Znalec: Ing. Frantiek Orsag, Sladkovitovska 433, Velké Urany 925 22, tel. 0905 974 770

znalec v odbore stavebnictvo a odvetvi pozemné stavby a odhad hodnoty nehnutelnosti
evidencné Cislo znalca: 912599

Zadavatel znaleckého posudku: MONAQ Leasing, s.r.0., Panska 13, 811 01 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): Ustna objednavka

ZNALECKY POSUDOK

cislo ukonu 165/2025

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty nebytového priestoru ¢. 1 na 1. NP objektu sup. ¢. 2205, na Pomlejskej
ulici €. 2/A v Samorine, na pozemku parc. KN &. 1247/6, so spoluvlastnickym podielom na spoloénych &astiach a
zariadeniach domu, na prisluSenstve, a spoluvlastnickym podielom k pozemku na parc. KN ¢. 1247/3 a 1247/6,
evidovanych na LV &. 3671, k.G. Samorin, nebytového priestoru &. 2 na 1. NP objektu stp. &. 2205, na Pomlejskej
ulici &. 2/A v Samorine, na pozemku parc. KN &. 1247/6, so spoluvlastnickym podielom na spoloénych &astiach a
zariadeniach domu, na prislusenstve, a spoluvlastnickym podielom k pozemku na parc. KN ¢. 1247/3 a 1247/6,
evidovanych na LV é&. 3671, k.4. Samorin, nebytového priestoru &. 3 na 2. NP objektu stp. &. 2205, na Pomlejskej
ulici &. 2/A v Samorine, na pozemku parc. KN &. 1247/6, so spoluvlastnickym podielom na spoloénych é&astiach a
zariadeniach domu, na prisluSenstve, a spoluvlastnickym podielom k pozemku na parc. KN ¢. 1247/3 a 1247/6,
evidovanych na LV &. 3671, k.G. Samorin, nebytového priestoru €. 4 na 2. NP objektu sup. &. 2205, na Pomlejskej
ulici €. 2/A v Samorine, na pozemku parc. KN &. 1247/6, so spoluvlastnickym podielom na spoloénych &astiach a
zariadeniach domu, na prisluSenstve, a spoluvlastnickym podielom k pozemku na parc. KN ¢. 1247/3 a 1247/6,
evidovanych na LV &. 3671, k.G. Samorin, a nebytového priestoru €. 5 na 2. NP objektu sup. &. 2205, na Pomlejskej
ulici &. 2/A v Samorine, na pozemku parc. KN &. 1247/6, so spoluvlastnickym podielom na spoloénych é&astiach a
zariadeniach domu, na prislusenstve, a spoluvlastnickym podielom k pozemku na parc. KN ¢. 1247/3 a 1247/6,
evidovanych na LV &. 3671, k.t. Samorin, obec Samorin, okres Dunajska Streda, pre tuéel uzatvorenia zaloznej
zmluvy a zriadenia zalozného prava.

Poéet listov (z toho priloh): 00 (52)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3

Vo Velkych Ulanoch dfia 13.08.2025
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I. OVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skimania:

Stanovit véeobecnu hodnotu nebytového priestoru &. 1 na 1. NP objektu stp. &. 2205, na Pomlejskej ulici &. 2/A v Samorine,
na pozemku parc. KN &. 1247/6, so spoluvlastnickym podielom na spoloénych ¢astiach a zariadeniach domu, na
prisluSenstve, a spoluvlastnickym podielom k pozemku na parc. KN €. 1247/3 a 1247/6, evidovanych na LV €. 3671, k..
Samorin, nebytového priestoru &. 2 na 1. NP objektu stp. &. 2205, na Pomlejskej ulici &. 2/A v Samorine, na pozemku
parc. KN ¢&. 1247/6, so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych €astiach a zariadeniach domu, na prisluSenstve, a
spoluvlastnickym podielom k pozemku na parc. KN &. 1247/3 a 1247/6, evidovanych na LV &. 3671, k.4. Samorin,
nebytového priestoru &. 3 na 2. NP objektu stp. &. 2205, na Pomlejskej ulici . 2/A v Samorine, na pozemku parc. KN &.
1247/6, so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych €astiach a zariadeniach domu, na prisluSenstve, a spoluvlastnickym
podielom k pozemku na parc. KN &. 1247/3 a 1247/6, evidovanych na LV &. 3671, k.4. Samorin, nebytového priestoru &.
4 na 2. NP objektu stp. &. 2205, na Pomlejskej ulici &. 2/A v Samorine, na pozemku parc. KN &. 1247/6, so spoluvlastnickym
podielom na spolo¢nych Castiach a zariadeniach domu, na prisluSenstve, a spoluvlastnickym podielom k pozemku na
parc. KN &. 1247/3 a 1247/6, evidovanych na LV &. 3671, k.(. Samorin, a nebytového priestoru &. 5 na 2. NP objektu sup.
¢. 2205, na Pomlejskej ulici &. 2/A v Samorine, na pozemku parc. KN &. 1247/6, so spoluvlastnickym podielom na
spoloénych Castiach a zariadeniach domu, na prisludenstve, a spoluvlastnickym podielom k pozemku na parc. KN €.
1247/3 a 1247/6, evidovanych na LV &. 3671, k.4. Samorin, obec Samorin, okres Dunajska Streda.

2. Ugel znaleckého posudku:
Uzatvorenie zaloznej zmluvy a zriadenie zalozného prava.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
Datum vyziadania posudku: 08.07.2025
Datum miestneho Setrenia: 02.08.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 13.08.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku :
5.1 podklady dodané zadavatel'om :

e Kolaudagné rozhodnutie &. 1557/2008-003/SOcU zo diia 19.03.2008. o povoleni uZivania stavby "Administrativno
prevadzkova budova" umiestnena na pozemku parc. &. 1247/6 v k.4. Samorin vydané od Mesta Samorin..., ktoré
nadobudlo pravoplatnost dria 19.03.2008.

e Zmluva o prevode vlastnictva nebytového priestoru €. 1,2,3,4 a 5... uzatvorena v zmysle ustanovenia §-u 5
Zakona €. 182/1993 Z.z. v zneni noviel..., s povolenim vkladu do KN zo dna 11.04.2008.

e Kupna zmluva o prevode vlastnictva pozemkov na parc. €. 1247/3 a 1247/6... uzatvorena v zmysle ustanovenia
§-u 588 Obcianskeho zakonnika..., s povolenim vkladu do KN zo dna 11.04.2008.

e Zmluva o n3jme €. 0196000686 uzatvorena medzi prenajimatefom a najomcom zo dria 01.02.2017.

e VZN na dan z nehnutelnosti za rok 2022-23.

e Projektova dokumentécia stavby "Administrativno prevadzkova budova" ... v rozsahu pddorysy jednotlivych NP.

5.2 podklady ziskané znalcom :

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 3671, k.u. Samorin, zo diha 12.08.2025, vytvoreny cez
katastralny portal GKU Bratislava.
Képia z katastralnej mapy, k.U. Samorin, zo diia 12.08.2025, vytvoreny cez katastralny portal GKU Bratislava.
Miestna obhliadka spojena miestnym Setrenim za ucasti objednavatela.
Zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti.
Fotodokumentacia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vS§eobecnej hodnoty.

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

e VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004
Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov.

o Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 500/2005 Z. z. z 26. oktébra 2005, ktorou sa meni a
doplifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon &.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov.

¢ Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2009 Z. z. z 9. februara 2009, ktorou sa meni a
doplifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon &.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z. z. z 20. jula 2018, ktorou sa meni a
doplifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon &.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov.
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e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z. z. z 20. jula 2018, ktorou sa vykonava
zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc€nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
ucinné od 01.06.2023 ako novela Vyhlasky €. 160/2023 Z.z..

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 254/2010 Z. z. z 18. méaja 2010, ktorou sa meni a
dopiia vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o VSH majetku v zneni
neskorSich predpisov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 213/2017 Z. z. z 24. augusta 2017, ktorou sa meni
a doplia vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky &. 492/2004 Z. z. o VSH majetku v zneni
neskorSich predpisov.

e STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Zakon €. 50/1976 Zb. o uizemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.

e Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zékon) v
zneni neskorSich predpisov.

e VyhlaSka Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy

e  Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

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

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

e Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoétov do CU 2 $tvrtrok 2025 spracované pomocou indexov cien
stavebnych prac SU SR podra klasifikacie stavieb Index 3,975. Udaj je pouZity z internetovej stranky USI Zilina.

7. Definicie dblezitych pojmov:

ZAKLADNE POJMY A NAZVOSLOVIE

V$eobecnd hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejdej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajuci budu konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozné hodnotent stavbu nadobudnut formou vystavby
v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technickd hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajucu vyske
opotrebovania.

Vynosova hodnota (HV)

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

Stavby

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

Stavby sa podfa stavebno-technického vyhotovenia a tcelu ¢lenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

» porovnavacia metdda,

» kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbéch, ktoré st schopné dosahovat vynos formou prenajmu),

>  vynosové metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré sti schopné dosahovat vynos),

> metoda polohovej diferenciécie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla Ucelu znaleckého posudku
mozno pouzit' aj viac metdd sucasne, pricom v zavere bude po zdbévodneni uvedena len vSeobecna hodnota ur¢ena
vybranou metddou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb
nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vZdy pouZije metdda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni
faktorov sa zohladruje najma faktor — su€asny technicky stav.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a.) Vyber pouzitej metody:

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdda polohovej
diferenciacie a kombinovana metdda. PouZitie kombinovanej metddy na stanovenie v8eobecnej hodnoty je mozné, pretoze
stavba - nebytové priestory st schopné dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat
kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylu€ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla poslednych
znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2025,

b.) Vlastnicke a evidenéné udaje : 3
podra listu vlastnictva €. 3671, k.. Samorin, obec Samorin, okres Dunajsk& Streda.

Plomba na list vlastnictva vyznaéena na zaklade Z-7834/2023 (Rozhodnutie sudu o uréeni vlastnickeho prava)

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape

. Spbsob . . " . . Druh
Parcelné Cislo Vymera v Druh pozemku vyuzivania Druh chrayneng Spologna , Umiestnenie pravneho
m? nehnutelnosti nehnutelnost pozemku ,
pozemku vztahu
1247/3 26| Zastavanaplochaa 18 501 1 1
nadvorie
1247/6 236| Zastavanaplochaa 16 501 1 1
nadvorie
Legenda
Spdsob vyuzivania pozemku
16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacend supisnym Cislom
18 Pozemok, na ktorom je dvor

Druh chranenej nehnutelnosti

501 Chranena vodohospodarska oblast
Spolo¢na nehnutelnost

1 Pozemok nie je spolo€¢nou nehnutelnostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce
Stavby
Supisné Na pozemku Druh . Druh chranenej Umiestnenie
o s Popis stavby , :
Cislo parcelné Cislo stavby nehnutelnosti stavby
2205 124716 20 [ Admin. prevadzkovéa budova 1

Legenda

Druh stavby
20 Ina budova

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu
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CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Nebytové priestory

List &. 5

Cislo nebytového

\ZI;TAhOd (Cislo) Eoschodie priestoru Podiel priestoru na spoloénych
1 Castiach a spolo¢nych zariadeniach
domu, na prisluSenstve a
isnG & ; Eaat Druh nebytového spoluvlastnicky podiel k pozemku
g;gésne Cislo Miestna Cast priestoru 129/419
12
Poradové Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnick
gislo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo gdiel Y
Datum narodenia, rodné €islo / ICO / Iny identifikacny udaj P
MONAAQ Leasing, s.r.o., Panska 13, Bratislava, PSC 811 01, SR, ICO: 35864001 1/1
Titul nadobudnutia:
Z-2090/08-Ziadost o zapis supisného cisla, ¢. rozh. 1006/2008/SSO
V-2387/08-Zmluva o prevode vlast. nebyt. priestoru, pravopl. dfia 11.04.2008
V 6275/18 Zalozna zmluva V 24819/18 vklad povoleny dfia 18.2.2019- ¢.z.363/19
1 ] K
Poznamky nehnutelnosti
Poznamenava sa zacatie sidneho konania vedeného na Okresnom sude Dunajska Streda pod sp. zn.
17C/55/2022 zo dria 16.08.2022 - Zaloba o uréenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam ( pozemky )
registra CKN parc. ¢ 1247/3, 1247/6, administrativno-prevadzkova budova so s¢. 2205 na p¢. 1247/6), P-
765/2022 - ¢.z. 1232/2022

Cislo nebytového

Vchod (Cislo) Poschodie priestoru Podiel priestoru na spolo¢nych
2IA 1 2 Castiach a spolo¢nych zariadeniach
- domu, na prisluSenstve a
Stpisné &islo Miestna cast Druh nebytového spoluvlastnicky podiel k pozemku
priestoru 84/419
2205
12
Poradové Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnick
&islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo cF;dieI Y
Datum narodenia, rodné €islo / ICO / Iny identifikacny udaj P
MONAQ Leasing, s.r.o., Panska 13, Bratislava, PSC 811 01, SR, ICO: 35864001 1/1
Titul nadobudnutia:
Z-2090/08-Ziadost o zapis supisného cisla, €. rozh. 1006/2008/SSO
V-2387/08-Zmluva o prevode vlast. nebyt. priestoru, pravopl. diia 11.04.2008
V 6275/18 Zalozna zmluva V 24819/18 vklad povoleny dna 18.2.2019- €.z.363/19
1 ] K
Poznamky nehnutelnosti
Poznamenava sa zacatie sudneho konania vedeného na Okresnom sude Dunajska Streda pod sp. zn.
17C/55/2022 zo dria 16.08.2022 - Zaloba o uréenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam ( pozemky
registra CKN parc. ¢ 1247/3, 1247/6, administrativno-prevadzkova budova so s¢. 2205 na p&. 1247/6), P-
765/2022 - ¢.z. 1232/2022

Cislo nebytového

Poznamky

\2//(,:AhOd (Cislo) goschodie priestoru Podiel priestoru na spolo&nych
3 Castiach a spolo¢nych zariadeniach
domu, na prisluSenstve a
T . o Druh nebytového spoluvlastnicky podiel k pozemku
ggglssne Cislo Miestna Cast priestoru 110/419
12
. | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov .
Po([:?sctgve Miesto trvalého pobytu / Sidlo Sggiléjlv lastnicky
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikagny udaj P
MONAGQ Leasing, s.r.o., Panska 13, Bratislava, PSC 811 01, SR, ICO: 35864001 1/1
Titul nadobudnutia:
Z-2090/08-Ziadost o zapis supisného cisla, €. rozh. 1006/2008/SSO
1 V-2387/08-Zmluva o prevode vlast. nebyt. priestoru, pravopl. drfia 11.04.2008
V 6275/18 Zalozna zmluva V 24819/18 vklad povoleny dia 18.2.2019- ¢.z2.363/19
K

nehnutelnosti
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Poznamenava sa zacatie sudneho konania vedeného na Okresnom sude Dunajska Streda pod sp. zn.
17C/55/2022 zo dria 16.08.2022 - Zaloba o urcenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam ( pozemky
registra CKN parc. ¢ 1247/3, 1247/6, administrativno-prevadzkovéa budova so s¢. 2205 na p¢. 1247/6), P-
765/2022 - ¢.z. 1232/2022
- . Cislo nebytového
\Z/fAhOd (Cislo) goschod|e priestoru Podiel priestoru na spoloénych
4 Castiach a spolo¢nych zariadeniach
domu, na prisluSenstve a
T . e Druh nebytového spoluvlastnicky podiel k pozemku
g;gésne Cislo Miestna Cast priestoru 20/419
12
Poradové Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnick
&islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo gdiel Y
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj p
MONAQ Leasing, s.r.o., Panska 13, Bratislava, PSC 811 01, SR, ICO: 35864001 1/1
Titul nadobudnutia:
Z-2090/08-Ziadost o zapis supisného cisla, €. rozh. 1006/2008/SSO
V-2387/08-Zmluva o prevode vlast. nebyt. priestoru, pravopl. dfia 11.04.2008
V 6275/18 Zalozna zmluva V 24819/18 vklad povoleny dria 18.2.2019- ¢.z.363/19
1 ; K
Poznamky nehnutelnosti
Poznamenava sa zacatie sudneho konania vedeného na Okresnom sude Dunajska Streda pod sp. zn.
17C/55/2022 zo dna 16.08.2022 - Zaloba o urcenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam ( pozemky
registra CKN parc. ¢ 1247/3, 1247/6, administrativno-prevadzkova budova so s¢. 2205 na p&. 1247/6), P-
765/2022 - ¢.z. 1232/2022
.. ) Cislo nebytového
Vehod (Cislo) Poschodie riestoru Podiel priestoru na spolo&nych
2/A 2 p
5 Castiach a spolo¢nych zariadeniach
- domu, na prislusenstve a
Stpisné islo Miestna ast Druh nebytového spoluvlastnicky podiel k pozemku
208 priestoru 26/419
12
. | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov .
Po(;?scigve Miesto trvalého pobytu / Sidlo Sg(cj)ilglv lastnicky
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj P
MONAQ Leasing, s.r.o., Panska 13, Bratislava, PSC 811 01, SR, ICO: 35864001 1/1
Titul nadobudnutia:
Z-2090/08-Ziadost' o zapis supisného &isla, ¢. rozh. 1006/2008/SSO
V-2387/08-Zmluva o prevode vlast. nebyt. priestoru, pravopl. dha 11.04.2008
V 6275/18 Zalozna zmluva V 24819/18 vklad povoleny dria 18.2.2019- ¢.z2.363/19
1 ) K
Poznamky nehnutelnosti
Poznamenava sa zaCatie sudneho konania vedeného na Okresnom stde Dunajska Streda pod sp. zn.
17C/55/2022 zo dra 16.08.2022 - Zaloba o urcenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam ( pozemky
registra CKN parc. ¢ 1247/3, 1247/6, administrativno-prevadzkova budova so s¢. 2205 na p¢. 1247/6), P-
765/2022 - ¢.z. 1232/2022
Legenda

Druh nebytového priestoru

12 Iny nebytovy priestor

CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti
K vlastnikovi

Obsah

Vlastnik poradové éislo 1

V 6275/18 Zalozné pravo v prospech: Postova banka a.s. IC0:31340890 so sidlom Dvorakovo
nabr.4, 811 02 Bratislava na nebytovy priestor ¢.1, 2, 3, 4, 5V 24819/18 -¢.z.363/19-

c.) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dra 02.08.2025.
Fotodokumentacia vyhotovena dria 02.08.2025.
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d.) Technickd dokumentéacia, najméa porovnanie stladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skutoénym stavom:

Technicka dokumentacia mi bola poskytnuta (pédorys priestorov) a ta bola porovnana so skutkovym stavom. VSetky
rozmery sU zamerané na tvare miesta. Namerana podlahova plocha sa velkostou nepatrne liSi od podlahovych pléch
jednotlivych NP, ktoré s uvedené na LV... resp. v Zmluve... Tento rozdiel pravdepodobne predstavuju dispozi¢né zmeny
ako i povrchové Upravy stien, ktoré projektova dokumentacia pri stanoveni podlahovej plochy neodratava. Takze da sa iba
predpokladat, ze uvedené podlahové plochy NP boli uréené z pévodnej projektovej dokumentacie a nie so skutkového
stavu. Skutkovy stav NP je zaznamenany v prilohe znaleckého posudku.

e.) Udaje katastra nehnutelnosti, najmid porovnanie stladu popisnych a geodetickych Udajov katastra
nehnutelnosti so skutoénym stavom:

Pravna dokumentécia je v stlade so skutkovym stavom evidovanom na LV &. 3671, k.4. Samorin a zakreslenom stave z
katastralnej mapy, k.t. Samorin, obec Samorin, okres Dunajska Streda.

Na LV &. 3671, k.i. Samorin... je evidovana poznamka... (Poznamenava sa zadatie sidneho konania vedeného na
Okresnom sude Dunajska Streda pod sp. zn. 17C/55/2022 zo dfia 16.08.2022 - Zaloba o uréenie vlastnickeho prava k
nehnutelnostiam ( pozemky registra CKN parc. ¢ 1247/3, 1247/6, administrativno-prevadzkova budova so s¢. 2205 na p¢.
1247/6), P-765/2022 - ¢.z. 1232/2022).

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

Nebytovy priestor & 1 na 1.NP objektu s.&. 2205, Pomlejska 2/A, Samorin, na parc. KN &. 1247/6, k.G. Samorin, so
spoluvlastnickym podielom 129/419 na spolo¢nych €astiach a zariadeniach objektu, a na prisluSenstve.

Spoluvlastnicky podiel 129/419 (k NP &. 1) k pozemkom na parc. KN &. 1247/3 a 1247/6, k.u. Samorin.

Nebytovy priestor &. 2 na 1.NP objektu s.&. 2205, Pomlejska 2/A, Samorin, na parc. KN &. 1247/6, k.4. Samorin, so
spoluvlastnickym podielom 84/419 na spolo¢nych Castiach a zariadeniach objektu, a na prislusenstve.
Spoluvlastnicky podiel 84/419 (k NP €. 2) k pozemkom na parc. KN €. 1247/3 a 1247/6, k.u. Samorin.

Nebytovy priestor &. 3 na 2.NP objektu s.&. 2205, Pomlejska 2/A, Samorin, na parc. KN &. 1247/6, k.u. Samorin, so
spoluvlastnickym podielom 110/419 na spolo¢nych Castiach a zariadeniach objektu, a na prislusenstve.
Spoluvlastnicky podiel 110/419 (k NP €. 3) k pozemkom na parc. KN €. 1247/3 a 1247/6, k.4. Samorin.

Nebytovy priestor &. 4 na 2.NP objektu s.&. 2205, Pomlejska 2/A, Samorin, na parc. KN &. 1247/6, k.4. Samorin, so
spoluvlastnickym podielom 70/419 na spolo¢nych Castiach a zariadeniach objektu, a na prislusenstve.
Spoluvlastnicky podiel 70/419 (k NP €. 4) k pozemkom na parc. KN €. 1247/3 a 1247/6, k.u. Samorin.

Nebytovy priestor €. 5 na 2.NP objektu s.¢. 2205, Pomlejska 2/A, Samorin, na parc. KN ¢. 1247/6, k.. Samorin, so
spoluvlastnickym podielom 26/419 na spolo¢nych Castiach a zariadeniach objektu, a na prislusenstve.
Spoluvlastnicky podiel 26/419 (k NP €. 5) k pozemkom na parc. KN &. 1247/3 a 1247/6, k.4. Samorin.

g.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Nie st zndme.

h.) Informacie z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
pozemkov, ndzov Uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je tzemny plan verejne pristupny
(internetova stranka):

Jedna sa o funk&né tzemie - plochy zakladnej ob&ianskej vybavenosti v zmysle Uzemného planu Mesta Samorin -
podla VZN ¢. 6/2017 zo dria 21.09.2017

Uzemny plan je verejne dostupny na internetovej stranke:
http://samorin.sk/wp-content/uploads/2017/11/uzemny-plan2017.pdf



http://samorin.sk/wp-content/uploads/2017/11/uzemny-plan2017.pdf
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Nebytovy priestor €. 1 na 1.NP objektu s.c. 2205, Pomlejska 2/A, Samorin, na parc. KN
€. 1247/6, k.a. Samorin, so spoluvlastnickym podielom 129/419 na spoloénych ¢astiach a
zariadeniach objektu

POPIS
Nebytovy priestor & 1 na 1.NP objektu s.&. 2205, Pomlejska 2/A, Samorin, na parc. KN &. 1247/6, k.. Samorin, so
spoluvlastnickym podielom 129/419 na spolo¢nych €astiach a zariadeniach objektu, a na prislusenstve.

Popis objektu:

"Administrativno prevadzkovy objekt" sup. €. 2205 nachadzajuci sa na pozemku parc. KN €. 1247/6, na Bratislavskej a
Pomlejskej ulici, ma podlazia objektu pristupné iba schodiskom. Pristupny je z dvoch stran objektu. Prevazujicu zvislu
nosnu konstrukciu objektu tvori Zzelezobeténovy monoliticky skelet s vyplhovym tehlovym murivom. ZalozZenie objektu je
na plosnych zakladoch a patkach pod stipmi zvislej nosnej konstrukcie. Stropy vytvaraji monolitické Zelezobeténové
stropné dosky. Strecha je Sikma s povrchovou Upravou z plechovej krytiny. Podlahy v spolo¢nych vstupnych priestoroch
sU z keramickej dlazby, na chodbach su podlahy z keramickej dlazby a na schodisku je tiez keramicka dlazba. Vstupné
dvere su dvojkridlové plastové s izolaénym dvojsklom. Omietky stien vnutornych si vapenné hladké resp. stierkové.
Vonkajsia omietka bude na baze umelych vilakien. Objekt je vybaveny vnutornym rozvodom vody, plynu, kanalizacie a
elektriky. Vykurovanie a ohrev TUV je z plynovych kotlov pre jednotlivé nebytové priestory v poéte 2 ks v objekte. Proti
atmosférickym porucham je nehnutelnost chranena bleskozvodom.

Vek objektu: Kolaudaéné rozhodnutie mi zadavatel predlozil, preto vek stavby pre ucel ohodnotenia je stanoveny na
zaklade tohto dokladu (Kolauda¢né rozhodnutie..., pravoplatné zo dfia 19.03.2008).

Spoloénymi €astami objektu su: ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpeénost a su uréené pre spolo¢né
uzivanie. Podfa zmluvy su to: zdklady domu, strecha, obvodové mury, prie€elia, vchody, schodistia, chodby, vodorovné
nosné a izolacné konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie.

Spoloénymi zariadeniami objektu su: zariadenia, ktoré su ur¢ené na spolo€né uzivanie a sluzia vyluéne tomuto domu.
Podfa zmluvy su to najma: bleskozvod, kominy, vodovodné, kanalizacné, elektrické, teplonosné, plynové a telefénne
pripojky, aj ked su mimo domu.

Popis nebytového priestoru:

Nebytovy priestor zariadenia €. 1 sa nachadza na 1. nadzemnom podlazi objektu. Na nebytovom priestore boli pouzité
Standardné materialy. Vnutorné steny a stropy maju hladké omietky s malbou. V socialnom zariadeni e keramicky obklad
stien réznej vysky, a nachadza sa tu keramické umyvadlo so stojankovou batériou a keramicka WC misa s nadrzkou na
splachovanie. Vykurovanie je teplovodné, panelovymi ocelovymi radiatormi zn. KORAD s regulaénymi termostatickymi
ventilmi. Cely nebytovy priestor je regulovany klimatizaciou a vzduchotechnikou s nastavitelnymi hodnotami.

Podiel nebytového priestoru na spoloénych €astiach a zariadeniach objektu, a na prislusenstve je: 129/419.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
herna s barom 7,170*10,050 72,06
chodba 1,800*4,660 8,39
miestnost’ 4,660*%8,150 37,98
soc, zariadenie 1,640*1,800 2,95
\Vypocitana podlahova plocha I 121,38
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel’: RU = 9800/ 30,1260 = 325,30 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monoliticka beténova tyCova)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kv =1,00
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Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
, . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Cenovzr podl.el Koef. Stand. ksi Upravz.a*pod.lelu hod‘rll}(l)?enej
RU [%] cpi cpi * ksi stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 0,85 4,25 4,47
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,94
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,41
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,15
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,25
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,10
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,15 1,15 1,21
3 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,25 3,75 3,94
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 0,80 1,60 1,68
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,50 0,25 0,26
11 Dvere 0,50 1,30 0,65 0,68
12 Okna 5,00 1,50 7,50 7,88
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,53
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,63
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,10
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,05
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,10
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,10
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,05
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,10
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vniit. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,20
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 0,50 0,50 0,53
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,10
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,63
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,63
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,15
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,50 0,50 0,53
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,50 0,50 0,53
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,50 0,25 0,26
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,50 1,00 1,05
32 Vybavenie kuchyi 2,00 2,50 5,00 5,25
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,20 0,80 0,84
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,80 3,20 3,36
35 Ostatné 2,50 0,50 1,25 1,31
| Spolu 100,00 | | 95,15 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =95,15/100 = 0,9515
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU *kcu *kk * kv *km  [Eur/m?]
VH = 325,30 Eur/m? * 3,975 * 1,158 * 0,9515 * 1,00
VH = 1 424,75 Eur/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Néazov |Zatiatok uzivania] V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Nebytovy priestor ¢. 1 na 1.NP
objektu s.¢. 2205, Pomlejska
2/A, Samorinv, na parc. KN ¢.
1247/6, k.0 Samorin, so 2008 17 83 100 17,00 83,00

spoluvlastnickym podielom
129/419 na spolotnych
Castiach a zariadeniach
objektu
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1 424,75 Eur/m2 * 121,38m?2 172 936,16
Technicka hodnota 83,00% z 172 936,16 Eur 143 537,01

2.1.2 Nebytovy priestor €. 2 na 1.NP objektu s.c. 2205, Pomlejska 2/A, Samorin, na parc. KN
€. 1247/6, k.u. Samorin, so spoluvlastnickym podielom 84/419 na spoloénych €astiach a
zariadeniach objektu

POPIS
Nebytovy priestor & 2 na 1.NP objektu s.&. 2205, Pomlejska 2/A, Samorin, na parc. KN &. 1247/6, k.4. Samorin, so
spoluvlastnickym podielom 84/419 na spolo€nych ¢astiach a zariadeniach objektu, a na prisluSenstve.

Popis objektu:

"Administrativno prevadzkovy objekt" sup. €. 2205 nachadzajuci sa na pozemku parc. KN €. 1247/6, na Bratislavskej a
Pomlejskej ulici, ma podlazia objektu pristupné iba schodiskom. Pristupny je z dvoch stran objektu. Prevazujucu zvislu
nosnu konstrukciu objektu tvori zelezobeténovy monoliticky skelet s vyplfiovym tehlovym murivom. Zalozenie objektu je
na plosnych zakladoch a patkach pod stipmi zvislej nosnej konstrukcie. Stropy vytvaraju monolitické Zelezobeténové
stropné dosky. Strecha je Sikma s povrchovou Upravou z plechovej krytiny. Podlahy v spolo¢nych vstupnych priestoroch
sU z keramickej dlazby, na chodbach su podlahy z keramickej dlazby a na schodisku je tiez keramicka dlazba. Vstupné
dvere su dvojkridlové plastové s izolaénym dvojsklom. Omietky stien vnutornych su vapenné hladké resp. stierkové.
VonkajSia omietka bude na baze umelych vlakien. Objekt je vybaveny vnutornym rozvodom vody, plynu, kanalizacie a
elektriky. Vykurovanie a ohrev TUV je z plynovych kotlov pre jednotlivé nebytové priestory v poéte 2 ks v objekte. Proti
atmosférickym porucham je nehnutefnost chranena bleskozvodom.

Vek objektu: Kolauda¢né rozhodnutie mi zadavatel predlozil, preto vek stavby pre ucel ohodnotenia je stanoveny na
zaklade tohto dokladu (Kolaudaéné rozhodnutie..., pravoplatné zo dfia 19.03.2008).

Spoloénymi €ast'ami objektu su: ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpeénost a su uréené pre spolo¢né
uzivanie. Podfa zmluvy su to: zdklady domu, strecha, obvodové mury, prie€elia, vchody, schodistia, chodby, vodorovné
nosné a izolacné konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie.

Spoloénymi zariadeniami objektu su: zariadenia, ktoré su ur¢ené na spolo€né uzivanie a sluzia vyluéne tomuto domu.
Podfa zmluvy su to najma: bleskozvod, kominy, vodovodné, kanalizacné, elektrické, teplonosné, plynové a telefénne
pripojky, aj ked su mimo domu.

Popis nebytového priestoru:

Nebytovy priestor zariadenia ¢. 2 sa nachadza na 1. nadzemnom podlazi objektu. Na nebytovom priestore boli pouzité
Standardné materialy. Vnutorné steny a stropy maju hladké omietky s malbou. V socialnom zariadeni e keramicky obklad
stien roznej vySky, a nachadza sa tu keramické umyvadlo so stojankovou batériou a keramicka WC misa s nadrzkou na
splachovanie. Vykurovanie je teplovodné, panelovymi ocelovymi radiatormi zn. KORAD s regulaénymi termostatickymi
ventilmi. Cely nebytovy priestor je regulovany klimatizaciou a vzduchotechnikou s nastavitelnymi hodnotami.

Podiel nebytového priestoru na spoloénych €astiach a zariadeniach objektu, a na prislusenstve je: 84/419.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
chodba 2,350%2,400 5,64
recepcia 3,300*2,400 7,92
miestnost’ s kuch, kitom 6,700*5,300 35,51
kancelaria 2,400*4,200+2,500*3,300 18,33
soc, zariadenie 1,640%1,800 2,95
Vymera nebytového priestoru bez prislusenstva 70,35
sklad 1,200%1,800+2,700*1,200 5,40
\Vypocitana podlahova plocha | 75,75

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monoliticka betdnova tycova)
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kv =1,00
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
, . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Cenovzr podl.el Koef. Stand. ksi Upravz.a*pod.lelu hod‘rll}(l)?enej
RU [%] cpi cpi * ksi stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 0,85 4,25 4,74
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 20,05
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,93
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,35
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,58
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,23
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,12
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,25 3,75 4,18
9 ijravy vnut. povrchov 2,00 0,80 1,60 1,79
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 1,00 0,50 0,56
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,56
12 Okna 5,00 1,50 7,50 8,37
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,56
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,79
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,23
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,12
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,23
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,23
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,12
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,23
Zariadenie nebytového priestoru
22 ijravy vnut. povrchov 4,00 0,70 2,80 3,12
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 0,50 0,50 0,56
24 Dvere 2,00 0,50 1,00 1,12
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,79
26 Vykurovanie 2,50 1,15 2,88 3,21
27 Elektroins$talacia 3,00 1,20 3,60 4,02
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,50 0,50 0,56
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,50 0,50 0,56
30 Vnttorny plynovod 0,50 0,50 0,25 0,28
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,70 1,40 1,56
32 Vybavenie kuchyi 2,00 0,00 0,00 0,00
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,40 1,60 1,79
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,46
35 Ostatné 2,50 0,00 0,00 0,00
| Spolu 100,00 | | 89,63 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 89,63 /100 = 0,8963
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU *kcu *kc * kv *km  [Eur/m?]

TECHNICKY STAV

VH = 325,30 Eur/m? * 3,975 * 1,158 * 0,8963 * 1,00

VH =1 342,09 Eur/m?

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
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. Zaciatok o o
Nazov uZivania V [roK] T [rok] Z [roK] 0 [%] TS [%]

Nebytovy priestor ¢. 2 na 1.NP

objektu s.C. 2205, Pomlejska

2/A, Samorin, na parc. KN ¢&.

1247/6, k.. Samorin, so 2008 17 83 100 17,00 83,00
spoluvlastnickym podielom

84 /419 na spolo¢nych castiach a

zariadeniach objektu

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1 342,09 Eur/m?2 * 75,75m2 101 663,32
Technicka hodnota 83,00% z 101 663,32 Eur 84 380,56

2.1.3 Nebytovy priestor €. 3 na 2.NP objektu s.€. 2205, Pomlejska 2/A, Samorin, na parc. KN
€. 1247/6, k.i. Samorin, so spoluvlastnickym podielom 110/419 na spoloénych ¢astiach a
zariadeniach objektu

POPIS
Nebytovy priestor &. 3 na 2.NP objektu s.&. 2205, Pomlejska 2/A, Samorin, na parc. KN &. 1247/6, k.. Samorin, so
spoluvlastnickym podielom 110/419 na spolo¢nych €astiach a zariadeniach objektu, a na prislusenstve.

Popis objektu:

"Administrativno prevadzkovy objekt" sup. €. 2205 nachadzajuci sa na pozemku parc. KN €. 1247/6, na Bratislavskej a
Pomlejskej ulici, ma podlazia objektu pristupné iba schodiskom. Pristupny je z dvoch stran objektu. Prevazujiucu zvislu
nosnu konstrukciu objektu tvori Zzelezobeténovy monoliticky skelet s vyplhovym tehlovym murivom. ZalozZenie objektu je
na plodnych zakladoch a patkach pod stipmi zvislej nosnej konstrukcie. Stropy vytvaraji monolitické Zelezobetonové
stropné dosky. Strecha je Sikma s povrchovou Upravou z plechovej krytiny. Podlahy v spolo¢nych vstupnych priestoroch
sU z keramickej dlazby, na chodbach su podlahy z keramickej dlazby a na schodisku je tiez keramicka dlazba. Vstupné
dvere su dvojkridlové plastové s izolaénym dvojsklom. Omietky stien vnutornych su vapenné hladké resp. stierkové.
VonkajSia omietka bude na baze umelych vlakien. Objekt je vybaveny vnutornym rozvodom vody, plynu, kanalizacie a
elektriky. Vykurovanie a ohrev TUV je z plynovych kotlov pre jednotlivé nebytové priestory v poéte 2 ks v objekte. Proti
atmosférickym porucham je nehnutelnost chranena bleskozvodom.

Vek objektu: Kolauda&né rozhodnutie mi zadavatel predloZil, preto vek stavby pre u€el ohodnotenia je stanoveny na
zaklade tohto dokladu (Kolaudaéné rozhodnutie..., pravoplatné zo dfia 19.03.2008).

Spoloénymi ¢astami objektu su: ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpecnost a su uréené pre spolo¢né
uzivanie. Podfa zmluvy su to: zdklady domu, strecha, obvodové mury, prie€elia, vchody, schodistia, chodby, vodorovné
nosné a izolacné konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie.

Spoloénymi zariadeniami objektu su: zariadenia, ktoré su ur¢ené na spolo€né uzivanie a sluzia vyluéne tomuto domu.
Podfa zmluvy su to najma: bleskozvod, kominy, vodovodné, kanalizacné, elektrické, teplonosné, plynové a telefénne
pripojky, aj ked su mimo domu.

Popis nebytového priestoru:

Nebytovy priestor zariadenia ¢. 3 sa nachadza na 2. nadzemnom podlazi objektu. Na nebytovom priestore boli pouzité
Standardné materialy. Vnutorné steny a stropy maju hladké omietky s malbou. V socidlnom zariadeni e keramicky obklad
stien roznej vySky, a nachadza sa tu keramické umyvadlo so stojankovou batériou a keramicka WC misa s nadrzkou na
splachovanie. Vykurovanie je teplovodné, panelovymi ocelovymi radiatormi zn. KORAD s regulaénymi termostatickymi
ventilmi. Cely nebytovy priestor je regulovany klimatizaciou a vzduchotechnikou s nastavitelnymi hodnotami.

Podiel nebytového priestoru na spolo€nych €astiach a zariadeniach objektu, a na prislusenstve je: 110/419.
ZATRIEDENIE STAVBY

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

List €. 13

Nazov miestnosti a vypocet

| Podlahova plocha [m?]

chodba s jedaliiou a kuchynkou 5,620%*5,455+2,350*%1,400 33,95
kancelaria 4,590*3,200 14,69
kancelaria 4,590*5,500 25,25
kancelaria 4,450*1,400 6,23
kancelaria 4,450*4,045 18,00
soc, zariadenie s kotlom 2,350*%2,650+1,125*1,300+1,125*1,300 9,15
\Vypocitana podlahova plocha I 107,27
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monoliticka betonova ty€ova)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: kv =1,00
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
, . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Celill?\g;podl.el Koef. $tand. ksi Uprav?*pli) d.lelu hod‘rlls:)fenej
o] cpi pi TS stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 0,85 4,25 4,61
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 19,52
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,67
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,25
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,42
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,17
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,08
3 ijravy vonk. povrchov 3,00 1,25 3,75 4,07
9 Upravy vnit. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,17
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,80 0,40 0,43
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,54
12 Okna 5,00 1,50 7,50 8,13
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,54
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,71
15 Elektroins$talacia 2,00 1,00 2,00 2,17
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,08
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,17
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,17
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,08
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,17
Zariadenie nebytového priestoru
22 (Jpravy vnit. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,34
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 0,40 0,40 0,43
24 Dvere 2,00 0,80 1,60 1,73
25 Povrchy podlah 2,50 0,80 2,00 2,17
26 Vykurovanie 2,50 1,20 3,00 3,25
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,25
28 Vnttorny vodovod 1,00 0,45 0,45 0,49
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,40 0,40 0,43
30 Vnttorny plynovod 0,50 0,50 0,25 0,27
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,60 1,20 1,30
32 Vybavenie kuchymn 2,00 0,65 1,30 1,41
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,50 2,00 2,17
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,75 3,00 3,25
35 Ostatné 2,50 0,50 1,25 1,36
| Spolu 100,00 | 92,25 | 100,00
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Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =92,25/100 = 0,9225

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu *kc *kv*km  [Eur/m?]
VH = 325,30 Eur/m?2 * 3,975 * 1,158 * 0,9225 * 1,00
VH =1 381,33 Eur/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uZzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Nebytovy priestor ¢. 3 na
2.NP objektu s.¢. 2205,
Pomlejska 2 /A, Samorin, na
parc. KN ¢. 1247/6, k..
Samorin, so 2008 17 83 100 17,00 83,00
spoluvlastnickym podielom
110/419 na spolotnych
Castiach a zariadeniach

objektu
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1 381,33 Eur/m2 * 107,27m?2 148 175,27,
Technicka hodnota 83,00% z 148 175,27 Eur 122 985,47

2.1.4 Nebytovy priestor €. 4 na 2.NP objektu s.c. 2205, Pomlejska 2/A, Samorin, na parc. KN
€. 1247/6, k.i. Samorin, so spoluvlastnickym podielom 70/419 na spoloénych ¢astiach a
zariadeniach objektu

POPIS
Nebytovy priestor €. 4 na 2.NP objektu s.€. 2205, Pomlejska 2/A, Samorin, na parc. KN ¢. 1247/6, k.. Samorin, so
spoluvlastnickym podielom 70/419 na spolonych Castiach a zariadeniach objektu, a na prisluSenstve.

Popis objektu:

"Administrativno prevadzkovy objekt" sup. €. 2205 nachadzajici sa na pozemku parc. KN €. 1247/6, na Bratislavskej a
Pomlejskej ulici, ma podlazia objektu pristupné iba schodiskom. Pristupny je z dvoch stran objektu. PrevaZujucu zvislu
nosnu konstrukciu objektu tvori Zelezobetonovy monoliticky skelet s vyplfiovym tehlovym murivom. ZaloZenie objektu je
na plodnych zakladoch a patkach pod stipmi zvislej nosnej konstrukcie. Stropy vytvaraji monolitické Zelezobeténové
stropné dosky. Strecha je Sikma s povrchovou Upravou z plechovej krytiny. Podlahy v spoloénych vstupnych priestoroch
su z keramickej dlazby, na chodbach su podlahy z keramickej dlazby a na schodisku je tiez keramicka dlazba. Vstupné
dvere su dvojkridlové plastové s izolaénym dvojsklom. Omietky stien vnutornych su vapenné hladké resp. stierkoveé.
VonkajSia omietka bude na baze umelych viakien. Objekt je vybaveny vndatornym rozvodom vody, plynu, kanalizacie a
elektriky. Vykurovanie a ohrev TUV je z plynovych kotlov pre jednotlivé nebytové priestory v poéte 2 ks v objekte. Proti
atmosférickym porucham je nehnutelnost’ chranena bleskozvodom.

Vek objektu: Kolauda&né rozhodnutie mi zadavatel' predlozZil, preto vek stavby pre u€el ohodnotenia je stanoveny na
zaklade tohto dokladu (Kolaudagné rozhodnutie..., pravoplatné zo dria 19.03.2008).

Spoloénymi ¢ast'ami objektu su: ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpec€nost a su ur¢ené pre spolocné
uzivanie. Podla zmluvy su to: zaklady domu, strecha, obvodové mury, prieCelia, vchody, schodistia, chodby, vodorovné
nosné a izolaéné konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie.

Spoloénymi zariadeniami objektu su: zariadenia, ktoré su ur¢ené na spolo€né uzivanie a sluzia vyluéne tomuto domu.
Podla zmluvy su to najma: bleskozvod, kominy, vodovodné, kanalizacné, elektrické, teplonosné, plynové a telefénne
pripojky, aj ked s mimo domu.

Popis nebytového priestoru:

Nebytovy priestor zariadenia €. 4 sa nachadza na 2. nadzemnom podlazi objektu. Na nebytovom priestore boli pouzité
Standardné materialy. Vnutorné steny a stropy maju hladké omietky s malbou. V socialnom zariadeni e keramicky obklad
stien réznej vysky, a nachadza sa tu keramické umyvadlo so stojankovou batériou a keramicka WC misa s nadrzkou na
splachovanie. Vykurovanie je teplovodné, panelovymi ocelovymi radiatormi zn. KORAD s regulaénymi termostatickymi
ventilmi. Cely nebytovy priestor je regulovany klimatizaciou a vzduchotechnikou s nastavitelnymi hodnotami.

Podiel nebytového priestoru na spolo€nych €astiach a zariadeniach objektu, a na prisluSenstve je: 70/419.
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viachytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?2]
kancelaria s kuch, kitom 6,820*5,070-1,000%1,000/2 34,08
kancelaria 4,060*4,880 19,81
kancelaria 2,450%4,880-1,000%1,000/2 11,46
soc, zariadenie 1,800*2,700 4,86
\Vypocitana podlahova plocha | 70,21
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monoliticka betdnova tyCova)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: kv =1,00
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
, . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Celilgvoy podl.el Koef. Stand. ksi Uprave.l*pod.lelu hod‘l?(’)Fenej
[%] cpi cpi * Ksi stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 0,85 4,25 4,55
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 19,28
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,56
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,21
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,35
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,14
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,07
3 ijravy vonk. povrchov 3,00 1,25 3,75 4,01
9 ijravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,14
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,80 0,40 0,43
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,64
12 Okna 5,00 1,50 7,50 8,02
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,53
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,67
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,14
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,07
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,14
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,14
19 Vnttorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,07
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,14
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vniit. povrchov 4,00 0,90 3,60 3,85
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 0,60 0,60 0,64
24 Dvere 2,00 0,70 1,40 1,50
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,67
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,67
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,21
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,50 0,50 0,53
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,50 0,50 0,53
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,50 0,25 0,27
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,50 1,00 1,07
32 Vybavenie kuchyi 2,00 0,00 0,00 0,00
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 4,28
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,28
35 Ostatné 2,50 0,45 1,13 1,20
| Spolu 100,00 | | 93,48 100,00
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Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 93,48 /100 = 0,9348

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu *kc *kv*km  [Eur/m?]
VH = 325,30 Eur/m?2 * 3,975 * 1,158 * 0,9348 * 1,00
VH =1 399,74 Eur/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uZzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Nebytovy priestor ¢. 4 na
2.NP objektu s.¢. 2205,
Pomlejska 2 /A, Samorin, na
parc. KN ¢. 1247/6, k..
Samorin, so 2008 17 103 120 14,17 85,83
spoluvlastnickym podielom
70/419 na spolo¢nych
Castiach a zariadeniach
objektu

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1 399,74 Eur/m2 * 70,21m?2 98 275,75
Technicka hodnota 85,83% z 98 275,75 Eur 84 350,08

2.1.5 Nebytovy priestor €. 5 na 2.NP objektu s.c. 2205, Pomlejska 2/A, Samorin, na parc. KN
€. 1247/6, k.i. Samorin, so spoluvlastnickym podielom 26/419 na spoloénych ¢astiach a
zariadeniach objektu

POPIS
Nebytovy priestor €. 5 na 2.NP objektu s.¢. 2205, Pomlejska 2/A, Samorin, na parc. KN ¢. 1247/6, k.. Samorin, so
spoluvlastnickym podielom 26/419 na spolo¢nych Castiach a zariadeniach objektu, a na prisluSenstve.

Popis objektu:

"Administrativno prevadzkovy objekt" sup. €. 2205 nachadzajuci sa na pozemku parc. KN €. 1247/6, na Bratislavskej a
Pomlejskej ulici, ma podlazia objektu pristupné iba schodiskom. Pristupny je z dvoch stran objektu. PrevaZujucu zvislu
nosnu konstrukciu objektu tvori Zelezobeténovy monoliticky skelet s vyplfiovym tehlovym murivom. ZaloZenie objektu je
na plodnych zakladoch a patkach pod stipmi zvislej nosnej konstrukcie. Stropy vytvaraji monolitické Zelezobeténové
stropné dosky. Strecha je Sikma s povrchovou Upravou z plechovej krytiny. Podlahy v spolo¢nych vstupnych priestoroch
su z keramickej dlazby, na chodbach su podlahy z keramickej dlazby a na schodisku je tiez keramicka dlazba. Vstupné
dvere su dvojkridlové plastové s izolaénym dvojsklom. Omietky stien vnutornych su vapenné hladké resp. stierkoveé.
VonkajSia omietka bude na baze umelych vlakien. Objekt je vybaveny vnutornym rozvodom vody, plynu, kanalizacie a
elektriky. Vykurovanie a ohrev TUV je z plynovych kotlov pre jednotlivé nebytové priestory v poéte 2 ks v objekte. Proti
atmosférickym porucham je nehnutelnost’ chranena bleskozvodom.

Vek objektu: Kolauda&né rozhodnutie mi zadavatel predloZil, preto vek stavby pre ucel ohodnotenia je stanoveny na
zaklade tohto dokladu (Kolaudagné rozhodnutie..., pravoplatné zo dria 19.03.2008).

Spoloénymi ¢ast'ami objektu su: ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpec€nost a su ur¢ené pre spolocné
uzivanie. Podla zmluvy su to: zaklady domu, strecha, obvodové mury, prieCelia, vchody, schodistia, chodby, vodorovné
nosné a izolaéné konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie.

Spoloénymi zariadeniami objektu su: zariadenia, ktoré su ur¢ené na spolo€né uzivanie a sluzia vyluéne tomuto domu.
Podla zmluvy su to najma: bleskozvod, kominy, vodovodné, kanalizacné, elektrické, teplonosné, plynové a telefénne
pripojky, aj ked s mimo domu.

Popis nebytového priestoru:

Nebytovy priestor zariadenia €. 5 sa nachadza na 2. nadzemnom podlazi objektu. Na nebytovom priestore boli pouzité
Standardné materialy. Vnutorné steny a stropy maju hladké omietky s malbou. Vykurovanie je teplovodné, panelovymi
ocelovymi radiatormi zn. KORAD s regulaCnymi termostatickymi ventilmi. Cely nebytovy priestor je regulovany
klimatizaciou a vzduchotechnikou s nastavitefnymi hodnotami.

Podiel nebytového priestoru na spoloénych €astiach a zariadeniach objektu, a na prisluSenstve je: 26/419.
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viachytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

List €. 17

Nazov miestnosti a vypocet

| Podlahova plocha [m?2]

kancelaria 4,590*2,700 12,39
kancelaria 4,590*2,750 12,62
\Vypocitana podlahova plocha I 25,01
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monoliticka beténova ty€ova)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: kv =1,00
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
, . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Celilg\g;podl.el Koef. $tand. ksi Uprav?*pli) d.lelu hod‘rlls:)fenej
o] cpi pi TS stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 0,85 4,25 4,52
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 19,13
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,51
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,19
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 532
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,13
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,06
3 ijravy vonk. povrchov 3,00 1,25 3,75 3,99
9 Upravy vniit. povrchov 2,00 0,80 1,60 1,70
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,90 0,45 0,48
11 Dvere 0,50 1,25 0,63 0,66
12 Okna 5,00 1,50 7,50 7,98
13 Povrchy podlah 0,50 1,10 0,55 0,58
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,66
15 Elektroinstalacia 2,00 1,15 2,30 2,45
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,06
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,13
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,13
19 Vnttorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,06
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,13
Zariadenie nebytového priestoru |
22 Upravy vnit. povrchov 4,00 1,50 6,00 6,38
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 1,15 2,30 2,45
25 Povrchy podlah 2,50 1,50 3,75 3,99
26 Vykurovanie 2,50 1,50 3,75 3,99
27 Elektroinstalacia 3,00 1,40 4,20 4,47
28 Vnttorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyi 2,00 0,00 0,00 0,00
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,00 0,00 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,50 2,20 5,50 5,85
Spolu 100,00 94,02 100,00
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Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 94,02 /100 = 0,9402

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu *kc *kv*km  [Eur/m?]
VH = 325,30 Eur/m?2 * 3,975 * 1,158 * 0,9402 * 1,00
VH =1 407,83 Eur/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

List €. 18

Nazov | Zaciatok uZzivania | V [rok] |

T[rok] | Z[rok] |

0[%] | TS[%]

Nebytovy priestor ¢. 5 na

2.NP objektu s.¢. 2205,

Pomlejska 2 /A, Samorin, na

parc. KN ¢. 1247/6, k..

Samorin, so 2008 17
spoluvlastnickym podielom

26/419 na spolo¢nych

Castiach a zariadeniach

objektu

83 100

17,00 83,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1 407,83 Eur/m?2 * 25,01m?2 35 209,83
Technicka hodnota 83,00% z 35 209,83 Eur 29 224,16

2.2 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov

Vychodiskova hodnota

[Eur]

Technicka hodnota [Eur]

Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: NP ¢. 1
Nebytovy priestor ¢. 1 na 1.NP objektu s.¢. 2205, Pomlejska
2/A, Samorin, na parc. KN & 1247/6, k.. Samorin, so
spoluvlastnickym podielom 129/419 na spolo¢nych Castiach a
zariadeniach objektu

Spolu pre skupinu: NP ¢. 1

Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: NP ¢. 2
Nebytovy priestor ¢. 2 na 1.NP objektu s.¢. 2205, Pomlejska
2/A, Samorin, na parc. KN ¢. 1247/6, k.. Samorin, so
spoluvlastnickym podielom 84/419 na spolo¢nych ¢astiach a
zariadeniach objektu

Spolu pre skupinu: NP ¢. 2

Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: NP ¢. 3
Nebytovy priestor ¢. 3 na 2.NP objektu s.¢. 2205, Pomlejska
2/A, Samorin, na parc. KN ¢. 1247/6, k.. Samorin, so
spoluvlastnickym podielom 110/419 na spolo¢nych castiach a
zariadeniach objektu

Spolu pre skupinu: NP ¢. 3

Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: NP ¢. 4
Nebytovy priestor ¢. 4 na 2.NP objektu s.¢. 2205, Pomlejska
2/A, Samorin, na parc. KN & 1247/6, k.. Samorin, so
spoluvlastnickym podielom 70/419 na spolo¢nych Castiach a
zariadeniach objektu

Spolu pre skupinu: NP €. 4

Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: NP ¢. 5
Nebytovy priestor ¢. 5 na 2.NP objektu s.C. 2205, Pomlejska
2/A, Samorin, na parc. KN ¢ 1247 /6, k.4. Samorin, so
spoluvlastnickym podielom 26 /419 na spolo¢nych ¢astiach a
zariadeniach objektu

Spolu pre skupinu: NP €. 5

172 936,16

172 936,16

101 663,32

101 663,32

148 175,27

148 175,27

98 275,75

98 275,75

35209,83

35209,83

143 537,01

143 537,01

84 380,56

84 380,56

122 985,47

122 985,47

84 350,08

84 350,08

29 224,16

29 224,16

Celkom:

556 260,33

464 477,28
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV: NP &. 1

a.) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Administrativno prevadzkovy objekt s.8. 2205 na parc. KN &. 1247/6 v k.4. Samorin sa nachadza, na strede mesta Samorin,
pri hlavnej komunikacii smer Bratislava - Dunajska Streda. Posudzovany objekt a NP je vzdialeny cca 20 m od hlavnej
komunikéacie smerujucej do historického centra obce. Dopravné spojenie s centrom mesta Samorin je pe$o do 1 min. V
blizkom okoli sa nachadza zakladna a vy$Sia obdianska vybavenost. Poloha objektu vzhladom na vzdialenost k
historickému centru mesta, nema vplyv na dopyt po nehnutelnostiach v tejto lokalite. Stavba nie je zatazena nadmernou
pradnostou a hlu¢nostou z dopravy, vzhfadom na umiestnenie miestnosti. V objekte pri obhliadke nebol zisteny vyskyt
konflikinych skupin obyvatelstva.

b.) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost svojim stavebno-technickym prevedenim nie je uspbsobend na iny UcCel vyuzitia, ako na prevadzku
kancelarii a obchodu. V buducnosti sa neoCakavaju zmeny v blizkej okolitej zastavbe, ktoré ovplyvnia hodnotu stavby.
Objekt je pristupny cez pristupové chodniky a spevnené plochy z dvoch stran. Vzhladom k polohe a Ze sa jedna o objekt
na obchod a administrativu je moznost vyuzitia len pre dané ucely.

c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Okrem tarchy evidovanej na LV &. 3671, k.4. Samorin... (ZaloZné pravo v prospech: Postova banka a.s. ) a poznamky
evidovanej na LV &. 3671, k.4. Samorin... (Poznamenava sa zadatie siidneho konania vedeného na Okresnom sude
Dunajska Streda pod sp. zn. 17C/55/2022 zo diia 16.08.2022 - Zaloba o uréenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam (
pozemky registra CKN parc. ¢ 1247/3, 1247/6, administrativno-prevadzkova budova so s¢. 2205 na p¢. 1247/6), P-
765/2022 - €.z. 1232/2022), nepredpokladam ziadne iné rizika spojené s vyuzivanim nehnutefnosti. Iné nie s zname.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
VsSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie bol stanoveny s ohfadom na typ nehnutelnosti a sidlo. Vypocet koeficientu
polohovej diferenciacie je vykonany podla Metodiky stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydanej
Zilinskou univerzitou - Ustavom stidneho inZinierstva. Zdévodnenie jednotlivych koeficientov je uvedené priamo v tabulke.
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,55

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet | Hodnota
[. trieda I11. trieda + 200 % = (0,550 + 1,100) 1,650
[1. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,100
[11. trieda Priemerny koeficient 0,550
V. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,303
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,550 - 0,495) 0,055

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok
VI Kepr*vi

Cislo Popis Trieda Kep1

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,303 10 3,03
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce
obchodné centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych
sidliskach
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len bezn tidrzbu I1. 1,100 7 7,70
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 1,650 5 8,25
5 PrisluSenstvo bytového domu
bez prislusenstva V. 0,055 6 0,33

L 1,650 30 49,50
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6 Vybavenost' a prislusenstvo nebytového priestoru

komplexne rekonstruovany nebytovy priestor so Standardnym

vybavenim, alebo v novostavbe so standardnym vybavenim I 1,100 10 11,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponu’ka pracovnych moznosti v mieste, L 1,650 8 13,20

nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

mala hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 8 bytov L 1,650 6 9,90
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

vstup aj vyklad do ulice L 1,650 5 8,25
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

ngbytov;’r priestor v 1. NP samostatne pristupny z verejného L 1,650 9 14,85

priestranstva
11 Charakteristika nebytového priestoru

priestory sluzieb IV. 0,303 7 2,12
12 Doprava v okoli bytového domu

ze.le%mca, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 1,650 7 11,55

minut
13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, Skola, Qollklln}ka, lv(ulturne zariadenia, kompletna siet 1L 1,100 6 6,60

obchodov a zikladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m II. 0,550 4 2,20
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 1,100 5 5,50
16 Nazor znalca

dobry nebytovy priestor IL. 1,100 20 22,00

ISpolu | | 145 | 175,98
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nazov | Vypocet | Hodnota

Koeficient polohovej diferencicie kep = 175,98/ 145 1,214
\VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 143 537,01 Eur * 1,214 174 253,93 Eur

3.1.2 KOMBINOVANA METODA
3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

POPIS

Vynosova hodnota je stanovena metdédou kapitalizacie od¢erpatelného zdroja po€as ¢asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom.

Urokova miera v sebe zahffia diskontni sadzbu ECB (NBS) vo vyske 2,15 %, mieru rizika vo vyske 3,35 % a dafiové
zatazZenie vo vyske 1,55 %. Predpokladana doba uzitkovosti je stanovena na 15 rokov.

Hruby vynos

Hruby vynos je vypocitany za predpokladu 100 % prenajatia objektu (NP) ako sucin ro€nej najomnej sadzby a mernej
jednotky (m? podlahovej plochy) resp. ks. Najomné sadzby su spravidla uréené z uzatvorenych najomnych zmlav (aktivny
vynos), ktoré ale su vzdy porovnavané s realne dosiahnutelnym najomnym v danej lokalite.

Vzhladom k tomu, Ze predmetny NP je prenajaty (vid Zmluva o najme v prilohe ZP...), ngjomne sadzby uvedené v Zmluve...
(prepoditané na 1,00 m?) boli porovnané s realne dosiahnutefnym najomnym v danej lokalite. Porovnanim bolo zistené,
Ze dosiahnuté najomné sadzby uvedené v Zmluve o najme..., nedosahuju primerany vynos, ktory sa v danej lokalite a
Case pohybuje.

Najomné sadzby na zaklade Zmluvy o ngjme...:
» obchod a sluzby =21 699,96 EUR/ks a rok (o je cca 4,32 EUR/m? a mesiac)

Najomné sadzby sa pohybuju v danej lokalite (podla realitnych novin a internetu) a v danom standarde v rozpati:
» od 8,00-14,00 EUR/m? a mesiac za priestory sluzieb a obchodné priestory
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Preto pre predmetné priestory je najomna sadzba odvodena porovnanim s dosiahnutel'nymi najmami v danej
lokalite (podla realitnych novin a internetu) a vdanom Standarde (pasivny vynos).

. P " Najomné Najomné spolu
Nazov Vypocet M] Pocet MJ Mj [Eur/MJ/rok] [Eur/rok]
Priestory sluzieb... 121,38 m * 12 mesiac 1456,56 m?2 10,00 14 565,60,

Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Podiel vynosu pozemku na najomnom (pod stavbami) je stanoveny odhadom vo vyske (cca 4,15 % z hrubého vynosu) s
ohladom na dosahované najmy pozemkov v danej lokalite.

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur/rokK]
Podiel pozemku na vynose 4,15%z 14 565,60 604,47

Hruby vynos stavby: 14 565,60 - 604,47 = 13 961,13 Eur/rok
Naklady

Naklady su uréené:

z platobného vymeru na dan z nehnutelnosti v zmysle VZN...

odhadom z vychodiskovej hodnoty - poistenie nehnutelnosti voéi Zzivelnym pohromam a pod.
odhadom z vychodiskovej hodnoty - bezna a pravidelna udrzba,

odhadom na zaklade prenajatelnej plochy - spravne naklady...

Ostatné naklady sa nepredpokladaji. V dohodnutom najomnom nie su zahrnuté poplatky za energie, straznu sluzbu a
pod., ktoré su spravidla rozuctované jednotlivym najomnikom podla prenajimanej plochy.

Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Naklad [Eur/rok]
Prevadzkové naklady
]?ar“l vA rllebytového priestoru v zmysle VZN 129,00 m * 3,60 EUR/m 464,40
Samorin...
Poistenie NP voci Zivelnym pohromam... 0,07 %z 172 936,16 121,06
Naklady na udrzbu | |
Naklady na bezné opravy - odhad 0,75% z 172 936,16 1 297,02
Spravne naklady | |
Spravne naklady - odhad 0,30 %z 172 936,16 518,81
Naklady spolu: | | 2 401,29

Odhad straty
Odhad straty je ur€eny vo vyske cca 8,00 % z hrubého vynosu znizeného o podiel vynosu na pozemku (zhruba1 mesiac
neprenajatia).

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur/rokK]
Odhad straty 8% z13961,13 1116,89
Odcerpatel'ny zdroj
Hruby vynos stavby . Odcerpatel'ny zdroj
[Eur /rok] Naklady [Eur/rokK] Odhad straty [Eur/rok] [Eur/rok]
13961,13 2 401,29 1116,89 10 442,95
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba uzitkovosti: 15r.
Zakladna urokova sadzba ECB: i= 2,15 %/rok
Miera rizika: r = 3,35 %/rok
Zat’aienie danou z prijmu: d =1,55 %/rok
Urokova miera: u=2,15+ 3,35+ 1,55 = 7,05 %/rok
Kapitalizaény urokomer: k=7,05/100=0,0705

Likvidacna hodnota
Za likvida¢nu hodnotu je povazovana vSeobecna hodnota stanovena metddou polohovej diferenciacie znizena o naklady
spojené so zamyslanym predajom.
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Nazov | Vypocet | Spolu [Eur]
VSH metédou poloh.difer. 174 253,93
Likvidacné naklady: | |
Inzercia, pravny servis, provizia - odhad 2,60 %z 174 253,93 Eur 4 530,60
Likvidaéna hodnota: | | 169 723,33

Vynosova hodnota
Chyba!

(1 +0,0705)15 - 1:(1 + 0,0705)15 * o .\ 169 723
0705 33;(1 + 0,0705)15
HV = 94 813,84 + 61 085,97 = 155 899,81 Eur

HV =10 442,95 *

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Kombinacia je vykonana podla zasad uvedenych v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. Vahy jednotlivych hodnét
su uréené s ohladom na vyrazny rozdiel medzi hodnotou vynosovou a technickou hodnotou v pomere HV : TH = 1,79:1
(podla USI Zilina). Tento pomer re$pektuje stav na trhu s nehnutelnostami tohto typu v danom mieste a ase, zaroveri
zohladriuje vplyv typu a veku stavby.

Technickd hodnota stavieb (TH): 143 537,01 Eur

Vynosova hodnota (HV): 155 899,81 Eur

Uréenie vah podra USI:
Rozdiel:
Chyba!

Vaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=1,79
VsSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:
Chybal

VEH_ = (1,79 * 155 899,81) + (1 * 143 537,01);1
s~ 79+1

=151 468,70 Eur

3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metdda vypoctu vSseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [Eur]
Metdda polohovej diferenciacie 174 253,93
Kombinovana metéda 151 468,70

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita kombinovana metéda
VSH stavieb = 151 468,70 Eur

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikacia pozemku: Spoluvlastnicky podiel 129/419 (k NP €. 1) evidovany na LV ¢€. 3671,
k.a. Samorin

POPIS

Pozemky sa nachadzaju v zastavanom Gzemi mesta Samorin na parcele KN &. 1247/3 a 1247/6 - zastavané plochy a
nadvoria, evidované na LV &. 2671, na ulici Bratislavska a ulice Pomlejska cesta, v katastralnom tzemi Samorin, okres
Dunajsk& Streda.

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel nebytového priestoru ¢. 1 k pozemku o celkovej vymere 262,00 m?, na
ktorom je z Casti objekt postaveny a jeho velkost je vyjadrena spoluvlastnickym podielom 129/419.

Jednd sa o rohovu parcelu rovinatého charakteru, zastavany objektom s pristupom k pozemku po spevnenom asfaltovom
chodniku a komunikacii. Je moznost napojenia na vSetky inzZinierske siete.

V povysujucom faktore je zohladneny vyrazny narast cien pozemkov v danom Case a mieste, nedostatok volnych
pozemkov na OV v danej lokalite...
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Jedna sa o funk&né tzemie - plochy zakladnej obé&ianskej vybavenosti v zmysle Uzemného planu Mesta Samorin -
podla VZN ¢. 6/2017 zo dria 21.09.2017

Vzhladom k tomu, Ze sa jedna sa o obec Samorin, v blizkosti a hlavne dostupnosti z Hlavného mesta SR Bratislavy so
zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti mimo byvania a v danej lokalite a na danom mieste je vybudovana kompletna
technicka a dopravna infrastruktura, stanovujem vychodiskovd hodnotu pozemku v danej lokalite na 80,00 % z
vychodiskovej hodnoty Hlavného mesta SR Bratislava, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

Ohodnotenie je stanovené metdédou polohovej diferenciacie.

. Spoluvlastnicky .
Parcela Druh pozemku ,l:(l::;l[lmz] Spolu\;lgis‘:ncky podiel bytu/nebytu 0‘;?;151[-312]
vy P k pozemku P
1247/3 zastavana plocha a nadvorie 26,00 1/1 129/419 8,00
1247/6 zastavana plocha a nadvorie 236,00 1/1 129/419 72,66
Spolu vymera | | | | | 80,66
Obec: Samorin
Vychodiskové hodnota: VHwms = 80,00% z 66,39 Eur/m? = 53,11 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zony miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks \ ; Lo o .
- . . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vieobecnej . : . . At . 1,30
situAcie mimo centra mesta, oblasti rekreac¢nych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
kv 7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, 115
koeficient intenzity vyuzitia ubytovanie, kultiru so standardnym vybavenim ’
K 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom
. D , hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . o . . Y . yis 0,90
, 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuZitia
vztahov . .
mestskej hromadnej dopravy
kr C e . . v . . .
Koeficient funkéného tZ) zm)lesane uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuzitia Uzemia yty
ki . . , 5 , Lo . . o
koeficient technickej 4.. V(,-Z‘l mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sieti)
infrastruktiry pozemku
ke 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient povy3ujticich Zas:cavby: sa,dove gpravy pozemku a pod.) - ' 1,40
Vyrazny ndrast cien pozemkov, nedostatok vol'nych pozemkov na OV v danej
faktorov ;
lokalite...
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *1,15*0,90 * 1,50 * 1,50 * 1,40 * 1,00 4,2383
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHw * kep = 53,11 Eur/m2 * 4,2383 225,10 Eur/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | Vseobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 1247/3 26,00 m2 * 225,10 Eur/m2 * 1/1*129/419 1801,87
parcela ¢. 1247 /6 236,00 m2 * 225,10 Eur/m2 * 1/1*129/419 16 355,48
Spolu | | 18157,35

4. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV: NP &. 2

a.) Analyza polohy nehnutel'nosti:
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Administrativno prevadzkovy objekt s.8. 2205 na parc. KN &. 1247/6 v k.4. Samorin sa hachadza, na strede mesta Samorin,
pri hlavnej komunikacii smer Bratislava - Dunajska Streda. Posudzovany objekt a NP je vzdialeny cca 20 m od hlavnej
komunikacie smerujlicej do historického centra obce. Dopravné spojenie s centrom mesta Samorin je pe$o do 1 min. V
blizkom okoli sa nachadza zakladna a vy$Sia oblianska vybavenost. Poloha objektu vzhladom na vzdialenost k
historickému centru mesta, nema vplyv na dopyt po nehnutelnostiach v tejto lokalite. Stavba nie je zatazena nadmernou
prasnostou a hlu¢nostou z dopravy, vzhladom na umiestnenie miestnosti. V objekte pri obhliadke nebol zisteny vyskyt
konfliktnych skupin obyvatelstva.

b.) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost svojim stavebno-technickym prevedenim nie je uspésobena na iny ucel vyuzitia, ako na prevadzku
kancelarii a obchodu. V buduicnosti sa neo¢akavaju zmeny v blizkej okolitej zastavbe, ktoré ovplyvnia hodnotu stavby.
Objekt je pristupny cez pristupové chodniky a spevnené plochy z dvoch stran. Vzhladom k polohe a Ze sa jedna o objekt
na obchod a administrativu je moznost vyuZitia len pre dané ucely.

c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Okrem tarchy evidovanej na LV &. 3671, k.4. Samorin... (ZaloZné pravo v prospech: Postova banka a.s. ) a poznamky
evidovanej na LV &. 3671, k.4. Samorin... (Poznamenava sa zadatie siidneho konania vedeného na Okresnom sude
Dunajska Streda pod sp. zn. 17C/55/2022 zo diia 16.08.2022 - Zaloba o uréenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam (
pozemky registra CKN parc. ¢ 1247/3, 1247/6, administrativno-prevadzkova budova so s¢. 2205 na p¢. 1247/6), P-
765/2022 - €.z. 1232/2022), nepredpokladam ziadne iné rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti. Iné nie si zname.

4.1 STAVBY
4.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

4.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
VsSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie bol stanoveny s ohfadom na typ nehnutelnosti a sidlo. Vypocet koeficientu
polohovej diferenciacie je vykonany podfa Metodiky stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydanej
Zilinskou univerzitou - Ustavom sudneho inZinierstva. Zdévodnenie jednotlivych koeficientov je uvedené priamo v tabulke.
Priemerny koeficient polohovej diferencicie: 0,6

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet | Hodnota
I. trieda IIL. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
[1. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 1,200
[11. trieda Priemerny koeficient 0,600
V. trieda Aritmeticky priemer V. a Ill. triedy 0,330
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kep1 Vaha Vysledok
Vi Kepi*vi
1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,330 10 3,30
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce
o/bchoc%né centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych L 1,800 30 54,00
sidliskach
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len bezna tdrzbu II. 1,200 7 8,40
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 1,800 5 9,00
5 Prislusenstvo bytového domu
bez prislusenstva V. 0,060 6 0,36
6 Vybavenost' a prislusenstvo nebytového priestoru
vykonana rekonstrukcia nebytového priestoru I1I. 0,600 10 6,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostato¢na ponu’ka pracovnych moznosti v mieste, L 1,800 8 14,40
nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
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mala hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 8 bytov L 1,800 6 10,80
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam
vstup aj vyklad do ulice L 1,800 5 9,00
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome
ngbytovy priestor v 1. NP samostatne pristupny z verejného L 1,800 9 16,20
priestranstva
11 Charakteristika nebytového priestoru
priestory sluzieb IV. 0,330 7 2,31
12 Doprava v okoli bytového domu
ze.lez,mca, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 1,800 7 12,60
minut
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, Skola, Qollklln}ka, lfulturne zariadenia, kompletna siet IL 1,200 6 7.20
obchodov a zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m II. 0,600 4 2,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 1,200 5 6,00
16 Nazor znalca
priemerny nebytovy priestor I11. 0,600 20 12,00
ISpolu | 145 | 173,97
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=173,97/ 145 1,2
\VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 84 380,56 Eur * 1,200 101 256,67 Eur
4.1.2 KOMBINOVANA METODA
4.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA
Hruby vynos
. P " Najomné Najomné spolu
Nazov Vypocet M] Pocet MJ Mj [Eur/MJ/rok] [Eur/rok]
NP 75,75 m * 12 mesiac 909,00 m? 10,00 9 090,00
Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Nazov | Vypocet | Spolu [Eur/rokK]
Podiel pozemku na vynose 4,33% z 9 090,00 393,60
Hruby vynos stavby: 9 090,00 - 393,60 = 8 696,40 Eur/rok
Naklady
Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Naklad [Eur/rok]

Prevadzkové naklady

dail z nehnutelnosti 84,00 m *3,60 EUR/m 302,40
poistenie 0,07 %z 101 663,32 71,16
Naklady na adrzbu | |

Naklady na bezné opravy - odhad 0,75 %z 101 663,32 762,47
Spravne naklady | |

spravne naklady... 0,30 %z 101 663,32 304,99
Niklady spolu: | 1441,02

Odhad straty

Nazov

Vypocet

Spolu [Eur/rok]

Odhad straty

12% z 8 696,40

1 043,57
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Odcerpatel'ny zdroj
Hruby vynos stavby
[Eur/rokK]

Naklady [Eur/rokK] Odhad straty [Eur/rok] Odce;‘g::;i-zi]zdm]

8 696,40 1441,02 1 043,57 6211,81

Vypocet vynosovej hodnoty

Doba uzitkovosti: 15r.

Zakladna Urokovéa sadzba ECB: i= 2,15 %/rok

Miera rizika: r = 3,35 %/rok

Zat'azenie danou z prijmu: d = 1,55 %/rok

Urokova miera: u=2,15+ 3,35 + 1,55 = 7,05 %/rok
Kapitalizaény urokomer: k=7,05/100=0,0705

Likvidaéna hodnota

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur]
'VSH met6dou poloh.difer. 101 256,67
Likvida¢né naklady: | |
naklady 4,00 % z 101 256,67 Eur 4 050,27
Likvidaéna hodnota: | | 97 206,40

Vynosova hodnota
Chyba!
iy 621181+ LY 0,0705)15 - 1;(1 +0,0705)15*0 | 97 206
‘ 0705 40;(1 +0,0705)1°

HV = 56 398,39 + 34 986,04 = 91 384,43 Eur

4.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Technicka hodnota stavieb (TH): 84 380,56 Eur
Vynosova hodnota (HV): 91 384,43 Eur

Uréenie vah podrfa USI:
Rozdiel:
Chyba!

Véha technickej hodnoty: b=1

Véha vynosovej hodnoty: a=1,77

VsSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

Chyba!

VSH. = (1,77 * 91 384,43) + (1 * 84 380,56);1
S 77 +1

= 88 855,96 Eur

4.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metoda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [Eur]
Metoda polohovej diferenciacie 101 256,67
Kombinovana metdda 88 855,96

Ako vhodna metoda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita kombinovana metéda
VSH stavieb = 88 855,96 Eur

4.2 POZEMKY
4.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

4.2.1.1 Identifikacia pozemku: Spoluvlastnicky podiel 84/419 (k NP €. 2) evidovany na LV €. 3671, k.u.
Samorin

POPIS
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Pozemky sa nachadzaju v zastavanom Uzemi mesta Samorin na parcele KN &. 1247/3 a 1247/6 - zastavané plochy a
nadvoria, evidované na LV €. 2671, na ulici Bratislavska a ulice Pomlejska cesta, v katastralnom uzemi Samorin, okres
Dunajska Streda.

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel nebytového priestoru ¢. 2 k pozemku o celkovej vymere 262,00 m?, na
ktorom je z Casti objekt postaveny a jeho velkost je vyjadrena spoluvlastnickym podielom 84/419.

Jedna sa o rohovu parcelu rovinatého charakteru, zastavany objektom s pristupom k pozemku po spevnenom asfaltovom
chodniku a komunikacii. Je moznost napojenia na vSetky inZinierske siete.

V povysujucom faktore je zohladneny vyrazny narast cien pozemkov v danom €ase a mieste, nedostatok volnych
pozemkov na OV v danej lokalite...

Jedna sa o funkéné uzemie - plochy zakladnej ob&ianskej vybavenosti v zmysle Uzemného planu Mesta Samorin -
podla VZN €. 6/2017 zo diia 21.09.2017

Vzhladom k tomu, Ze sa jedna sa o obec Samorin, v blizkosti a hlavne dostupnosti z Hlavného mesta SR Bratislavy so
zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti mimo byvania a v danej lokalite a na danom mieste je vybudovana kompletna
technicka a dopravna infrastruktura, stanovujem vychodiskovd hodnotu pozemku v danej lokalite na 80,00 % z
vychodiskovej hodnoty Hlavného mesta SR Bratislava, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

Ohodnotenie je stanovené metddou polohovej diferenciéacie.

Spolu Spoluvlastnick Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku ’mele)ra [mZ] P odiel y podiel bytu/nebytu o dz,elu [mZ]
vy P k pozemku P
1247/3 zastavana plocha a nadvorie 26,00 1/1 84/419 521
1247/6 zastavana plocha a nadvorie 236,00 1/1 84/419 47,31
Spolu vymera | | | | | 52,52
Obec: Samorin
Vychodiskové hodnota: VHwms = 80,00% z 66,39 Eur/m? = 53,11 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
K obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
- . . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . : . ) PO . 1,30
situacie mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v ddlezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
kv 7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, 115
koeficient intenzity vyuzitia ubytovanie, kultiru so Standardnym vybavenim ’
K 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat prostriedkom
. D . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . L . . N . v 0,90
, 15 min. pri beZnej premévke, pozemky v mestach bez moZznosti vyuzitia
vztahov . .
mestskej hromadnej dopravy
kr C oy . " . . .
Koeficient funkéného [2) im)lesane Uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuzitia izemia vy
ki s . , N , .. . . -
koeficient technickej 4.. V(?l mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
K 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
VA 7 ;o
koeficient povyzujticich zas,tavby’, sa,dove 1.1pravy pozemku a pod.) . . 1,40
Vyrazny ndrast cien pozemkov, nedostatok vol'nych pozemkov na OV v danej
faktorov .
lokalite...
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp =1,30*1,15*0,90 *1,50 * 1,50 * 1,40 * 1,00 4,2383
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku VSHM] = VHwm * kpp = 53,11 Eur/m2 * 4,2383 225,10 Eur/m?2

VYHODNOTENIE
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Nazov | Vypocet | VSeobecna hodnota [Eur]
parcela & 1247/3 26,00 m2 * 225,10 Eur/m?2 * 1/1*84 /419 1173,31
parcela & 1247/6 236,00 m2 * 225,10 Eur/m2 * 1/1*84/419 10 650,08
Spolu | | 11 823,39

5. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV: NP &. 3

a.) Analyza polohy nehnutelnosti:

Administrativno prevadzkovy objekt s.8. 2205 na parc. KN &. 1247/6 v k.4. Samorin sa nachadza, na strede mesta Samorin,
pri hlavnej komunikacii smer Bratislava - Dunajska Streda. Posudzovany objekt a NP je vzdialeny cca 20 m od hlavnej
komunikacie smerujlicej do historického centra obce. Dopravné spojenie s centrom mesta Samorin je pe$o do 1 min. V
blizkom okoli sa nachadza zakladna a vy$Sia oblianska vybavenost. Poloha objektu vzhfadom na vzdialenost k
historickému centru mesta, nema vplyv na dopyt po nehnutelnostiach v tejto lokalite. Stavba nie je zatazena nadmernou
prasnostou a hluénostou z dopravy, vzhfadom na umiestnenie miestnosti. V objekte pri obhliadke nebol zisteny vyskyt
konfliktnych skupin obyvatelstva.

b.) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost svojim stavebno-technickym prevedenim nie je uspdsobena na iny ucel vyuzitia, ako na prevadzku
kancelarii a obchodu. V buducnosti sa neoCakavaju zmeny v blizkej okolitej zastavbe, ktoré ovplyvnia hodnotu stavby.
Objekt je pristupny cez pristupové chodniky a spevnené plochy z dvoch stran. Vzhladom k polohe a Ze sa jedna o objekt
na obchod a administrativu je moznost vyuZitia len pre dané ucely.

c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Okrem tarchy evidovanej na LV &. 3671, k.4. Samorin... (Zalozné pravo v prospech: Postova banka a.s. ) a poznamky
evidovanej na LV &. 3671, k.u. Samorin... (Poznamenava sa zadatie siidneho konania vedeného na Okresnom sude
Dunajska Streda pod sp. zn. 17C/55/2022 zo dfia 16.08.2022 - Zaloba o uréenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam (
pozemky registra CKN parc. ¢ 1247/3, 1247/6, administrativno-prevadzkova budova so s¢. 2205 na p¢. 1247/6), P-
765/2022 - ¢.z. 1232/2022), nepredpokladam Ziadne iné rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti. Iné nie si zname.

5.1 STAVBY
5.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

5.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY

VsSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie bol stanoveny s ohladom na typ nehnutelnosti a sidlo. Vypocet koeficientu
polohovej diferenciacie je vykonany podfa Metodiky stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb vydanej

Zilinskou univerzitou - Ustavom stidneho inZinierstva. Zdévodnenie jednotlivych koeficientov je uvedené priamo v tabulke.
Priemerny koeficient polohovej diferencicie: 0,6

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet | Hodnota
[. trieda I11. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
[1. trieda Aritmeticky priemer L. a IIL triedy 1,200
I11. trieda Priemerny koeficient 0,600
[V. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,330
V. trieda 111 trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kep1 Vaha Vysledok
A4 Kepr*vi
1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,330 10 3,30,
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce
olbchodlne centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych L 1,800 30 54,00
sidliskach
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt idrzbu IL. 1,200 7 8,40
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4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 1,800 5 9,00,
5 Prislusenstvo bytového domu

bez prislusenstva V. 0,060 6 0,36
6 Vybavenost' a prislusenstvo nebytového priestoru

vykonana rekonstrukcia nebytového priestoru I1. 0,600 10 6,00
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponu’ka pracovnych moznosti v mieste, L 1,800 8 14,40

nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

mala hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 8 bytov L 1,800 6 10,80
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

orientdcia ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne nevhodna (do ulice i 1L 0,600 5 3,00

do dvora)
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

ngbytovy priestor v 2-3 NP samostatne pristupny z verejného L 1,200 9 10,80

priestranstva
11 Charakteristika nebytového priestoru

kancelarske priestory, projekcie IL. 1,200 7 8,40
12 Doprava v okoli bytového domu

ze.le%mca, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 1,800 7 12,60

minut
13 Ob¢ianska vybavenost' v okoli bytového domu

posta, skola, Qollklln}ka, lfulturne zariadenia, kompletna siet IL 1,200 6 7.20

obchodov a zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 0,600 4 2,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy II. 1,200 5 6,00
16 Nazor znalca

dobry nebytovy priestor I1. 1,200 20 24,00

ISpolu | 145 180,66
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nazov | Vypocet | Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 180,66/ 145 1,246
IVSeobecnd hodnota VSHg = TH * kep = 122 985,47 Eur * 1,246 153 239,90 Eur
5.1.2 KOMBINOVANA METODA
5.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA
Hruby vynos

. L . Najomné Najomné spolu

Nazov Vypocet M] Pocet MJ M]j [Eur/MJ/rok] [Eur/rok]
Najom - odhad 107,27 * 12 1287,24 m? 8,00 10 297,92
Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Nazov | Vypocet Spolu [Eur/rokK]
Podiel pozemku na vynose 5,01%z 10 297,92 515,93
Hruby vynos stavby: 10297,92 - 515,93 = 9 781,99 Eur/rok
N&klady
Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Naklad [Eur/rok]

Prevadzkové naklady

dan z nehnutel'nosti 110,00 * 3,60 396,00
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poistenie 0,07 %z 148 175,27 103,72
Naklady na udrzbu | |
udrzba 0,75% z 148 175,27 1111,31
Spravne naklady | |
spravne naklady 0,30 % z 148 175,27 444,53
Naklady spolu: | | 2 055,56

Odhad straty

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur/rokK]
Odhad straty 8% z9 781,99 782,56
Odcerpatelny zdroj
Hruby vynos stavby . Odcerpatel'ny zdroj
[Eur/rok] Naklady [Eur/rok] Odhad straty [Eur/rok] [Eur/rok]
9 781,99 2 055,56 782,56 6 943,87

Vypocet vynosovej hodnoty
Doba uzitkovosti:

Z&kladna urokovéa sadzba ECB:
Miera rizika:

Zat'azenie danou z prijmu:
Urokova miera:

Kapitalizaény urokomer:

Likvida¢na hodnota

15r.

i= 2,15 %/rok

r = 3,35 %/rok

d = 1,55 %/rok

u=2,15+ 3,35+ 1,55 = 7,05 %/rok
k=7,05/100 = 0,0705

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur]
'VSH metédou poloh.difer. 153 239,90
Likvidaéné naklady: | |
inzercia 2,90 % z 153 239,90 Eur 4 443,96
Likvida¢na hodnota: | | 148 795,94

Vynosova hodnota
Chyba!

(1+0,0705)15 - 11 +0,0705)15 0

148 795

HV =6 943,87 * 0705

HV =63 044,92 + 53 553,89 = 116 598,81 Eur

94;(1 + 0,0705)15

5.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Technick& hodnota stavieb (TH):
Vynosova hodnota (HV):

Uréenie vah podra USI:
Rozdiel:
Chyba!

Vaha technickej hodnoty:
Vaha vynosovej hodnoty:

a=1,55

122 985,47 Eur
116 598,81 Eur

Vseobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

Chyba!

=, _ (1,55*116598,81) + (1 *122985,47);1

V8H, 55+ 1

5.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

=119 103,38 Eur

Metdda vypoctu vSseobecnej hodnoty stavieb

Hodnota [Eur]

Metoda polohovej diferenciacie
Kombinovanad metéda

153 239,90
119 103,38

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita kombinovana metéda

VSH stavieb = 119 103,38 Eur
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5.2 POZEMKY
5.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

5.2.1.1 Identifikacia pozemku: Spoluvlastnicky podiel 110/419 (k NP €. 3) evidovany na LV €. 3671,
k.a. Samorin

POPIS

Pozemky sa nachadzaju v zastavanom Uzemi mesta Samorin na parcele KN &. 1247/3 a 1247/6 - zastavané plochy a
nadvoria, evidované na LV €. 2671, na ulici Bratislavska a ulice Pomlejska cesta, v katastralnom uzemi Samorin, okres
Dunajska Streda.

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel nebytového priestoru ¢. 3 k pozemku o celkovej vymere 262,00 m?, na
ktorom je z Casti objekt postaveny a jeho velkost je vyjadrena spoluvlastnickym podielom 110/419.

Jedna sa o rohovu parcelu rovinatého charakteru, zastavany objektom s pristupom k pozemku po spevnenom asfaltovom
chodniku a komunikéacii. Je moznost napojenia na vSetky inZinierske siete.

V povysujucom faktore je zohladneny vyrazny narast cien pozemkov v danom Case a mieste, nedostatok volnych
pozemkov na OV v danej lokalite...

Jedna sa o funk&né Uzemie - plochy zakladnej ob&ianskej vybavenosti v zmysle Uzemného planu Mesta Samorin -
podla VZN €. 6/2017 zo dna 21.09.2017

Vzhladom k tomu, Ze sa jedna sa o obec Samorin, v blizkosti a hlavne dostupnosti z Hlavného mesta SR Bratislavy so
zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti mimo byvania a v danej lokalite a na danom mieste je vybudovana kompletna
technicka a dopravna infrastruktura, stanovujem vychodiskovd hodnotu pozemku v danej lokalite na 80,00 % z
vychodiskovej hodnoty Hlavného mesta SR Bratislava, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

Ohodnotenie je stanovené metddou polohovej diferenciéacie.

Spolu Spoluvlastnicky Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel podiel bytu/nebytu podielu [m?]
k pozemku
1247/3 zastavana plocha a nadvorie 26,00 1/1 110/419 6,83
1247/6 zastavana plocha a nadvorie 236,00 1/1 110/419 61,96
Spolu vymera | | | | | 68,79
Obec: Samorin
Vychodiskové hodnota: VHwms = 80,00% z 66,39 Eur/m? = 53,11 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . ’ : “ ) PO . 1,30
situacie mimo centra mesta, ol_)lastl rekreacnych stavieb v dolemtych Ceptrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
kv 7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, 115
koeficient intenzity vyuzitia ubytovanie, kultiru so Standardnym vybavenim ’
Ko 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom
koeficient dopravnych hrom_adne]. doPrayy aleblo osobnym motorovyr,n VOZId]OI‘ﬂV do ct_entravr.n.esta do 0,90
vztahov 15 min. pri beznej p.remavke, pozemKy v mestach bez moznosti vyuzitia
mestskej hromadnej dopravy
koeficientk;unk(:ného t2).yim)ie§ané Uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuzitia izemia Y
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ki s . , Y , . . . o
koeficient technickej 4.. V?l mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sieti)
infrastruktiry pozemku
ke 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
Koeficient povy3ujticich zas,tavby: sa,dove Upravy pozemkKu a pod.) . . 1,40
Vyrazny ndrast cien pozemkov, nedostatok volnych pozemkov na OV v danej
faktorov .
lokalite...
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep=1,30*1,15*0,90 *1,50 * 1,50 * 1,40 * 1,00 4,2383
Jednotkova vieobecn hodnota pozemku  VSHwm = VHwy * kep = 53,11 Eur/m2 * 4,2383 225,10 Eur/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | VsSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 1247/3 26,00 m2 * 225,10 Eur/m2*1/1*110/419 1 536,48
parcela ¢ 1247/6 236,00 m2 * 225,10 Eur/m2 * 1/1*110/419 13 946,53
Spolu | | 15 483,01

6. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV: NP &. 4

a.) Analyza polohy nehnutelnosti:

Administrativno prevadzkovy objekt s.8. 2205 na parc. KN &. 1247/6 v k.4. Samorin sa hachadza, na strede mesta Samorin,
pri hlavnej komunikacii smer Bratislava - Dunajska Streda. Posudzovany objekt a NP je vzdialeny cca 20 m od hlavnej
komunikéacie smerujlcej do historického centra obce. Dopravné spojenie s centrom mesta Samorin je pe$o do 1 min. V
blizkom okoli sa nachddza zakladna a vy3Sia oblianska vybavenost. Poloha objektu vzhladom na vzdialenost k
historickému centru mesta, nema vplyv na dopyt po nehnutelnostiach v tejto lokalite. Stavba nie je zatazena nadmernou
pradnostou a hlu€¢nostou z dopravy, vzhladom na umiestnenie miestnosti. V objekte pri obhliadke nebol zisteny vyskyt
konfliktnych skupin obyvatelstva.

b.) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost svojim stavebno-technickym prevedenim nie je uspdsobena na iny ucel vyuzitia, ako na prevadzku
kancelarii a obchodu. V buducnosti sa neoCakavaju zmeny v blizkej okolitej zastavbe, ktoré ovplyvnia hodnotu stavby.
Objekt je pristupny cez pristupové chodniky a spevnené plochy z dvoch stran. Vzhladom k polohe a zZe sa jedna o objekt
na obchod a administrativu je moznost vyuzitia len pre dané ucely.

c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Okrem tarchy evidovanej na LV &. 3671, k.u. Samorin... (Zalozné pravo v prospech: Postova banka a.s. ) a poznamky
evidovanej na LV &. 3671, k.4. Samorin... (Poznamenava sa zadatie siidneho konania vedeného na Okresnom stde
Dunajska Streda pod sp. zn. 17C/55/2022 zo diia 16.08.2022 - Zaloba o uréenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam (
pozemky registra CKN parc. ¢ 1247/3, 1247/6, administrativho-prevadzkova budova so s€. 2205 na p¢. 1247/6), P-
765/2022 - €.z. 1232/2022), nepredpokladam ziadne iné rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti. Iné nie su zname.

6.1 STAVBY
6.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

6.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
VSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie bol stanoveny s ohfadom na typ nehnutefnosti a sidlo. Vypocet koeficientu
polohovej diferenciacie je vykonany podla Metodiky stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydanej
Zilinskou univerzitou - Ustavom sudneho inZinierstva. Zdévodnenie jednotlivych koeficientov je uvedené priamo v tabulke.
Priemerny koeficient polohovej diferencicie: 0,6

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda | Vypocet | Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
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II. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 1,200
I11. trieda Priemerny koeficient 0,600
[V. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,330
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kep1 Vaha Vysledok
VI Kppr*vi

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,330 10 3,30
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

olbchod,né centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych L 1,800 30 54,00

sidliskach
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyZaduje opravu, len beznt tdrzbu IL. 1,200 7 8,40
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 1,800 5 9,00
5 Prislusenstvo bytového domu

bez prislusenstva V. 0,060 6 0,36
6 Vybavenost' a prislusenstvo nebytového priestoru

vykonana rekonstrukcia nebytového priestoru II. 0,600 10 6,00
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponu,ka pracovnych moznosti v mieste, L 1,800 8 14,40

nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

mald hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 8 bytov L 1,800 6 10,80,
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

orientdcia ¢iasto¢ne vhodna a Ciasto¢ne nevhodna (do ulice i 1L 0,600 5 3,00

do dvora)
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

nebytovy priestor v 2-3 NP samostatne pristupny z verejného

priestranstva IL. 1,200 9 10,80
11 Charakteristika nebytového priestoru

kancelarske priestory, projekcie IL. 1,200 7 8,40,
12 Doprava v okoli bytového domu

f:ilﬁlzi?lca, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 1,800 7 12,60
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, skola, Qollklln}ka, lv(ultt'lrne zariadenia, kompletna siet 1L 1,200 6 7.20

obchodov a zdkladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1I. 0,600 4 2,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 1,200 5 6,00
16 Nazor znalca

dobry nebytovy priestor IL. 1,200 20 24,00

Spolu 145 180,66
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nazov | Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 180,66/ 145 1,246
\VSeobecnda hodnota VSHs = TH * kep = 84 350,08 Eur * 1,246 105 100,20 Eur

6.1.2 KOMBINOVANA METODA

6.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Hruby vynos
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Nazov Vypoéet MJ PocetM] | Mj [Ell:'j'/’l‘\’,[‘;‘/':)k] Na‘[‘::‘l’l‘r';‘;;l‘:]"l“
N4jom 70,21*12 842,52 m? 9,00 7 582,68
Podiel pozemku na dosahovani vynosu

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur/roK]
Podiel pozemku na vynose 4,33%z7 582,68 328,33
Hruby vynos stavby: 7 582,68 - 328,33 = 7 254,35 Eur/rok
Naklady
Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Naklad [Eur/rok]

Prevadzkové naklady
daii z nehnutel'nosti 70,00 * 3,60 252,00
poistenie 0,07 %z 98 275,75 68,79
Naklady na udrzbu | |
udrzba 0,75 % z 98 275,75 737,07
Spravne naklady | |
spravne naklady 0,30 % z 98 275,75 294,83
Naklady spolu: | | 1352,69

Odhad straty

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur/roK]
Odhad straty 8%z 7 254,35 580,35
Odcerpatel'ny zdroj
Hruby vynos stavby . Odcerpatel'ny zdroj
[Eur/rok] Naklady [Eur/rokK] Odhad straty [Eur/rok] [Eur/rok]
7 254,35 1352,69 580,35 5321,31

Vypocet vynosovej hodnoty
Doba uzitkovosti:

Zakladna urokova sadzba ECB:

Miera rizika:

Zat'azenie danou z prijmu:
Urokova miera:
Kapitalizaény urokomer:

Likvidaéna hodnota

15r.

i= 2,15 %/rok
r = 3,35 %/rok
d = 1,55 %l/rok

u=215+335+155=

k=7,05/100=0,0705

7,05 %/rok

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur]
VSH metédou poloh.difer. 105 100,20
Likvidaéné naklady: | |
Inzericia 4,25 % z 105 100,20 Eur 4 466,76
Likvida¢na hodnota: | | 100 633,44

Vynosova hodnota
Chyba!

(1 +0,0705)15 - 1:(1 + 0,0705)13 * 0 .\

100 633

Hv =5321,31*

0705

HV =48 313,34 + 36 219,48 = 84 532,83 Eur

44;(1 + 0,0705)15

6.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Technicka hodnota stavieb (TH):

Vynosova hodnota (HV):

Uréenie vah podra USI:
Rozdiel:
Chyba!

84 350,08 Eur
84 532,83 Eur
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Véaha technickej hodnoty: b=1

Véaha vynosovej hodnoty: a=1,02
VsSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:
Chyba!

VSH._ = (1,02 * 84 532,83) + (1 * 84 350,08);1
s~ 02+1

=84 442,36 Eur

6.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metoda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [Eur]
Metdda polohovej diferenciacie 105 100,20
Kombinovana metoda 84 442,36

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita kombinovana metéda
VSH stavieb = 84 442,36 Eur

6.2 POZEMKY
6.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

6.2.1.1 Identifikacia pozemku: Spoluvlastnicky podiel 70/419 (k NP €. 4) evidovany na LV €. 3671, k.u.
Samorin

POPIS

Pozemky sa nachadzaju v zastavanom Gzemi mesta Samorin na parcele KN &. 1247/3 a 1247/6 - zastavané plochy a
nadvoria, evidované na LV &. 2671, na ulici Bratislavska a ulice Pomlejska cesta, v katastralnom uzemi Samorin, okres
Dunajska Streda.

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel nebytového priestoru ¢. 4 k pozemku o celkovej vymere 262,00 m?, na
ktorom je z Casti objekt postaveny a jeho velkost je vyjadrena spoluvlastnickym podielom 70/419.

Jedna sa o rohovu parcelu rovinatého charakteru, zastavany objektom s pristupom k pozemku po spevnenom asfaltovom
chodniku a komunikacii. Je moznost’ napojenia na vSetky inzinierske siete.

V povysujucom faktore je zohladneny vyrazny narast cien pozemkov v danom Case a mieste, nedostatok volnych
pozemkov na OV v danej lokalite...

Jedna sa o funk&né Uzemie - plochy zakladnej ob&ianskej vybavenosti v zmysle Uzemného planu Mesta Samorin -
podla VZN €. 6/2017 zo diia 21.09.2017

Vzhladom k tomu, Ze sa jedna sa o obec Samorin, v blizkosti a hlavne dostupnosti z Hlavného mesta SR Bratislavy so
zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti mimo byvania a v danej lokalite a na danom mieste je vybudovana kompletna
technicka a dopravna infrastruktura, stanovujem vychodiskovd hodnotu pozemku v danej lokalite na 80,00 % z
vychodiskovej hodnoty Hlavného mesta SR Bratislava, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

Ohodnotenie je stanovené metddou polohovej diferenciacie.

. Spoluvlastnicky .
Parcela Druh pozemku ’r:(l::ah[lmz] Spolu\(/)lgisgncky podiel bytu/nebytu o‘c:zlérlllfli;Z]
vy P k pozemku P

1247/3 zastavana plocha a nadvorie 26,00 1/1 70/419 4,34
1247/6 zastavana plocha a nadvorie 236,00 1/1 70/419 39,43
Spolu vymera | | | | | 43,77
Obec: Samorin
Vychodiskova hodnota: VHwms = 80,00% z 66,39 Eur/m? = 53,11 Eur/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota

koeficientu koeficientu

4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000

- ksv . obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
koeficient vSeobecnej \ ; Lo ., . 1,30
situacie obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i

mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v délezitych centrach
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turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
kv 7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, 115
koeficient intenzity vyuzitia ubytovanie, kultiru so standardnym vybavenim ’
3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom
K hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . ) dobravy . y vyn Y . et 0,90
, 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr C g . o . . .
Koeficient funkéného 12) zm)lesane uUzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuzitia izemia yty
ki . . , Y , I . . .
koeficient technickej 4.. V?l mi dobra vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sieti)
infrastruktiry pozemku
kg 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient povyZujticich zas:cavby: sa,dove Upravy pozemkKu a pod.) . ' 1.40
f Vyrazny ndrast cien pozemkov, nedostatok volnych pozemkov na OV v danej
aktorov .
lokalite...
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30*1,15*0,90 * 1,50 * 1,50 * 1,40 * 1,00 4,2383
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHw * kep = 53,11 Eur/m2 * 4,2383 225,10 Eur/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | VsSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 1247/3 26,00 m2 * 225,10 Eur/m2 * 1/1*70/419 977,76
parcela ¢. 1247/6 236,00 m2 * 225,10 Eur/m2 * 1/1*70/419 8 875,06
Spolu | | 9 852,82

7. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV: NP &. 5

a.) Analyza polohy nehnutelnosti:

Administrativno prevadzkovy objekt s.8. 2205 na parc. KN &. 1247/6 v k.4. Samorin sa hachadza, na strede mesta Samorin,
pri hlavnej komunikacii smer Bratislava - Dunajska Streda. Posudzovany objekt a NP je vzdialeny cca 20 m od hlavnej
komunikéacie smerujucej do historického centra obce. Dopravné spojenie s centrom mesta Samorin je pe$o do 1 min. V
blizkom okoli sa nachadza zakladna a vySSia obCianska vybavenost. Poloha objektu vzhladom na vzdialenost k
historickému centru mesta, nema vplyv na dopyt po nehnutelnostiach v tejto lokalite. Stavba nie je zatazena nadmernou
pradnostou a hlu€¢nostou z dopravy, vzhladom na umiestnenie miestnosti. V objekte pri obhliadke nebol zisteny vyskyt
konfliktnych skupin obyvatelstva.

b.) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost svojim stavebno-technickym prevedenim nie je uspdsobena na iny ucel vyuzitia, ako na prevadzku
kancelarii a obchodu. V buducnosti sa neoCakavaju zmeny v blizkej okolitej zastavbe, ktoré ovplyvnia hodnotu stavby.
Objekt je pristupny cez pristupové chodniky a spevnené plochy z dvoch stran. Vzhladom k polohe a Ze sa jedna o objekt
na obchod a administrativu je moznost vyuzitia len pre dané ucely.

c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Okrem tarchy evidovanej na LV &. 3671, k.u. Samorin... (ZaloZné pravo v prospech: Postova banka a.s. ) a poznamky
evidovanej na LV &. 3671, k.4. Samorin... (Poznamenava sa zadatie siidneho konania vedeného na Okresnom stde
Dunajska Streda pod sp. zn. 17C/55/2022 zo dia 16.08.2022 - Zaloba o uréenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam (
pozemky registra CKN parc. ¢ 1247/3, 1247/6, administrativho-prevadzkova budova so s¢. 2205 na p¢. 1247/6), P-
765/2022 - ¢.z. 1232/2022), nepredpokladam ziadne iné rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti. Iné nie su zname.

7.1 STAVBY

7.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
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7.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY

VsSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie bol stanoveny s ohfadom na typ nehnutelnosti a sidlo. Vypocet koeficientu
polohovej diferenciacie je vykonany podfa Metodiky stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb vydanej

Zilinskou univerzitou - Ustavom stidneho inZinierstva. Zdévodnenie jednotlivych koeficientov je uvedené priamo v tabulke.
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,8

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet | Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,800 + 1,600) 2,400
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL. triedy 1,600
I11. trieda Priemerny koeficient 0,800
[V. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,440
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,800 - 0,720) 0,080
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kep1 Vaha Vysledok
VI Kppr*vi
1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,440 10 4,40
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce
glkc)iclils?(c:;ﬁ centra hlavné ulice a najlepSie polohy vo vybranych L 2,400 30 72,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznua tudrzbu II. 1,600 7 11,20,
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 2,400 5 12,00
5 Prislusenstvo bytového domu
bez prislusenstva V. 0,080 6 0,48
6 Vybavenost' a prislusenstvo nebytového priestoru
komplexne rekonstruovany nebytovy priestor s
nad$tandardnym vybavenim, alebo v novostavbe s L. 2,400 10 24,00
nadstandardnym vybavenim
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostato¢na ponu}ka pracovnych moznosti v mieste, L 2,400 8 19,20
nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
malé hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 8 bytov L. 2,400 6 14,40
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam
orientacia ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne nevhodna (do ulice i 1L 0,800 5 400
do dvora)
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome
ne.bytovy priestor v 2-3 NP samostatne pristupny z verejného 1L 1,600 9 14,40
priestranstva
11 Charakteristika nebytového priestoru
kancelarske priestory, projekcie IL. 1,600 7 11,20
12 Doprava v okoli bytového domu
Izr?ilr?értnca, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 2,400 7 16,80
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, skola, Qollklln}ka, lfultl’lrne zariadenia, kompletna siet L 1,600 6 9,60
obchodov a zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1I. 0,800 4 3,20,
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL. 1,600 5 8,00
16 Nazor znalca
dobry nebytovy priestor 11 1,600 20 32,00
ISpolu | 145 | 256,88
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VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 256,88/ 145 1,772

\VSeobecna hodnota

VSHg = TH * kep = 29 224,16 Eur * 1,772

51 785,21 Eur

7.1.2 KOMBINOVANA METODA

7.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Hruby vynos

Nazov Vypotet MJ PotetM] | M) [El]:'f/’l‘;[';'/‘;f)k] Na’[‘];:‘l‘r'}‘;jl‘:]‘"“
najom 25,01 * 12 mesiac 300,12 m? 10,00 3001,20
Podiel pozemku na dosahovani vynosu

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur/rokK]
Podiel pozemku na vynose 4,06%z3 001,20 121,85
Hruby vynos stavby: 3 001,20 - 121,85= 2 879,35 Eur/rok
Naklady
Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Naklad [Eur/rok]

Prevadzkové naklady
dail z nehnutel'nosti 26,00 * 3,60 93,60
poistenie 0,07 % z 35 209,83 24,65
Naklady na udrzbu | |
udrzba 0,75 % z 35 209,83 264,07
Spravne naklady | |
spravne naklady 0,30 % z 35 209,83 105,63
Naklady spolu: | | 487,95

Odhad straty

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur/roK]
Odhad straty 8% z 2 879,35 230,35
Odcerpatelny zdroj
Hruby vynos stavby . Odcerpatel'ny zdroj
[Eur /rok] Naklady [Eur/rok] Odhad straty [Eur/rok] [Eur /rok]
2 879,35 487,95 230,35 2 161,05

Vypocet vynosovej hodnoty
Doba uzitkovosti:

Zakladna urokova sadzba ECB:

Miera rizika:

Zat'azenie danou z prijmu:
Urokova miera:
Kapitalizaény urokomer:

Likvidacna hodnota

15r.

i= 2,15 %/rok
r = 3,35 %/rok
d = 1,55 %/rok

u=215+ 3,35+ 1,55 = 7,05 %/rok

k=7,05/100=0,0705

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur]
VSH metédou poloh.difer. 51785,21
Likvidaéné naklady: | |
inzercia 4,70 % z 51 785,21 Eur 2 433,90
Likvidaéna hodnota: | | 49 351,31

Vynosova hodnota
Chyba!

(1+0,0705)15 - 1,1 + 0,0705)15+0

49 351

HV =2161,05*

0705

31;(1 + 0,0705)1°
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HV =19 620,65 + 17 762,28 = 37 382,92 Eur

7.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Technicka hodnota stavieb (TH): 29 224,16 Eur
Vynosova hodnota (HV): 37 382,92 Eur

Uréenie vah podra USI:
Rozdiel:
Chyba!

Vaha technickej hodnoty: b=1

Vaha vynosovej hodnoty: a=23,18

VSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

Chyba!

VEH. = (3,18 * 37 .382,92) + (1 * 29 224,16);3
s™ 18+1

=35 431,06 Eur

7.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metdda vypoctu vSeobecnej hodnoty stavieb Hodnota [Eur]
Metoda polohovej diferenciacie 51 785,21
Kombinovana metéda 35 431,06

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd kombinovana metéda
VSH stavieb = 35 431,06 Eur

7.2 POZEMKY
7.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

7.2.1.1 Identifikacia pozemku: Spoluvlastnicky podiel 26/419 (k NP €. 5) evidovany na LV €. 3671, k.u.
Samorin

POPIS

Pozemky sa nachadzaju v zastavanom tzemi mesta Samorin na parcele KN &. 1247/3 a 1247/6 - zastavané plochy a
nadvoria, evidované na LV &. 2671, na ulici Bratislavska a ulice Pomlejska cesta, v katastralnom tzemi Samorin, okres
Dunajsk& Streda.

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel nebytového priestoru &. 5 k pozemku o celkovej vymere 262,00 m2, na
ktorom je z Casti objekt postaveny a jeho velkost je vyjadrena spoluvlastnickym podielom 26/419.

Jednd sa o rohovu parcelu rovinatého charakteru, zastavany objektom s pristupom k pozemku po spevnenom asfaltovom
chodniku a komunikacii. Je moznost napojenia na vSetky inzZinierske siete.

V povySujucom faktore je zohladneny vyrazny narast cien pozemkov v danom &ase a mieste, nedostatok volnych
pozemkov na OV v danej lokalite...

Jedna sa o funk&né uzemie - plochy zakladnej obéianskej vybavenosti v zmysle Uzemného planu Mesta Samorin -
podla VZN ¢&. 6/2017 zo dna 21.09.2017

Vzhladom k tomu, Ze sa jedna sa o obec Samorin, v blizkosti a hlavne dostupnosti z Hlavného mesta SR Bratislavy so
zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti mimo byvania a v danej lokalite a na danom mieste je vybudovana kompletna
technicka a dopravna infrastruktura, stanovujem vychodiskovd hodnotu pozemku v danej lokalite na 80,00 % z
vychodiskovej hodnoty Hlavného mesta SR Bratislava, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.
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Ohodnotenie je stanovené metdédou polohovej diferenciacie.
. Spoluvlastnicky .
Parcela Druh pozemku ,l:(l::;l[lmz] Spolu\;lgis‘:ncky podiel bytu/nebytu 0‘(?;(;1111‘:1[.312]
vy P k pozemku P
1247/3 zastavana plocha a nadvorie 26,00 1/1 26/419 1,61
1247/6 zastavana plocha a nadvorie 236,00 1/1 26/419 14,64
Spolu vymera | | | | 16,25
Obec: Samorin
Vychodiskova hodnota: VHwms = 80,00% z 66,39 Eur/m? = 53,11 Eur/m?2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks ) ; Lo o .
- . . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vieobecnej . : . . At . 1,30
situAcie mimo centra mesta, oblasti rekreac¢nych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
kv 7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, 115
koeficient intenzity vyuzitia ubytovanie, kultiru so standardnym vybavenim ’
K 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom
- P , hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych . Clw . . Y . yors 0,90
, 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
vztahov . .
mestskej hromadnej dopravy
kr S . o . . .
Koeficient funkéného 12) zm)lesane uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuzitia Uzemia yty
ki . . , Y , I . . .
koeficient technickej 4.. V?l mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sieti)
infrastruktiry pozemku
ke 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient povy3ujticich Zas:cavby: sa,dove gpravy pozemku a pod.) - ' 1,40
f Vyrazny ndrast cien pozemkov, nedostatok vol'nych pozemkov na OV v danej
aktorov ;
lokalite...
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferencicie kep =1,30*1,15*0,90 * 1,50 * 1,50 * 1,40 * 1,00 4,2383
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHw * kep = 53,11 Eur/m2 * 4,2383 225,10 Eur/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | VsSeobecna hodnota [Eur]
parcela & 1247/3 26,00 m2 * 225,10 Eur/m2 * 1/1*26/419 363,17
parcela & 1247/6 236,00 m2 * 225,10 Eur/m2 * 1/1%26/419 3 296,45
Spolu | | 3 659,62
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III. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Vseobecna hodnota NP a pozemkov bola stanovena metédou polohovej diferenciacie a kombinovanou metoédou:
Vysledok dosiahnuty metédou polohovej diferenciacie je nepatrne vy$si od vysledku dosiahnutého kombinovanou
metédou. Tento rozdiel vyjadruje rozdielnost vstupnych Gdajov pouzitych pri ohodnoteni. Vzhfadom na umiestnenie NP,
pristupnost, ich dispozi¢né, architektonické rieSenie a stavebno-technicky stav, vSeobecna hodnota stanovena
kombinovanou metédou objektivnejSie vystihuje vSeobecnl hodnotu predmetnych NP v danom mieste a ¢ase pri jej
pripadnom poctivom predaji v beznom obchodnom styku.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY pozemkov a stavieb stanovenej podfa vyhlasky MS
SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni hodnoty majetku:
Nazov | Spoluvl. podiel I VSeobecna hodnota [Eur]

Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: NP &. 1
Nebytovy priestor ¢. 1 na 1.NP objektu s.¢. 2205, Pomlejska 2 /A,
Samorin, na parc. KN ¢ 1247/6, k.. Samorin, so
spoluvlastnickym podielom 129/419 na spolo¢nych castiach a
zariadeniach objektu
PozemKky
Spoluvlastnicky podiel 129/419 (k NP ¢. 1) evidovany na LV ¢.
3671, k.4. Samorin na - parc. & 1247/3 (8 m?2)
Spoluvlastnicky podiel 129/419 (k NP ¢. 1) evidovany na LV ¢.
3671, k.. Samorin na - parc. & 1247/6 (72,66 m2)
Spolu pozemKky (80,66 m?2)
\VSeobecna hodnota kombinovanou metédou za skupinu: NP €. 1
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: NP &. 2
Nebytovy priestor ¢. 2 na 1.NP objektu s.¢. 2205, Pomlejska 2/A,
Samorin, na parc. KN €. 1247/6, k.i. Samorin, so
spoluvlastnickym podielom 84 /419 na spolo¢nych ¢astiach a
zariadeniach objektu
PozemKky
Spoluvlastvm'cky podiel 84/419 (k NP ¢. 2) evidovany na LV ¢.
3671, k.. Samorin na - parc. ¢. 1247/3 (5,21 m?)
Spoluvlastvm'cky podiel 84/419 (k NP ¢. 2) evidovany na LV ¢.
3671, k.. Samorin na - parc. ¢. 1247/6 (47,31 m2)
Spolu pozemky (52,52 m2)
VSeobecna hodnota kombinovanou metédou za skupinu: NP €. 2
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: NP &. 3
Nebytovy priestor ¢. 3 na 2.NP ob]ektu s.C. 2205, Pomlejska 2 /A,
Samorin, na parc. KN & 1247/6, k.ii. Samorin, so
spoluvlastnickym podielom 110/419 na spolo¢nych ¢astiach a
zariadeniach objektu
PozemKky
Spoluvlastnicky podiel 110/419 (k NP ¢. 3) evidovany na LV ¢.
3671, k.i. Samorin na - parc. ¢&. 1247/3 (6,83 m?)
Spoluvlastnicky podiel 110/419 (k NP ¢. 3) evidovany na LV ¢.
3671, k.i. Samorin na - parc. ¢&. 1247/6 (61,96 m2)
Spolu pozemKky (68,79 m2)
\VSeobecna hodnota kombinovanou metédou za skupinu: NP €. 3
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: NP ¢. 4
Nebytovy priestor ¢. 4 na 2.NP ob]ektu s.C. 2205, Pomlejska 2 /A,
Samorin, na parc. KN ¢. 1247 /6, k.. Samorin, so
spoluvlastnickym podielom 70/419 na spolo¢nych ¢astiach a
zariadeniach objektu
PozemKky
Spoluvlastnicky podiel 70/419 (k NP ¢. 4) evidovany na LV ¢.
3671, k.. Samorin na - parc. & 1247/3 (4,34 m?)
Spoluvlastnicky podiel 70/419 (k NP ¢. 4) evidovany na LV ¢.
3671, k1. Samorin na - parc. ¢ 1247/6 (39,43 m?2)
Spolu pozemkKky (43,77 m2)
VSeobecna hodnota kombinovanou metédou za skupinu: NP ¢. 4

1/1

1/12129/419

1/12129/419

1/1

1/1284/419

1/1284/419

1/1

1/12110/419

1/12110/419

1/1

1/1270/419

1/1270/419

151 468,70 €

1801,87 €

16 355,48 €

18 157,35 €
169 626,05 €

88 855,96 €

1173,31€

10 650,08 €

11 823,39 €
100 679,35 €

119103,38 €

1536,48 €

13 946,53 €

15 483,01 €
134 586,39 €

84 442,36 €

977,76 €

8 875,06 €

9 852,82 €
94 295,18 €
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Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: NP &. 5

Nebytovy priestor ¢. 5 na 2.NP objektu s.¢. 2205, Pomlejska 2 /A,

Samorin, na parc. KN & 1247/6, k.i. Samorin, so

spoluvlastnickym podielom 26/419 na spolo¢nych ¢astiach a e 35431,06 €
zariadeniach objektu

PozemKky

Spoluvlastnicky podiel 26/419 (k NP ¢. 5) evidovany na LV ¢.

3671, k.. Samorin na - parc. & 1247/3 (1,61 m?2) 1/1226/419 363,17 €

Spoluvlastnicky podiel 26/419 (k NP ¢. 5) evidovany na LV ¢.

3671, k.. Samorin na - parc. & 1247/6 (14,64 m2) 1/1226/419 329645 €
Spolu pozemky (16,25 m2) 3 659,62 €
\VSeobecna hodnota kombinovanou metédou za skupinu: NP €. 5 39 090,68 €
VSeobecna hodnota celkom za vSetky skupiny 538277,65 €
VSeobecna hodnota® zaokrihlene 538 000,00 €
\VSeobecna hodnota slovom: Pit'stotridsatosemtisic Eur
Vo Velkych Ulanoch, dia 13.08.2025 Ing. Frantisek Orsag

1 V3eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji,
ked kupujuci aj predavajuci budi konat s patriCnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.
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IV PRILOHY

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 3671, k.i. Samorin, zo dfia 12.08.2025, vytvoreny cez
katastralny portal GKU Bratislava.

e Kopia z katastralnej mapy, k.0. Samorin, zo dfia 12.08.2025, vytvoreny cez katastralny portal GKU Bratislava.

e  Kolaudaéné rozhodnutie &. 1557/2008-003/SOcU zo diia 19.03.2008. o povoleni uZivania stavby "Administrativno
prevadzkova budova" umiestnena na pozemku parc. &. 1247/6 v k.(. Samorin vydané od Mesta Samorin..., ktoré
nadobudlo pravoplatnost drfia 19.03.2008.

e  Zmluva o prevode vlastnictva nebytového priestoru €. 1,2,3,4 a 5, uzatvorena v zmysle ustanovenia §-u 5 Zadkona
€. 182/1993 Z.z. v zneni noviel..., s povolenim vkladu do KN zo dria 11.04.2008.

e  Kupna zmluva o prevode vlastnictva pozemkov na parc. €. 1247/3 a 1247/6, uzatvorena v zmysle ustanovenia §-
u 588 Obcianskeho zakonnika..., s povolenim vkladu do KN zo dria 11.04.2008.

e Zmluva o n3jme €. 0196000686 uzatvorena medzi prenajimatefom a najomcom zo dria 01.02.2017.

e VZN na daf z nehnutelnosti.

e Nakres jednotlivych nebytovych priestorov €. 1 az 5 v administrativno-prevadzkovej budove s.¢. 2205, k.u.
Samorin.

e Grafické vyjadrenie prvku funk&ného vyuZitia pozemkov v danej lokalite v zmysle Uzemného planu mesta
Samorin.

e Fotodokumenticia.



Znalecky posudok ¢. 165/2025 List €. 44

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatefov vedenom na
Ministerstve spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor STAVEBNICTVO a odvetvia POZEMNE STAVBY, ODHAD
HODNOTY NEHNUTELNOSTI, evidenéné cislo znalca 912599.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢€islom 165/2025

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

Ing. FrantiSek Orsag



