Znalkyna: v odbore Stavebnictvo; odvetvie Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutelhosti Ing.
arch. lveta Horakova, bytom Palisady ¢. 42, 811 06 Bratislava
tel.: 0903246030, iveta.horakova@gmail.com

Zadavatel: FRDS advisory, k.s., ul. Skalna ¢. 7622/9, 811 01 Bratislava

Cislo spisu/objednavky: mailom

ZNALECKY POSUDOK
¢. 108 / 2024

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty aredlu firmy SAMKANG DIECASTING SLOVAKIA, s.r.o.;
budovy bez supisného Cisla na pozemku parc.€. 2767, vyrobnej haly stpisné &islo 806 na pozemku
parc.C. 2768/58, vonkajsieho skladu sip.¢. 4356 na pozemku parc.é. 2768/16, trafostanice na
pozemku parc.C. 2768/72 s prislusenstvom a pozemkov KN-C parc.¢. 2767, 2768/16, 2768/31,
2768/39, 2768/58, 2768/59, 2768/72, pozemkov KN-E parc.€. 1205, 1026, 1213/1, 1213/2 v k.u.
Sered, obec Sered, okres Galanta

Pocet stran ( z toho priloh): 49 (20A;)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



1.

UvoD

Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: stanovit odhad vieobecnej vyrobnej aredlu firmy

SAMKANG DIECASTING SLOVAKIA, s.r.0.; budovy bez stpisného cisla na pozemku parc.¢. 2767,
vyrobnej haly supisné ¢islo 806 na pozemku parc.c. 2768/58, vonkajsieho skladu sup.¢. 4356 na
pozemku parc.€. 2768/16, trafostanice na pozemku parc.¢. 2768/72 s prislusenstvom a pozemkov
KN-C parc.¢. 2767, 2768/16, 2768/31, 2768/39, 2768/58, 2768/59, 2768/72, pozemkov KN-E parc.¢.
1205, 1026, 1213/1, 1213/2 v k.. Sered, obec Sered’, okres Galanta, podla Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

2.

Uéel znaleckého posudku: pre konkurzné konanie

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 30.09.2024

4.
5.

Datum , ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 26.09.2024
Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatelom

Vypis z listu vlastnictva ¢. 5613 k.u. Sered'zo dia 01.08.2024, zbgis
Vypis z listu vlastnictva ¢. 5808 k.u. Sered'zo dria 01.08.2024, zbgis
Vypis z listu vlastnictva ¢. 5818 k.u. Sered'zo dria 01.08.2024, zbgis
Vypis z listu vlastnictva ¢. 5820 k.u. Sered'zo dria 01.08.2024, zbgis
Vypis z listu vlastnictva €. 6245 k.u. Sered zo dia 01.08.2024, zbgis
Vypis z listu vlastnictva €. 6246 k.u. Sered'zo diia 01.08.2024, zbgis
Vypis z listu vlastnictva €. 6247 k.u. Sered' zo diia 01.08.2024, zbgis
Kdpia z katastralnej mapy, k.u. Sered’

Znalecky posudok €. 212/2024 vyhotoveny znalcom Ing. Vladislav Praima (kopia)
Fotodokumentacia

Ustne Udaje zaddvatela o nehnutelhosti

b) podklady ziskané znalcom

6.

6.

Vlastné poznatky o podmienkach v mieste nehnutelnosti

Pouzité pravne predpisy a literatura
Vyhldska €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov
Zakon ¢&. 382/2004 Z.z., o znalcoch , timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov
Vyhlaska &. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch , timoénikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov
Vyhlaska €. 491/2004 Z.z o odmendch, nahradach vydavkov a nahraddch za stratu ¢asu pre
znalcov, timoénikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov
Zakon ¢ 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku ( stavebny zakon ) v zneni
neskorsich predpisov
Zakon €. 40/1964 — Ob¢iansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov
Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a ozdpise vlastnickych ainych prav
k nehnutelnostiam v zneni neskorsich predpisov

Definicie déleZitych pojmov :
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Podla vyhl. MS €. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, podla prilohy 3, ocefiovanie
nehnutefnosti je mozné k vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti pristipit spdsobmi ( postupy
vypoctu):

- porovnanim

- kombinovanou metddou

- vynosovou metddou ( pozemky)

- metddou polohovej diferenciacie

Vyber vhodnej metddy vyberie znalec.

a) Definicie pojmov

Vieobecnd hodnota (VSH)

V3eobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je

znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktord by tieto mali

dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked' kupujuci aj predavajuci
budu konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend
neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotenu

stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technickd hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu

zodpovedajucu vyske opotrebovania.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpoctové ukazovatele k roku 1996. Koeficient

cenovej Urovne je podla poslednych znamych Statistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 2.

Stvrtrok 2023. Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréend linearnou alebo

analytickou metddou.

Stanovenie vSseobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji metddy:

» Metoda porovnavania : pri vypocte sa pouZiva transakény pristup, na porovnanie je potrebny
subor aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na
odlisnosti porovndvanych objektov a ohodnocovaného objektu,

» Kombinovana metdda: sa pouiZije len pri stavbdch schopnych dosahovat vynos formou prenajmu.
Princip metddy je zaloZeny na vdzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb.
Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou budtcich odéerpatefnych zdrojov pocas
¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budtcich odéerpatelhych zdrojov poéas
¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom,

» Metdda polohovej diferencidcie: jej princip je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu.

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivajui metddy:
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» Metdda porovnavania: pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
stibor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku,

> Vynosova metdda: len pre pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocéita kapitalizéciou buducich odcerpatelnych zdrojov polas ¢asovo neobmedzeného
obdobia,

» Metdda polohovej diferenciacie: je zaloZend na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov.

8. Osobité poziadavky zadavatela: nie si zname

Il. POSUDOK

1. Vseobecné udaje, ktoré obsahuju najma:

a) vyber pouZitej metody:

Vseobecna hodnota je stanovena metddou polohovej diferenciacie podla platnej vyhl. MS ¢.
492/2004 o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku, priloha 3, programom HYPO verzia 22.00,
ostatné postupy vypoctu neboli uplatnené zdovodu nedostatku podkladov predloZenych
zadavatelom alebo z verejnych zdrojov

b) vlastnicke a evidenéné udaje: vyhradnym vlastnikom stavieb a €asti pozemkov je

SAMKANG DIECASTING SLOVAKIA, s.r.o., Bratislavska 4356, 926 01 Sered, 1€0: 36269620

Titul nadobudnutia: kipou v roku 2005

Tarchy: evidované na LV v prilohe posudku

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia: predmet postdenia bol obhliadnuty dria 26.09.2024
za pritomnosti zastupcu zadavatela

d) Technicka dokumentacia: pri miestnej obhliadke bol zisteny aktualny stav nehnutelnosti, hlavné
rozmery pre vypocet objemu boli prevzaté zo znaleckého posudku ¢. 212/2024. Podla obhliadky je
aredl mimo prevadzky. S vyrobnymi halami su stavebnotechnicky prepojené administrativne ¢asti
0 2-och nadzemnych podlaZiach. Kstavbe s.¢. 4356 boli realizované pristresky kompresorov
a pomocného materidlu. Ku dfiu posudenia bolo zabezpecené pripojenie NN z trafostanice za
objektom, vodovod a kanalizacia cez vnutroardlové rozvody, ktoré si mimo prevadzky, ¢im je
znefunkénend prevadzka arealu.

e) Udaje katastra nehnutelnosti: porovnanie popisnych a geodetickych Udajov katastra
nehnutelnosti so skuto¢nym stavom bolo zistené, Ze su v sulade.

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

- Administrativna budova na parc.€. 2767 stavebne prepojena k hale na p.¢. 2768/58

- Vyrobna hala sup.¢. 806 na p.¢. 2768/58

- Vyrobna hala s administrativnou ¢astou, s.¢. 4356 na p.¢. 2768/16

- oplotenie

- vodovodna pripojka

- kanaliza¢na pripojka

- nn pripojka

- spevnené plochy

- parc. KN-C &islo 2767, 2768/16, 2768/31, 2768/39, 2768/58, 2768/59, 2768/72

- parc. KN-E ¢islo 1205, 1026, 1213/1, 1213/2
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g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia: nebol
preukdzany pravny vztah prava prechodu a prejazdu cez vnutro - aredlové komunikéciea napojenie
na vnutro aredlové siete; k skladu hotovych vyrobkov bez stpisného ¢isla na €asti pozemku par.¢&islo
2768/31 nebol preukdzany pravny vztah

h) informacia z Gzemného planu ozdvaznych regulativoch priestorového usporiadania
a funkéného vyuzivania pozemkov:

pre posudzované uzemie mesta Sered ma platny Gzemny pldn - UPN (schvaleny uznesenim
Mestského zastupitelstva v Seredi ¢.192/2015z0 drnia 12.11.2015, zavazna ¢&ast vyhlasena
VZNE.7/2015) v zneni zmien a doplnkov (ZaD) 01, 02, 03, 05, 06, 07, 08, 09, 10 s funkénym vyuZitim
Uzemia pre priemyselnu vysotlg ozn. TV-3

P £5-U ] A V=17,
Bl-52 18
DZ;33% Ov-16] 7 ACHA Rt LE LSS
DP-06
ZC_025988 50 DP-04 oV-25%a§ZU
V-09 V-09 R ZC-02L BH.07
z S J
Y SNE/ T-01 ZU03
% 1}-02 5 o":'vVJ 41 19 /
v ;4 0V-23'B
o r V- b
V-06 S/ AV-10 P03l 18 [=5 OV-24 >
DP-07 . y
OVV-SEOVV-8 5§24 BI-35 MR OV-21
OVV-10 f R
V-06 R ‘ N 25 BH:06
V-02 TV-38). 2 BI:53R0V-20
o - d Bi
’ 57 Z g / : BL:53]B1%41
£ V-06 S S S ¢ / BH01
‘ XA\ ow-3 {17 S &
<070 S V-06 G /> f 19
n\‘\ / \ X y - \‘a’
V-06 y e 4 /
2 S ; V21
/ \ // : X -
)"'% S S ; V-0
Sl VD VLY, ) &
A V-06 A o
P Y 4 7 - " W ans

https://www.sered.sk/subory/72/20180813171909 02-navrh-priestoroveho-u.sporiad;nia-a—funkcneho-vvuzitia-uzemia—10—
000 5b71al6de20dd3.29733957.pdf

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

2.1.1. Administrativna budova bez supisné Cisla na pozemku parc. KN-C éislo 2767

k. u. Sered’

Vseobecny popis:

Posudzovana administrativna budova firmy SAMKANG DIECASTING SLOVAKIA, s.r.o. na p.¢. 2767,
bez urcenia supisného ¢isla, je umiestnena v priemyselnom parku, v okrajovej ¢asti ako sucast
byvalého aredlu Masopriemyslu a.s. Budova je stavebnotechnicky a dispozi¢ne spojena s vyrobnou
halou s.¢. 806, v case obhliadky boli stavby mimo prevadzky. Administrativna budova ma dve
nadzemné podlazia s plochou strechou.
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Stavebné prevedenie: nosny systém je Zelezobeténovy montovany skelet na patkach a pasoch, stipy
su Zelezobetdnové so Zelezobeténovymi prievlakmi, obvodovy plast je z vystuZenych
poérobetdnovych panelov s domurovanymi blokmi, vnitorné steny su murované z tehal, nové
prie¢ky su z pérobeténovych tvérnic, stropna konstrukcia je zo Zelezobeténovych tramovych
panelov, v ramci stavebnych Uprav sa strecha zateplila a opatrila féliovou krytinou, klampiarske
konstrukcie st z pozinkovaného plechu. Vnatorné povrchové Upravy su z omietok, v hygienickych
priestoroch keramicky omietky, vonkajSie povrchové Upravy su z brizolitu, schody su dvojramenné
ielezobetdnové prefabrikované, vonkajsie dvere plastové s izolatnym zasklenim, vnuitorné dvere
drevené hladké, okna plastové s izolaénym zasklenim. Povrchy podlah keramické dlazby, laminatové
podlahy, PVC. Vykurovanie Gstredné, v ¢ase obhliadky bez radidtorov a kotlov. Elektroinstaldcia
svetelnd a motorickd 220/380 V, objekt je opatreny hromozvodom, vnutorné rozvody teplej a
studenej vody su plastové. V hygienickych priestoroch WC, umyvadld, sprchy. Vnutorné rozvody
kanalizacie plastové. Stavba je podla prehldsenia zo znaleckého posudku ¢. 212/2024 z roku 1986,
v ¢ase posudenia budova prechadzala ¢iastocne stavebnymi Upravami ako administrativna budova
s kanceldrskymi priestormi, socialno-hygienickymi priestormi, jedalfiou, kuchynkou, skladovacimi
priestormi, kotolfiou, chodbami a schodiskom. K terminu obhliadky su nedokoncené vnutorné
povrchové Upravy, na miestach domurovania fasady je fasada neomietnuta. Rozvody vykurovania
si zhotovené ale bez radiatorov. Kotolna je nedokonéena bez kotlov a ohrevu teplej vody.
Nedokonéena je aj kuchyna, bez kuchynskej linky.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 61 budovy administrativne (sprdavne )
KS: 1220 Budovy pre administrativu
OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]

Zaklady

37,1%13,1*0,2 97,20
Vrchna stavba

37,1*13,1*4,55 2211,35
37,1*13,1*3,75 1822,54
Zastre3enie

37,1*13,1*0,5 243,01

Obstavany priestor stavby celkom | 4374,10
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel: RU=2802/30,1260 = 93,01 €/m?

Koeficient konstrukcie: kk = 0,993 (montovand z dielcov beténovych tycovych)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypocet ZP | ZP [m?] I Repr. | Vypocet vysky (h) | h [m]
Nadzemné 137,1*13,1 486,01 Repr. 4,55 4,55
Nadzemné 2 37,1*13,1 486,01 3,75 3,75
Priemernd zastavana plocha: (486,01) / 1 = 486,01 m?

Priemerna vyska podlazi: (486,01 * 4,55 + 486,01 * 3,75) / (486,01 + 486,01) = 4,15 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kze = 0,92 + (24 / 486,01) = 0,9694
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10 / 4,15) = 0,8060
Vypoéet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia nedokonéeného objektu:
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. 4 2 Vysledny |Cenovy podiel
§ g Uprava |Cenovy podiel ¥ X
. : Cenovy podiel| Koef. : : podiel prvku | hodnotene;j
Cislo Nézov v podielu | hodnotenej | Dokoné. [%] 2 e
RU [%] cp; | Stand. ks; b * ks, stavby [%] na dokon¢. |nedokonéenej
P v [%] stavby [%]
Konstrukcie podla
RU
1 Zldady vrdt. 8,00 1,00 8,00 7,88 100 7,88 10,73
zemnych prac
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 16,71 100 16,71 22,74
3 Stropy 9,00 1,00 9,00 8,87 100 8,87 12,08
4 ZastreSenle bez 7,00 1,00 7,00 6,90 100 6,90 9,39
krytiny
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,97 100 1,97 2,68
6 Kiamplarske 1,00 1,00 1,00 0,99 50 0,50 0,68
konstrukcie
7 W SRR 7,00 1,00 7,00 6,90 40 2,76 3,76
povrchov
8 Upravy vonkajsich 3,00 1,00 3,00 2,96 80 2,37 3,23
povrchov
g  [ndemckemmickd 54 1,00 2,00 1,97 30 0,59 0,80
obklady
10 Schody 3,00 1,00 3,00 2,96 100 2,96 4,03
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 2,96 30 0,89 1,21
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,20 6,00 5,91 100 5,91 8,05
14 Povrchy podlédh 3,00 1,00 3,00 2,96 30 0,89 1,21
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 3,94 25 0,99 1,35
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 5,91 80 4,73 6,44
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,99 100 0,99 1,35
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,96 100 2,96 4,03
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 2,96 100 2,96 4,03
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,99 0 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,97 0 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyri 0,00 2,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
gy |DWEeAlGe 3,00 1,50 4,50 4,43 10 0,44 0,60
zariadenia a WC
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 1,00 6,00 5,91 20 1,18 1,61
spolu 10000 | | 101,50 | 10000 73,45 100,00
Rozostavanost stavby: 73,45 %
Nedokonéenost stavby: 26,55 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=101,50 /100 = 1,0150
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujtci Gzemny vplyv: kv = 1,00

Vychodiskova hodnota na MJ:
VH = 93,01 €/m? * 3,780 * 1,0150 * 0,9694 * 0,8060 * 0,993 * 1,00

TECHNICKY STAV

VH = 276,8693 €/m?

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov | zatiatok uzivania |  V(rok] T [rok] Zlrokl |  O[%] TS [%]

Administrativna budova p.¢.

2767 1986 38 42 80 47,50 52,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov l Vypocet l Hodnota [€]
Vychodiskavs hindnoka 276,8693 €/m? * 4374,10 m? 1211 054,01

dokoncenej stavby
Nedokoncenost -26,55%z 1211 054,01 -321 534,84

Vychodiskové hodnota
nedokoncenej stavby

Technickd hodnota 52,50 %z 889 519,17 € 466 997,56

889 519,17

2.1.2 vyrobna a skladovacia hala p.¢.2768/16

POPIS STAVBY

Ohodnocovana hala vonkajsieho skladu sup.¢. 4356, Cast vyrobna hala tvori centrdlnu stavbu
vyrobného aredlu. Podla Cestného prehlasenia je stavba z roku 1988, v roku 1994 sa budova
plynofikovala a v roku 2006 sucasny vlastnik budovu zrekon$truoval na vonkajsi sklad a zmenil ucel
vyuZzitia na vyrobu a hutné spracovanie nezeleznych kovov, pre vyrobu vyliskov z lahkych zliatin Zn
a Al, kolaudacné rozhodnutie o zmene Ucelu vyuZitia nebolo predloZené, v ramci rekonstrukcie bola
realizovana trafostanica s VN-NN rozvodmi., Zivotnost stavby je stanovena na na 80 rokov. Hala sa
deli na ¢ast vyrobnu a skladovu, na ¢ast opracovania vyrobkov a na administrativnu, ¢asti vyrobne;j
haly je prizemna jednopodlaZzna hala so Zeriavovu drahou s nosnostou 5t, s pracovnym zaberom po
celej ploche haly.

Konstrukcne sa jedna o halu s kovovou nosnou konstrukciou postavenou na betdnovych patkach a
pasoch, s vodorovnou hydroizolaciou. Hala je jedno lodnd s nosnymi stipmi z 2U profilov a s
vodorovnymi | nosnikmi, so zavetrenim, po obvode je do vysky 70 cm betdnova podmurovka, na
ktoru je osadeny obvodovy sendvi¢ovy plast, prekrytie haly je z ocelovych priehradovych vaznikov,
ktoré tvoria sedlovd strechu, krytina je z trapézového plechu s tepelnou izolaciou, prekryta
asfaltovymi pasmi, klampiarske konstrukcie st z pozinkovaného plechu, vonkajsia Uprava povrchov
je nastrek dikoplastom, vnutorna strana je nater.

Pristup do haly je cez kovové vrata s plechovou vypliiou - 2 kusy. Okna su jednoduché kovové.
Povrchy podldh z hladeného vystuzeného beténu s epoxidovym naterom, vykurovanie je
zabezpetené $tyrmi vykurovacimi jednotkami, TUV z elektro kotla. Initalacia svetelna 220/380V s
prikonom 500kW, v podlahe technologicky kanal s rozvodmi poZiarneho vodovodu s hydrantom,
bleskozvod, vnutorné rozvody studenej vody su pozinkované.

Administrativna ¢ast je umiestnena vo vstavbu na poschodi v pravej ¢asti vyrobnej haly. Deliace
konstrukcie s zo sadrokartonu, Stropna konsStrukcia pozostdva zo zaveseného kazetového
podhladu s tepelnou izolaciou na ocelovych vdznikoch. V hygienickych zariadeniach je keramicky
obklad, schody na poschodie su jednoramenne kovové, vnutorné dvere drevené hladké, okna
plastové, povrchy podlah v kancelarskych priestoroch laminatové, ostatné keramickd dlazba.
Vykurovanie Ustredné radiatorové z elektro kotla, elektroinstalacia svetelnd 220 V, rozvod studenej
a teplej vody do hygienickych zariadeni WC muzi, WC Zeny, sprchy, vnutorna kanalizacia je z
plastového potrubia, ohrev teplej vody v elektrickom zasobnikovom ohrievaci. V kuchynke je
kuchynska linka, drez, batéria, varic.
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ZATRIEDENIE
JKSO:
KS:

STAVBY

1251 Priemyselné budovy

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

811 21 haly vyrobné s 1, alebo viacerymi Zeriavovymi drdhami o nosnosti hlavného zdvihu do 12,5 t

Vypoéet Obstavany priestor [m3]
Zéklady
30,25*18,25*0,3 165,62
18,25*15,05*0,3 82,40
Vrchna stavba
(30,25*18,25%7,7)+18,25*15,05*(4,6+3,1) 6 365,78
Zastresenie
30,25*18,25%1,0+ 30,25%18,25*%0,6/2 717,68
18,25*15,05*1,0+18,25*15,05*0,6/2 357,06
Obstavany priestor stavby celkom I 7 688,54
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel: RU=1604 /30,1260 = 53,24 €/m’?
Koeficient konstrukcie: kx = 0,948 (kovovd)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypoiet zP zP[m?] | Repr. | Vypocet vysky (h) | hm]
Nadzemné 1 30,25*18,25+18,25*15,05 826,73 Repr. 7,7 7,7
Priemerna zastavana plocha: (826,73) / 1 = 826,73 m?

Priemerna vyska podlaZi: (826,73 *7,7) / (826,73) = 7,70 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kz» = 0,92 + (24 / 826,73) = 0,9490
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZi objektu: kve = 0,40 + (3,60 /7,7) = 0,8675
Vypocet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov Cenmg‘;)g:iel RY Koef. Stand. ks; Upr:va*p:() dislg c::::t’):::\tjel
! FICE stavby [%]
Konstrukcie podia RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 9,00 1,00 9,00 9,27
2 Zvislé konstrukcie 20,00 1,00 20,00 20,59
3 Stropy 8,00 0,00 0,00 0,00
4 ZastreSenie bez krytiny 10,00 1,00 10,00 10,30
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 3,09
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,03
7 Upravy vnutornych povrchov 7,00 1,00 7,00 7,21
8 Upravy vonkajsich povrchov 4,00 1,00 4,00 4,12
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 1,00 0,00 0,00
10 Schody 1,00 1,00 1,00 1,03
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 3,09
12 Vrata 2,00 0,80 1,60 1,65
13 Oknd 5,00 1,00 5,00 5,15
14 Povrchy podlah 5,00 2,00 10,00 10,30
15 Vykurovanie 1,00 1,50 1,50 1,54
16 Elektroinstalacia 8,00 1,00 8,00 8,24
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,03
18 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,03
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19 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,03

20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00

21 Ohrev teplej vody 1,00 1,00 1,00 1,03

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

23 Hygienické zariadenia a WC 2,00 1,00 2,00 2,06

24 Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00

25 Ostatné 7,00 1,00 7,00 7,21
spolu 10000 | | 97,10 | 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=97,10 /100 = 0,9710

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: kv = 1,00

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

VH =53,24 €/m? * 3,780 * 0,9710 * 0,9490 * 0,8675 * 0,948 * 1,00
VH = 152,5082 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov I Zadiatok uZivania ’ V [rok] [ T [rok] I Z [rok] [ 0 [%] TS [%]
;?ggggj‘lssk'ad"vada hala 1988 36 44 80 45,00 55,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ’ Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 152,5082 €/m?3 * 7688,54 m? 1172 565,40
Technickad hodnota 55,00 % z1172565,40€ 644 910,97

2.1.3 hala skladu p.¢.2768/58

POPIS STAVBY

Hala skladu je pristavena k zadnej €asti steny administrativnej budovy. Hala je z ¢asti dvora jedno
lodna stavba, v jej zadnej casti je rieSend ako dvojpodlaina, dispozicne prepojena sbudovou
administrativy. Na zéklade stavebného povolenia z roku 2009 bola zahajend prestavba druhého
poschodia na ubytovaciu ¢ast s archivom.

POPIS STAVBY Hala je prizemna jednopodlaznd stavba s plochou strechou. Konstrukéne ide o
zelezobetonovu prefabrikovanu nosnu konstrukciu na zakladovych patkach a pasoch, zvisld nosnu
konstrukciu tvori Zelezobetdnovy prefabrikovany skelet so Zelezobeténovymi prievlakmi, obvodové
murivo je z pérobetdnovych panelov, domurovanymi blokmi. murivo je tehlové, stropna konstrukcia
je zo zelezobetdnovych predpatych panelov TT, strecha je zateplena s féliovou krytinou. Vnutorné
povrchy omietkové hladké, vonkajSie brizolitové, okna plastové, podlahy dratkobetdn, schody
dvojramenné Zelezobetdnové, keramicka dlazba alebo laminat, v hygienickych priestor keramické
obklady, WC, umyvadla, sprchy, dvere hladké drevené. ElektroinStalacia svetelnd a motoricka
220/380 V s bleskozvodom, vnutorné rozvody kanalizacie, lezaté rozvody dazdové su z plastového
potrubia. Hala je podla znaleckého posudku ¢islo 212/2024, postavend v roku 1986.

Halova ¢ast obsahuje vyrobnu halu, kompresorovriu, miestnost pieskovania a sklad.

K driu obhliadky neboli dokoncené klampiarske konstrukcie, povrchové upravy vnutornych
povrchov, vykurovanie a ohrev teplej vody.
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812 19 budovy vyrobné priemyselné Specidlne - ostatné

KS:

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

2304 Stavby tazkého priemyslu i. n.

Vypodet Obstavany priestor [m3]

Zaklady
42,9%15,3*0,2 131,27
49,0*%13,1*0,2 128,38
Vrchna stavba
42,9%15,3*7,7 5 054,05
49,0%13,1*4,55 2 920,65
49,0%13,1*3,75 2407,13
Zastresenie
42,9%15,3%0,3 196,91
49,0%13,1%0,3 192,57
Obstavany priestor stavby celkom l 11 030,96
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel: RU=2156 /30,1260 = 71,57 €/m’
Koeficient konstrukcie: kk = 0,993 (montovand z dielcov beténovych tycovych)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie | &islo | Vypotet ZP zP[m?] | Repr. | Vypotet vysky (h) | h[m]
Nadzemné 1 42,9%15,3+49,0*13,1 1298,27 Repr. (5‘;)2/'?;;;’;’;7'7”9'0*13'1*(4'55+3'7 7,9967
Priemerna zastavana plocha: (1298,27) / 1 = 1298,27 m?

Priemerna vyska podlazi:

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZi objektu:

(1298,27 * 7,9967) / (1298,27) = 8,00 m

kz» = 0,92 + (24 / 1298,27) = 0,9385

kve=0,30 + (2,10 / 8) = 0,5625

Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia nedokonéeného objektu:

Znalecky posudok ¢. 108 / 2024

el Uprava |Cenovy podiel VV_5|9d"V Cenovy podl.el
4 2 Cenovy podiel| Koef. : ? = podiel prvku | hodnotenej
Cislo Nazov podielu | hodnotenej | Dokoné. [%] .
RU [%] cpi | Stand. ks; SR stavby [%] na dokoné. |[nedokonéenej
o X 1%] stavby [%]
Konstrukcie podla
RU
n Zaklad’y vrat: 8,00 1,00 8,00 7,97 100 7,97 9,33
zemnych prac
2 Zvislé konstrukcie 21,00 1,00 21,00 20,88 100 20,88 24,41
Stropy 11,00 1,00 11,00 10,96 100 10,96 12,83
4 Zastresenie bez 6,00 1,00 6,00 5,98 100 5,98 7,00
krytiny
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,99 100 1,99 2,33
6 Kampiarske 1,00 1,00 1,00 1,00 40 0,40 0,47
konstrukcie
7 Mpges'oy aidsearmiye 6,00 1,00 6,00 5,98 40 2,39 2,80
povrchov
8 Upravy vonkajsich 3,00 1,00 3,00 2,99 100 2,99 3,50
povrchov
Vnutorné keramické
9 1,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 1,17
obklady
10 Schody 3,00 1,00 3,00 2,99 100 2,99 3,50
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11 Dvere 3,00 1,00 3,00 2,99 100 2,99 3,50
12 Vréta 1,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 1,17
13 Okna 5,00 1,00 5,00 4,98 100 4,98 5,83
14 Povrchy podlah 3,00 0,80 2,40 2,39 0 0,00 0,00
15 Vykurovanie 4,00 1,50 6,00 5,98 0 0,00 0,00
16 Elektroinstaldcia 6,00 1,00 6,00 5,98 100 5,98 7,00
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00 1,17
18 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,99 100 1,99 2,33
19 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,99 100 1,99 2,33
20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,99 0 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyni 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00
23 ?ﬁ;r:g:‘:a we 3,00 1,00 3,00 2,99 100 2,99 3,50
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
25 Ostatné 5,00 1,00 5,00 4,98 100 4,98 5,83
spolu 10000 | | 10040 | 100,00 8545 | 100,00
Rozostavanost stavby: 85,45 %
Nedokonéenost stavby: 14,55 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=100,40 / 100 = 1,0040
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu=3,780
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: kv =1,00
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzo * kve * kx * km [€/m?]

VH = 71,57 €/m? * 3,780 * 1,0040 * 0,9385 * 0,5625 * 0,993 * 1,00
VH = 142,3845 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypoéet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | zadiatokutivania | Virokl | Tiokl [ zlrekl | o[l | T5[%]
hala skladu p..2768/58 1986 38 42 80 47,50 52,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov L Vypocet ’ Hodnota [€]

Vychodiskovéd hodnota
dokoncenej stavby
Nedokoncéenost -14,55 %z 1 570 637,72 -228 527,79
Vychodiskova hodnota
nedokoncenej stavby
Technicka hodnota 52,50% z 1342 109,94 € 704 607,72

142,3845 €/m3 * 11030,96 m? 1570637,72

1342 109,94

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 vratnica

Zaklady - bez podmurovky, iba zakladové pasy - zvislé nosné konstrukcie - Vodorovné nosné
konstrukcie - stropy - tramcekové s podhladom - Strecha - krov - klincované vazniky a ostatné;
krytina strechy na krove - plechové pozinkovana - Upravy vonkajsich povrchov - striekany brizolit,
vapenna $tukova omietka - Upravy vnitornych povrchov - natery - Vyplne otvorov - dvere - rdmové
s vyplfiou; okna - plastové s izolacnym dvojsklom - Podlahy - lepené povlakové; - vodorovna izolacia
- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia - len svetelna - poistkové automaty
ZATRIEDENIE STAVBY

Znalecky posudok ¢. 108 / 2024
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JKSO: 815 Objekty pozemné zvldstne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospoddrske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
PodlaZie Zaciatok uZivania , Vypocet zastavanej plochy | ZP [m?] ‘ kzp
1. NP 2003 6,5%3,5 22,75 18/22,75=0,791

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na merni jednotku m? ZP podla zdsad uvedenych v pouZitom

katalogu. 3
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zékladové pasy 615
3 2vislé konstrukcie (okrem spoloénych)

3.5 drevené stipikové jednostranne obité; kovova kostra alebo stipiky s drevenym, plechovym alebo 675

azbestocementovym plastom

3.7zateplenie obvodovych stien mineralnou vinou alebo polystyrénom miniméalnej hribky 5 cm alebo 310

ekvivalent
4 Stropy

4.2 trdmcekové s podhladom 360
5 Krov

5.4 klincované vazniky a ostatné 540
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.2 striekany brizolit, vapenna stukovd omietka 370
10 Vnutorna Gprava povrchov

10.4 natery 65
12 Dvere

12.5 rdmové s vyplriou 255
13 Okna

13.3 plastové s izolaénym dvojsklom 170
14 Podlahy

14.3 lepené povlakové 375

14.7 vodorovna izolacia 50
18 Elektroinstalacia

18.2 len svetelna - poistkové automaty 215

[spolu | 4760

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
r ‘Spolu l 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu= 3,780
Koeficient vyjadrujtci tzemny vplyv: km = 1,00

Podlazie l Vypoéet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (4760 + 0 * 0,791)/30,1260 158,00

TECHNICKY STAV

Znalecky posudok ¢. 108 / 2024




14

Vypoéet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlatie | zadiatokuzivania | V[rokl | Tirokl | zlrokl | o[l | Ts[%l
1.NP 2003 21 59 80 26,25 73,75
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 158,00 €£/m2*22,75 m#*3,780*1,00 13 587,21
Technicka hodnota 73,75% z 13 587,21 10 020,57

2.2.2 pristresok pre kompresory

Zaklady - bez podmurovky, iba zakladové pasy - Zvislé nosné konStrukcie - drevené stipikové
jednostranne obité; kovovd kostra alebo stipiky s drevenym, - Strecha - krov - pultové; krytina
strechy na krove - plechové pozinkovana - Upravy vonkajsich povrchov - véapenna hruba omietka
alebo nater - Upravy vnutornych povrchov - natery - Podlahy - hrubé beténové, tehlova dlazba -
Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstaldcia - svetelna a motoricka - poistkové automaty

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvidstne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospoddrske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
£ Zaciatok 3 .
PodlaZie aliania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. NP 2006 6,0%3,5 21 18/21=0,857

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na merni jednotku m? ZP podla zdsad uvedenych v pouZitom

katalégu. )
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zékladové pasy 615
3 Zvislé kon3trukcie (okrem spoloénych)

3.5 drevené stipikové jednostranne obité; kovova kostra alebo stipiky s drevenym, plechovym alebo 675

azbestocementovym pldstom
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechové pozinkovana 760
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170
10 Vnutorna uprava povrchov

10.4 natery 65
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145
18 Elektroinstalacia

18.1 svetelna a motoricka - poistkové automaty 270

Spolu 3245
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Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 Vrata

22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295

Spolu [ 295

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu= 3,780
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: kv = 1,00

Podlazie I Vypoéet RU na m2 ZP ‘ Hodnota RU [€/m?]

1.NP (3245 + 295 * 0,857)/30,1260 116,11

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

PodlaZie | Zaciatok uzivania ' V [rok] , T [rok] I Z [rok] | 0 [%] l TS [%]
1. NP 2006 18 22 40 45,00 55,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet ’ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 116,11 €/m2*21,00 m?*3,780*1,00 9 216,81
Technicka hodnota 55,00%z 9 216,81 5 069,25

2.2.3 pristresok pre pomocny material

Zaklady - bez podmurovky, iba zédkladové pasy - Zvislé nosné konstrukcie - drevené stipikové
jednostranne obité; kovova kostra alebo stipiky s drevenym, - Strecha - krov - pultové; krytina
strechy na krove - plechové pozinkovana - Upravy vonkajsich povrchov - vapenna hruba omietka
alebo nater - Podlahy - hrubé betdnové, tehlova dlazba

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvidstne

KS1: 127 1 Nebytové polnohospoddrske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

5 Zaciatok ; ; 2
PodlaZie aFanta Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp

1.NP 2012 14,8*5,1 75,48 18/75,48=0,238

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernii jednotku m? ZP podla zdsad uvedenych v pouZitom
katalogu.
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka
2.3 bez podmurovky, iba zékladové pasy 615

3 2vislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.5 drevené stipikové jednostranne obité; kovova kostra alebo stlpiky s drevenym, plechovym alebo

azbestocementovym plastom il

5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.4 vapenna hrubd omietka alebo nater 170
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10 Vnitorna tprava povrchov
10.4 natery 65
14 Podlahy
14.6 hrubé betdnové, tehlova dlazba 145
kSpolu | 2975
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
;Spolu | 0
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu=3,780
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kv = 1,00
Podlazie | Vypoéet RU na m? ZP ‘ Hodnota RU [€/m?]
1. NP (2975 + 0 * 0,238)/30,1260 98,75
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie | zadiatokuzivania | V[rokl | Tirokl zlrokl | o[ | TS[%]
1. NP 2012 12 38 50 24,00 76,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov l Vypocdet I Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 98,75 €/m?*75,48 m2*3,780*1,00 28 174,80
Technicka hodnota 76,00% z 28 174,80 21412,85

2.2.4 oplotenie

Predmetom ohodnotenia je oplotenie vyrobného aredlu. Oplotenie je vybudované z ocelovych

stipov s vyplfiou z pozinkovaného pletiva.
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / MJ | Rozpoctovy ukazovatel’
1. Zaklady vratane zemnych prac:

okolo stipikov ocelovych, beténovych alebo drevenych 82,00m 170 5,64 £/m

Spolu: 5,64 €/m

3. Vyplii plotu:

zo strojového pletiva na ocelové alebo betdnové stipiky 147,60m? 380 12,61 €/m
4. Plotové vrata:

b) kovové s drotenou vypliiou alebo z kovovych profilov 1ks 7505 249,12 €/ks
Dizka plotu: 82m
Pohladova plocha vyplne: 82*1,8 = 147,60 m?
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu= 3,780
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kv =1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | zatiatokuzivania | Virokl | Tlrokl | zlokl | o[% | Tspsl
oplotenie 1994 30 10 40 75,00 25,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet ’ Hodnota [€]
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(82,00m * 5,64 €/m + 147,60m? * 12,61 €/m? + 1ks * 249,12 €/ks) *
3,780 * 1,00
Technicka hodnota 25,00%29725,32€ 2431,33

Vychodiskové hodnota 9 725,32

2.2.5 pripojka vody
Pripojka je zatriedena do JKSO 827 1 — vodovodné potrubie. KS 222 2 — miestne potrubné rozvody
vody. Pripojka vody bola vybudovand v roku 2006 v celkovej dizke cca 24m pozemkom parc. C.

2768/31.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategodria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.d) Pripojka vody DN 80 mm, vrdtane navftavacieho pdsu
Rozpoctovy ukazovatel za mernii jednotku: 1380/30,1260 = 45,81 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 24 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu= 3,780

Koeficient vyjadrujtci uzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zzatiatokuiivania | V[okl | Tlokl [ zlokd | o[l | Ts[%
pripojka vody 2006 18 42 60 30,00 70,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 24 bm * 45,81 €/bm * 3,780 * 1,00 4 155,88
Technickd hodnota 70,00 % z 4 155,88 € 2 909,12

2.2.6 vodomerna sachta

Predmetom ohodnotenia je beténova vodomerna Sachta.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOETOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomernd Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténovd, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Poéet mernych jednotiek: 2,3*%1,8%1,6 = 6,62 m* OP
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu= 3,780

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zaciatok uZivania ‘ V [rok] | T [rok] I Z [rok] l 0 [%] I TS [%]
vodomerna Sachta 2006 18 42 60 30,00 70,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov l Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskovéd hodnota 6,62 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,780 * 1,00 6 362,75
Technickd hodnota 70,00 %z 6 362,75 € 4 453,93
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2.2.7 pripojka kanalizacie

Pripojka je zatriedena do JKSO 827 2 — kanaliza¢né potrubie. KS 222 3 — miestne kanalizacie.
Pripojka kanalizacie bola vybudovana v roku 2006 v celkovej dizke cca 15m pozemkom parc. €.

2768/31.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizdcia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizdcie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)

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

Rozpoétovy ukazovatel za merni jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypoéet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zatiatok uZivania 1 V [rok] I T [rok] Z [rok] I 0 [%] I TS [%]
pripojka kanalizacie 2006 18 42 60 30,00 70,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 bm * 28,38 €/bm * 3,780 * 1,00 1 609,15
Technicka hodnota 70,00 %z 1 609,15 € 1126,41
2.2.8 kanaliza¢né sachty
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizdcia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizdcie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)
Bod: 2.4. Kanalizacné Sachty
Polozka: 2.4.a) Beténovd prefabrikovand - hibka 2,0 m pre potrubie DN 200 - 300
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 9150/30,1260 = 303,72 €/Ks
Pocet mernych jednotiek: 1Ks
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,00
TECHNICKY STAV
Vypoéet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov I Zatiatok uZivania V [rok] \ T [rok] Z [rok] \ 0 [%] I TS [%]
kanalizacné Sachty 2006 18 42 60 30,00 70,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov l Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1Ks*303,72€/Ks * 3,780 * 1,00 1148,06
Technicka hodnota 70,00 % z1 148,06 € 803,64
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2.2.9 spevnené plochy
Ide o spevnené betdnové plochy na pozemku okolo Administrativnej budovy na p.€. 2767 a

Vyrobnej haly s.¢. 806.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO:

Kod KS:

Kéd KS2:

Kategoria:
Bod:
Polozka:

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:

Pocet mernych jednotiek:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

822 2,5 Spevnené plochy

2112 Miestne komunikdcie

2111 Cestné komunikdcie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
8.1. Plochy s prasnym povrchom
8.1.a) Strkové do hriibky 150 mm

305/30,1260 = 10,12 €/m2 ZP

376+125+1100 = 1601 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujuci Uzemny vplyv: km = 1,00

Nazov

Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok]

Z [rok]

|

0 [%] TS [%]

spevnené plochy

2006 18 12

30

60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota
Technickd hodnota

1601 m? ZP * 10,12 €/m2 ZP * 3,780 * 1,00
40,00 % z 61 244,01 €

61 244,01
24 497,60

2.2.10 spevnené plochy asfaltové
Predmetom ohodnotenia je spevnena plocha - asfaltova vybudovana na pozemku parc. KN-C €.

2768/31.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO:

Kod KS:

Kod KS2:

Kategdria:
Bod:
Polozka:

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:

822 2,5 Spevnené plochy

2112 Miestne komunikdcie

2111 Cestné komunikdcie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
8.6. Plochy s povrchom asfaltovym
8.6.d) Asfaltovy beton hr. 50 mm

Pocet mernych jednotiek: 678 m> Zp
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu= 3,780
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

460/30,1260 = 15,27 €/m2 ZP

Nazov

|

Zaciatok uZivania ‘ V [rok] I T [rok]

l

Z [rok]

ol% | Ts[%]

spevnené plochy asfaltové

2006 18 12

30

60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

Technickd hodnota

678 m?ZP * 15,27 €/m2 ZP * 3,780 * 1,00
40,00 %z 39 134,57 €

39 134,57
15 653,83
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2.2.11 pripojka nn

Ide o pripojku elektra z trafostanice do Administrativnej budovy na p.€. 2767 a Vyrobnej haly s.c.

806

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kdéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.2. NN rozvody

Polozka: 7.2.c) kdbel Al 3*185 - 240 mm*mm - v zemi
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1130/30,1260 = 37,51 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 60 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu=3,780

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,00

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | zatiatokuzivania | Vrokl | Tirokl | zlrokl | o[%] | Tspsl
pripojka nn 2019 5 45 50 10,00 90,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov I Vypocet I Hodnota [£€]
Vychodiskové hodnota 60 bm * 37,51 €/bm * 3,780 * 1,00 8 507,27
Technickd hodnota 90,00 % z 8 507,27 € 7 656,54
2.2.12 trafostanica
ZATRIEDENIE STAVBY
Koéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2213 Dialkové telekomunikacné siete a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.4. Trafostanice
Poloika: 7.4.d) trafostanica murovana CLASIC
Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1050000/30,1260 = 34853,61 €/Ks
Pocet mernych jednotiek: 1Ks
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu= 3,780
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv = 1,00
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uZivania ‘ V [rok] l T [rok] ‘ Z [rok] l O [%] | TS [%]
trafostanica 2013 11 39 50 22,00 78,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet I Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 Ks * 34853,61 €/Ks * 3,780 * 1,00 131 746,65
Technickd hodnota 78,00 %z 131 746,65 € 102 762,39

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

‘ Nazov I Vychodiskova hodnota [€] |

Technicka hodnota [€]
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Administrativna budova p.¢. 2767 889 519,17 466 997,56
vyrobna a skladovacia hala p.¢.2768/16 1172 565,40 644 910,97
hala skladu p.¢.2768/58 1342 109,94 704 607,72
vratnica 13 587,21 10 020,57
pristresok pre kompresory 9 216,81 5 069,25
pristreSok pre pomocny material 28 174,80 21412,85
oplotenie 9 725,32 2431,33
pripojka vody 4 155,88 2 909,12
vodomerna Sachta 6362,75 4 453,93
pripojka kanalizécie 1 609,15 1126,41
kanaliza¢né Sachty 1 148,06 803,64
spevnené plochy 61 244,01 24 497,60
spevnené plochy asfaltové 39 134,57 15 653,83
pripojka nn 8 507,27 7 656,54
trafostanica 131 746,65 102 762,39
Celkom: | 3 718 806,99 2015 313,71

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
a. Analyza polohy nehnutelnosti: posudzovany areél sa nachadza v priemyselnej zéne mesta Sered;,
v oplotenom priemyselnom areali, v lokalite byvalého zdvodu Méasopriemyslu a.s. Z hladiska polohy
je stavba zataZena z exhaldtov a hlukom najmé z okolitej prevadzky v aredli. Priemyselny aredl sa
nachadza v okrajovej ¢asti mesta, pred aredlom je autobusova stanica.

T T R Wil e S NLY

https://zbgis.skgeodesy.sk/mapka/sk/kataster/measure?pos=48.278972,17.722902,19
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b. Analyza vyuzitia nehnutelnosti: Z typového hladiska sa jednd o areal svyrobnou halou so
jeriavovou drdhou, s flexibilnym vyuZitim pre velkd plochu avySku, s castou skladovou,
administrativnou a ubytovacou. Svojim stavebno-technickym prevedenim haly maju flexibilny
sposob vyuzitia z dévodu, Ze su bez strojového vybavenia. Trh s nehnutefnostami v tejto lokalite
je s vyrazne nizsim dopytom z dévodu, Ze v lokalite je mnoZstvo podobnych vyrobnych hal mimo
prevadzky. Orientdcia stavby na svetové strany nema vplyv na jej hodnotu. Terén je upraveny tak,
aby areal tvoril rovinu, v lokalite s kapacitne dostupné inZinierske siete, ale z dévodu odpojenia
arealu od zakladnych sieti a bez pravidelnej idrzby objekty stratili prevadzky schopnost to zn. stratil
moznost dosahovat vynos.

c. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti azavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou: st uvedené na LV v prilohe posudku.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOV

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

Na zadklade posudenia trhu s nehnutelnostami a kupnej sily obyvatelstva, polohy nehnutelnosti a
vztahu k centru, suéasného technického stavu nehnutelnosti, prevladajucej zastavby v okoli
nehnutelnosti, prisluSenstva nehnutelnosti, typu nehnutelnosti, pracovnych moznosti obyvatelstva,
skladby obyvatelstva v mieste stavby, orientécie, konfiguracie terénu, pripravenosti inZinierskych
sieti, dopravy a ob¢ianskej vybavenosti v okoli, kvality Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby, Gzemného pldnu arozvoja obce ana zdklade vlastného nazoru znalca, bol stanoveny
koeficient polohovej diferencidcie s predpokladom, Ze zodpoveda predajnosti porovnatelhej
nehnutelnosti v posudzovanej lokalite a vdanom case, pri poctivom predaji, ked kupujuci
a predavajuci kond s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Posudzované Uzemie je stavebne stabilizované, v sucasnosti stdle nie je dostatocné ozivenie
realitného trhu s porovnatelnymi nehnutelnostami.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda 1. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,000
Il trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,275
V. trieda 11I. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda ke Vaha Vysladok
Vi keor*vi
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Trh s nehnutelnostami

1 - , - 1. 0,500 13 6,50

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovédhe
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce

2 . - - (2 0,275 30 8,25

Casti obce nevhodné k byvaniu situované na okraji obce
Sucasny technicky stav nehnutelnosti

3 ——— . V. 0,275 8 2,20

nehnutelnost vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu
Prevlddajiica zastavba v okoli nehnutelnosti

4 lahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a bez M. 0,500 7 3,50

zvldstnych poZiadaviek na dopravu a skladovanie
Prislusenstvo nehnutelnosti

5 znizujlce cenu nehnutelnosti - nevhodné prislusenstvo (chlievy, V. 0,275 6 1,65

mastale a pod.)
Typ nehnutelnosti

6 - - - - I. 1,000 10 10,00

priaznivy typ - obchodny a prevddzkovy objekt s parkoviskom
Pracovné moinosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 dostatoéna ponuka pracovnych moznosti v mieste, I 1,500 9 13,50
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

8 ) 1. 1,000 6 6,00
priemernd hustota obyvatelstva

Orientdcia nehnutelnosti k svetovym strandm

9 orientécia hlavnych miestnosti ¢iastoéne vhodnd a &iastocne M. 0,500 5 2,50

nevhodna
Konfiguracia terénu

10 ) 1,500 6 9,00

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

1 elektrickd pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, telefon, I. 1,000 7 7,00

spolocna anténa
Doprava v okoli nehnutelnosti

12 — I. 1,000 7 7,00

zeleznica, autobus a miestna doprava
Ob¢ianska vybavenost (drady, skoly, zdrav., obchody, sluzby,
kultura)

13 - Ty e 1. 1,000 10 ]
okresny urad, banka, sud, darovy urad, stredna skola, poliklinika, 10,00
kultirne zariadenia, kompletnd siet obchodov a zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14 V. 0,050 8 0,40

Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

15 T - i 0,500 9 4,50

zvy$ena hlucnost a prasnost od intenzivnej dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.

16 . 0,500 8 4,00

bez zmeny
Moznosti dalSieho rozsirenia

17 rezerva plochy pre daliu vystavbu a? trojnasobok sti¢asnej V. 0,275 7 1,93

zdstavby
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

18 ~ o - V. 0,275 4 1,10

nehnutelnosti len Ciastocne vyuzitelné na prendjom
Nazor znalca

19 - , . 0,500 20 10,00

priemerna nehnutelnost
Spolu 180 109,03

Znalecky posudok €. 108 / 2024
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet 1 Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 109,03/ 180 0,606
V3eobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 2 015 313,71 € * 0,606 1221280,11 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Predmetom posudenia su pozemky, evidované v subore registra ,,C" a ,E“, ako zastavané plochy
a nadvoria a orna pdda v intravilane mesta Sered,, v katastralnom uzemi Sered, v okrajovej lokalite,
v lokalite ur¢enej pre priemyselnu vystavbu.

Na zaklade vyhlasky 213/2017 Z.z., ktora upravila vyhlasku Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov sa
koeficient polohovej diferenciacie upravil podla vztahu :

kep =ks. ky. ko . ke. ki . kz. ks [-], kde koeficient

ks — koeficient vseobecnej situdcie (0,70 — 2,00) popisuje umiestnenie pozemku vo vztahu najmd
k poctu obyvatelov v obci/meste

kv — koeficient intenzity vyuZitia (0,50 — 2,00), ktory sa stanovuje podla skutocného vyuZitia
pozemkov k rozhodnému datumu.

ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20) popisuje umiestnenie pozemku vo vztahu
k dostupnej dopravnej infrastrukture k posudzovanému pozemku

ke — koeficient funkéného vyuZitia _uzemia (0,80 — 2,00) sa posudzuje podla uzemnopldnovacej
dokumentdcie platnej k rozhodnému ddtumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa
urcuje v nadvdznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50) sa posudzuje z pohladu moZného
priameho napojenia cez vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikdcie). Hodnota
koeficientu v odporuc¢anom intervale je zavisla od narocnosti (financnej, technickej a pod.) suvisiacej
S napojenim.

kz— koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00) mozZno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo
vychodiskovej hodnote alebo v predchddzajtcich koeficientoch.

kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99) mozZno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo
vychodiskovej hodnote alebo v predchddzajtcich koeficientoch.

Pri zavaddch viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohladom
na predpokladanu hodnotu zdvady.

Pri stanoveni vseobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na
zataZe spbsobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).”.

Posudzované Pozemky su v suc¢asnosti rovinaté, vac¢sinou pravidelného tvaru, na rovine. Hodnotené
pozemky so zastavanou a nezastavanou cCastou tvoria spolu uceleny oploteny celok v pévodnom
areali Masopriemysel a.s. Sered. Posudzované pozemky su optimdlne vyuZité s rozptylovou
a manipula¢nou plochou.

Vychodiskovda hodnota 6,64 €/m? je pre mesto stanovena v pouzitej vyhlaske podla poctu
obyvatelov (Sered' 15 000 obyv.).

Znalecky posudok €. 108 / 2024
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Faktory boli posudené vo vzajomnych suvislostiach, zohladniac objekt v uzavretom priemyselnom
areali a ponizujuci faktor zohladniac stavby pred r. 1989, ako vplyv ¢asového vyvoja minulych
obdobi. Vo vypocte nebol uplatneny povysujici alebo ponizujici faktor. Vychodiskova hodnota bola
uplatnend zo zvyseného zaujmu z Bratislavy.

3.2.1.1 k.. Sered’

Parcela Druh pozemku Spolt{xl:z"]mera Spoh:)\(')l:is:;ﬁcky Vymera podielu [m?]
2768/16 zastavana plocha a nadvorie 827,00 1/1 827,00
2768/31 zastavana plocha a nadvorie 2528,00 1/1 2528,00
2768/72 zastavana plocha a nadvorie 14,00 1/1 14,00
2767 zastavana plocha a nadvorie 489,00 1/1 489,00
2768/59 zastavana plocha a nadvorie 2000,00 1/1 2000,00
2768/39 zastavana plocha a nadvorie 747,00 28/30 697,20
2768/58 zastavana plocha a nadvorie 1300,00 1/1 1300,00
1206 orna péda 127,00 2/3 84,67
1205 orna pdda 87,00 1/1 87,00
1213/1 ornd péda 44,00 1/1 44,00
1213/2 orna pdda 47,00 1/2 23,50
Spolu vymera J | 8 094,37
Obec: Sered’
Vychodiskova hodnota: VHuy = 50,00% z 66,39 €/m? = 33,20 €/m?

Oznaéenig anazov ModiStasta 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

Keeficient vieobecnej ob.yvatel ov, prednostné ob.lastl v1l?v¥ch alebp rodmAnyi:h ’domov v Fentre i 1,20
. mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5. -rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
K vybavenim,
koeficient intevnzi uditia rekreacné stavby na individualnu rekreéciu, 1,00
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnost'ou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 4.vyrobné izemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,00
vyuzitia izemia vybavenie
ki ; " Y , I . . . _
Coscinttchnic A0 ybavnest (natnost vaplenta o o iy vrenich s,
infrastruktiry pozemku P yvody, Vs Py
kz o Y ; _—
kneficient povySnjficich jé;r;:vf;kts;ﬁ O(:gpl)jrll:;ad. t\;:;; I}:lcl);e;nk;és;ymera pozemku, druh moznej 1,00
faktorov Y pravy p poc.
kr
koeficient redukujiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov I Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,20*1,00 * 1,00 * 1,00 *1,25* 1,00 * 1,00 1,5000
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwj = VHum * kep = 33,20 €/m2 * 1,5000 49,80 €/m?
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Nazov Vypocet { Vseobecna hodnota [€]

parcela ¢. 2768/16 827,00 m2*49,80 €/m2*1/1 41 184,60
parcela ¢ 2768/31 2 528,00 m2*49,80 €/m2*1/1 125 894,40
parcela ¢.2768/72 14,00 m2* 49,80 €/m2 *1/1 697,20
parcela ¢ 2767 489,00 m2*49,80 €/m2*1/1 24 352,20
parcela ¢. 2768/59 2 000,00 m2*49,80 €/m2*1/1 99 600,00
parcela ¢.2768/39 747,00 m2 * 49,80 €/m2 * 28/30 34 720,56
parcela & 2768/58 1.300,00 m? * 49,80 €/m2 * 1/1 64 740,00
parcela ¢. 1206 127,00 m2* 49,80 €/m2 *2/3 4216,40
parcela ¢. 1205 87,00 m2 * 49,80 €/m2 *1/1 4 332,60
parcela ¢.1213/1 44,00 m2*49,80 €/m2*1/1 2 191,20
parcela & 1213/2 47,00 m2 * 49,80 €/m2 * 1/2 1170,30
Spolu 403 099,46
l1l.ZAVER

Otazky zadavatela:

stanovit znaleckym odhadom vseobecnu hodnotu aredlu firmy SAMKANG
DIECASTING SLOVAKIA, s.r.0.; budovy bez supisného cisla na pozemku parc.¢. 2767, vyrobnej haly
supisné ¢islo 806 na pozemku parc.¢. 2768/58, vonkajsieho skladu sup.¢. 4356 na pozemku parc.c.
2768/16, trafostanice na pozemku parc.¢. 2768/72 s prislusenstvom a pozemkov KN-C parc.¢. 2767,
2768/16, 2768/31, 2768/39, 2768/58, 2768/59, 2768/72, pozemkov KN-E parc.¢. 1205, 1026,
1213/1, 1213/2 v k.0. Sered, obec Sered, okres Galanta, ako podklad ku konkurznému konaniu
Odpovede na otazky vseobecna hodnota aredlu firmy SAMKANG DIECASTING SLOVAKIA, s.r.o.;
budovy bez stpisného Cisla na pozemku parc.¢. 2767, vyrobnej haly supisné cislo 806 na pozemku
parc.t. 2768/58, vonkajsieho skladu sup.¢. 4356 na pozemku parc.C. 2768/16, trafostanice na
pozemku parc.é. 2768/72 s prislusenstvom a pozemkov KN-C parc.¢. 2767, 2768/16, 2768/31,
2768/39, 2768/58, 2768/59, 2768/72, pozemkov KN-E parc.¢. 1205, 1026, 1213/1, 1213/2 v k.q.
Sered, obec Sered, okres Galanta je ku driu ohodnotenia vratane dane z pridanej hodnoty

1 620 000,- €

Slovom: Jedenmiliénseststodvadsattisic Eur

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Znalecky posudok ¢. 108 / 2024

Nazov V§e0be_crvlé h_o dnota Spoh_xvl. spo}lug\fl(;[;:;incirl?g l[l)‘())tt;lielu
celej casti [€] podiel €]
Stavby

Administrativna budova p.¢. 2767 28300052 1/1 283 000,52
vyrobné a skladovacia hala p.¢.2768/16 390816,05 1/1 390 816,05
hala skladu p.¢.2768/58 426992,28 1/1 426 992,28
vratnica 6 072,47 1/1 6 072,47
pristreSok pre kompresory 307197 1/1 307197
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pristreSok pre pomocny material 12976,19 1/1 12 976,19
oplotenie 1473,39 1/1 1473,39
pripojka vody 1762,93 1/1 176293
vodomernd Sachta 2699,08 1/1 2 699,08
pripojka kanalizacie 682,60 1/1 682,60
kanaliza¢né Sachty 487,01 1/1 487,01
spevnené plochy 1484555 1/1 14 845,55
spevnené plochy asfaltové 9486,22 1/1 9 486,22
pripojka nn 463986 1/1 4 639,86
trafostanica 62 274,01 1/1 62 274,01
Pozemky
k.. Sered' - parc. €. 2768/16 (827 mz2) 4118460 1/1 41 184,60
k.. Sered’ - parc. ¢.2768/31 (2 528 m?) 12589440 1/1 125 894,40
k.. Sered’ - parc. ¢.2768/72 (14 m?) 697,20 1/1 697,20
k.. Sered’ - parc. €. 2767 (489 m?2) 2435220 1/1 24 352,20
k.. Sered’ - parc. ¢.2768/59 (2 000 m?) 99600,00 1/1 99 600,00
k.. Sered’ - parc. ¢.2768/39 (697,2 m2) 37 200,60 28/30 34 720,56
k.. Sered’ - parc. ¢.2768/58 (1 300 m2) 64740,00 1/1 64 740,00
k.. Sered’ - parc. ¢. 1206 (84,67 m?) 632460 2/3 4 216,40
k.. Sered’ - parc. ¢.1205 (87 m?) 433260 1/1 4 332,60
k.. Sered' - parc. ¢. 1213/1 (44 m?2) 2191,20 1/1 2 191,20
k.. Sered’ - parc. ¢.1213/2 (23,5 m2) 234060 1/2 1170,30
Vseobecna hodnota celkom 1624 379,57
V3eobecna hodnota zaokriihlene 1620 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Jedenmiliénsest'stodvadsat'tisic Eur

Mimoriadne rizikd: areal stratil prevadzkyschopnost zdoévodu odpojenia od technickej
infrastruktury, ¢im bolo znefunkénenie jeho uZivanie, areédl je bez priebeznej a pravidelnej tdrzby,
s nedokoncenymi stavebnymi pracami, ¢o ma vplyv na vznik poskodenia nosnych a nenosnych &asti
konstrukcie jednotlivych objektov.

Ing. arch. Iveta Hordkova
Znalkyna

Bratislave, 30.09.2024
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IV. Prilohy:

- Vypis z listu vlastnictva ¢. 5613 k.U. Sered'zo dria 01.08.2024, zbgis

- Vypis z listu vlastnictva ¢. 5808 k.u. Sered'zo dria 01.08.2024, zbgis

- Vypis z listu vlastnictva ¢. 5818 k.u. Sered'zo dria 01.08.2024, zbgis

- Vypis z listu vlastnictva ¢. 5820 k.uU. Sered'zo dria 01.08.2024, zbgis

- Vypis z listu vlastnictva €. 6245 k.U. Sered'zo dria 01.08.2024, zbgis

- Vypis z listu vlastnictva €. 6246 k.U. Sered'zo diia 01.08.2024, zbgis

- Vypis z listu vlastnictva €. 6247 k.U. Sered'zo dria 01.08.2024, zbgis

- Kopia z katastralnej mapy, k.U. Sered’ na str.21 v ¢asti Il. Posudok

- Prilohy zo Znaleckého posudku ¢. 212/2024 :
Stavebné povolenie vydané Mestom Sered' &. 3352/UPaSP 4593/2006 z 10.08.2006 (1.strana)
Rozhodnutie o prideleni sup.¢. vydané Mestom Sered' ¢. 7010/2006 z 31.10.2006 (1.strana)
Stavebné povolenie vydané Mestom Sered &. 7537/UPaSP 1370/2008 z 26.01.2009 (1.strana)
Kolaudaéné povolenie vydané Mestom Sered' €. 8747/UPaSP 798/2013 z 04.10.2013 (1.strana)
Cast stavebnej dokumentécie k povoleniu zmeny Uéelu vyuZitia vyrobnej haly a administrativy
na ubytoviu

- Fotodokumentdcia

Znalecky posudok ¢. 108 / 2024
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky tkon som vypracovala ako znalkyfia zapisand v zozname znalcov,
timocnikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore
Stavebnictvo, odvetvi Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym &islom
911157.

Znalecky posudok/znalecky ukon je zapisany v denniku pod &islom 108 / 2024.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomd nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého dkonu. j

Znalecky posudok €. 108 / 2024






