedenych
na LV ¢. 5187 k.u. Matuskovo, podla Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskor3dich predpisov ako podklad k dobrovolnej drazbe

2.0dpovede na otazky: vieobecna hodnota polyfunkénej budovy stp.¢. 406 a pozemkov par.c.
2880/1-2; 2881/1-2 a 2953/1 k.u. Matuskovo, obec Matuskovo, okres Galanta je vratane dane
z pridanej hodnoty

339 000,- €

Slovom: Tristotridsatdevdttisic Eur

Rekapitulacia vSeobecnych hodnot:

Nazov Vieobecna hodnota [€]
Stavby
Matuaskovo, polyfunkény objekt s.¢. 406 304 304,32
Plechovy sklad na p.&. 2881/2 5580,43
uli¢né oplotenie 2 400,43
vodovodna pripojka 2583,21
vodomerna Sachta 133541
kanaliza¢na pripojka 141791
pripojka plynu 271,41
pripojka nn 572,07
spevnené plochy 2918,54
Pozemky
k.d. Matiskovo - parc. € 2880/1 (603 m2) 5197,86
lei. Matiskovo - parc. & 2880/2 (666 m2) 5740,92
k.i. Matigkovo - parc. €. 2881/1 (246 m?2) 2120,52
k.. Matdskovo - parc. & 2881/2 (55 m?) 474,10
k.u. Mataskovo - parc. €. 2953/1 (527 m?) 454274
Vieobecnd hodnota celkom 339 459,87
Vseobecna hodnota zaokrihlene 339 000,00
Vieobecna hodnota slovom: Tristotridsatdevittisic Eur

Bratislave, 04.10.2021 Ing. avch. Iveta Horakova

/ znalkyna

/
f

/
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IV. Prilohy:

- Vypis z katastra nehnutelnosti {cez KP) LV ¢. 5187 k.U. MatG8kovo z 02.09.2021
- Informativna képia z katastralnej mapy cez kataster porta! na str. 15 v posudku
- geometricky plan €. 05-05/2012 pod ¢. 1311/2012 2 19.11.2012

- dodatoéné povolenie stavby vydané OUZP v Galante pod &. 637/92 z 3.6.1992
- povolenie uivat stavbu vydané QUZP v Galante pod &. 890/92 z 3.8.1992

- povolenie ufivat stavbu — predna &ast, vydané OU pod ¢. 96/03726 OZP 871-SP z 20.12.1996
- dodatoéné povolenie s povolenim ufivat stavbu & 60/2014-5U z 14.02.2014

- rozhodnutie o prideleni sapisného &isla pod &.j. 73/2014-5U z 03.03.2014

- rozhodnutie o prideleni stipisného &isla pod &.. 97/2014-5U z 20.02.2014

- stanovisko Obce Matlskovo o potvrdeni uzivania stavby z 23.09.2021

- PD z 1/2013 — architektiira, overend stavebnym Gradom
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znaleckého tkonu som vypracovala ako znalkyfia zapisana v zozname znalcov,
timoénikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore
stavebnictvo, odvetvi Pozemné stavby, pod evidenénym ¢islom 911157.

Znalecky posudok/znaleckého tkonu je zapisany v denniku pod ¢islom 113 / 2021.

Zaroven vwyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého Ukonu.

Znalkyna pri vypracovani tohto znaleckého posudku vychadzal z idajov poskytnutych zadavatelom
a udajov ziskanych z verejnych jzdrojov. V pripade predloZenia novych udajov, ktoré maju vplyv na
zavery znaleckého posudku, moie byt vypracované doplnenie znaleckého posudku/znaleckého
ukonu.

Cislo rovnopisu: ¢

Znalecky posudok €. 113 /2021






