Znalec: STATUS Plus, s.r.o., ul. 29. augusta &. 32/B, 811 09 Bratislava, IC0: 45
549 192, =zadpis v OR Mestského sGdu Bratislava III, oddiel: Sro, wvloZka
€:65263/B, znaleckd organizdcia z odboru stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby a

odhad hodnoty nehnutelnosti, zapisana v zozname znalcov  Ministerstva
spravodlivosti SR pod e.&. 900247
www.statusplus.sk , grebac@statusplus.sk , mobil 0905 305 820.

Zadavatel: Mesto Modra, Dukelska 941/38, 900 01 Modra, ICO: 00 304 956.

Cislo spisu (objednavky): pisomnd objedndvka &. 202400020 zo dha 26.1.2024.

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 10/2024

Vo veci: stanovenia vieobecnej hodnoty budovy na Surskej ulici &. 5 v Modre,
¢.s. 716, k.t. Modra a pozemku parc.&. 1328/2, k.t. Modra, obec Modra, okres
Pezinok za U¢elom zamy3laného prevodu nehnutelnosti.

Podet stran (z toho priloh): 71 ( 48 )

Pocet vyhotoveni: 4



Znaleckd organizdcia: STATUS Plus, s.r.o. cislo posudku: 10/2024

I. UVOD

1. Oloha znalca:

Stanovit v8eobecni hodnotu budovy na Suarskej ulici &. 5 v Modre, &.s. 716, k.d.
Modra a pozemku parc.é. 1328/2, k.u. Modra, obec Modra, okres Pezinok za udelom
zamyS$Taného prevodu nehnutelnosti.

2. Uéel znaleckého posudku: Zamy3lany prevod nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujiici na zistenie stavebno-
technického stavu): 31.1.2024.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba chodnocuje: 31.1.2024.

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1. dodané zadavatelom:

Potvrdenie o veku stavby vydané mestom Modra ¢&. Maj.992/2024/370-MBI zo daa
29.1.2024,

Protokol z odovzdania a prevzatia nehnutelnosti zo dfia 15.7.1993,

Geometricky plan na zameranie sk. stavu zo dia 19.9.1991, overeny Spravou
geodézie a kartografie v Bratislave dia 23.7.1991, &. P-242/91,

Projektovad dokumentédcia budovy - pédorysy podlaZi,

Objednédvka znaleckého posudku.

5.2. ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, <&iastodny vypis z listu vlastnictva &. 3726,
k.G. Modra vytvoreny cez katastrdlny portal Uradu geodézie, kartografie a
katastra SR dia 29.1.2024,

Képia z katastrdlnej mapy, k.. Modra vytvorenej cez katastrdlny portal Oradu
geodézie, kartografie a katastra SR dia 29.1.2024,

3 X mapa ZBIGS,

Zameranie kon3trukénych vy3ok podlazi budovy,

Uzemny plén mesta Modra,

Ponuky na prendjom porovnatelnych nehnutelnosti,

KIG&ové drokové sadzby ECB,

Priemerné idrokové sadzby NBS,

Sadzby dane z nehnutelnosti - VZN 5/2022,

Fotodokumentacia zo dila 31.1.2024.

6. PouZité privmne predpisy a literatidra:

Vyhlaska ¢€.213/2017 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky,
ktorou sa meni vyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
&. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorZich
predpisov,

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku,

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 228/2018 2.z.
ktorou sa vykonadva =zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov,

Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo&nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zékonov,

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 160/2023 Z.z.,
ktorou sa meni a doplfia vyhlédska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky &. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorSich predpisov,

Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o UGzemnom plénovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskor3ich predpisov,
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Zédkon ¢C. 162/1995 Z.z. ©NAarodnej rady Slovenskej republiky o katastri
nehnutelnosti a o =zapise vlastnickych a inych prav %k nehnutelnostiam
(katastralny zékon),

Zdkon ¢&. 212/2018 %Z.z., ktorym sa meni a doplfia zdkon Narodnej rady Slovenskej
republiky &. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a
inych prav k nehnutelnostiam (katastrédlny zakon) v zneni neskor3ich predpisov,
Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009
Z.z., ktorou sa vykondva =zadkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prédv k nehnutelnostiam (katastralny =zakon) v zneni
neskors8ich predpisov,

Opatrenie Statistického uradu Slovenskej republiky &. 323/2010 Z.z., ktorym sa
vyhlasuje Klasifikacia stavieb,

Stranka na internete:
https://www.modra.sk/mesto/o-modre/dokumenty/uzemne-planovanie/

Stranka na internete: https://www.nehnutelnosti.sk/modra/kancelarie/

7. Definicie ddleZitych pojmov:
Definicie podTa prilohy &.3 VyhlaSky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb.
Na stanovenie v3eobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypolte sa pouZiva transak&®ny pristup. Na porovnanie
je potrebny subor asponl troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba
vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, =zastavand plocha, podlahova
plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odliZnosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu),

® Kombinovanad metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu.
Princip metddy je zaloZeny na vaZenom priemere v¥nosovej a technickej hodnoty
stavieb. Vynosovd hodnota stavieb sa vypo&ita kapitalizaciou budicich
od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizdciou budtcich odcéerpatelnych zdrojov po&as &asovo obmedzeného
obdobia s naslednym predajom),

® Metdda polohove] diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty
koeficientu polohovej diferenciidcie, ktory sa uplatni na technicki hodnotu) .

1. V3eobecnd hodnota (VSH)

VS8eobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia,
ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predavajici budi konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

2. V¢chodiskovad hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktorfi by bolo moZné hodnoteni
stavbu nadobudnit formou wvystavby v <&ase ohodnotenia na tGrovni bez dane =z
pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota pozemkov (VH). V§chodiskova hodnota je definovand vyhl&Zkou
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni
vyhla3ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 2.z. o

stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku.

V8eobecnd hodnota pozemkov (V8Hpoz) metddou polohovej diferenciacie sa vypo&ita zo
zdkladného vztahu:

VBHpoz = M * VSHys [€]

M - vimera pozemku v m2

V8Hys - jednotkovd vZeobecnd hodnota pozemku v € / m2
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Jednotkovad v3eobecnd hodnota pozemku sa stanovi podla vztahu:

VS8Hu; = VHw * Kgpp [€ / m2]

VHws - Jednotkova vychodiskovd hodnota pozemku sa urdi podla tabulky uvedene]
v prilohe ¢&. 3 Vyhla8ky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &.
492/2004 Z.z. o stanoveni vEeobecnej hodnoty majetku.

Vychodiskovd hodnota pozemkov (VH). Vychodiskovd hodnota je definovand vyhlaskou
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 213/2017 Z.z., ktorou sa
meni vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z.
¢ stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Vypolet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpo&tovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypodtu v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej turovne Jje podla poslednych znamych
Statistickych udajov vydanych 3U SR platnych pre 3. 3tvrtrok 2023 {(Kew = 3,613)
na zaklade zverejnenej hodnoty koeficientu cenovej fdrovne na internetovej
strédnke Ustavu stidneho znalectva STU Bratislava.

3. Technickéd hodnota (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zni¥eny o
hodnotu zodpovedajtcu vySke opotrebovania.

Vieobecnd hodnota stavieb a pozemkov  bola urcena metdédou  polohovej
diferencidcie. Kombinovand metdda bola pouZitd z dévodu, Ze ohodnocovany objekt
dosahuje vynosy formou ndjmu. Porovnadvacia metédda nebola pouZitd z dévodu
nedostatku ponuk na predaj porovnatelnych nehnuteInosti na trhu nehnutelnosti.

8. Oscbitné pozZiadavky zadavatela: Nie sd.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAIJE

a) Vyber pouZitej metddy:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhlasky MS
SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.

Zdbvodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vEeobecnej hodnoty stavieb:
Metdéda polohovej diferenciicie
Metdéda vychédza zo zakladného vztahu:

V8Hs = TH * kpp (€1,
kde: TH - technickd hodnota stavieb na firovni bez DPH,
Ko - koeficient polohove]j diferencidcie, ktory vyjadruje pomer medzi

technickou hodnotou a vSeobecnou hodnotou (na irovni s DPH)

Na urCenie koeficientu polohovej diferenciidcie boli pouZité metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI. Princip je zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného
koeficientu predajnosti v nadvéznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti,
z ktorého sa urc¢ia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy.
PouZité priemerné koeficienty polohovej diferencidcie vychadzajii z odbornych
skiisenosti. Nisledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu polochovej
diferenciidcie na vyslednd, platni pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost. Pri
objektivizadcii m& ka?dé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).



Znaleckd organizdcia: STATUS Plus, s.r.o. ¢islo posudku: 10/2024

Kombinovand metéda bola pou¥itd z dévodu, Ze ohodnocovanid budova dosahuje vynosy
formou najmu.

Porovnavacia metdda nebola pouZitd z dévodu nedostatku podrobnych informicii zo
strany realitnych kanceldrii, ktoré pontkajl porovnatelIné nehnutelnosti priamo
v lokalite.

Pre potreby tohto =znaleckého posudku som sa rozhodol uprednostnit metddu
polohovej diferencidcie ako najobjektivnejfej metddy pre stanovenie VEH
posudzovanych nehnutelnosti a pretoZe je to preferovany postup pri posudzovani
V8H zo strany finandénych Gstavov.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:

V¥pis z katastra nehnutelnosti, Ciastodny vypis z listu vlastnictva &. 3726,

k.4. Modra,

obec: Modra,

okres Pezinok

A: Majetkova podstata

PARCELY registra "C" evidované na katastrilnej mape

parc.&. 1328/2, zastavand plocha a nadvorie o vymere 412 m2, 16, 1, 1,
5

Pravny vztah k stavbe s.&. 716 evidovanej na pozemku p.&. 1328/2

Iné Gdaje: Bez zapisu

Legenda:
Spbsob vyuZivania pozemku:
16 - Pozemok, na ktorom je postavend nebytovd budova oznalend supisnym Cislom

Spolocnd nehnutelnost:

1 - Pozemok nie je spoloc¢nou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Druh préavneho vztahu:

5 - Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku
STAVBY

Sup.c. na parc.c. druh stavby popis stavby um. stavby
716 1328/2 20 budova 1

Iné idaje: Bez zdpisu

Legenda:

Druh stavby

20 - Ind budova

Umiestnenie stavby

1 - Stavba postavend na zemskom povrchu

B. Vlastnici a iné oprévnené oscoby z prava k nehnutelnosti

UZastnik pravneho vztahu: vlastnik

1 Mesto Modra, SK

spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia: podla 1lv ¢&. 3726, ktory tvori prilohu tohto znaleckého
posudku

Iné Gdaje: Bez zapisu

Poznamky: podla lv &. 3726, ktory tvori prilohu tohto znaleckého posudku
Spravca: Neevidovani

Néjomca: Neevidovani

Ind opravnend osoba: Neevidovani

Titul nadobudnutia - nepriradené: podla 1v &. 3726, ktory tvorli prilohu tohto
znaleckého posudku

C: Tarchy

Bez tiarch.

c) Gdaje o obhliadke a zameranie predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym =zistovanim vykonand dha 31.1.2024.
Fotodokumentacia vyhotovenéd dila 31.1.2024. Merné jednotky budovy boli ziskané z
priloZeného Geometrického planu na zameranie sk. stavu buddovy a zo zamerania
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svetlych a konstrukénych vySok podlazi v budove podas obhliadky stavby. Meranie
rozmerov bolo vykonané laserovym meracdom BOSH DLE 70 Profesional.

d) Technickd dokumentdcia, najm@ porovnanie siladu projektovej dokumenticie a
stavebnej dokumenticie so zistenym skutodnym stavom:

Zadavatel mi predloZil projektovd dokumentdcia stavby - pddorysy podla¥i.
Technick& dokumentidcia je v sulade so zistenym skuto&nym stavonm budovy s
drobnymi dispoziénymi zmenami bez vratnice budovy.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najmid porovnanie saladu popisnych a
geodetickych ddajov katastra nehnutelnosti so skutoénym stavom:
Pravna dokumentécia je v stlade so zistenym skutodnym stavom evidovanom na

vypise z KN, vypise z LV &. 3726, k.d. Modra a zakreslenom stave v képii =z
katastridlnej mapy, k.0. Modra, obec Modra, okres Pezinok.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti v stilade s dokladmi o
vlastnictve:

Budova na Sturskej ulici &. 5 v Modre, &.s. 716, k.tG. Modra a pozemok parc.c.
1328/2, k.d. Modra, obec Modra, okres Pezinok.

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie st vlastnicky
podloZené:
Neboli zistené.

h) Informidcia =z dzemného pldnu o zdvaznych regulativoch priestorového
usporiadania a funkéného vyuZivania pozemkov, nazov Gizemného plénu k rozhodnému
diatumu a identifikdcia, kde je dzemny plan verejne pristupny (internetova
stranka) :

httgs:ijww.modra‘sk/mesto/o—modre/dokumgptv/uzemne—planovanie/

Posudzovana nehnutelnost sa nachddza na juZnom okraji mesta Modra na Surskej
ulici v fzemi s funkciami administrativnych sidiel, skladov, vyroby,
logistickych centier a byvania v bytovych domoch. Podla tizemného planu mesta ide
o lizemie s plochami pre vyrobu, drobnej vyroby a v§skumu.

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

2.1.1 Budova, Surska 5, Modra, &.s. 716, k.tG. Modra

POPIS STAVBY

Popis budovy:

Ide o objekt administrativnej budovy na obdliZnikovom pédoryse s tromi nadzemnymi
podlaZiami a jedno podlaZnou pristavbou, kde sa nachiddza vritnica a plynova
kotolia. Budova je =z roku 1956, pocas jej Zivotnosti bola vykonanad udriba,
opravy a CiastoCné rekonStrukcie. Budova je v zodpovedajuicom a v relativne
dobrom technickom stave. Budova m& plochd jednopladtovi strechu s atikami na
troch stranach, ktora je spadovand jednostranne do daZdového Zlabu. Klampiarske
vyrobky s z PZ plechu. Hlavné fasidne plochy si orientované na severovychod a
juhozédpad. Nosnd konStrukcia Jje stenovd murovand z keramickych tvaroviek,
vodorovné nosné konEtrukcie sU beténové stropné dosky. Schodisko je doskové
dvojramenné zo ZB dosiek. Deliace steny a priedky sU murované z keramickych
tvaroviek a Ciastolne zo sadrokarténovych dosiek. Na schodisku je zasklena stena
z ocelovych profilov. Oknéd-st prevaZne drevené zdvojené, na severnej fasade su -
na dvoch podlaZiach oknd z plastovych profilov s izola&nym dvojsklom. Vstup do
budovy je z terénu na 1.N.P. cez plastové vstupné dvere s presklenim. Vniitorné

6
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dvere sG plné hladké drevené do ocelovych z&rubni s nadsvetlikmi a tieZ s
tapacirovanim, novZie dvere sG drevené plné hladké do drevenych obloZkovych
zarubni. Vonkajfie {pravy povrchov sii zo Zlachtenej fasddnej omietky Brizolit.
Vnitorné upravy povrchov st z vapennych omietok stien a stropov s malbami. Na
podlahdch sG prevaZne PVC podlahy, na schodisku je PVC podlaha, v hygienickych
zariadeniach je terazzovd dlaZba. Na stendch v hygienickych zariadeniach sd
keramické obklady stien. Vykurovanie je fGstredné so zdrojom tepla v plynovej
kotolni na 1.N.P., radidtory st liatinové &lankové. Ohrev TUV je lokdlny pomocou
elektrickych prietokovych ohrievaZov. V budove st kuchynky s linkami a drezmi. V
troch kancelaridch je klimatizdcia. Budova m& bleskozvod, napojena je pripojkami
sieti na verejny vodovod, kanalizdciu, plynovod a NN rozvod elektro. NN pripojka
je vzduSnid. V budove je rozvod vykurovania, studenej vody, kanalizicie,
plynovodu (na 1.N.P.) a NN elektro.

Dispozicné usporiadanie budovy:

Vstup do budovy je z terénu na prizemi 1.N.P. V budove je jedno schodisko cez
vietky tri nadzemné podlaZia a tieZ spolo&né chodby priebeZné po dizke objektu,
¢o vytvara dispoziény trojity trakt na kaZdom podlaZi. Chodby spristupfiujd
samostatné kanceldrie, ktoré sG na v8etkych podla¥iach orientované oknami k
hlavnym fasddam budovy. Na podla¥i st hygienické vybavenia v podobe WC muZi a WC
Zeny kde su vidy po tri WC misy a umyvadlo. Na prizemi v jednopodlaZnej casti
budovy je vstup, vratnica a plynova kotolifa.

Zatriedenie budovy: Stavba - budova, 8016 Budova pre riadenie, spravu a
administrativu, Budovy administrativne (sprédvne) z dévodu, Ze tento typ stavby
je mnajbliz3i porovnateIny k posudzovanej budove, kde sa nachadza prevaZna
funkcia administrativy a podobe kanceldrskych priestorov s ich prislufenstvom
(hygienické zariadenia, kotolila, vratnica, chodby, kuchynky a schodisko).

Vek budovy: Jje urleny na zdklade priloZeného Potvrdenia o veku stavby wvydanym
mestom Modra ¢&. Maj.992/2024/370-MBI zo diia 29.1.2024 kde je uvedené, Ze stavba
bola dand do uZivania v roku 1956.

Pre vypodet opotrebovania stavby bola pouZitd linedrna metédda.

Zivotnost stavby je stanovend odbornym odhadom. Zivotnost budovy predpokladam na
dobu 110 rokov vzhladom na jej konStruk&ény systém a tie? vzhladom na opravy,
Gdribu a Ciastocné rekons$trukené price vykonané podas uZivania budovy. Budova je
v zodpovedajlicom a v relativne dobrom technickom stave.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 61 budovy administrativne (sprédvne )
KS: 1220 Budovy pre administrativu

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

- Vypocet Obstavany priestor [m?]
Zaklady

(9,65%6,04+31,52%11,22)*0,4 164,78
Vrchna stavba

I,N,P, (9,65%6,04+431,52%11,22)*2,95 1 215,22
II,N,P, (31,52*11,22)*2,95 1l 043,28
III,N,P, (31,52*11,22)*2,95 1 043,28
ZastreSenie

(9,65*%*6,04+31,52*11,22)*0,35 144,18
Obstavany priestor stavby celkom 3610,74
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STANOVENIE VYCHODISKOVE) HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU = 2 802 / 30,1260 = 93,01 €/m?
Koeficient konstrukcie: ke = 0,939 (murovand z tehdl, tvAarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie Cislo Vypocet ZP ZP[m?]  Repr. Vypocet vysky (h) h[m]
Nadzemné 1(9,65%6,04+31,52*11,22) 411,94 Repr. 2,95 2,95
Nadzemné 2 31,52*11,22 353,65 Repr. 2,95 2,95
Nadzemné 3 31,52*11,22 353,65 Repr. 2,95 2,95
Priemerna zastavana plocha: (411,94 + 353,65 + 353,65) / 3 = 373,08 m?
Priemernd vyska podlaii: (411,94 * 2,95 + 353,65 * 2,95 + 353,65 * 2,95)

/ (411,94 + 353,65 + 353,65) = 2,95 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kep = 0,92 + (24 / 373,08) =
0,9843

Koeficient vplyvu konstrukénej vyiky podlai objektu: kve = 0,30 + (2,10 / 2,95) =
1,0119

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
Cenovy podiel

Cislo Nazov Ce:S\E;podlel Koef. stand. ks Uprava*podlelu hodnotene;j
%] cpi cpi * ksi stavby [%]
Konstrukcie podla RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 7,68
2 Zvislé kon3trukcie 17,00 1,00 17,00 16,36
3 Stropy 9,00 1,00 9,00 8,65
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 6,72
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,92
6 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 0,96
7 Upravy vniitornych povrchov 7,00 1,00 7,00 6,72
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,88
9 Vnitorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 1,92
10 Schody 3,00 1,00 3,00 2,88
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 2,88
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00
13 Oknéa 5,00 1,00 5,00 4,80
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 2,88
15 Vykurovanie 4,00 1,20 4,80 4,61
16 Elektroinstalicia 6,00 1,00 6,00 5,76
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,96
18 vnitorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,88
19 Vnitornd kanalizacia 3,00 1,00 3,00 2,88
20 Vnitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,96
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,92
22 Vybavenie kuchyi 0,00 1,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,30 3,90 3,75
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné . 6,00 1,50 2,00 8,65

Dalsie konstrukcie
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26 Klimatizacia - - 0,20 0,19

27 Kuchynky - - 0,20 0,19
Spolu 100,00 104,10 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 104,10 / 100 = 1,0410

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,613

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: ky = 1,05

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * kv * kgp * kyp * kg * kn  [€/m3]

VH = 93,01 €/m3 * 3,613 * 1,0410 * 0,9843 *

1,0119 * 0,939 * 1,05
VH = 343,5329 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V frok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Budova, Sarska 5,
Modra, ¢.s. 716, 1956 68 42 110 61,82 38,18

k.Q. Modra

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
VRISV 343,5329 €/m? * 3610,74 m? 1 240 407,98
hodnota
Technicka hodnota 38,18 % z 1 240 407,98 € 473 587,77
2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Pripojka vodovodu
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

PoloZka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vradtane navitavacieho péasu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 15 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: Kew = 3,613

Koeficient vyjadrujlci izemny vplyv: kv = 1,05

TECHNICKY STAV
Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Pripojka vodovodu 1956 68 2 70 97,14 2,86
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Fichodigiieva 15 bm * 41,49 €/bm * 3,613 * 1,05 2 360,98
hodnota ! ! ! !
Technickad hodnota 2,86 % z 2 360,98 € 67,52

2.2.2 Vodomerna Sachta
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategodria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomernd Sachta (JKSO 825 5)

Poloika: 1.5.a) betdnova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,0%1,0%1,5 = 1,5 m® OP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kew = 3,613

Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: ky = 1,05

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vodomernd Sachta 1956 68 2 70 97,14 2,86

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 1,5 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,613 * 1,05 1 446,92
hodnota
Technickd hodnota 2,86 % z 1 446,92 € 41,38

2.2.3 Pripojka kanalizacie
ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 827 2 Kanalizicia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizicie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizacné pripojky a rozvody - potrubie kameninové
PoloZka: 2.1.b) Pripojka kanalizicie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernii jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 25 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke = 3,613

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ke = 1,05

TECHNICKY STAV
Vypolet opotrebenia lineédrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Ndazov Zaliatok uZivania .V [rok] T [rok] . Z[rok] 0 [%] . TS [%]
Pripojka 1956 68 12 80 85,00 15,00
kanalizacie

10
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Ndézov Vypodcet Hodnota [€]
Vychodiskova
25 bm * 35,19 €/bm * 3,613 * 1,05 3 337,46
hodnota
Technicka hodnota 15,00 % z 3 337,46 € 500,62

2.2.4 Pripojka plynovodu
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.2. Pripojka plynu DN 40 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 460/30,1260 = 15,27 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,613

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: kua = 1,05

TECHNICKY STAV
VypocCet opotrebenia lineadrnou metéddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Pripojka 1956 68 2 70 97,14 2,86
plynovodu

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 15 bm * 15,27 €/bm * 3,613 * 1,05 868, 94
hodnota
Technickd hodnota 2,86 % z 868,94 € 24,85

2.2.5 NN pripojka elektro
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikadné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.b) vodige - 3-fazova pripojka vzdudna AlFe
Rozpoctovy ukazovatel za mernti jednotku: 480/30,1260 = 15,93 €/bm
Pocet kablov: 2

Rozpottovy ukazovatel za jednotku navyse: 9,56 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 50 bm

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: Kew = 3,613

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kn = 1,05

.TECHNICKY STAV _ .
Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

11
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Nazov Zaciatok uZivania V frok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
NN pripojka
elektro

1956 68 2 70 97,14 2,86

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 50 bm * (15,93 €/bm + 1 * 9,56 €/bm) * 4 835 01
hodnota 3,613 * 1,05 !
Technickad hodnota 2,86 % z 4 835,01 € 138,28

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
3zg§:a, Starska 5, Modra, ¢&.s. 716, k.u. 1 240 407,98 473 587,77
Pripojka vodovodu 2 360,98 67,52
Vodomernid Sachta 1 446,92 41,38
Pripojka kanalizicie 3 337,46 500,62
Pripojka plynovodu 868,94 24,85
NN pripojka elektro 4 835,01 138,28
Celkom: 1253 257,29 474 360,42

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Analyza polochy nehnutelnosti:

Ohodnocovany objekt administrativnej budovy na Sudrskej ulici &.5 v Modre sa
nachédza na pozemku parc.&. 1328/2, k.d4. Modra. Uzemie je ju¥nym okrajom mesta v
s funkciami administrativnych sidiel, skladov, vyroby, logistick§ch centier a
byvania v bytovych domoch. Podla tzemného plénu mesta ide o dzemie s plochami
pre vyrobu, drobnej vyroby a vyskumu. Budova nemd bezprostredne pristup na
verejné priestranstvo, obklopenid je pozemkami vo vlastnictve pravnickej osoby.
Sarska ulica je spojnicou &tefanikovej a Dolnej ulice. S&tefanikova ulica je
pokracovanim cesty ¢&. 502 v smere Vinosady - Modra. Centrum mesta je vo
vzdialenosti do 600 m od posudzovanej nehnutelnosti. V okoli Jje =zakladna
obéianska vybavenost.

o. | Y oo 9 o 0 o ° °
\ 0
¢ el
A 1 9 Q
s :D ; ke 2 ¢ -
N Faes Q - Q
[-=] Q .: 0
o 4 @ Q
' 4
= v l.::
&

12



Znaleckd organizdcia: STATUS Plus, s.r.o. ] ¢islo posudku: 10/2024

Mesto Modra leZi na zapadnom Slovensku v Bratislavskom samospréavnom kraji v
okrese Pezinok. Mesto leZi na okraji Podunajskej niZ%iny v podhorskom péase
pohoria Malé Karpaty a na fizemi Chrénenej krajinnej oblasti Malé Karpaty. Modra
lezi severo-vychodne od Bratislavy vo vzdialenosti 40 km. 0Od okresného mesta
Pezinok le%i rovnako severo-vychodne vo wvzdialenosti 7 km. Okolité obce st
Dubovéa, Vistuk, Pila, Kuchyha, Pernek, Vinosady a Senkvice. S okolitymi obcami
je mesto Modra spojené cestnou siefou. Mesto Modra spaja s Hl. mestom
Bratislavou a okresnym mestom Pezinok linka primestskej autobusovej dopravy &.
504. Modra je historické mesto, zname vyrobou keramiky a vindrstvom, spojené so
Zivotom a uUmrtim TLudovita S&tGra. V meste sa nachadza rozvinutéd ob&ianska
vybavenost, Specializovand obc¢ianska vybavenost a sidlo spravnych organov sa
nachadza v blizkom okresnom meste Pezinok, pripadne v lahko dostupnom Hl. meste
SR Bratislave. V blizkosti mesta a v meste sa nachidza viacero zaujimavosti a
turisticky atraktivnych lokalit ako napr. rekrea&né tuzemie Harménia, Zochova
chata, mizeum TLudovita Stara, vinadrstvo Elesko, zamok Pezinok, hrad Cerveny
Kamefi a pod. Polet obyvatelov mesta je podla udajov mesta k roku 2022 v podte
9273. Mesto Modra Jje dynamicky sa rozvijajucou sa oblastou z pohladu
turistického ruchu a byvania obyvatelov. Nezamestnanost v meste a jeho okoli Je
Statisticky pod celoZtitnym priemerom.

Uniestnenie a poloha nehnutelnosti zodpovedd vy3ke koeficientu vyjadrujtceho
izemny vplyv Km = 1,05 pre polohu fzemia v Bratislave vidiek (polohovy
keceficient).

Nezamestnanost obyvatelov Modry dosahuje hodnoty niZsie ako Je celo3tatny
priemer. Nezamestnanost obyvatelov okresu Pezinok dosahuje hodnoty niZdie ako Jje
celodtatny priemer - miera evidovanej nezamestnanosti je 2,67% pre okres Pezinok
v decembri 2023 podla tdajov SU SR.
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Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Ide o administrativnu budovu z roku 1956, ktorad pre3la po&as svojej Zivotnosti
beZnou ddrZbou, viacerymi opravami a rekon3truk&nymi pracami. Budova je v
zodpovedajlicom a relativne dobrom technickom stave. Budova m& vyuZitie v stlade
so svojim pdvodnym ucelom ako administrativny objekt, ktorému zodpovedd aj
dispoziéné usporiadanie budovy a jej kondtrukiné rie3enie a materidlova skladba.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti:
Nepredpokladdm Ziadne podstatné rizikd spojené s vyufivanim ohodnocovangch
nehnutelnosti a ani mi nie su Ziadne riziké& zname.

13
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Priemerny koeficient polohovej diferencifcie 0,8 bol zvoleny z dbévodu, Z%e ide o
objekt administrativnej budovy na ulici Sdrska &. 5 v Modre. Ide o juZny pokraj
mesta. Budova Jje =z roku 1956, pofas uZivania bola udrZiavand a d&iastodne
rekonStruovana. Budova je v zodpovedajlicom a relativne dobrom technickom stave.
Priemerny koeficient polohovej diferencidcie bol stanoveny s ohladom na typ
nehnutelnosti, Jjej polohu a wumiestnenie. Priemerny koceficient polohove]j
diferenciacie bol zvoleny v stilade s metodickym doporuenim jeho hodnoty podla
0SI Zilina.

Priemerny koeficient polohovej diferenciicie: 0,8

Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda IIT. trieda + 200 % = (0,800 + 1,600) 2,400
ITI. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,600
IIT. trieda Priemerny koeficient 0,800
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,440
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,800 - 0,720) 0,080

Vypocet koeficientu polohovej diferenciicie:
Vaha Vysledok

- ¥ P - Z -3 - -
Cislo opis/Zdévodnenie Trieda keo . keo*V:

1 Trh s nehnutelnostami
dopyt v porovmani s ponukou je v
rovnovéhe
2 Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce
gii;;ioggievhodne k byvaniu situované na ITT. 0,800 30 24,00
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti
g:;iétgiigii nevyzaduje opravu, len IT. 1,600 g 12,80
4 Prevlddajuica zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty administrativnej, obd&ianskej
vybavenosti a sluZieb, bez zizemia, II. 1,600 7 11,20
parkov s obmedzenym pristupom a pod.
5 Prislu§enstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehnutelnosti ITT. 0,800 6 4,80

6 Typ nehnutelnosti
priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy
objekt s parkoviskom

7 Pracovné moznosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti
dostatoéna ponuka pracovnych moZnosti v
mieste, nezamestnanost do 5 %

8 Skladba obyvatelstva v mieste stavby

mald hustota obyvatelstva I. 2,400 6 14,40
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti Ziastoé&ne
vhodnd a ¢iastoéne nevhodna

10 Konfigurdcia terénu

IITI. 0,800 13 10,40

IT. 1,600 10 16,00

I. 2,400 9 21,60

ITT. 0,800 '5 4,00
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rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok
o sklone do 5%

11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
elektrickéd pripojka, vodovod, pripojka
plynu, kanalizacia, telefén, spolodna II. 1,600 7 11,20
anténa

12 Doprava v okoli nehnutelnosti

Zeleznica, alebo autobus Iv. 0,440 7 3,08
Ob¢éianska vybavenost (trady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultira)

okresny tGrad, banka, suad, danovy drad,

strednd Zkola, poliklinika, kultfirne

zariadenia, kompletnd siet obchodov a

zdkladné sluZby

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna naddrZ, park, vo vzdialenosti
do 1000 m

15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

beiZny hluk a prad3nost od dopravy IT1. 1,600 ] 14,40

Moznosti zmeny v zstavbe - Gzemny rozvoj, vplyv na

nehnut.

bez zmeny IIT. 0,800 8 6,40

17 MozZnosti dalSieho roziirenia
Ziadna moZnost rozdirenia V. 0,080 7 0,56

I. 2,400 6 14,40

13

IT. 1,600 10 16,00

IIT. 0,800 8 6,40

16

18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
beiny prendjom nehnutelnosti IIT. 0,800 4 3,20
19 Nazor znalca
priemerna nehnutelnost ITI. 0,800 20 16,00
Spolu 180 210,84

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypotet Hodnota

Koeficient polohovej
diferenciécie

kep = 210,84/ 180 1,171

V8Hs = TH * kep = 474 360,42 € *

1,171 555 476,05 €

V8eobecna hodnota

3.1.2 KOMBINOVANA METODA

3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Pre stanovenie VSH stavby kombinovanou metédou uvaZujem Sasovo obmedzené obdobie
tiZitkovosti po dobu 10 rokov.

Klacova urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky pre hlavné refinanéné operécie
je podla priloZeného prehladu vo vy3ke 4,50%.

Urokovd miera na =zaklade priloZeného Statistického prehladu vydaného N&arodnou
bankou Slovenska vypoCitand ako aritmeticky priemer vkladov nefinan&nych
spolo¢nosti a domacnosti v obdobi do 2 rokov je vo vydke (4,13 + 2,62) / 2 =
3,37%. Zvolena vyska drokovej miery do vypodtu je vySsia hodnota trokovej sadzby
oboch vy&Sie uvedenych hodndt, t.j. 4,50%.

Dan z prijmu vo vySke 19% ako z&kladnd sadza pre pravnické osoby, miera
finanéného rizika 3,0%.
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Hruby vynos

Hruby vynos je uvaZovany na zéklade priloZenych pontk na prendjom porovnatelnych
nehnutelnosti v okresnom meste Pezinok (v meste Modra nie su k dispozicii na
internete okrem jednej ponuky) ako ich aritmeticky priemer, t.j. prendjom
administrativnych priestorov: (10+7+9,08+11)/4=9,27 eur/m2/mesiac bez DPH. Tento
zniZujem o 20% vzhladom na opotrebovanie budovy a polohu budovy v Modre, t.j.
7,42 eur/m2/mesiac bez DPH.

Ponuka na prendjom administrativneho priestoru v Modre: 6,13 eur/m2/mesiac.
Najom stanovujem ako aritmeticky priemer ponitik v Pezinku a ponuky v Modre:
(6,13 + 7,42) / 2 = 6,77 eur / m2 / mesiac bez DPH.

Prenajimatelnd plocha podla priloZenej projektovej dokumentécie je vypolitana zo
zastavanych plSch jednotlivych podlaZi budovy:

1NP 411,94 m2

2NP 353,65 m2

3NP 353,65 m2

SPOLU 1119,24 m2 celkom zastavanid plocha v8etkych podlaZi budovy

Hruby vynos administrativa spolu: 1119,24 / 1,2 = 932,70 m2 (odpoCet muriv
obvodovych a prieok - 20%)

Hruby vynos administrativa spolu: 932,70 / 1,2 = 777,25 m2 (odpo&et spolodnych
priestorov chodieb, hygienickych zariadeni a schodigka - 20%)

Hruby vinos spolu: 6,77 eur/m2/mesiac * 1,2 * 12 = 97,48 eur/m2/rok vratane
DPH.
< . o Ndjomné Najomné spolu
Nazov Vypocet M) Pocet M) mi [€/M)/rok] [€/rok]

spolu hruby viynos
formou najmu
priestorov v
budove

777,25 777,25 m? 97,48 75 766,33

Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Podiel pozemku vo vySke 6% z dosahovaného hrubého vynosu stavby.

Nazov Vypocet Spolu [€/rok]
Podiel pozemku na vynose 6% z 75 766,33 4 545,98

Hruby vynos stavby: 75 766,33 - 4 545,98 = 71220,35€/rok

Naklady

Dafi z nehnutelnosti za budovu spolu: 932,70 m2 * 2,80 eur/m2 = 2 611,56 eur
(sadzba dane z nehnutelnosti podla priloZeného VZN mesta Modra &. 5/2022.

Dait z nehnutelnosti za pozemok spolu: 1,3% z 33 264,88 eur = 432,44 eur (sadzba
dane z nehnutelnosti podla priloZeného VZN mesta Modra &. 5/2022.

Dan z nehnutelnosti za stavbu a pozemok spolu: 3 044, - eur

Nazov vynaloZeného néakladu Vypoéet Naklad [€/rok]
Prevadzkové naklady
dan z nehnutelnosti 3 044 3 044,00
poistenie stavby 0,05 % z (1 253 257,29 * 1,2) 751,95
Naklady na udrzbu -
be?nia 1drZba 0,15 % z (1 253 257,29 * 1,2) 2 255,86
Spravne naklady B
spravne naklady ' 0,10 $ z 71 220,35 71,22
Naklady spolu: ) 6 123,03
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Odhad straty
Odhad straty wuvaZujem vo vyZke 10% z hrubého vynosu stavby ako riziko =z
neprenajatia ¢asti nehnutelnosti.
Nézov Vypoéet Spolu [€/rok]
Odhad straty 10% z 71 220,35 7 122,04
Od&erpatelny zdroj
Hruby vynos stavby : Odcerpatelny zdroj
[€/rok] Naklady [€/rok] Odhad straty [€/rok] [€/rok]
71 220,35 6 123,03 7 122,04 57 975,28
Vypolet vynosovej hodnoty
Doba uZitkovosti: 10 r.
Zakladna Grokova sadzba ECB: i=4,50 %/rok
Miera rizika: r = 3,00 %$/rok
ZataZenie dafiou z prijmu: d = 1,52 %/rok
Urokova miera: u=4,50 + 3,00 + 1,52 = 9,02 %/rok
Kapitalizacny trokomer: k=29,02 / 100 = 0,0902
Likvida¢nd hodnota
Nazov Vypocet Spolu [€]
V8H metédou poloh.difer. 555 476,05
Likvidaéné naklady:
Likvida¢nd hodnota 3,00 % z 555 476,05 € 16 664,28
Likvidaéna hodnota: 538 811,77
Vynosova hodnota
(L + kB - 1 HL
HV = 0Z * +
(1 + k)2 + k (1 + k)1
(1 + 0,0902)10 _ 3 538 811,77
HV = 57 975,28 * 10 10
(1 + 0,0902) * 0,0902 (1 + 0,0902)
HV = 371 738,19 + 227 182,72 = 598920,91€

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVE} HODNOTY

Vyber spésobu ur&enia vah podla USI Zilina.

Technicka hodnota stavieb (TH):
Vynosova hodnota (HV):

474 360,42 €
598 920,91 €

Urlenie vah podla USI:

Rozdiel:

TH - HV . 474 360,42 - 598 920,91 o
R = By 100 = 598 920,91 100 = 20,80%
Vaha technickej hodnoty: b=1
Véha vynosovej hodnoty: a = 3,08
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Vieobecna hodnota vypo&itand kombinovanou metédou:

a * HV + b * TH

VBHg = a+b
« (3,08 * 598 920,91) + (1 * 474 360,42)
VSHg = 3,08 + 1 = 568 391,38 €
3.1.3 VYBER VHODNE) METODY
Metoda vypoctu vieobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metdda polohovej diferenciicie 555 476,05
Kombinovana metdda 568 391,38

Ako vhodnéd metéda na stanovenie VSH stavieb bola pou¥itd metéda polohovej
diferenciacie

V3H stavieb = 555 476,05 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 pozemok v k.u. Modra

POPIS

Ohodnocovany pozemok parcelné <&islo 1328/2 v katastrdlnom tzemi Modra, obec
Modra, okres Pezinok tvori zastavand plochu budovy na 8arskej ulici &. 5 v
Modre.

Ide o juZny okraj mesta v flizemi s funkciami administrativnych sidiel, skladov,
vyroby, logistickych centier a byvania v bytovych domoch. Podla tzemného planu
mesta ide o dzemie s plochami pre vyrobu, drobnej vyroby a vyskumu. Pozemok nema
bezprostredne pristup na verejné priestranstvo, obklopeny je pozemkami vo
vlastnictve pravnickej osoby.

V okoli st vybudované pripojky inZinierskych sieti a vybudovanid je prijazdova
komunikacia, pripojky sG z verejného vodovodu a kanalizdcie, NN elektro a
plynovodu.

Vychodiskovii hodnotu pozemku volim ako 60% z vychodiskovej hodnoty pozemkov v
Bratislave, vzhladom na relativnu blizkost Hlavného mesta SR Bratislavy a mesta
Modra (40 km), <o je ddleZity faktor ovplyviiujici hodnotu nehnutelnosti a dopyt
po nehnutelnostiach v meste Modra.
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Predpokladam, Ze ohodnocovany pozemok nemd& budce mo¥né vyuZitie vy3Zie ako
doteraz - koeficient povy8ujlcich faktorov 1,00.

Nepredpokladam Ziadne vyznamné rizikd spojené s vyuZitim ohodnocovaného pozemku
a ani mi nie sG Ziadne rizik& zndme - koeficient redukuj@cich faktorov 1,00.

lu . .
Parcela Druh pozemku Vzorec ) Spo 5 Podiel Vymera [m?]
vymera [m?)

1328/2 zastavané plochy a nadvoria 412 412,00 1/1 412,00
Obec: Modra
Vychodiskova hodnota: VHus = 60,00% z 66,39 €/m2 = 39,83 €/m?

Oznaéenie a ndzov Hodnotenie Hodnota

koeficientu koeficientu

4. centréd miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov,
obytné zény miest nad 50 000 obyvatelov, obytné

ks zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
koeficient obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo 130
v8eobecnej rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, !

situécie oblasti rekreaénych stavieb v déleZitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske
oblasti miest nad 50 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na

K byvanie so Ztandardnym vybavenim,

Y - rekreacné stavby na individu&lnu rekreaciu,
koeficient P . 1,05

intenzity vyu¥itia | nebytové stavby Pre priemysel, dgpravu, .
8kolstvo, zdravotnictvo, Sport so Ztandardnym
vybavenim
3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno

ko dostat prostriedkom hromadnej dopravy alebo
koeficient osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 0,90

dopravnych vztahov min. pri beZfnej premivke, pozemky v mestdch bez
moZnosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy

kr - = 7 , ~ . P
o 4. vyrobné Gzemia s prevahou pléch pre priemyselni
koeficient > . -
. s: .. vyrobu a sklady (priemyselnd poloha), plochy 1,10
funk&ného vyuZitia .2 . . e .
o ) urcené pre verejné dopravné a technické vybavenie
Gzemia . : .
k: 4. velmi dobréd vybavenost (moZnost napojenia na 1,50
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koeficient viac ako tri druhy verejnych sieti)
technickej
infrastruktary
pozemku
kz
koeficient ,
povy#ujficich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient .
redukujdcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Keceficient polohovej kep = 1,30 * 1,05 * 0,90 * 1,10 20270
diferenciicie * 1,50 * 1,00 * 1,00 !
& = * - 2 %
Jednotkovd hodnota pozemku Zsﬁgyo VHuy * kep = 39,83 €/m 80,74 €/m2?
« < V8Hpoz = M * VE8Hys = 412,00 m2 *
V8eobecnd hodnota pozemku 80,74 €/m? 33 264,88 €
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Il. ZAVER

Ulohou tohto =znaleckého posudku je stanovenie vSeobecnej hodnoty budovy na
Sarskej ulici &. 5 v Modre, &.s. 716, k.d. Modra a pozemku parc.&. 1328/2, k.n.
Modra, obec Modra, okres Pezinok za G&elom zamyS$laného prevodu nehnutelnosti.

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:
VZeobecna hodnota kombinovanou a vynosovou metddou: 568 391,38 €
V8eobecnd hodnota polohovou diferencidciou: 555 476,05 €

Ako vhodnd metéda na stanovenie VEH stavieb bola pouZitd metéda polohovej
diferenciédcie

Pozemky:

VEeobecnd hodnota metédou polohovej diferencibcie: 33 264,88 €

Ako vhodnd metdéda na stanovenie V3H pozemkov bola pouZitd metédda polohovej
diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Stavby

Budova, S$trska 5, Modra, &.s. 716, k.4. Modra 554 571,28

Pripojka vodovodu 79,07

Vodomerni Bachta 48,46

Pripojka kanalizacie 586,23

Pripojka plynovodu 29,10

NN pripojka elektro lel, 93
Spolu stavby 555 476,05
Pozemky

pozemok v k.G. Modra - parc. &. 1328/2 (412 m2) 33 264,88
Spolu V3H 588 740,93
Zaokrahlena V3H spolu 589 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 589 000,00 €
Slovom: Pitstoosemdesiatdevittisic Eur

Znalecky ukon vypracoval: Ing. Igor Grebad.

Pred stdom alebo inym orgénom verejnej moci mbéZe osobne potvrdit spravnost
a podla Ziadané vysvetlenia: Ing. Igor Grebad.

V Bratislave dila 6.2.2024.

STATUS Plus, s.r.o.
Ing. Igor Grebad, znaleq
konatel spolocnosti,

STATUS Plus, s.r.o.
Ing. Iveta Greb&acovA, znalkyia,
osoba zodpovednd za viykon znaleckej
¢innosti.
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IV. PRILOHY

Vypis z katastra nehnutelnosti, &iastodny vypis z listu vlastnictva &. 3726,
k.G. Modra vytvoreny cez katastrdlny portal Uradu geodézie, kartografie a
katastra SR diia 29.1.2024,

Képia z katastrdlnej mapy, k.d. Modra vytvorenej cez katastrdlny portal Uradu
geodézie, kartografie a katastra SR diia 29.1.2024,

3 x mapa ZBIGS,

Potvrdenie o veku stavby vydané mestom Modra &. Maj.992/2024/370-MBI zo diia
29.1.2024,

Protokol z odovzdania a prevzatia nehnutelnosti zo dfia 15.7.1993,

Geometricky plan na zameranie sk. stavu zo dfia 19.9.1991, overeny Spréavou

geodézie a kartografie v Bratislave dha 23.7.1991, &. P-242/91,
Zameranie kon3truk&nych vy3ok podlaZi budovy,

Projektovd dokumentécia budovy - pddorysy podlaii,

Uzemny plan mesta Modra,

Ponuky na prendjom porovnatelnych nehnutelnosti,

KIGlové urokové sadzby ECB,

Priemerné Grokové sadzby NBS,

Sadzby dane z nehnutelnosti - VZN 5/2022,

Fotodokumentdcia zo diia 31.1.2024,

Objednavka znaleckého posudku.
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEINOSTI

Okres 1107 Pezinok Déatum vyhotovenia : 29.1.2024
Obec : 508101 Modra Cas vyhotovenia : 8:51:05
Katastrdlne izemie  : 838039 Modra Udaje platné k : 26.1.2024 18:00:00

V7pis je nepouZitelny na pravne tkony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 3726
CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape

Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Spésob Druh chranenej Spoloéna Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
132872 412 | Zastavani plocha 16 1 1 5
a nidvorie

Pravny vzt'ah k stavbe stpisné &islo 716 evidovanej na pozemku parcelné &islo 1328/2

Iné udaje:
Bez z4pisu

Ostatné PARCELY registra ,,C" nevyziadané.

Legenda
Sposob vyuzivania pozemku
16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacend sipisnym ¢islom
Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolonou nehnutel'nostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce
Druh pravneho vzt'ahu

5 Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku

Stavby
Pocet stavieb: 1
Shpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranene;j Umiestnenie
dislo parcelné Cislo stavby nehnutel'nosti stavby
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716

132872 20 | budova

Iné tdaje:

Bez zapisu

Ostatné STAVBY nevyZziadané.

Legenda

Druh stavby
20 Inabudova

Umiestnenie stavby

1

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

Stavba postavend na zemskom povrchu

Vlastnik
Pocet vlastnikov: 1
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény tidaj
1 Mesto Modra, SK, Détum narodenia; - 171
Titul nadobudnutia
GP - 138/96, Ziadost',
Kipa V 1249/98
GP 298/98
Ziadost o zapis &. UUSZP/5545/2005-Blech
Zamena V 2310/03
Zamenna a kipnopredajna zmluva Cd. 393/62
Ziadost UUSZP/7198/2004-Blech
Ziadost’ UUSZP/770/2006, Kolaudaéné rozhodnutie
Iné ndaje
Bez zapisu.
Poznamky K nehnutel'nosti

Na pozemok registra C KN parc. ¢. 1357/1: " V zneni Zakona ¢. 162/1995 Z. z. § 39
hodnovernost Gdajov katastra o prave k nehnutel'nosti bola spochybnend." Suvisiaci pozemok
registra E KN parc. €. 927 evidovany na LV 5826, Podanie: P1

1695/2017

Na pozemok registra C KN parc. €. 1403/4: " V zneni Zakona ¢. 162/1995 Z. z. § 39
hodnovernost’ udajov katastra o prave k nehnutel'nosti bola spochybnena.” Stvisiaci pozemok
registra E KN 927 evidovany na LV 5826. Podanie: P1 195/2017

Na pozemok registra C KN parc. €. 1308/25: " V zneni Zékona ¢. 162/1995 Z. z. § 39
hodnovernost’ idajov katastra o prave k nehnutelnosti bola spochybnend." Stvisiaci pozemok
registra E KN parc. ¢. 928 evidovany na LV 5826. Podanie: P

1 195/2017

Na pozemok registra C KN parc. 6. 1309/1: " V zneni Zakona €. 162/1995 Z. z. § 39
hodnovernost’ iidajov katastra o prave k nehnutel'nosti bola spochybnend.” Stuvisiaci pozemok
registra E KN parc. €. 928 evidovany na L'V 5826. Podanie: P1

195/2017

Na pozemok registra C KN parc. €. 1358/2: " V zneni Zakona &. 162/1995 Z. z. § 39

hodnovernost’ udajov katastra o prave k nehnutel'nosti bola spochybnena.” Stvisiaci pozemok

registra E KN parc. ¢. 928 evidovany na LV 5826. Podanie: P1 '
1695/2017
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Na pozemok registra C KN parc. €. 1403/4: " V zneni Zakona &. 162/1995 Z. z. § 39
hodnovernost’ tdajov katastra o prave k nehnutelnosti bola spochybnena." Suvisiaci pozemok
registra E KN parc. ¢. 928 evidovany na L'V 5826. Podanie: P1

195/2017

Na pozemok registra C KN parc. €. 1357/1: " V zneni Zakona &. 162/1995 Z. z. § 39
hodnovernost’ idajov katastra o prave k nehnutel'nosti bola spochybnena." Stvisiaci pozemok
registra E KN parec. ¢. 928 evidovany na L'V 5826. Podanie: P1

195/2017

Spravca

Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény udaj

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutelnosti
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény tdaj
Neevidovani
Néjomca
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutelnosti
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény tidaj
Neevidovani
In4 oprdvnen4 osoba
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutel'nosti
dislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi

Neevidovani

Titul nadobudnutia — nepriradené
PROTOKOL PODLA ZAK.138/91 A ZIADOST O ZAPIS BUDOVY DO KN-695/93
ZIADOST A ZAK.138/91 A HZ 26/91-355/92

Ziadost o zépis stavieb

CAST c: TARCHY

Bez tiarch.

Vypis je nepouZitelny na pravne Gkony
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Okres Obec Katastrilne tizemie
Pezinok Modra Modra

Urad geodézie, kartografic a Cislo zakazky Vektorové mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  1328/2

d
1328/22

1328/15

Kopia je nepouzitel'nd na pravne Gkony

Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Sposob autorizéicie
Datum a ¢as vyhotovenia 29.1.2024 8:56:06 Bez autorizacie
Udaje platné k 26.1.2024 18:00:00

Informaény systém katastra nehnutel'nosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Stranalz1
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z '_T;'lllﬂlﬂfji'l' MESTO MODRA
) __‘.|||'|11]Il|:_ Mestsky urad
M Dukelska 38, 900 01 Modra

N\

Ny

Titl.

STATUS Plus, s.r.o.
29. augusta 2281/32
811 07 Bratislava

Vas list Cislo / zo dfia  Nase Cislo Vybavuje/& Modra
Maj.992/2024/370-MBI Blechova 033/6908319 29.01.2024

Vec: Potvrdenie ovekustavby

Poziadali ste nas dfa 26.01.2024 o potvrdenie uzZivania k stavbe budovy
postavenej na pozemku parcelné Cislo 1328/2 na Suarskej ulici v k.. Modra.

Na zaklade dostupnych Gdajov a podkladov referatu evidencie obyvatelstva
areferatu evidencie aspravy majetku potvrdzujeme, Ze stavba budovy
nachédzajica-sa na pozemku parc. ¢. 1328/2 bola dana do uZivania v roku 1956.

Potvrdenie sa vydava na zaklade Ziadosti ako podklad na Uradné uéely pre
predmetnu stavbu.

S pozdravom

§¥ MESTO MODRA

@]
H g Mestsky drad
B y A
) j— Dukelska 38 ) &S
A’ 001 Modra %ia Blechové

- réferent evidencie a
spravy majetku
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= odov=zdania a prevzatia nehnutelnosti podla =akona 138/91 Zb.

v platnom z=neni{ o majetku obci.

Odov=davaijici: Modran, %5.p. Modra, Surska S5, 900 01 Modra
1¢o: 180 033
zagtdpeny Ing.§tefanom Holub&ikom

riaditelor podniku

Preberajuci : Hesto Medra, =zastupenéd primétorom

r.Martinom Smolenickym
I.

Predmetom ocdovzdavajuceho a preberacieho konania je administra-
tivna budova 3.p. Modran, kat.d=. Medra, parc.&. 1328/2 =astavana
rplocha o vy¥mere 412 m2, Ide o 3 - podlaZnid budovu na §ﬁrskej ul.s
v Medre.

IT.

Tento majetok sa stiva majetkom obce diiom podpisania odov=dava-
jiceho protokolu pedl'a =z&kona &. 138/91 Zb. na =aklade suhlasu Hin.
Pre spravu a privatizdciu narodného majetku SR z=n. 2501/06 =o dfia
23. 6. 1992 s vyhnatim administrativnej kudovy = privatizédcie a listu
Min. pre spravu a privatizéciu nirodného majetku SR =n.1384-933 =o
dita 20. 5. 1993, v kiorom bolo Hestskému itradu Modra oznimené svhlas-
né stanovisko uvedendho ministerstva s listom =o dita 23. 6. 1992
s vyiat{m administrativnej budovy &.p. Modran = privatizdcie s tynm,

Ze pbOvodné stanovisko =ostdva v platnosti.
III.

V uvedenej administrativnej budove sfdlia nasledovné subjekty:
Modran &.py. HModra
Obvodny trad Zivotného prostredia Modra

KAS s r.o., Fuhajda a spol.



Or.Svoboda AP
Daftovy vrad Pezinok
Ing. Andrej Vacho
Iv.

Preberajuci od odovzddvajiceho pPrebers dita 15 7. 1993 nasledovny

stav meradov:

Plynomer &,.864 048 ~ 77 592 m3

elektromer &.5449436 - 26 310,3 kW - denny prad
3 433,9 k¥ - no&ny prid

merad tepla 130,2 M¥h /1len rre administrativnn budovus
V.

Preberajtci prebers podpisom protokolu na seba vZetky priva a
rovinnosti viastn{lks nehnutelneost i vyrlyvajuce = platného priavneho
roriadku.

Uvedeni nehnute¥nost odovzdivajici odovzdsiva Preberajicenu
v stave, ktory Jje -preberajiiceru dobre Znamny . Odovzdavajuci rPrehlasuy-
je, Ze na odovzdAvane j nehnutelnosti neviaznu Z2iadne tlarchy. Sdpis
sfvisiacich =&vizkov rpod¥a § 4 ods. 2 28k.&, 138791 Zbh, Predlo{
odovzddvajuci do 20. 7. 1993,

VI.

Protokol bol uZastrnikmi Fre&ftany a schvileny. Na znak sthlasu
obidve strany protokol rodpisali s tym, 3Ze odovzdanie =a Prevzatie

v protcokeole uvedenej nehnutelnost i je pravoplatnéd.

VII.

Protokol bel vyhotoveny v 4-coch exenplaroch, = Soho ka3dai

strana po rodpi{sani ohdr:sf Protokel v dvoch vy¥hotoveniach.

V¥ Modre, dia 15. 7. 1993 o ' —
/43f? = Ty
Modran, %.p. “4¢3X HMesto Madra ¢

Ing.étefﬁa Holuba(k, riadite artin Smolenicky, primstor

£tétny podnilc
900 01 KﬂJDRA,§0nkus
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LEGENDA
GRAFICKEJ CASTI

REGULACIE FUNKCNEHO VYUZITIA UZEMIA

PLOCHY BYVANIA — NiZKO A STREDNOPODLAZNA ZASTAVB/
PLOCHY BYVANIA — VYSOKOPODLAZNA ZASTAVBA
POLYFUNKCNE PLOCHY CENTRALNEJ MESTSKEJ ZONY
POLYFUNKCNE PLOCHY OSTATNE

VYBAVENOSTNE PLOCHY AREALOV

PLOCHY VYROBY A TECHNICKEJ INFRASTRUKTURY
PLOCHY VYROBY, DROBNYCH VYROB, VYSKUMU
VODNE PLOCHY A TOKY

SKLADKA ODPADOV

SKLADKA NA REKULTIVACIU

LESNY MASIV

SPRIEVODNA LINIOVA ZELEN KRAJINY

REMIZKY

CITORIN

SIDELNA PARKOVA A IZOLACNA ZELEN
PRIESTORY VINOHRADNICKEJ REKREACIE
PRIESTORY REKREACIE V LESNEJ KRAJINE
PLOCHY ZMIESANYCH REKREACNYCH AKTIVIT
ZAHRADY A VINICE DOTVARAJUCE KRAJINNY OBRAZ SIDLA
CHRANENE PRIRODNE VYTVORY
KAMENOLOMY PRE RENATURACIU

LESOPARK

RYCHLOSTNA KOMUNIKACIA

ZBERNE A OBSLUZNE KOMUNIKACIE

OSTATNE OBSLUZNE KOMUNIKACIE

HRANICA MPZ

PRIESTORY ZAHRADKARSKYCH OSAD
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Pekné obchodné - administrativne priestory v Modre

© Dukelska Dukelské, Modra, okres Pezinok

3 Priestor [ 75 m2 ® Kompletna rekonstrukcia

Cena dohodou —> MNCo Loc / TeEd\x Lo y TANTCL BTA
2 N
&/ Sen-/w* messie
Overte si, aki hypotéku mézete ziskat. Vypoditat

Obchodné priestory na prenajom

(= Plocha priestoru:75 m?

Vlastnosti nehnutelnosti

e Zastavana plocha: 75 m?

|&~ Nahlasit

VEetky novostavby na jednom mieste Zobrazit

Popis nehnutelnosti

Prenajmem obchodné / administrativne priestory v centre Modry o rozmere 75 m2.
Ide o tri miestnosti s kuchynkou a soc. zariadenim (toaleta + sprch.kit) podlahové vykurovanie, samostatné merace na vSetky energie,

novy kotol. Priestory st od 11.2024 volné.
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Posledné kancelarske priestory na prenajom , Pezinok

Q@ Obchodna, Pezinok, okres Pezinok

(3 Priestor [ 94 m2 ® Novostavba

935 €

10 €/m?/mes.

Overte si, aki hypotéku mdzZete ziskat. Vypocitat

Kancelarie, administrativne priestory na prenajom

(=) Plocha priestoru: 94 m?
(*) Novostavba

Rok vystavby: 1

s ,

&y Murovana

Energeticky certifikat: A
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e Vlastnictvo: Osobné

e Poloha: Ina

|~ Nahlasit

Vetky novostavby na jednom mieste Zobrazit

Popis nehnutelnosti

Ponukame na prendjom administrativne priestory v polyfunkénom areali na ulici
Obchodné v Pezinku s dostupnym parkovanim pred objektom. V bezprostredne;
blizkosti sa nachadza nakupné centrum Molo , obchodné retazce ako je Kaufland
Tesco a Lidl, v priamej blizkosti autobusova doprava, ktora zabezpecujuce
bezproblémové vybavenie a cestovanie zamestnancov.

Informacie o priestoroch:

Administrativna budova poskytuje 1.posch kancelarskych priestorov so spolo¢nou
kuchyriou, toaletami a kupelhou.

Vstup a vystup do arealu je bezproblémovy z hlavnej cesty.

PodlaZie ma k dispozicii kancelarske a spolo¢né priestory spolu cca 24210 m2.

Kancelaria s najvaé8ou rozlohou poskytuje navyse aj priestrannu terasu s rozlohou
80 m2.

MoZnost parkovacieho statia podla dohody.
Uzatvoreny areal je monitorovany kamerovym systémom a alarmom.
Aktualna ponuka na prenajom:

Podlazie spolu cca 242,10 m2
Priestory je moZné prenajat ako celok alebo kazdy priestor zvlast v mensich

Vas nazor
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+ spoloéné priestory kuchyna 14 m2, toalety 5,5 m2 a 6 m2+ 32 m2 chodba
Cena najmu 10,- €/m2/mesiac vratane energii.

Kontakt:

Emilia VitaloSova
vitalosova@domybytyreality.sk
0907199200

Zobrazit menej

Vas nazor

Nenasli ste vsetky informacie?

Napiste otazku k tejto nehnutelnosti predajcovi.
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Predavajuci
MAKLER

Emilia Vitalosova

Profil realitného makléra
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Pontlkame na prenajom kancelarske priestory

Q Drevarska, Pezinok, okres Pezinok

O Priestor @ 30 m2 & Ciastoéna rekonstrukcia

210 €

7 €/m?/mes.

Overte si, akii hypotéku mozZete ziskat. Vypocitat

Kancelarie, administrativne priestory na prenajom

(=) Plocha priestoru: 30 m?
(») Ciasto&na rekonstrukcia

Rok vystavby: 2023
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|~ Nahlasit

Vsetky novostavby na jednom mieste Zobrazit

Popis nehnutelnosti

Ponukame na prenajom kancelarske priestory v Pezinku.

Kancelarske priestory sa nachadzaju na Drevarskej ul. v Pezinku v poschodove]
administrativnej budove spolo¢nosti BETA-CAR s.r.0., s dobrou dopravnou
dostupnostou (vlak, autobus) a bezproblémovym pakovanim.

Vymera ponukanych kancelarskych priestorov je nasledovna:

3.NP - 30,80m2 a 31,00 m2 (vedla seba)
5.NP - moznost prepojenia viac kancelarii - 30,80 m2; 31,60 m2; 19,40 m2; 22,30

m?2.
https://betacar.sk/#kancelarie
Cena prenajmu je 7,00 €/ m? / mesiac bez DPH

K cene najmu bude pripoditané 10 % ceny z prenajmu za spotrebu energii (kdrenie

voda),
pouZivanie a upratovanie spoloénych priestorov, sluzbu straznej sluzby, recepcie a

ostatné sluzby spojené s prenajmom.

Zobrazit menej

Nenasli ste vSetky informacie?

NapiSte otazku k tejto nehnutelnosti predajcovi.

Vas nazor
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Predavajuci
MAKLER

BETA - CAR s.r.o.
Profil realitného makléra

Telefénne cislo:

0918793 ... zobrazit &islo

BETA - CAR s.r.o.

Drevarska 23/1649
Pezinok

Profil realitnej kancelarie

' Sprava predajcovi:

Vas nazor
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ARETE REAL - Prenajom nads$tandardnych
kancelarskych priestorov s terasou v Pezinku

Q Za drahou, Pezinok, okres Pezinok

[J Priestor [ 76 m2 ® Ciastodna rekonsétrukcia

690 €/mes.

9,08 €/m?/mes.

Overte si, aku hypotéku mbézete ziskat. Vypocitat

Kancelarie, administrativne priestory na prenajom

&j Plocha priestoru: 76 m?

Vlastnosti nehnutelnosti

e Vlastnictvo: Firemné
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|= Nahlasit
Vsetky novostavby na jednom mieste Zobrazit

Popis nehnutelnosti

Vas nazo

Areté real-Ponukame Vam na prendjom exkluzivny kanceldrsky priestor v Pezinku na
ulici Za drahou. Priestor o vymere 76 m2 pozostava z 2 priestrannych kancelarii,
sekretariatu s kuchynkou + zdielany priestor (socidlne zariadenie,chodba) a
nachadza sa na 1.poschodi. K priestoru prislicha terasa o vymere cca 20m2.
Priestor sa nachadza v dvojposchodovej zrekons§truovanej budove. K budove
prislicha parkovisko s dostatoénym pocétom parkovacich miest. V budove sa taktiez
nachadza restauracia s kaviarfiou.

Stav objektu: ¢iastocna rekons$trukcia.

Cena 690 €/mesiac + DPH + el. energia, /kurenie, chladenia a spotreba vody je
zahrnuta v cene/

Kontakt 0948/247 257

Spolo&nost Areté real, s.r.o. nezodpoveda za spravnost, Uplnost a presnost
informacii uvedenych v tomto inzerate, ktoré maju iba informativny charakter.

Zobrazit menej

Napiste otazku k tejto nehnutelnosti predajcovi.

Napisat spravu

Lokalita

£
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Predavajuci
MAKLER

Ing. Renata Staronova

Profil realitného makléra

Telefonne cislo:

+421948247 ... zZobrazit gislo

Areté real, s. r. 0.

M. R. Stefanika 27
Pezinok

Profil pobocky

Sprava predajcovi:

Vas nazor

Areté real

. PROFI1
‘ KL|ENT'

Dobry deni, kontaktujte ma, prosim, ohladom informacii o ponikanych

nehnutelnostiach.

Vase kontaktné udaje:
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Prenajom kancelarskych priestorov na Bratislavskej
ulici v Pezinku

Q Bratislavska 83 197, Pezinok, okres Pezinok

0 Priestor ® 17 m2 ® Ciasto&na rekonstrukcia

187 €

11 €/m?/mes.

Overte si, akil hypotéku mozete ziskat. Vypocditat

Kancelarie, administrativne priestory na prenajom

(= Plocha priestoru: 17 m?

Vlastnosti nehnutelnosti

e Vlastnictvo: Firemné
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[~ Nahlasit
VSetky novostavby na jednom mieste Zobrazit

Popis nehnutelnosti

Pontikame na prenajom kancelarske priestory v Pezinku.

Kancelarske priestory sa nachadzaju na Bratislavskej ul. €. 83 v Pezinku v
administrativnej budove spolo&nosti JS servis s.r.o., s dobrou dopravnou
dostupnostou (vlak, autobus) a bezproblémovym pakovanim v ramci arealu.
Vymera ponukanych kanceldrskych priestorov je nasledovna:

kancelaria s vymerou 21,6 m? a 17,9 m?
kancelaria s vymerou 29,6 m?
kancelaria s vymerou 17m? v suteréne s oknom, vhodna aj ako sklad

Cena prenajmu je 11 €/ m? / mesiac bez DPH.

V cene najmu je spotreba energii (kdrenie voda), upratovanie a stradzna sluzba.
Elektrina sa Uétuje samostatne podla aktudlnej mesacnej spotreby.

Kontakt priamo na prenajimatela:
Ing. Lenka Chvilova 0903 668 201
Ing. Marek Chvila 0903 604 004

Zobrazit mene;j

Nenasli ste vSetky informacie?

Napidte otazku k tejto nehnutelnosti predajcovi.

Vas nazor
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Vas nazor

Predavajuci

MAKLER

Ing. Marianna Chvilova

Profil realitného makléra

Telefonne cislo:

0904672 ... zobrazit &islo

Nasereality MARLAM s.r.o.

Bratislavska 83
Pezinok

NASEREALITY

72N\

PRC;FI
Profil realitnej kancelarie N\

Sprava predajcovi:
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Kl'iéové urokové sadzby ECB

Urokova sadzba pre hlavné refinanéné operacie sa povazuje za zdkladnu trokovu
sadzbu ECB podla § 17 ods 1 Zakona o zavedeni meny euro v Slovenskej republike (Zakon

&.659/2007 7. z.
(https://nbs.sk/ img/Documents/ZAKLNBS/LEGISLAT/Z6592007.PDF) a dal$ich véeobecne

zavaznych pravnych predpisov SR).

Jednodiiové refinanéné operacie mézu vyuzit protistrany na &erpanie jednodriovej pdZicky
od Eurosystému za trokovi sadzbu vy33iu ako je trokova sadzba pre hlavné refinancné

operacie.

V hlavnych refinan&nych operaciach si méZu protistrany pozicat likviditu od Eurosystému
oproti zabezpeke na tyZdefi, za tito vopred stanovenu Grokovy sadzbu.

Jednodiiové sterilizaéné opericie, tzv. depozitna facilita, méZu protistrany pouZit na
jednodiiovy vklad v Eurosystéme za Grokov( sadzbu niZsiu ako je arokova sadzba pre

hlavné refinan¢né operacie.

PLATNE OD JEDNODNOVE HLAVNE REFINANCNE ~ JEDNODNOVE
REFINANCNE OPERACIE STERILIZACNE
OPERACIE ) OPERACIE
| 2092023 475% " 450% 4,00 %
2.8.2023 4,50 % 4,25% 3,75%
21.6.2023 4,25% 4,00 % 3,50 %
10.5.2023 4,00 % 3,75% 3,25 %
22.3.2023 3,75% 3,50 % 3,00 %
8.2.2023 3,25% 3,00 % 2,50 %
21.12.2022 2,75% 2,50% 2,00 %
2.11.2022 2,25% 2,00 % 1,50 %

14.9.2022 1,50 % 1,25 % 0,75%
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MESTO MODRA

Vyhlasenie schvaleného

V§eobecne zavidzného nariadenia mesta Modry €. 5/2022, ktorym sa
meni a dopliia VSeobecne zavizné nariadenie mesta Modry ¢. 6/2012
o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady
a drobné stavebné odpady.

Mesto Modra v zmysle § 6 ods. 3 zakona €. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni
neskorSich predpisov

tymto vyhlasuie:

V$eobecne zavazné nariadenie mesta Modry ¢. 5/2022, ktorym sa meni
a dopina VSeobecne zavizné nariadenie mesta Modry €. 6/2012
o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady
a drobné stavebné odpady.

V Modre, dria 14.12.2022

Juraj Petrakovi€, v.r.
primator mesta Modry



MESTO MODRA

Mestské zastupitel'stvo mesta Modry v stlade s ust. § 6 ods. 1, § 11 ods. 4 pism. g) zakona
Slovenskej narodnej rady & 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni v zneni neskorsich predpisov
a zakona ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady
a drobné stavebné odpady v zneni neskor$ich predpisov sa uznieslo na tomto VSeobecne
zavaznom nariadeni mesta Modry &. 5/2022, ktorym sa meni a dopliia V&eobecne zavazné
nariadenie mesta Modry &. 6/2012 o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne
odpady a drobné stavebné odpady.

CL 1.
Predmet Gpravy

Véeobecne zavazné nariadenie mesta Modry & 6/2012 o miestnych daniach
a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné odpady zo dna 13.
novembra 2012 v zneni Dodatku &. 1 k V8eobecne zavdznému nariadeniu mesta
Modry o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné
stavebné odpady zo dia 12. decembra 2013, VSeobecne zavézného nariadenia mesta
Modry ¢&. 06/2015, zo diia 10.12.2015, ktorym sa meni a dopliia Vieobecne zavazné
nariadenie mesta Modry &. 6/2012 o miestnych daniach a miestnom poplatku za
komunalne odpady a drobné stavebné odpady, VS8eobecne zévézného nariadenia
mesta Modry &. 4/2016 zo diia 15.12.2016, ktorym sa meni a doplfia Veobecne
zavazné nariadenie mesta Modry €. 6/2012 o miestnych daniach a miestnom poplatku
za komundline odpady a drobné stavebné odpady a VSeobecne zavézného nariadenia
mesta Modry &. 7/2017, zo dia 14.12.2017, ktorym sa meni a dopliia VSeobecne
zavézné nariadenie mesta Modry ¢. 6/2012 o miestnych daniach a miestnom poplatku
za komunalne odpady a drobné stavebné odpady a V3eobecne zavéazného nariadenia
mesta Modry ¢. 7/2019, zo diia 11.12.2019, ktorym sa meni a dopiia V3eobecne
zavazné nariadenie mesta Modry &. 6/2012 o miestnych daniach a miestnom poplatku
za komunalne odpady a drobné stavebné odpady a VSeobecne zavazného nariadenia
mesta Modry & 10/2020, zo dina 08.12.2020, ktorym sa meni a dopliia V3eobecne
z&vazné nariadenie mesta Modry €. 6/2012 o miestnych daniach a miestnom poplatku
za komunalne odpady a drobné stavebné odpady a V8eobecne zavézného nariadenia
mesta Modry &. 4/2021, zo diia 14.12.2021, ktorym sa meni a doplfia Vieobecne
zavazné nariadenie mesta Modry &. 6/2012 o miestnych daniach a miestnom poplatku
za komunalne odpady a drobné stavebné odpady sa meni a dopliia nasledovne:

1. V § 5 pismena a), c), e) zneju nasledovne:
,a) ornt pddu, chmelnice, vinice a ovocné sady, trvalé travnaté porasty 1,00 %

¢) zastavané plochy a nadvoria, ostatné plochy 1,30%
e) stavebné pozemky 2,00%". ——



2. V § 8 odseku 1 pismena a), b), ¢), g), h) zneju nasledovne:

,a) stavby na byvanie a ostatné stavby tvoriace prisluSenstvo hlavnej stavby vo
vyske 0,40 €m2

b) stavby na pédohospodarsku produkciu, skleniky, stavby vyuZivané na
skladovanie viastnej pédohospodarskej produkcie, stavby pre vodné 0,28 €m2

c) chaty a stavby na individuéinu rekreaciu 1,40 €/m2

g) priemyselné stavby a stavby sliZiace energetike, stavby sliZiace stavebnictvu, s
vynimkou stavieb na skladovanie a administrativu vo vyske 2,80 €/m2

h) stavby na ostatni podnikatelskii a zarobkovi ¢innost, skladovanie a
administrativu vo vyske 2,80 €/m2°.

3. V § 11 pismeno a) znie nasledovne:
»a) byty vo vyske 0,60 €/m2°.
4. § 22 znie nasledovne:

,Pod verejnym priestranstvom sa rozumie Cast Uzemia mesta, ktora je svojim
charakterom uréena na vdeobecné vyuZivanie, alebo inak sluZi vieobecnej

potrebe.

Verejnym priestranstvom je najmd cesta, miestna komunikacia, chodnik,
namestie, trhovisko, plochy parkov, verejnej zelene, plochy medzi budovami
sustredenej bytovej vystavby a pod., ktoré st na ucely tohto VZN verejnosti
pristupné a zaroveri st vo vlastnictve mesta.”

5. V § 23 odseku 1 sa za prvou vetou vkladaju za sebou dve nové vety, ktoré zneju
nasledovne:

. Verejnym priestranstvom st verejnosti pristupné pozemky vo viastnictve obce.
Verejnym priestranstvom nie st pozemky, ktoré obec prenajala podla osobitného
zakona. "

6. V § 25 odsek 3 znie nasledovne:

,Sadzba dane za uZivanie verejného priestranstva bez spinenia oznamovacej
povinnosti sa stanovuje na 1,00 €m2 deri.”

7. V § 25 odsek 5 znie nasledovne:

,Sadzba dane pre skladku volne leziaceho stavebného a iného materialu (piesok,
$trk a pod.) a zariadenie staveniska (napr. leSenie) ,sa stanovuje na 0,30 €/m2
defi”.

8. V § 25 odsek 7 znie nasledovne:

~Sadzba dane za parkovanie nepojazdnych vozidiel — vozidiel bez SPZ alebo bez
ECV odstavenych na verejnom priestranstve sa stanovuje na 0,35 €/m2/den.”
9. V § 25 odsek 9 znie nasledovne:

,Sadzba dane pre prvky umeleckoremeselného charakteru podporujuce
prezentéciu vinarstva, vinohradnictva a keramiky (napr. sud na vino) sa stanovuje



na 0,05 €/m2/deri.”
10.V § 25 odsek 10 bod b) znie nasledovne:
a) sa pri dobe dih§ej ako 6 mesiacov stanovuje na ,0,70 €/m2 deri“

11.§ 26 znie nasledovne:

,Dafiovd povinnost vzniké driom zacatia osobitného uZivania verejného
priestranstva a zanikd driom skonCenia osobitného uZivania verejného
priestranstva.“

12.V § 27 odseku 2 pismeno a) znie nasledovne:

,a) identifikaéné Udaje dariovnika, fyzické osoba - meno, priezvisko, rodné Cislo,
adresu trvalého alebo prechodného pobytu, pravnicka osoba alebo fyzicka osoba
— podnikatel — obchodné meno alebo nazov, sidlo alebo miesto podnikania, ICO,
meno a priezvisko Statutarneho zastupcu pravnickej osoby,“

13.V § 27 odsek 3 znie nasledovne:

JPrilohy k oznameniu:

a) kopia povolenia na osobitné uZivanie verejného priestranstva v zeleni

b) képia stavebného povolenia, stavebného rozhodnutia, ohlasenia stavebnych
uprav a udrzZiavacich prac, na zriadenie staveniska a pod.

c) kopia povolenia na zriadenie sedenia pred prevadzkou

d) kdpia povolenia na rozkopavku miestnej komunikacie, parkovacich pléch
a zelene

e) képia povolenia na osobitné uZivanie verejného priestranstva pri podujatiach
(napr. vinobranie)

f) képia povolenia na umiestnenie zariadenia sltiziaceho na poskytovanie sluzieb
a predajného zariadenia (predajny stanok, predaj z vozidla)*

14.V § 28 odsek 1 znie nasledovne:
,Obec vyrubi dafi rozhodnutim najskér v deri vzniku dariovej povinnosti.”
15.V § 28 odsek 2 znie nasledovne:

,Vyrubené dari je splatna do 15 dni odo dria nadobudnutia pravoplatnosti
rozhodnutia.”

16.V § 29 odsek 4 znie nasledovne:
,4) Od dane st oslobodené odstavené nepojazdné vozidla, ktoré uZivatel odstrani

do 48 hodin od ich odstavenia na verejnom priestranstve.
17.V § 50 odseku 1 pismena b) druha tabulka znie nasledovne:

BRO (biologicky | ‘Sadzba EUR/liter | Objem zbernej | Podet
- rozlozitelny odpad) | nadoby ' vivozov
| 2401 0,010 240 20




GL. .

Zavereéné ustanovenia

. Mestské zastupitelstvo mesta Modry sa na tomto v8eobecne zavdznom nariadeni
uznieslo diia 14.12.2022.

. Navrh tohto v8eobecne zavézného nariadenia bol zverejneny na pripomienkovanie
ob&anov na dradnej tabuli a na webovom sidle mesta diia 29.11.2022 a zveseny
dnia 15.12.2022.

. Prijaté v8eobecne zavazné nariadenie bolo zverejnené na uradnej tabuli mesta
a na webovom sidle mesta dfia 15.12.2022 a zvesené dria 02.01.2023.

. Toto v8eobecne zavazné nariadenie nadoblda ucginnost dria 01.01.2023.

Juraj Petrakovi€, v. r.
primator mesta Modry



Fotodokumentacia zo dna 31.1.2024.

Budova na Sarskej ulici &. 5 v Modre, &.s. 716, k.0. Modra na pozemku p.¢. 1328/2, k.U. Modra, obec
Modra, okres Pezinok.
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Plynova kotolfia



Chodba

Vstupné dvere Drevené zdvojené okna Clankové liatinové radidtory



Kancelarie




hygienické vybavenie — 1.N.P.




Chodba — 2.N.P.

Plastové okna



are_ B
Sprava Bgl_owcn pomov 5p0!. 5. r.0.
o 10, Modra 900 0%

ska 5, Modra 900 01

Komenskett
Prevadzha’ Sur

Plastové okna
Ocelova zasklend
a stena — schodisko g
Mala kuchynka



Kuchynka na 3.N.P.



Objednavka ¢. 202400020

Odberatel’: Mesto Modra

Dukelska 941/38
900 01 Modra

ICO: 00304956 IC DPH: SK2020662193

Dodavatel: STATUS Plus, s. r. 0.

29.augusta 2281/32
811 07 Bratislava-Staré Mesto

ICO: 45549192 1€ DPH: SK2023050898

DIC: 2020662193

Spésob platby: Banka

Déatum vystavenia:  26.01.2024

Peitainy astav: V3eobecna tiverova banka, a. s. Vybavuje: Maria Blechova
1BAN: SK82 0200 0000 0000 2362 3112 Telefén: 033/647 4902 Fax:
Détum dodania; Spdsob dopravy: E-mail:
Miesto uréenia; Ponuka zo diia: 25.01.2023 &isto:
Predmet objednavky:
Objednivame u Vés:
. P.8. Niazov MnoZ. MJ Jedn. cena (€) Spolu (€)
1 Vyhotovenie znaleckého posudku vo veci stanovenia VSH ] 1 080.0000 1 080.00
budovy a pozemku Sarska 5
Rozpottova klasifikacia: 41 0111 63700501 31
Spolu s DPH 1 080.00

RA &Q\
O MODEX y

AESTO V
N MEMebtsk)’ grad 1
' pukelskd 3B Miria Blechoa
- 000 8 dra B referefit evidencie a spritvvy majetku

.................................................................................

Petiatka a pedpis objednavatel'a




Znaleckd organizdcia: STATUS Plus, sS.r.o. cislo posudku: 10/2024

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizdciou STATUS Plus, sS.r.o.
zapisanou v =zozname =znalcov, tlmoénikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore: STAVEBNICTVO,
odvetviach: POZEMNE STAVBY, ODHAD HODNOTY NEHNUTELNOSTI, pod evidenc¢nym <islom
200247.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 10/2024.

Znaleckda organizdcia si je vedomd nésledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku.

STATUS Plus, s.r.o.
Ing. Igor Grebag,
znalec, konatel spolo&nosti,

2 \

//' 7 / /—\)Z
W,

STATUS Plus, s.r.o.

Ing. Iveta Grebacovi,

znalec, osoba zodpovednd za
vykon znaleckej &innosti.

71



