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Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 55 /2013

4

. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - Administrativnych budov, prevadzkovych objektov a
vonkajSich Uprav na pozemkoch p.¢. 9885, 10132/1, 10132/5, 10132/11,10132/12 a 10132/20 katastralne
Gzemie Nivy, Bratislava Ruzinov, Bazova ul.¢. 8, pre ucel prevodu nehnutelnosti

2. Datum vyziadania posudku: 26.3.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujlci na zistenie stavebnotechnického stavu):
24.4.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 24.4.2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 797 k.0. Nivy zo dfia 5.3.2013, vytvorena cez katastralny
portal

Képia z katastralnej mapy, p. €. 10132/1 k.4. Nivy vytvorena cez katastralny portal

Uzemnoplanovacia informéacia 6. MAGS ORM 44243/13-249691 z 8.4.2013

Znalecky posudok Ing. Duri§  &. 14/2010

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 797 k.d4. Nivy zo dfia 5.3.2013, vytvoreny cez katastralny
portal

Képia z katastralnej mapy, p.¢. 10 132/1 k.d4. Nlvy zo dna 5.3.2013 vytvorena cez katastralny portal
Zameranie skutkového stavu budov

Fotodokumentéacia

Projektova dokumentécia v rozsahu - stavebné vykresy ziskané z Archivu HIl.m. SR Bratislavy

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

7. Dal3ie pouzité pravne predpisy a literatdra:

Zé&kon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v platnom
zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v plathom zneni.

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

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk& univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné pozZiadavky zadavatela:
Zadavatel ziada ohodnotit’ aj nehnutelnosti nezakreslené v katastralnej mape

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit’
Prevod nehnutelnosti.
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Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 55 /2013

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlaSky MS SR €. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdévodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie, z dévodu poziadavky objednavatela. Porovnavacia metoda
stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyli¢ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.
Stavby st dlhodobe neuzivané z dévodu zlého technického stavu, pripadne havarijného stavu, niektorych
Casti objektov.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podla poslednych znamych Statistickych tdajov
vydanych SU SR platnych pre 4. Stvrtrok 2012.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 797 v k.. Nivy . V popisnych
Udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc.¢. 9885 zastavané plochy a nadvoria o vymere 873 m2
parc.C. 10132/1  zastavané plochy a nadvoria o vymere 2382 m2
parc.C. 10132/5  zastavané plochy a nadvoria o vymere 110 m2
parc.€. 10132/11 zastavané plochy a nadvoria o vymere 7723 m2
parc.€. 10132/12 zastavané plochy a nadvoria o vymere 2385 m2
parc.€. 10132/20 zastavané plochy a nadvoria o vymere 1080 m2

Stavby

€.s.17 222 na parc.C. 9885 admin. budova

€.s. 17531 naparc.C. 10132/1 garazova hala

¢.s. 17531 naparc.C. 10132/12 dielha

€.s. 17531 naparc.¢. 10132/20 vypoctové stredisko
B. Vlastnici:

1. Hlavné mesto SR Bratislava spoluvlastnicky podiel 1/1
C. Tarchy:

Tarchy neZiadané

Iné Udaje:

Tarchy neZiadané

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 14. - 22.4.2013 za Ucasti zastupcu
vlastnicka

Zameranie vykonané dna 14. - 22.4. 2013

Fotodokumentéacia vyhotovena dna 14. - 22.4. 2013

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatelom nebola poskytnuta projektova dokumentécia stavieb arealu byvalych Technickych sluzieb mesta
Bratislavy, Bazova ul.

e) Udaje katastra nehnutefnosti:
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Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 55 /2013

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych Udajoch katastra

- stavba na p.¢. 10 132/5 nie je evidovanda v popisnych Gdajoch katastra,

- stavba kotolne na ¢asti p.€. 10132/10 nie je evidovana v geodetickych udajoch katastra

- stavba s.¢. 17533 na parc.¢. 10132/20 je nespravne evidovana.

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

Stavby na parc. KN €. 9885, 10132/1, 10132/5,10132/11,10132/12 a 10132/20
PrisluSenstvo na parc. KN ¢. 10132/1 ( vonkajSie Upravy a studra.)

Pozemky: - parc. KN €. 9885, 10132/1, 10132/4, 10132/5, 10132/11,10132/12 a 10132/20

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a zariadeni , ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Stavby:

Trafostanica na €asti pozemku p.¢. 10 132/1

Rozvody podzemnych vedeni na pozemku p.€. 10132/1 , ktoré nie je mozné identifikovat
Technolégia kotolfie s podzemnymi rozvodmi ktora je umiestnena v Casti objektu s.€. 17 532
na parc.€. 10132/20

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

2.1.1 Administrativna Budova na p.¢. 10132/5

POPIS STAVBY

Administratine - prevadzkovy objekt, predstavuje trojpodlaznu, podpivni€end stavbu, vybudovani na
pozemku, p.¢€. 10132/5. Stavba zastavanou plochou jednotlivych podlazi, presahuje pédorysne na
pozemky parc. ¢is. 10130 a 9885. Stavba ma plochu strechu.

Konstrukéne je stavba vybudovana tak, ze prizemné podlazie tvorilo vstupny - prejazdny priestor s vratnicou
do arealu Technickych sluzieb mesta Bratislavy, na Bazovej ul. 6.

Na druhom a trefom nadzemnom podlaZzi si umiestnené kancelarie s prisluSenstvom pre vedenia
organizacie.

V suteréne objektu su skladové priestory. Stavba nie je zapisana na liste vlastnictva.

Stavebnotechnicky popis: Zaklady na budove s pasové z monolitického betonu. Zvislé konstrukcie su
murované z péalenej tehly. Stropné konStrukcie su vytvorené zo Zelezobetonovej dosky monoliticky. Strecha
je plocha. Krytina strechy je vytvorena z bitumanovych natavovanych pasov. Klampiarske konstrukcie su
vyhotovené z pozinkovaného plechu.

Vnutorné prie€ky s murované. VonkajSie povrchy stien su brizolitové. Vnatorné omietky su vapenné
hladené. Okna na budove sl prevazne drevené zdvojené. Dvere su drevené hladké, osadené v kovovych
zarubniach. Podlahy v administrativnych priestoroch su pokryté prevazne lepenymi krytinami. V socialnom
prislusenstve je keramicka dlazby

Vykurovanie v budove je Ustredné, napojené na centralnu kotolhu v arealy.

Budova je v sucasnej dobe dlhSie neuzivana, odpojenéa od inzinierskych sieti . V budove su viaceré
zariadovacie predmety demontované, pripadne poSkodené .

Zaciatok uzivania stavby , podla jej technického stavu a dispozi¢ného vyhotovenia odhadujem od roku 1960,
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Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 55 /2013

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady

0,18%23,20*12,35 51,57
Spodna stavba

23,20%12,35%2,52 722,03
Vrchna stavba

23,20%12,35%12,39 3 549,98
Zastresenie

23,20*%12,35*0,35 100,28
Ostatné

pristavba vratnice 2,65*3,16*9,98 83,57
Obstavany priestor stavby celkom 4 507,43

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:

JKSO: budovy pre riadenie, spravu a administrativu - ostatné
KS: 1220 Budovy pre administrativu

Rozpoctovy ukazovatel: RU=2802/30,1260 =93,01 €/m3

Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie | Cislo|V}7poEet YA | VA [m2]| Repr.|V3’lpoéet vysky (h) ‘ h [m]
Podzemné 112,35*%23,20 286,52 2,3 2,3
Nadzemné 112,35*%23,20 286,52 Repr. 5,05 5,05
Nadzemné 212,35%23,20 286,52 Repr. 2,67 2,67
Nadzemné 312,35%23,20 286,52 Repr. 2,67 2,67
Priemerna zastavana plocha: (286,52 + 286,52 + 286,52) / 3 = 286,52 m?

Priemerna vyska podlazi: (286,52 * 2,3 + 286,52 * 5,05 + 286,52 * 2,67 + 286,52 * 2,67) /
(286,52 + 286,52 + 286,52 + 286,52) = 3,17 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp =092 + (24 / 286,52) =1,0038

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp=0,30 + (2,10 / 3,17) = 0,9625

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Conovy | gy | Uprava | (SR odie prvk
Cislo |Nazov podiel RU |, . podielu p . | Dokoné. [%] P PIVX
[%] cpi Stand. ksi cp1 * ksi hodnotene;j na dokonc.
i ' | stavby [%] [%]
KonsStrukcie podl'a RU
Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 8,65 100 8,65
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 18,40 100 18,40
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Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 55 /2013

3 Stropy 9,00 1,00 9,00 9,73 100 9,73
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 7,57 90 6,81
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,16 90 1,94
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,08 90 0,97
7 Upravy vnutornych povrchov 7,00 1,00 7,00 7,57 90 6,81
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,24 90 2,92
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
10 Schody 3,00 1,00 3,00 3,24 100 3,24
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 3,24 60 1,94
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00 100 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 5,41 80 4,33
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,24 60 1,94
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,32 60 2,59
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 6,49 80 5,19
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,08 100 1,08
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,24 60 1,94
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,24 80 2,59
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,08 50 0,54
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,16 0 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,50 1,50 1,62 100 1,62
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
25 Ostatné 6,00 0,50 3,00 3,24 50 1,62
Spolu 100,00 | | 92,50 | 100,00 84,87
Rozostavanost stavby: 84,87 %
Nedokoncenost stavby: 15,13 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=92,50 /100 =0,9250
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key=2,211
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcy * Ky * kzp * kyp * kg * km  [€/m3]
VH=93,01€/m3*2,211 *0,9250 *1,0038 *0,9625 * 0,939 * 1,10
VH =189,8306 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | Trokl | zZfrokl | o[%l | TS[%]
Administrativna Budova na
p.£.10132/5 1960 53 27 80 66,25 33,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4507 43113+ 189,8306 €/ms 855 648,14
dokoncenej stavby

Nedokonéenost -15,13 % z 855 648,14 -129 459,56
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Vychodiskova hodnota 726 188,58
Technicki hodnota 33,75% z 726 188,58 € 245 088,65

Dokoncenost’ stavby: (726 188,58€ / 855 648,14€) * 100 % = 84,87 %

2.1.2 Administrativna budova s.¢. 17 533 /vypoctové stredisko/

POPIS STAVBY

Administrativny objekt, je jednopodlazna,nepodpivniéena konstrukcia vybudovana na pozemku, Casti p.¢.
10131/20

Podra dostupnej dokumentacie archivu hl. mesta Bratislavy, stavba bola pévodne vybudovana ako sklady a
garaze pre zariadenie Skladového arealu mesta Bratislavy na Bazovej ulici.

Stavba preSla viacerimi rekonstrukciami , modernizaciami a zmenami v uzivani. Posledna zmena v uzivani
objektu, spojena so stavebnymi Gpravami bola realizovana v roku 1995. Od roku 1995 aZ do roku 2008 bola
stavba uzivana ako administrativny objekt. V si¢asnej dobe je objekt viac ako Styri roky neuzivany,viaceré
zariadovacie predmety su odstranené / kotol UK/, pripadne posSkodené.

Stavbebnotechnicky popis: Zaklady st pasové z monolitického betonu. Zvislé konsStrukcie tvoria murované
steny z palenej tehly. Strop nad prvym nadzemnym podlazim je z monolitického Zelezobetonu.

Vnutorné prie¢ky si murované. VonkajSie povrchy stien s upravné vapennou zdrsnenou omietkou, s
naterom. Strecha na stavbe je plocha, pokryta krytinou z natavovanych pasov - bitagit.

Okné na budove su plastové s izolacnym dvojsklom. Dvere su drevené hladké, osadené v kovovych
zarubniach. Podlahy v kancelarskych priestoroch s pokryté laminatovymi parketami, v prisluSenstve je
keramicka dlazba.

Vykurovanie v budove je Ustredné, bolo napojené na vlasny plynovy kotol, ktory je demontovany.

Podra ziskanej technickej dokumentacie v archive HI.m. SR pévodna stavba existovala a bola uzivana asi od
r. 1938, ako sklady a garaze.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady

(25,48+32,33)*0,5*%10,38*0,15 45,01
Vrchna stavba

(25,48+32,33)*0,5*%10,38*3,50 1 050,12
Zastresenie

(25,48+32,33)*0,5*10,38*0,22 66,01
Obstavany priestor stavby celkom 1161,14

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:
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JKSO:

KS:

Rozpoctovy ukazovatel:
Koeficient konstrukcie:

budovy administrativne (spravne )

1220 Budovy pre administrativu
RU=2802/30,1260=93,01 €/m3

kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie | Cislo|V§rpoéet YA | ZP [m2]| Repr.|V3’rpo(:et vysky (h) ‘ h [m]

Nadzemné 1(16,58+11,98+0,35)*10,38 300,09 Repr. 3,5 3,5

Priemerna zastavana plocha: (300,09) /1 =300,09 m?

Priemerna vyska podlazi: (300,09 *3,5) / (300,09) =3,50 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp =0,92 + (24 / 300,09) = 1,0000

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp=0,30 + (2,10 / 3,5) = 0,9000

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

< p CEIIIOV}" Koef. I'Jpr'ava (;)‘i::ioig . p(Xi};lee:::I};{u

HHE ek po(:i Ll R.U Stand. Ksi po.d’: ellf hodnotenej ckenelicu na dokonc.

[%] cpi P KS | Stavby [%] [%]

Konstrukcie podl'a RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 8,16 100 8,16

2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 17,38 100 17,38

3 Stropy 9,00 1,00 9,00 9,18 100 9,18

4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 7,14 100 7,14

5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,04 100 2,04

6 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,02 100 1,02

7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 1,00 7,00 7,14 100 7,14

8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,06 100 3,06

9 Vnutorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 2,04 100 2,04

10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00

11 Dvere 3,00 1,00 3,00 3,06 100 3,06

12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00

13 Okna 5,00 2,00 10,00 10,20 100 10,20

14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,06 100 3,06

15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,08 50 2,04

16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 6,12 100 6,12

17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,02 100 1,02

18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,06 90 2,75

19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,06 100 3,06

20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,02 80 0,82

21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,04 0,00

22 Vybavenie kuchymn 0,00 0,20 0,00 0,00 0 0,00

23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,00 3,00 3,06 80 2,45

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

25 Ostatné 6,00 0,50 3,00 3,06 100 3,06
Spolu 100,00 | | 98,00 | 100,00 94,80
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Znalec: Ing. Viliam Antal

Cislo posudku: 55 /2013

Rozostavanost stavby:
Nedokoncenost stavby:

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

94,80 %
520%

ky=98,00 /100 = 0,9800
ke =2,211

km=1,10

VH =RU *kcy * kv * kzp * kvp * kg *km  [€/m3]

VH =93,01€/m3*2,211 *0,9800 * 1,0000 * 0,9000 * 0,939 * 1,10
VH =187,3464 €/m?3

Vypocet opotrebenia analytickou met6dou

Cislo |Nazov p(():;il:a(l“[’oy/o] Rok uZivania| Zivotnost Vek Opot[r(')(/sol])enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,16 1938 100 75 6,12
2 Zvislé konstrukcie 17,38 1938 80 75 16,29
3 Stropy 9,18 1938 80 75 8,61
4 ZastreSenie bez krytiny 7,14 1938 75 75 7,14
5 Krytina strechy 2,04 1960 65 53 1,66
6 Klampiarske konstrukcie 1,02 1960 65 53 0,83
7 Upravy vnutornych povrchov 7,14 1995 75 18 1,71
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,06 1960 75 53 2,16
9 Vnutorné keramické obklady 2,04 1995 65 18 0,56
10 Schody 0,00 1938 80 75 0,00
11 Dvere 3,06 1995 65 18 0,85
12 Vrata 0,00 1995 75 18 0,00
13 Okna 10,20 1995 65 18 2,82
14 Povrchy podlah 3,06 1995 65 18 0,85
15 Vykurovanie 2,04 1995 65 18 0,56
16 Elektroinstalacia 6,12 1995 70 18 1,57
17 Bleskozvod 1,02 1960 60 53 0,90
18 Vnutorny vodovod 2,75 1995 60 18 0,83
19 Vnutorna kanalizacia 3,06 1995 60 18 0,92
20 Vnutorny plynovod 0,82 1995 50 18 0,29
21 Ohrev teplej vody 0,00 1995 50 18 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 1995 40 18 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 2,45 1995 50 18 0,88
24 Vytahy 0,00 1938 75 75 0,00
25 Ostatné 3,06 1995 50 18 1,10
Opotrebenie 56,65%
Technicky stav 43,35%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1161,14 m? * 187,3464 €/m? 217 535,40

dokoncenej stavby
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Nedokoncenost’ -5,20 %z 217 535,40 € -11 311,84
Vychodiskova hodnota 206 223,56
Technickd hodnota 43,35 %z 206 223,56 € 89 397,91

2.1.3 Prevadzkové objekty na p.c. 9885

POPIS STAVBY

Prevadzkovy objekt, predstavuje dvojpodlaznu, podpivniéenu stavbu, vybudovani na pozemku, p. ¢. 9885.
Budova je situovana pozdlz Bazovej ulice od vstupného objektu do arealu az po roh Svatoplukovej ulice.
Stavba ma z prevaznej Casti zastavanej plochy sedlovu strechu, ktora je pokryta palenou Skridlou.

V menSej Casti, pri krizovatke so Svatoplukovou ulicou budova ma plochu strechu. Klampiarske konStrukcie
su vyhotovené z pozinkovaného plechu.

Stavebnotechnicky popis: Zaklady na budove s pasové z monolitického betonu. Zvislé konstrukcie su
murované z péalenej tehly. Stropné konStrukcie su vytvorené zo Zelezobetonovej monolitickej dosky.
Vnutorné prie€ky s murované. VonkajSie povrchy stien su brizolitové. Vnatorné omietky su vapenné
hladené. Okna na budove sl prevazne drevené zdvojené. Dvere su drevené hladké, osadené v kovovych
zarubniach. Podlahy v administrativnych priestoroch s pokryté prevazne lepenymi krytinami. V socialnom
prislusenstve su keramicka dlazby.

Vykurovanie v budove bolo Ustredné, napojené na centralnu kotolhu v aredly.

Budova je v sucasnej dobe dlhSie neuzivand, a je odpojena od médii . V budove su viaceré zariadovacie
predmety demontované, pripadne poSkodené . Stavba je technicky a moralne na konci Zivornosti.

Podla ziskanej technickej dokumentécie v archive Hl.m. SR stavba bola uzivana asi od r. 1938 , pricom
presla viacerimi zmenami v uzivani. V obdobi poslednych tridsiatych rokov budova slizila ako Satne so

socialnym prisluSenstvom a kancelarie pre zamestnancom technickych sluzieb. V €asti budovy bola zriadena
kuchyna a jedalen pre zamestnancov organizacie.

2.Nadzemné

vazeny priem 3,99m

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady

8,83*52,48%0,15 + 10,55*11,35*%0,15+11,35*16,85*0,15 116,16
6,60*3,50*%0,15 3,47
Spodna stavba

8,83%52,48%2,55+11,35%16,85*2,55+10,55%11,35*2,55 1974,69
Vrchna stavba

8,83*52,48*7,95+10,55%11,35*7,95 463597
11,35%16,85%10,60 2027,22
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Zastresenie

8,83*%52,48*3,55*0,5+10,55%11,35*3,55*0,50 1 035,08

11,35*16,85*0,18 34,42

Ostatné

bocné schodiste 3,50*%6,60*7,4 170,94

pristavok 1,42*1,86%6,94 18,33

Obstavany priestor stavby celkom 10 016,28

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:

JKSO: budovy socialnych a hygienickych zariadeni

KS: 1274 Ostatné budovy, inde neklasifikované

Rozpoctovy ukazovatel: RU=2630/30,1260 =87,30 €/m3

Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie | Cislo|V§rpoéet YA | ZP [m2]| Repr.|V3’rpo(:et vysky (h) ‘ h [m]
* * *

Podzemné 1 2’53 52/48+11,35716,85+10,55"11, 77439 Repr. 2,55 2,55
* * *

Nadzemné 1 2’53 52/48+11,35716,85+10,55"11, 77439 Repr. 4,00 4
* * *

Nadzemné 2 883752,48+11,35%16,85+10,55711, 774,39 Repr. 3,99 3,99

35

Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vyska podlazi:
774,39)=3,51m

(774,39 + 774,39 + 774,39) / 3 = 774,39 m?
(774,39 * 2,55 + 774,39 * 4 + 774,39 * 3,99) / (774,39 + 774,39 +

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

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

kep = 0,92 + (24 / 774,39) = 0,9510
kve = 0,30 + (2,10 / 3,51) = 0,8983

> LEmen Koef. Uprava (;)‘i::ioi‘g p(Xi},;lee:::I}:{u

18l |LEED po‘:i Ll R.U Stand. i(Si po.d*i ellf hodnotenej Do sons | na dokonc.
[%0] cpi itk | by [%] [%]

Konstrukcie podl'a RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 1,00 7,00 7,28 100 7,28

2 Zvislé konstrukcie 22,00 1,00 22,00 22,93 100 22,93

3 Stropy 12,00 1,00 12,00 12,49 100 12,49

4 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,20 100 5,20

5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,08 90 1,87

6 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,04 90 0,94

7 Upravy vnitornych povrchov 6,00 1,00 6,00 6,24 100 6,24

8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,12 100 3,12

9 Vnutorné keramické obklady 3,00 1,00 3,00 3,12 60 1,87

10 Schody 2,00 1,00 2,00 2,08 100 2,08

11 Dvere 3,00 1,00 3,00 3,12 60 1,87

Strana 11




Znalec: Ing. Viliam Antal

Cislo posudku: 55 /2013

12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00 100 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 5,20 80 4,16
14 Povrchy podlah 2,00 1,00 2,00 2,08 60 1,25
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,16 60 2,50
16 Elektroinstalacia 5,00 1,00 5,00 5,20 80 4,16
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,04 100 1,04
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,12 80 2,50
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,12 80 2,50
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,10 0,10 0,10 100 0,10
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,00 4,00 4,16 100 4,16
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
25 Ostatné 3,00 1,00 3,00 3,12 100 3,12
Spolu 100,00 | | 96,10 | 100,00 91,37
Rozostavanost stavby: 91,37 %
Nedokoncenost stavby: 8,63 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kyv=96,10 / 100 =0,9610
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key =2,211
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

Vychodiskova hodnota na MjJ:

VH = RU * key * kv * kzp * kyp * kg *kn  [€/m3]

VH=87,30 €/m3*2,211*0,9610 * 0,9510 * 0,8983 * 0,939 * 1,10

VH =163,6766 €/m?3

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok]l | Trokl | zZfrokl | o[%l | Ts[%]
Prevadzkové objekty na p.C. 1938 75 5 30 93,75 6,25
9885

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10016,28 m3 * 163,6766 €/m?3 1639 430,66
dokoncenej stavby

Nedokoncenost -8,63%z1639430,66 -141 482,87
Vychodiskova hodnota 1497 947,79
Technicki hodnota 6,25 % z 1497 947,79 € 93 621,74

Dokoncenost’ stavby: (1 497 947,79€ /1 639 430,66€) * 100 % =91,37 %

2.1.4 Garaze na p.¢. 10132/20
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POPIS STAVBY

Objekt radovych garazi predstavuje ast prizemnej murovanej stavby umiestnenej na lavej ¢asti p.¢. 10 132/
20,

v prevadzkovom arealy byvalych Technickych sluzieb mesta Bratislavy. Na stavbu garazi stavebne navazuje
administrativna ¢ast , ktora je ohodnotena samostatne.

Stavbebnotechnicky popis: Zaklady st pasové z monolitického betonu. Zvislé konsStrukcie tvoria murované
steny z z palenej tehly. Strop nad prizemim je monoliticky, Zelezobetonovej dosky. Strecha na objekte je
plocha. Krytina strechy je zo ziviénych natavovanych pasov.

Vnutorné prie€ky st murované z tehdl. VonkajSie povrchy stien si vytvorené z vdpennej zdrsnenej omietky.
Vnutorné o,ietky su vapenné hladké. Strecha na stavbe je plochd, pokryta krytinou z natavovanych
bituménovych pasov. Podlahy v garazach si z cementového poteru. Vstupné vrata do jednotlivych
garazovych boxov su dvojkridlové ocelové. V garazi bola inStalovan elektricka inStalacia , ktora je nefunkéna
a poskodena.

Podla ziskanej technickej dokumentécie v archive Hl.m. SR pévodna stavba existovala a bola uzivana asi od

r. 1938, ako sklady a garaze.
Celkovu zivotnost stanovujem na 80 rokov

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady

0,12*68,94*10,38 85,87
Vrchna stavba

68,94*10,38*3,75 2 683,49
ZastreSenie

68,94*10,38*0,185 132,39
Obstavany priestor stavby celkom 2901,75

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:

JKSO: budovy garazi vozidiel, strojov a zariadeni ( mimo pre osobné
automobily )

KS: 1242 Garazové budovy

Rozpoctovy ukazovatel: RU=2129 /30,1260 =70,67 €/m3

Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie | Cislo|V§rpoéet YA | ZP [m2]| Repr.|Vypo(:et vysky (h) ‘ h [m]

Nadzemné 1 68,94*10,38 715,6 Repr. 3,75 3,75
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Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vyska podlazi:

(715,6) / 1 = 715,60 m?
(715,6 * 3,75) / (715,6) = 3,75 m

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

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

kep = 0,92 + (24 / 715,6) = 0,9535
kve = 0,30 + (2,10 / 3,75) = 0,8600

> LEme Koef. Uprava (;)‘i::ioi‘g p(Xi},;lee;i::I};(u
18l |LErD po‘:i Ll R.U Stand. i(Si po.d*i ellf hodnotenej Do sons | na dokonc.
[%] cpi P KS | Stavby [%] [%]
KonsStrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 11,00 1,00 11,00 12,64 100 12,64
2 Zvislé konstrukcie 26,00 1,00 26,00 29,87 100 29,87
3 Stropy 12,00 1,00 12,00 13,79 100 13,79
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 6,90 100 6,90
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,30 90 2,07
6 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,15 80 0,92
7 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,60 90 4,14
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,45 90 3,11
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
10 Schody 2,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
11 Dvere 2,00 0,40 0,80 0,92 60 0,55
12 Vrata 3,00 1,00 3,00 3,45 100 3,45
13 Okna 3,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,45 80 2,76
15 Vykurovanie 1,00 1,00 1,00 1,15 50 0,58
16 Elektroinstalacia 7,00 1,00 7,00 8,05 90 7,25
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,15 100 1,15
18 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,30 80 1,84
19 Vnutorna kanalizacia 2,00 0,40 0,80 0,92 100 0,92
20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
21 Ohrev teplej vody 1,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 2,00 0,50 1,00 1,15 100 1,15
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
25 Ostatné 6,00 0,40 2,40 2,76 100 2,76
Spolu 100,00 | | 87,00 | 100,00 95,84
Rozostavanost stavby: 95,84 %
Nedokoncenost' stavby: 4,16 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=87,00 /100 =0,8700
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key=2,211
Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km=1,10

Vychodiskova hodnota na MJ:

VH =RU * kcy * kv * kzp * kyp * kg * km  [€/m3]
VH=70,67 €/m3*2,211 *0,8700 * 0,9535 *0,8600 * 0,939 * 1,10
VH = 115,1385 €,/m3
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trok]l | Z[rokl | o[%l | TS[%I

Garaze na p.¢. 10132/20 1938 75 5 80 93,75 6,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota

dokongenej stavby 2901,75 m3 *115,1385 €/m3 334 103,14
Nedokoncenost -4,16 %z 334 103,14 -13 898,69
Vychodiskova hodnota 320 204,45
Technicka hodnota 6,25 %z 320 204,45 € 20012,78

Dokoncenost stavby: (320 204,45€ / 334 103,14€) * 100 % = 95,84 %

2.1.5 Garazova hala s.¢. 17531 na p.¢. 10132/1

POPIS STAVBY

Objekt garazovej haly s.¢. 17 531 predstavuje rozsiahlu prizemnu stavbu, halového typu vybudovanu na
pozemku parcela &islo 10 132/1. Stavba je pddorysne vytvorena v tvare "T" , pricom strednl ¢ast objektu
tvori hala o rozmeroch 33,50 m x 56,20 m. V prednej Casti gardzovej haly su z vonkajSej strany pristavané
dve kridla o konstrukénej vySke 3,15. Boc¢né kridla st podpivni¢ené skladovymi priestormi.

Hlavna hala je v zadnej Casti /zo strany Svatoplukovej ul./ iastocne podpivni¢ena. Pristup do suterénu je
samostatnou rampou, zo zadnej strany. V boénych pristavkoch hlavnej haly st umiestnené sklady, kancelarie
a hygienické prisluSenstvo pre pracovnikov v gardzovej hale. St€astou lavého pristavku je jednoducha
cerpacia stanica pohonnych hmét pre motorové vozidla.

Stavbebnotechnicky popis: Zaklady na stavbe s pasové z monolitického betonu. Zvislé konStrukcie tvoria
Zelezobetonové monolitické stipy, na ktorych st osadené ocelové priehradové nosniky. Priehradové nosniky
su prekryté , Thkymi doskovymi panelmi , ktoré tvoria streSny plast. Krytina strechy je plechu s ochrannym
naterom Obvodové steny garazovej haly su vytvorené z vypliového tehlového muriva zabudovaného medzi
monolitické Zelezobetonové stipy. Vonkajsie a vnatorné omietky st vapenné hladké.

Oknéa na hale su ocelové s jednoduchym sklom, vo velkej va¢Sine poSkodenym , pripadne rozbitym.
Vstupné vrata na objekte su ocelové dvojkridlové.

Podlahy v hale s z betonove mazaminy.

Vykurovanie v objekte bolo Ustredné, napojené na centralnu kotolhu. Vykurovacie telesa boli ocelové registre
, ktoré su z prevaznej vacsiny odstranené. Objekt bol napojeny na rozvody vody, kanalizcie a elektriny.
Stavba je v suc¢asnej dobe odpojena od zdrojov energii.

Stavba podla ziskanych podkladov z archivu hl.m. Bratislavy je uzivana asi od roku 1946 .

Objekt garazovej haly sa nachadza v zlom technickom stave, stavba nie je viac ako tri roky uZivana , a
viaceré konstrukéné prvky a vybanie na nej st odstranené, pripadne poskodené.
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OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady

33,50*%56,58*0,15+15,60*14,80*0,15+14,80*19,20*0,15 361,57
Spodna stavba

33,50*%20,54*3,50+14,80*15,60*2,45+15,60*%14,80*2,45 3539,63
Vrchna stavba

33,50*56,58*5,30+14,80*15,60*3,15+15,60*14,80*3,15 11 500,32
Zastresenie

33,50*%56,58*3,63*0,5 3 440,21
Ostatné

Svetliky 0,67*0,9*0,5%12,0*4 14,47
Cerpacia stanica 4,2*2,85*3,6 43,09
Obstavany priestor stavby celkom 18 899,29
STANOVENIE WCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:

JKSO: haly pre opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni

KS: 1230 Budovy pre obchod a sluzby

Rozpoctovy ukazovatel: RU=1647 /30,1260 = 54,67 €/m3

Koeficient konstrukcie: kk = 1,040 (monolitickd betédnova tycova)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie | Cislo|V§rpoéet YA | ZP [m2]| Repr.|V3’rpo(:et vysky (h) ‘ h [m]
Podzemné 1 20,54*33,35 685,01 3,50 3,5
Nadzemné 1 ©6,58%33,35+14,80715,60+19,20*1 2401,98 Repr. 5,30 5,3

4,8

Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vyska podlaZzi:

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

(2401,98) / 1 = 2401,98 m?
(685,01 *3,5 + 2401,98 * 5,3) / (685,01 + 2401,98) = 490 m

kep = 0,92 + (24 / 2401,98) = 0,9300
kv = 0,40 + (3,60 / 4,9) = 1,1347

2 - Cenovy Vysledny
> 0 Koef. W ke podiel podiel prvku
Cislo [Nazov podiel RU |, ' | podielu . | Dokoné. [%] M
[%] cpi Stand. ksi cp1 * ksi hodnotene;j na dokonc.
stavby [%] [%]
KonsStrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 11,00 1,00 11,00 13,78 100 13,78
2 Zvislé konstrukcie 24,00 1,00 24,00 30,08 100 30,08
3 Stropy 9,00 0,30 2,70 3,38 90 3,04
4 ZastreSenie bez krytiny 10,00 1,00 10,00 12,52 80 10,02
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5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 3,76 80 3,01
6 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,25 80 1,00
7 Upravy vnutornych povrchov 6,00 1,00 6,00 7,51 80 6,01
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,76 90 3,38
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
10 Schody 1,00 0,15 0,15 0,19 90 0,17
11 Dvere 3,00 0,20 0,60 0,75 50 0,38
12 Vrata 2,00 1,00 2,00 2,50 90 2,25
13 Okna 5,00 0,50 2,50 3,13 60 1,88
14 Povrchy podlah 5,00 0,50 2,50 3,13 60 1,88
15 Vykurovanie 1,00 0,40 0,40 0,50 50 0,25
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 7,51 60 4,51
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,25 60 0,75
18 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,25 50 0,63
19 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,25 50 0,63
20 Vnutorny plynovod 0,00 1,00 0,00 0,00 50 0,00
21 Ohrev teplej vody 1,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 2,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
25 Ostatné 4,00 0,50 2,00 2,50 100 2,50
Spolu 100,00 | | 7985 | 100,00 86,13
Rozostavanost stavby: 86,13 %
Nedokoncenost stavby: 13,87 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=79,85 /100 = 0,7985
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key=2,211
Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km=1,10

Vychodiskova hodnota na MJ:

VH = RU * kcy * kv * kzp * kyp * kg * km  [€/m3]

VH = 54,67 €/m3*2,211*0,7985 * 0,9300 *1,1347 * 1,040 * 1,10

VH = 116,5206 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Garazova halas.¢. 17531 na

p..10132/1 1946 67 3 70 95,71 4,29
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 18899,29 m3 * 116,5206 €/m? 2202 156,61
dokoncenej stavby

Nedokoncenost -13,87 % z 2 202 156,61 -305 439,12
Vychodiskova hodnota 1896 717,49
Technicka hodnota 4,29%z1896717,49 € 81369,18
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Dokoncenost stavby: (1 896 717,49€ / 2 202 156,61€) * 100 % = 86,13 %

2.1.6 Dielne s.c. 17532 na p.¢. 10132 /12

POPIS STAVBY

Objekt dielni predstavuje prizemn( halovi stavbu umiestnend na pozemku parcela ¢islo 10132/12 v
pévodnom pévodnom prevadzkovom aredly byvalych technickych sluZieb mesta Bratislavy. Objekt bol
vybudovany a slizil ako dielne na opravu motorovych vozidiel a mechanizmov prevadzkovatela.

Stavbebnotechnicky popis: Zaklady st pasové z monolitického betonu. Konstrukcia stavby je vybudovana
ako Zelezobetonovy stipovy skelet s vypliiovym murivom. Stavba je delen& na halovu éast a dielne so
socialnym zazemim, Satfiami a kancelariami pre zamestnancov.

Strecha na stavbe je sedlovéa, roznych konstrukénych vySok podla umiestnenia. Stropna konstrukciu nad
halovym priestorom tvoria ocelové priehradové nosniky , bez podhladu. Priestory dielni sa prekryté
Zelezobetonovymi monolitickymi nosnikmi. Krytina strechy je plechova s krycim naterom.

Vnutorné prie€ky s murované. VonkajSie a vnatorné povrchy stien st vadpenné hladené.

Okna na objekte su ocelové , jednoduché , vo velkom rozsahu poSkodené .

Podlahy v opravarenskych €astiach a dielfiach je cementového poteru, v prisluSenstve bola keramicka
dlazba.

Vykurovanie v objekte je Ustredné, napojené na centralnu kotolnu. V siuc¢asnej dobe je nefunkéné,
posSkodené.

Stavba je uzivana od roku 1948

Stavba dielni je dolhodobe neuzivana , podla zastupcu vlastnika je odpojena od privodov tepla , vody a
elektriny.
Viaceré zariadovacie predmety v objekte dielni si demontované, pripadne poskodené.

Priemerna konstrukéna vyska budovy dielni / 5,17 m / bola stanovena vypo¢tom na zéklade vadzeného
priemeru zastavanych pléch jednotlivych prevadzkovych priestorov .

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady

26,0%76,0%0,15 296,40
Vrchna stavba

26,0¥10,45*%4,50 1222,65
26,0%10,45*5,0 1 358,50
26,0%6,80*%4,30 760,24
26,0%*20,30*7,0 3 694,60
26,0%7,10*%4,35 803,01
26,0%¥10,30*5,0 1339,00
26,0¥10,15*%4,50 1187,55
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Zastresenie
26,0%20,0*3,12+2*1,7*10,45*0,5 1 640,17
Ostatné
svetliky 26,0*3*4,0*0,5*1,57 244,92
Obstavany priestor stavby celkom 12 547,04
STANOVENIE WCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Zatriedenie stavby:
JKSO: haly pre opravy a idrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 1230 Budovy pre obchod a sluzby
Rozpoctovy ukazovatel': RU=1647 /30,1260 = 54,67 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 1,040 (monoliticka betdnova tycova)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu
Podlazie | Cislo|V}7poEet YA | VA [m2]| Repr.|V3’lpoéet vysKky (h) h [m]
Nadzemné 1.76,0%*26,0 1976 Repr. 5,17 517
Priemerna zastavana plocha: (1976) / 1 =1976,00 m?
Priemerna vyska podlazi: (1976 *5,17) / (1976) =5,17 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp =092 + (24 /1976) = 0,9321
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kyp = 0,40 + (3,60 / 5,17) = 1,0963
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
2 - Cenovy Vysledny
Cislo |Nazov pE‘?/ilil:lng §t;?cifll(si 3:;1}‘;; h ogzgi‘zhei Dokoné. [%] pl(::iéféll:;‘l‘:lgu
0] cpi P kSt | avby [%] [%]
KonStrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 11,00 1,00 11,00 12,25 100 12,25
2 Zvislé konstrukcie 24,00 1,00 24,00 26,74 100 26,74
3 Stropy 9,00 0,60 5,40 6,01 100 6,01
4 ZastreSenie bez krytiny 10,00 1,00 10,00 11,14 90 10,03
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 3,34 90 3,01
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,11 70 0,78
7 Upravy vnutornych povrchov 6,00 1,00 6,00 6,68 80 5,34
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,34 80 2,67
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 1,00 0,00 0,00 100 0,00
10 Schody 1,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 3,34 20 0,67
12 Vrata 2,00 1,00 2,00 2,23 100 2,23
13 Okna 5,00 1,00 5,00 5,57 60 3,34
14 Povrchy podlah 5,00 1,00 5,00 5,57 50 2,79
15 Vykurovanie 1,00 1,00 1,00 1,11 30 0,33
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 6,68 80 5,34
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,11 80 0,89
18 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,11 50 0,56
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19 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,11 60 0,67

20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00

21 Ohrev teplej vody 1,00 0,20 0,20 0,22 100 0,22

22 Vybavenie kuchymn 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00

23 Hygienické zariadenia a WC 2,00 0,20 0,40 0,45 100 0,45

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

25 Ostatné 4,00 0,20 0,80 0,89 100 0,89
Spolu 100,00 | | 89,80 | 100,00 85,20

Rozostavanost stavby: 85,20 %

Nedokoncenost' stavby: 14,80 %

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=89,80 / 100 = 0,8980

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key=2,211

Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km=1,10

Vychodiskova hodnota na MJ:

VH = RU * kcy * kv * kzp * kyp * ki *kn  [€/m3]

VH = 54,67 €/m3* 2,211 * 0,8980 * 0,9321 * 1,0963 * 1,040 * 1,10

VH = 126,8914 €/m3

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | zZfrokl | o0[%l | Ts[%]
Dielne s.¢. 17532 na p.c.

10132/12 1948 65 5 70 92,86 7,14
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 12547,04 m? * 126,8914 €/m3 1592 111,47
dokoncenej stavby

Nedokoncenost -14,80%z 1592 111,47 -235 632,50
Vychodiskova hodnota 1356 478,97
Technicka hodnota 7,14 %z 1356 478,97 € 96 852,60

Dokoncenost’ stavby: (1 356478,97€ /1592 111,47€) * 100 % = 85,20 %

2.1.7 Kotolna na casti p.¢. 10132 /12

POPIS STAVBY

Kotolfia je su¢astou rozsiahleho objektu dielni umiestneného na pozemku parcela &islo 10 132/12, ktory sa
nachadza na konci v jeho lavej ¢asti. Kotolfia bola spolo¢ne vybudovana s pévodnym objektom dielni v roku
1946 - 1948 ako uhlova kotolria pre vykurovanie celého prevadzkového arealu. Kotolria bola v poslednych

rokoch
modernizovana v ramci vykurovacej technolégie na plynovu kotolfu.
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Podla podanej informacie zastupcu vlastnika nehnutelnosti, kotolfia vykuruje budovu banky na
Svéatoplukovej ul.

Predmetom ohodnotenie kotolne nie je jej technologia.
Stavebnotechnicky popis : Objekt kotolne je prizemny , Ciasto€ne podpivni¢eny o pévodni uhlovu €ast. ,
Zaklady su pasové , z monolitického betonu. Obvodvé steny s murované z palenej tehly. Streche je nizka

pultova. VonkajSie a vnatorné omietky st vapenné hladené. Podlahy su z cementového poteru a z betonovej
mazaniny. Vstupné dvere a vrata su plné ocelové , s krycim naterom.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
12,79*26,0*0,15 49,88
Spodna stavba
10,10*26,0*2,43 638,12
Vrchna stavba
12,79*26,0*4,2+(5,08+6,84)*0,5*5,24*4,20 1527,84
ZastreSenie
12,79*26,0*0,35+(5,08+6,84)*0,5*5,24*0,35 127,32
Obstavany priestor stavby celkom 2 343,16
STANOVENIE WCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Zatriedenie stavby:
JKSO: budovy kotolnf a teplarn{
KS: 2302 Stavby energetickych zariadeni
Rozpoctovy ukazovatel’: RU=2580/30,1260 = 85,64 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu
Podlazie | Cislo|V}7poEet YA | P [m2]| Repr.|V3’lpoéet vysky (h) ‘ h [m]
Podzemné 110,10*26,0 262,6 2,43 2,43
Nadzemné 112,79*26,0+(5,08+6,84)*0,5*5,24 363,77 Repr. 4,25 4,25
Priemerna zastavana plocha: (363,77) / 1 =363,77 m?
Priemerna vyska podlaZzi: (262,6 * 2,43 + 363,77 *4,25) / (262,6 + 363,77) =3,49 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp =092 + (24 / 363,77) = 0,9860
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp=0,30 + (2,10 / 3,49) = 0,9017
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
2 - Cenovy Vysledny
Cenovy Uprava . .
Cislo |Nazov podiel RU |, Ko;fl.( | podielu h godlel . | Dokoné. [%] podl‘;sll;{)rvlfu
[%] cp: $tand. Kks; —— notenej na dokon¢.
stavby [%] [%]
KonsStrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 10,00 1,00 10,00 11,53 100 11,53
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2 Zvislé konstrukcie 23,00 1,00 23,00 26,54 100 26,54
3 Stropy 12,00 0,60 7,20 8,30 100 8,30
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 6,92 100 6,92
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,31 100 2,31
6 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,15 90 1,04
7 Upravy vnutornych povrchov 5,00 1,00 5,00 5,77 90 5,19
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,46 90 3,11
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 1,00 0,00 0,00 100 0,00
10 Schody 3,00 0,50 1,50 1,73 100 1,73
11 Dvere 3,00 0,80 2,40 2,77 100 2,77
12 Vrata 1,00 1,00 1,00 1,15 100 1,15
13 Okna 4,00 0,60 2,40 2,77 100 2,77
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,46 100 3,46
15 Vykurovanie 2,00 1,00 2,00 2,31 100 2,31
16 Elektroinstalacia 7,00 1,00 7,00 8,07 100 8,07
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,15 100 1,15
18 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,31 100 2,31
19 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,31 100 2,31
20 Vnutorny plynovod 0,00 1,00 0,00 0,00 100 0,00
21 Ohrev teplej vody 1,00 1,00 1,00 1,15 100 1,15
22 Vybavenie kuchyn 0,00 1,00 0,00 0,00 100 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,00 3,00 3,46 100 3,46
24 Vytahy 0,00 1,00 0,00 0,00 100 0,00
25 Ostatné 6,00 0,20 1,20 1,38 100 1,38

Spolu 100,00 | | 8670 | 100,00 98,96
Rozostavanost stavby: 98,96 %
Nedokoncenost stavby: 1,04 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=86,70 / 100 = 0,8670
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key =2,211
Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km=1,10
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * ky * kgp * kyp * kg * km  [€/m3]

VH =85,64 €/m3*2,211 *0,8670 *0,9860 * 0,9017 * 0,939 * 1,10
VH = 150,7585 €/m3

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] | T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Kotoliia na casti p.C.
10132/12 1948 65 5 70 92,86 7,14

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

3 % 3
dokonéenej stavby 2343,16 m3 *150,7585 €/m 353 251,29
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Nedokoncenost’ -1,04 % z 353 251,29 -3673,82
Vychodiskova hodnota 349577,47
Technickd hodnota 7,14 % z 349 577,47 € 24 959,83

Dokoncenost’ stavby: (349 577,47€ / 353 251,29€) * 100 % = 98,96 %

2.2 STUDNE
2.2.1 Studna na p.¢. 10132/11 - Kopana

Kopana studia v umiestnena v strede nadvoria prevadzkoveho arealu pri rampe na umyvanie nakladnych
motorovych vozidiel., Studfia sluzila ako zdroj vody pre umyvanie motorovych vozidiel. Studha ma hlbku 12
m

Pd&vodna technoldgia a ¢erpadla na prevadzku st demontované.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Hibka: 12m
Priemer: 1200 mm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key=2,211
Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | Trok] | Z[rokl | o[%l | TS[%I

Studna na p.¢. 10132/11 1938 75 5 80 93,75 6,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
* * * *

Vgchodiskové hodnota £811,1409 €/m * 5m + 149,21 €/m * 5m + 204,47 €/m * 2m) * 2,211 3 800,01

Technicka hodnota 6,25 % z 3 800,01 € 237,50

2.3.1 Spevnena plocha - nadvorie p.¢. 10312 /11

Spevnena plocha z asfaltového betonu vybudovana na nadvori arealu - parc.¢. 10132/11
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.6. Plochy s povrchom asfaltovym

Polozka: 8.6.d) Asfaltovy betén hr. 50 mm

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 460/30,1260 = 15,27 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 56,5%*87,0+46,5%17,5 =5729,25 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key =2,211

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

Dokoncenost’: 90 %

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok]l | Trokl | zZfrokl | o[%l | TS[%]

Spevnena plocha - nadvorie

p.£.10312/11 1965 48 2 50 96,00 4,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5729,25 m? ZP * 15,27 €/m2 ZP * 2,211 * 1,10 212 773,84
dokoncenej stavby

Vychodiskova hodnota 5729,25 m2ZP * 15,27 €/m2 ZP * 2,211 * 1,10 *90/100 191 496,46
Technicka hodnota 4,00 % z 191 496,46 € 7 659,86

Dokoncenost stavby: (191 496,46 / 212 773,84) * 100% = 90,00%

2.3.2 Vjazd do suterénu garazovej haly

Spevnena plocha z monolitického betonu vybudovanéa ako vjazd do podzemného podlazia garazovej halyz jej
zadnej strany.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.b) Do hribky 150 mm

Kaod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 5,621 =117,6 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,211
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Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,10
Dokoncenost’: 90 %
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | TIrok] | zZfrokl | 0[%] | TS[%]
Vjazd do suterénu garazovej 1965 48 2 50 96,00 400
haly

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 117,6 m2 ZP * 10,95 €/m2 ZP * 2,211 * 1,10 3131,86
dokoncenej stavby

Vychodiskova hodnota 117,6 m2 ZP * 10,95 €/m2 ZP * 2,211 * 1,10 * 90/100 2 818,68
Technicka hodnota 4,00% z 2 818,68 € 112,75

Dokoncenost stavby: (2 818,68 / 3 131,86) * 100% = 90,00%

2.3.3 Umyvacie rampa na p.¢. 10132/11

Umyvacie rampa umiestnena v strede nadvoria na parc.¢. 10132/11 , vybudovana ako ocelové premostenie.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 33. Mosty

Bod: 33.1. Pozemnych komunikacii (JKSO 821 11)

Kaéd KS: 2141 Mosty a nadjazdy

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 22600/30,1260 = 750,18 €/m2 PP
Pocet mernych jednotiek: 38,4*%1,42 = 54,53 m? PP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,211

Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Umyvacie rampa na p.C.

10132/11 1960 53 2 55 96,36 3,64
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 54,53 m2 PP * 750,18 €/m2 PP * 2,211 * 1,10 99 490,68
Technicki hodnota 3,64 % z99 490,68 € 3621,46
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2.3.4 Vsakovacie jama na p.¢. 10 132 /11

Vsakovacie jama kruhového prierezu pre zachytavanie znecistenej vody pri umyvacej rampe na p.¢. 10

132/11

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.7. Lapac olejov alebo masnét

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv:

2550/30,1260 = 84,64 €/m3 OP
8*3,14*0,7*0,7 = 12,31 m3 OP
kCU = 2,211

km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok]l | Trokl | zZfrokl | o[%l | TS[%]
Vsakovacie jama na p.¢. 10

132/11 1960 53 2 55 96,36 3,64
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12,31 m3 OP * 84,64 €/m3 OP * 2,211 * 1,10 2 534,05
Technicki hodnota 3,64 % z 2 534,05 € 92,24

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov |V}'rchodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Administrativna Budova na p.¢. 10132/5 726 188,58 245 088,65
Administrativna budova s.¢. 17 533 /vypoctové stredisko/ 206 223,56 89 397,91
Prevadzkové objekty na p.¢. 9885 1497 947,79 93 621,74
Garaze na p.¢. 10132/20 320 204,45 20012,78
Garazova hala s.¢. 17531 na p.¢. 10132/1 1896 717,49 81 369,18
Dielne s.¢. 17532 na p.¢. 10132/12 1356 478,97 96 852,60
Kotoliia na ¢asti p.¢. 10132/12 349 577,47 24 959,83
Studiia na p.¢. 10132/11 3800,01 237,50
Spevnena plocha - nadvorie p.¢. 10312/11 191 496,46 7 659,86
Vjazd do suterénu garazovej haly 2 818,68 112,75
Umyvacie rampa na p.¢. 10132/11 99 490,68 3621,46
Vsakovacie jama na p.¢. 10 132/11 2 534,05 92,24

Celkom: 6 653 478,19 663 026,50

Strana 26




Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 55 /2013

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV:
Administrativne budovy

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Dom sa nachadza na ulici v. Dom je samostatne stojaci, ma podzemné podlazie a nadzemné podlazia. Od
krajského mesta je obec vzdialena priblizne km (centrum obce a mesta) a dopravné spojenie je primestskou
autobusovou dopravou, pricom ¢as jazdy je priblizne min. Obec je vyhladavanym obytnym satelitom mesta,
pretoze s nim bezprostredne susedi.

V okoli domu je kompletn& ob¢ianska vybavenost, v blizkosti st detské jasle, nemocnica s poliklinikou, dom
kultdry, obchody, obchodné domy, hotely, banky a obc¢ianska vybavenost (Urady) krajského mesta. Lokalita
sa zaraduje do SirSieho centra mesta.

Orientacia obytnych miestnosti je prevazne v smere na .

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Dom je vyuZzivany na projektovany ucel - na byvanie. Iné vyuZzitie sa da/neda predpokladat.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na nehnutelnosti
a prava spojené s nehnutelnostou:

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Prevadzkové objekty sa nachadzaju v Mestskej ¢asti Ruzinov , Katastralne tzemie Nivy. Objekty su
umiestnené v pdvodnom arealy Technickych sluzieb Bratislava. Vstup do areédlu je z Bazovej ulice.
Subor administratych objektov predstavuje Administrativnu budovu pre vedenie byvalej spolo¢nosti a
administrativnu budovu "vypoctové stradisko” . Stavby su v si¢asnej dobe dlhodobo neuzivané, su
poskodené a moralne zastaralé. Objekty sU odpojené od privodov elektriny , vody a plynu.

Na zaklade technického stavu , veku a polohy posudzovanych nehnutelnosti - pre skupinu :
Administrativnych budov, stanovujem koeficient polohovej diferernciacie hodnotou 0,40

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 0,800
I11. trieda Priemerny koeficient 0,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,220
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
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(()Iisl Popis Trieda kep1 Villla Viiﬁf‘zk
1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,040 13 0,5200
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

s?gltiisibce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych 1L 0,800 30 24,0000
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu V. 0,220 8 1,7600
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

bbb ey dmermloleats om0 7 2o
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti 111 0,400 6 2,4000
6 Typ nehnutel'nosti

priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska I11. 0,400 10 4,0000
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

;d]2;;?;(;ésrgjaz(;rlgl;aoplrg%Zvnych moznosti v dosahu dopravy, IL 0,800 9 72000
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatel'stva L. 0,800 6 4,8000
9 Orienticia nehnutel'nosti k svetovym stranam

gzi:}rllsi(;iz hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,400 5 2,0000
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 1,200 6 7,2000
11 Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby

i(lael}térli]c'l;i}))lrg?g;kjr,l;lg):aovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL 0,800 7 5,6000
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

iZISf:\i,;aé ?)l(l)t((i).bus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 1,200 7 8,4000
13 Obc¢ianska vybavenost (irady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,

kultira)

iyt sid bk Gt drad kil pemoain a0 10 2009
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,040 8 0,3200
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy L. 0,800 9 7,2000
16 Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.

bez zmeny II1. 0,400 8 3,2000
17 MozZnosti d'al$ieho rozsirenia

;Zf;;/s;)lochy pre d’alSiu vystavbu az trojndsobok sticasnej V. 0,220 7 1,5400
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutel'nosti len ¢iasto¢ne vyuzitelné na prendjom IV. 0,220 4 0,8800
19 Nazor znalca

problematicka nehnutel'nost IV. 0,220 20 4,4000

Spolu | 180 100,22

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
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Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =100,22/ 180 0,557
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 334 486,56 € * 0,557 186 309,01 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
3.2.1.1.1 Zastavané plochy

POPIS

Pozemok parcela ¢€islo 19470/237 sa nachadza v intravilane Mestskej €asti Ruzinov, kat. Gz. Nivy.
Lokalita , v ktorej sa pozemky nachadzaju je situovana v pdvodnej zastavbe prevadzkovych objektov a
bytovych domov. Uzemie , kde sa pozemky nachadzaju, je ohrani¢ené ulicami Bazova, Svétoplukova a
KuliSkova.

VSetky pozemky sU plne , alebo CiastoCne zastavané prevadzkovymi a administrativnymi budovami areélu
byvalych Technickych sluzieb mesta Bratislavy. Pozemky su rovinaté a ich okoli je vybudovana technicka
infraStruktdra.

Podla predlozenej tzemnoplanovacej informacie , funkéné vyuzitie pozemkov je definované ako Uzemie pre
zmieSanu zastavbu objektov sluzieb vyrobnych a nevyrobnych .

V danom Gzemi su nepripustné na umiestnenie stavby rodinnych domov a bytovych domov .
Stanovenie koeficientov polohovej diferenciacie :

Koeficient vSeobecnej situacie, pre predmetnu lokalitu je v intervale 1,2 -1,6
- pre uvedenu lokalitu stanovujem strednd hodnotu 1,3 jedna sa o GUzemie so zastavbou bytovych a
prevadzkovych objektov

Koeficient intenzity vyuZitia je so zastavbou objektov sluzieb s beznym technickym vybavenim a je
dany hodnotou 1,0

Koeficient dopravnych vztahov pre dané Gzemie dany hodnotou 1,0
z dévodu , Ze Uzemie ma dostupnost peSi do centra mesta je v ase 10 min.

Koeficient obchodnej a priemyselnej intenzity / interval 1,2 - 1,5/
Pre predmetné Gzemie so zastavbou objektov sluzieb a prevadzkovych domov je stanoveny strednou
hodnotou 1,40

Koeficient technickej infrastruktdry pozemku - interval 1,3 - 1,5
v okoli pozemku vSetky inZinierske siete, dobré napojenie na komunikacie, hodnota 1,5

Koeficient povysujucich faktorov 1,01 - 3,0

Pozemky podla predloZzenej tzemnoplanovacej informécie je mozné vyuzit na vySSie vyuZitie ako v sicasnej
dobe. Pozemky je mozné zastavat objektmi obchodu a sluzieb vyrobnych a nevyrobnych.

Hodnotu koeficientu povySujuceho faktora stanovujem v Grovni 1,25 v ndvéznosti na si¢asnu zastavanost
pozemku nefunkénymi pdvodnymi objektmi a na investicie pri ich pripadnom odstraneni.

Koeficient povySujacich a negativnych faktorov 0,2 - 0,99
Neuvazujem
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Parcela Druh pozemku Vzorec p Spolu Podiel Vymera [mZ2]
vymera [m?2]
9885 zastavana plocha a nadvorie 873 873,00 1/1 873,00
10132/1 zastavana plocha a nadvorie 2382 2382,00 1/1 2382,00
10132/5 zastavana plocha a nadvorie 110 110,00 1/1 110,00
10132/11 zastavana plocha a nadvorie 7723 7723,00 1/1 7723,00
10132/12 zastavana plocha a nadvorie 2367 2367,00 1/1 2367,00
10132/20 zastavana plocha a nadvorie 1080 1080,00 1/1 1080,00
Spolu vymera | ‘ 14 535,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vSeobecnej , . . ) . L, 1,30
situcie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, beZné bytové domy, bytové domy s
kv nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beZnym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia ytovymip ’ y yprep y Y Y ’
vybavenim
kp Sy . . . ,
koeficient dopravnych 4: pozemky v tesn,e] blizkosti prostriedku hrgmafine] fiopravy s dobrou dpravou 1,00
, ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,40
infrastruktiry pozemku
kz 2. pozemKky uréené izemnym planom na vysSie vyuZitie, neZ na aké slizia v
koeficient povySujlicich  sdcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla 1,20
faktorov apod.)
kr
koeficient redukujtcich 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,00*1,00*1,20* 1,40 * 1,20 * 1,00 2,6208
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 2,6208 173,99 €/m?

VSeobecna hodnota pozemku

VSHpoz = M * VSHwm = 14 535,00 m2 * 173,99 €/m?2

2528944,65 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

Vseobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]

parcela ¢. 9885
parcela ¢.10132/1
parcela ¢. 10132/5
parcela ¢.10132/11
parcela ¢. 10132 /12
parcela ¢.10132/20

151 893,27
414 444,18
19 138,90
1343 724,77
411 834,33
187 909,20
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Ispolu | 2528 944,65

4. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV:
Prevadzkové budovy

4.1 STAVBY

4.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

4.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Prevadzkové objekty sa nachadzaju v Mestskej ¢asti Ruzinov , Katastralne tzemie Nivy. Objekty su
umiestnené v pdvodnom arealy Technickych sluzieb Bratislava. Vstup do areédlu je z Bazovej ulice.

Subor prevadzkovych objektov predstavuje garazové haly, skladové a opravarenské budovy a radové
garaze.

Stavby su v stic¢asnej dobe dlhodobe neuzivané, su poSkodené a moralne zastaralé. Objekty st odpojené od
privodov elektriny , vody a plynu.

Na zaklade technického stavu , veku a polohy posudzovanych nehnutelnosti - prevadzkovych stavieb,
stanovujem koeficient polohovej diferernciacie hodnotou 0,35
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,35

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (0,350 + 0,700) 1,050
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 0,700
I11. trieda Priemerny koeficient 0,350
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,193
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,350 - 0,315) 0,035

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

giSl Popis Trieda Kpp1 V.'illla Vi:::f‘zk
1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,035 13 0,4550
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

g?dsltiisﬁbce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych IL 0,700 30 21,0000
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

?:ﬁélglgsgllgciivyiaduje okamZitu rozsiahlu opravu, v 0,035 8 0,2800
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

b iy e e oz 7 s
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti 111 0,350 6 2,1000
6 Typ nehnutel'nosti

nevhodny - obchodny a prevadzkovy objekt s nevhodnym IV. 0,193 10 1,9300
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dispozi¢nym rieSenim pre dany ucel vyuZzitia

7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

;d]2;;?;(;ésrgjaz(;rlgl;aoplrg%Zvnych moznosti v dosahu dopravy, IL 0,700 9 6,3000
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatel'stva L. 0,700 6 4,2000
9 Orienticia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti k SZ - SV V. 0,193 5 0,9650
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 1,050 6 6,3000
11 Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby

Séﬁ(ftérrilc'l;iglrégr?;k;r,lréo:aovod, pripojka plynu, kanalizacia, 1L 0,700 7 4,9000
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

éilsrz:;(;aé ;lét(;bus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 1,050 7 73500
13 Obéifmska vybavenost (urady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,

Kultara)

ey i ke o ki Sk pemoain 50 10 1osong
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,035 8 0,2800
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

beZny hluk a prasnost od dopravy 11 0,700 9 6,3000
16 MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.

bez zmeny 11 0,350 8 2,8000
17 Moznosti d’'alSieho rozsirenia

;gzg\\:'g;)lochy pre dalSiu vystavbu az trojndsobok sticasnej v, 0,193 7 13510
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,035 4 0,1400
19 Nazor znalca

problematickd nehnutel'nost’ V. 0,193 20 3,8600

Spolu 180 83,46

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 83,46/ 180 0,464
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 328 539,94 € * 0,464 152 442,53 €
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[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

VSH pre skupinu objektov: Administrativne budovy

Stavby:

VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou : 186 309,01 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

PozemKy:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 2528944,65 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

VSH pre skupinu objektov: Prevadzkové budovy

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou : 152 442,53 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metdda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | VsSeobecna hodnota [€]

Rekapitulicia VSH pre skupinu objektov: Administrativne budovy

Administrativna Budova na p.¢. 10132/5 136 514,38
Administrativna budova s.¢. 17 533 /vypoctové stredisko/ 49 794,63
Pozemky
Zastavané plochy - parc. ¢. 9885 (873 m?) 151 893,27
Zastavané plochy - parc. ¢.10132/1 (2 382 m?) 414 444,18
Zastavané plochy - parc. ¢.10132/5 (110 m2) 19 138,90
Zastavané plochy - parc. ¢.10132/11 (7 723 m?) 1343724,77
Zastavané plochy - parc. ¢.10132/12 (2 367 m?) 411 834,33
Zastavané plochy - parc. ¢.10132/20 (1 080 m?) 187 909,20
Spolu VSH polohovou diferenciaciou za skupinu: Administrativne budovy 2715 253,66
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Prevadzkové budovy
Prevadzkové objekty na p.c. 9885 43 440,49
Garaze na p.¢. 10132/20 9 285,93
Garazova halas.¢. 17531 na p.¢. 10132/1 37 755,30
Dielne s.¢. 17532 na p.¢. 10132/12 44 939,61
Kotolna na casti p.¢. 10132/12 11 581,36
Studria na p.¢. 10132/11 110,20
Spevnena plocha - nadvorie p.¢. 10312/11 3554,17
Vjazd do suterénu garazovej haly 52,32
Umyvacie rampa na p.¢. 10132/11 1 680,36
Vsakovacie jama na p.¢. 10 132/11 42,80
Spolu VSH polohovou diferenciaciou za skupinu: Prevadzkové budovy 152 442,53
Spolu VSH za vsetky skupiny 2867 696,19
Zaokrihlena VSH spolu 2870 000,00
Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 2 870 000,00 €
Slovom: Dvamiliényosemstosedemdesiattisic Eur
V Bratislava diia 24.4.2013 Ing. Viliam Antal
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[V. PRILOHY

- List vlastnictva

- Situacia 2x

- Pédorysy a rezy objektov 6x

- Fotodokumentacia 3x

- Snimka z katastralnej mapy

- Uzemnoplanovacia informacia
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Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 55 /2013

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie

Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie pozemné stavby a odhad
hodnoty nehnutelnosti, eviden¢né €islo znalca 910034
Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym ¢€islom 55/2013 znaleckého dennika ¢. 1/2013

Znalecky ukon a vzniknuté naklady Uc¢tujem podla vyactovania na zaklade prilozeného dokladu €. 55/ 2013
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