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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar ¢islo posudku: 10 /2020

. UVOD

1. Uloha znalca: Podl'a objednavky 0TS2000442, pisomna zo diia 29.01.2020 je znaleckou tilohou stanovenie
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - budovy: A -s.¢. 17531 aB-s. €. 17532 a pozemky: parcela registra C parc. ¢. :
10132/20,10132/11,10132/1,10132/12,10132/5,10132/4,10132/10 a 9885 k. . Nivy obec Bratislava - m. ¢.
RuZinov, okres Bratislava II.

2. Uéel znaleckého posudku: vklad nehnutelnosti do zakladného imania obchodnej spolo¢nosti, t. z. pre i¢tovné

ucely.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
24.02.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 24.02.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:

Objednéavka ¢islo OTS2000442, SNM/20/009/MIB zo dita 29.01.2020, Hlavné mesto SR Bratislava, 1xA4
Uzemnoplanovacia informacia, MAGS OUP 60149/19-495719, oddelenie izemného planovania, zo diia
13.12.2019, 5xA4

PredbeZzny staticky posudok, PRODIS, zo diia 9.12.2019, 21xA4

Aredl Bazova hranice, 1xA4

Ciastkova projektova dokumentacia k predmetnym objektom z archivu a schématicka vykresova
dokumentacia vyhotovend na zaklade archivnej dokumentéacie, podklady vo forme stiborov .jpg a .dwg
zasland e-mailom

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 797, okres
Bratislava II, Obec BA-m.C. RuZinov, katastralne tizemie Nivy, zo diia 20.02.2020, 18xA4

Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 4053, okres
Bratislava II, Obec BA-m.¢. RuZinov, katastralne Gzemie Nivy, zo diia 21.02.2020, 5xA4

Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava II, Obec BA-m.¢. Ruzinov,
katastralne izemie Nivy, zo diia 20.02.2020, 1xA4

Ponuky realitnych kancelarii, www.nehnutel'nosti.sk, www.topreality.sk, www.reality.sk
Vysledky obhliadky nehnutel'nosti zo dia 24.02.2020
Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v platnom zneni.

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 a ¢. 107/2016 Z.z. ktorou sa meni
a dopliiia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorsich predpisov.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v platnom zneni.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majdich - Ohodnocovanie nehnutelnosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mipress, 2012

STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Strana 2


https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2004/490/

Znalec: Ing. arch. Milan Haviar ¢islo posudku: 10 /2020

e Vyhlaska $tatistického tiradu SR ¢ 323/2010 Zb. ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb.
e Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy rok 2007 v zneni zmien a doplnkov

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a)

b)

Definicie pojmov

VSeobecné hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na drovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je pouzity podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrt'rok 2020.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urc¢end linedrnou met6dou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspoii
troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metédy je zaloZeny
na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita
kapitalizdciou bududcich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizdciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas casovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspon
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosovad metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

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.

Zdb6vodnenie vyberu pouZitej met6dy na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie.

Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, nemal som k dispozicii najomné

zmluvy na podobne uZivané stavby. Posudzovana stavba nie je podnikatel'sky objekt, zamerany na dosahovanie
zisku, nehnutelnost nedosahuje primerany vynos formou prenajmu, teda nie je mozné vykonat kombinaciu.
Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucend z dovodu nedostatku podkladov pre danu
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lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o skuto¢ne realizovanych kipnych ceniach nehnutelnosti nie s znalcom
dostupné a existujice databazy realitnych spoloc¢nosti nie st dostato¢ne preukazatel'né a su len orientacné.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydanej USI ZU v Ziline v roku 2001 (ISBN 80-7100-827-3).
Koeficient cenovej Koeficient cenovej tirovne je podla poslednych znamych 3tatistickych tdajov vydanych SU SR
platnych od 4. Q 2019 ke = 2,581 (www.usi.sk). Rozpoctové ukazovatele plochy bytu sd vytvorené na m?
podlahovej plochy.

Koeficient izemného vplyvu je urceny pre Bratislavu v rozmedzi kn = 1,05 - 1,15, podla citovanej "Metodiky .."
tab. ¢.2 str. 19, Odbornym odhadom znalca urcujem podl’a lokality hodnotu ky =1,15.

Zdovodnenie vyberu pouZitej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metdéda polohovej diferenciacie.

Vyber pouzitej metédy pre stanovenie VSH som rozhodol po postiideni moZnosti pouZitia ostatnych metéd:

Pre pouzitie vynosovej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné tidaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemKy.

Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicend z dévodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o skuto¢ne realizovanych ktipnych cendch nehnutelnosti nie st znalcom
dostupné a existujuce databazy realitnych spolocnosti nie s dostatocne preukizatelné, aj ked porovnanie cien
nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase pri ich prevodoch je najvhodnej$ou metédou pre stanovenie VSH. V sti¢asnych
podmienkach SR vSak nie st pre SirSie uplatnenie tejto metédy vytvorené potrebné podklady.

Metdda polohovej diferenciacie pre stavby sa vypocita podl'a zakladného vztahu:

VSHs= TH . kep [€],

kde:

TH - technicka hodnota stavby [€],

kpp - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajicich na
vSeobecnu hodnotu v mieste a ¢ase [-] podl'a metodiky urcenej ministerstvom. Koeficient polohovej
diferenciacie sa moze stanovit pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kazdu stavbu.

Vychodiskova hodnota sa stanovi podl'a zakladného vztahu

VH=M. (RU.kCU.kV.KZP.KkVP.kK.kM) [€],

kde

M - pocet mernych jednotiek.

Udava pocet mernych jednotiek hodnoteného objektu vypocitanych podl'a technickej normy, na ktorej zaklade bol
zostaveny vybrany rozpoctovy ukazovatel.

RU - rozpoctovy ukazovatel

Rozumie sa hodnota zakladnych rozpocétovych nakladov na mernu jednotku porovnatelného objektu z katalégov
rozpoctovych ukazovatel'ov ur¢enych ministerstvom alebo stanovena tvorbou rozpoctového ukazovatel'a na mernua
jednotku hodnoteného objektu podl'a katalégov rozpoctovych ukazovatel'ov uréenych ministerstvom. Vyber
porovnatel'ného objektu (rozpoctového ukazovatel'a) sa vykona podl'a zatriedenia hodnoteného objektu do ¢iselnika
prislusnej klasifikacie stavieb, na zaklade ktorej bol pouZity katalég rozpoctovych ukazovatel'ov zostaveny. Hodnota
zakladnych rozpoctovych nakladov na mernu jednotku stavebného objektu, ktory nie je uvedeny v katalégoch
urcenych ministerstvom, moZe byt vytvorena cenovou kalkulaciou (ponukovym rozpoctom) alebo na zaklade
nakladov na obstaranie.

kCU - koeficient vyjadrujuci vyvoj cien

Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy
ukazovatel porovnatel'ného objektu. Koeficient sa urc¢i pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien
stavebnych prac a materidlov v stavebnictve vydavanych Statistickym tiradom Slovenskej republiky po jednotlivych
Stvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok. V pripade, Ze k terminu ohodnotenia neboli aktualne indexy verejne
publikované, pouZijui sa posledné zndme.

kV - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu

Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni porovnatel'ného a hodnoteného objektu.

Vypocita sa podl'a vztahu
n n

ksi  cpi cpnj
kv =2, — == +) =~ [,
i=l 100% i=l1 100%
kde
ksi - koeficient Standardu i-tej konstrukcie alebo vybavenia zohl'adiujuci Standardné, podstandardné alebo
nadstandardné vybavenie. V pripade, ak sa v cenovych podieloch porovnatelného objektu uvedenych v katalégoch
rozpoctovych ukazovatel'ov nachddza konstrukcia alebo vybavenie, ktoré sa na hodnotenom objekte nevyskytuje,
koeficient sa rovna nule. V pripade, ked’ je hodnotena konStrukcia alebo vybavenie podStandardné, je koeficient
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mensi ako 1,00 a v pripade, ked' je nadstandardné, je vacsi ako 1,00. Pri urcovani koeficientu sa zohl'adnuje aj podiel
hodnotenej konstrukcie alebo vybavenia na stavbe ako celku,

cpi - cenovy podiel i-tej konStrukcie alebo vybavenia vybraného porovnatel'ného objektu uvedeny v katal6goch
rozpoctovych ukazovatel'ov,

cpn; - cenovy podiel j-tej konStrukcie alebo vybavenia navyse, ktory sa nevyskytuje v cenovych podieloch
porovnatel'ného objektu uvedenych v katal6goch rozpoctovych ukazovatel'ov a zisti sa z pomeru odhadnutych alebo
preukazatel'nych obstaravacich ndkladov na jej vybudovanie v ¢ase a mieste ohodnotenia k vychodiskovej hodnote
hodnoteného objektu.

Vo vynimoc¢nych pripadoch mozno koeficient stanovit zd6vodnenym odbornym odhadom. V pripade zhodného
vyberu porovnatelného objektu oproti hodnotenému objektu sa koeficient rovna 1,0.

kzp - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby

Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou
plochou hodnotenej a porovnatel'nej stavby. Na vypocet koeficientu sa pouziju primerané vztahy vzhl'adom

na pouzity katal6g rozpoctovych ukazovatel'ov. Priemerna zastavana plocha sa vypocita ako aritmeticky priemer
zastavanych ploch vsetkych reprezentativnych podlazi.

kvp - koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby

Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybavenia zavislych od konstrukénej vysky v porovnani s priemernou
konstruk¢énou vyskou hodnotenej a porovnatel'nej stavby. Na vypocet koeficientu sa pouziju primerané vztahy
vzhl'adom na pouzity katalég rozpoctovych ukazovatel'ov. Priemerna konstrukéna vyska sa vypocita ako vazeny
priemer konstrukénych vySok vSetkych podlazi stavby alebo jej Casti. Ako vaha sa pouzije vel'kost zastavanej plochy
prislusného podlazia.

kg - koeficient konstruk¢éno-materialovej charakteristiky

Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého materialu nosnej konstrukcie stavby, ak to nebolo zohl'adnené v ky.
Pri vybere porovnatel'ného objektu s rovnakou konstruk¢no-materidlovou charakteristikou hodnoteného objektu sa
tento koeficient rovna 1,0.

km - koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv

Vyjadruje zvySené, resp. znizené naklady na vystavbu v danom mieste z dovodu dopravnych vzdialenosti, moznosti
zariadenia staveniska a pod.

Pri stavbach, ktoré maju vo zvislom alebo vodorovnom ¢leneni Cast, ktora sa typom konstrukcie alebo tcelom
vyrazne liSi podl'a zatriedenia do klasifikacie stavieb (napr. dielne s kanceldriami na hornom podlazi, bytové domy
s obchodmi na prvom nadzemnom podlazi, vyrobné haly s administrativnymi alebo technickymi pristavbami

a pod.), vychodiskova hodnota sa moze vypocitat ako sticet ohodnoteni jednotlivych ¢asti. Pri vodorovnom deleni sa
obstavany priestor zakladov a strechy, t. j. spolo¢nych Casti stavby, rozdeli podl'a pomerov obstavaného priestoru
vrchnej stavby jednotlivych ¢asti.

Obdobnym spdsobom sa postupuje pri vstavbach v halovych objektoch. Obstavany priestor halového objektu sa
nezniZuje o obstavany priestor vstavby, vynimku tvorf{ zvisle oddelitel'na (samostatna) ¢ast. V koeficiente
vybavenosti halového objektu sa nezohl'adiiuje vybavenie vstavby a naopak.

Ak obstavany priestor Casti stavby, ktora sa typom konstrukcie alebo ticelom vyrazne liSi podl'a zatriedenia do
klasifikacie stavieb, tvori nevyrazny podiel z celkového obstavaného priestoru stavby, ohodnotenie sa vykona podla
prevazujucej Casti.

Pri inZinierskych stavbach, bytoch a nebytovych priestoroch sa koeficienty vplyvu zastavanej plochy a vplyvu vySky
podlaZzi spravidla nepouziju.

Nedokoncené a poSkodené stavby

Nedokoncenymi stavbami sa rozumeju rozostavané stavby, nadstavby a pristavby v ¢ase od zacatia vystavby do
vydania kolaudac¢ného rozhodnutia stavebnym tradom alebo stavby, na ktorych sa vykonava rekonstrukcia a
modernizacia. Zac¢iatkom vystavby sa na ucely tejto vyhlasky rozumie fyzické zacatie stavebnych prac na
hodnotenom objekte. Vychodiskova hodnota stavby, na ktorej sa s vystavbou nezacalo, sa nepocita. Vychodiskova
hodnota nedokoncenej stavby sa vypocita ako vychodiskova hodnota stavby dokoncenej na zaklade projektove;j
dokumentacie overenej stavebnym tiradom (ak taka projektova dokumentéacia nie je alebo ak nie je v silade so
skutkovym stavom, tak podl'a predpokladaného stavu stavby po jej dokonceni) s tym, Ze sa odpocet vychodiskovej
hodnoty nevyhotovenych a nedokoncenych konstrukcii a vybaveni vykona podl'a ich pomerného percentualneho
zastupenia na celej stavbe.

Obdobnym spdsobom sa postupuje pri poSkodenych stavbach. Za poskodenie sa nepovazuje fyzické alebo moralne
starnutie jednotlivych konstrukcii alebo vybaveni, ani ddsledky zanedbanej tidrzby hodnoteného objektu.
Technicky stav sa vypocita podl'a vztahu

TS =100- 0 [%],

kde

0 - opotrebenie stavby [%].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od
veku, predpokladanej Zivotnosti, spdsobu uzivania stavby, udrzby stavby a pod.

Opotrebenie stavby sa vypocita

a) linedrnou meto6dou,
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b) analytickou metédou.
Opotrebenie nadstavieb, pristavieb a samostatne ohodnocovanych Casti stavby sa pri linedrnej metéde vypocita
samostatne za kazdy rok ich veku rovnakym spdsobom, ale ukoncenie predpokladanej Zivotnosti sa urci vzdy pre
celu stavbu k rovnakému roku.
Celkové opotrebenie stavby sa pri linedrnej metéde méze vypocitat ako vazeny priemer opotrebeni jednotlivych
Casti stavby, kde vdhou je mernd jednotka pouzita pri vypocte vychodiskovej hodnoty.
Opotrebenie nedokoncenych stavieb urci znalec odbornym odhadom.
Pri vypocte opotrebenia sa pouzivaju tieto pojmy:
Vek stavby (V) - vypocita sa ako rozdiel roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, a roku, v ktorom nadobudlo
pravoplatnost kolaudacné rozhodnutie. V pripadoch, ked’ doslo k uzivaniu stavby skér, vypocita sa vek tak, ze od
roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, sa odpocita rok, v ktorom sa preukazatel'ne stavba zacala uzivat. Ak
nemozno vek stavby takto zistit, pocita sa podl'a iného dokladu, a ak nie je ani taky doklad, urci sa zdévodnenym
odbornym odhadom.
Zakladna zZivotnost stavby (ZZ) - rozumie sa predpokladana Zivotnost daného typu stavieb s oh'adom na ich
konstruk¢no-materialové rieSenie a zatriedenie do klasifikacie. Udava sa v rokoch.
Zivotnost' stavby (Z) - rozumie sa celkova predpokladana Zivotnost stavby pri beZnej tidrzbe od jej vzniku a% do
tiplného zaniku. Ud4va sa v rokoch. Zivotnost’ stavby urcuje znalec s prihliadnutim na jej kon$trukéno-materialové
rieSenie, technicky stav, spdsob a intenzitu uzivania a vykonavanu adrzbu.
Na urcenie Zivotnosti stavby mozno pouzit vztah
Z =V + T [rok],
kde
V - vek stavby [rok],
T - znalcom urcena zostatkova zZivotnost stavby od roku, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie [rok].
Hodnota vyjadrujuca opotrebenie (HO) sa vypocita ako sucet hodnot vyjadrujicich opotrebenie jednotlivych casti
stavby podl'a vztahu

n [}I )

10 100 VI [€],

1=l
kde
0; - opotrebenie i-tej Casti stavby [%],
VH; - vychodiskova hodnota i-tej Casti stavby [€],
n - pocet Casti stavby [-].

C.3 Vypocet technickej hodnoty (TH)
Vypocet sa vykona podla vztahu

TH = > vH (el
0

alebo

TH = VH - HO [€],

kde

TH - technicka hodnota stavby [€],

TS - technicky stav stavby [%],

VH - vychodiskova hodnota stavby [€],

HO - hodnota vyjadrujica opotrebenie stavby [€].

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemKky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz = M * VSHy; [Eur],

kde

M - vymera pozemku v m?

VSHy; - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v Eur /m?
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Jednotkova v§eobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:

VSHpoz = VHwm; * Kpp [Eur/m?],

kde VHy; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktoréa je stanovend podla tabul'ky - Klasifikacia obce
vyhlasky ¢. 213/2017 Z. z. v platnom zneni.

Koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podl'a vztahu:

Kep = ks * kv * Kp * Kr * K1 * Kz * Kr

kde

ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,70 - 2,00),
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kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00),

Intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podl'a skuto¢ného vyuzitia pozemkov k rozhodnému datumu.

kp - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20),

kr - koeficient funk¢ného vyuzitia izemia (0,80 - 2,00),

Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podl'a izemnopldnovacej dokumentacie platnej k
rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa urcuje v nadvaznosti na atraktivitu
posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50),

Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohl'adu mozZného priameho napojenia cez vlastné, pripadne
obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odportc¢anom intervale je zavisla od narocnosti
(financnej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim.

kz - koeficient povysujuicich faktorov (1,00 - 3,00),

PovySujice faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajuicich koeficientoch.

kr - koeficient redukujucich faktorov (0,20 - 0,99),

Redukujtce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajuicich
koeficientoch.

Pri zdvadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujicich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladant hodnotu zavady.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
V popisnych tudajoch katastra st nehnutelnosti evidované na Vypise z listu vlastnictva ¢. 797, okres Bratislava II,
obec BA-m.¢. Ruzinov, k.u. Nivy nasledovne:
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymeram? | Druh pozemku Spbsob Umiest. Pravny Druh ch.n.
Cislo VYUZ.D. pozemku vztah
9885 873 | zastavana plocha a nddvorie 25 1 2
10132/1 2382 | zastavana plocha a nddvorie 16 1 2
10132/4 75 | zastavana plocha a nadvorie 25 1 2
10132/5 110 | zastavana plocha a nddvorie 25 1
10132/10 97 | zastavana plocha a nadvorie 16 1 5
Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 10132/10 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 4053.
10132/11 7723 | zastavana plocha a nddvorie 18 1
10132/12 2367 | zastavana plocha a nddvorie 16 1
10132/20 1080 | zastavana plocha a nddvorie 16 1
Legenda:

Sposob vyuzitia pozemku:

16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena stipisnym ¢islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor

25 - Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inZinierska stavba a jej sucasti
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Pravny vztah:

2 - Najom k pozemku

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

Stavby
Supisné ¢islo | na parcele ¢islo | Druh stavby | Popis stavby Druh ch.n. Umiest. stavby
17531 10132/1 1 Garazova hala, Bazova 8 1
17532 10132/12 1 Dieliia, Bazova 8 1
Legenda:
Druh stavby:

9 - Priemyselna budova
Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

Por. ¢éislo | Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢&islo (ICO) a miesto trvalého pobytu
(sidlo) vlastnika

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 | Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciilne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR

Spoluvlastnicky podiel : | 1/1

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY
Titul nadobudnutia Podla LV
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CAST C: TARCHY

Por.c.:

1 Vecné bremeno in rem, spocivajiuce v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parc.c. 9392/9,
10800/47,10132/10,10634/18, 10663 /60 strpiet umiestnenie, uzivanie, prevadzkovanie, udrzbu, opravy, dpravy,
rekonStrukcie, modernizacie, pripadne odstranenie a akékol'vek iné stavebné tpravy stavieb s.¢. 5640 na parc.c.
10663/60, s.C. 5641 na parc.¢. 10634/18, s.¢. 5648 na parc.¢. 10132/10, s.¢. 5654 na parc.c. 10800/47, s.¢. 5667 na
parc.¢. 9392/9 v prospech vlastnika stavieb s.¢. 5640 na parc.¢. 10663/60, s.¢. 5641 na parc.¢. 10634/18, s.¢. 5648
na parc.¢. 10132/10, s.¢. 5654 na parc.¢. 10800/47, s.C. 5667 na parc.¢. 9392/9, podl'a V-6600/13 zo diia 31.05.2013

1 Vecné bremeno podla ustanovenia §§ 66 zakona ¢. 351/2011 Z. z. o elektronickych komunikaciach,
spocivajuce v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parcelné c¢islo 21895/1, 21895/31, 21895/32,
21895/37, 21877/2, 21877/1, 21864/1, 10132/5, 21877 /6 strpiet pravo spolocnosti Slovak Telekom, a.s., ako
opravneného z vecného bremena zriadovat a prevadzkovat verejné siete a stavat ich vedenia na dotknutej
nehnutelnosti, vstupovat v suvislosti so zriad'ovanim, prevddzkovanim opravami a udrzbou vedeni na
nehnutelnost a vykonavat nevyhnutné Gpravy pody a jej porastu, najma odstranovat a okliesnovat stromy a iné
porasty ohrozujiice bezpecnost a spol'ahlivost vedenia, ak to po predchadzajucej vyzve neurobil vlastnik, alebo
uzivatel pozemku zo dna 12.10.2017, Z-18883/2017.-Vz 4637/17,GP ¢. 199/18

Iné udaje:
Netykaju sa ohodnocovanych nehnutelnosti

Pozndmka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:

e Obhliadku spojenti s miestnym Setrenim som vykonal za Ucasti zastupcu vlastnika nehnutelnosti -
pozemkov. Pred obhliadkou boli doloZené podklady dodané zadavatelom. Pri obhliadke boli vyhotovené
fotografické zabery skutkového stavu budou a pozemkov s okolim. K obhliadke nehnutelnosti som
zabezpecil z katastrdlneho portdlu vypis z katastra nehnutelnosti. Pozemky su stucastou verejného
priestoru. Hranice pozemkov od susednych parciel boli identifikované podl'a polohy vo vztahu k polohe
objektov, oplotenia. Identifikacia hranic na mieste bola odhadom, pretoZe neboli na mieste najdené
hrani¢né prvky vymedzujice hranice jednotlivych parciel..

e Fotodokumentdcia bola vyhotovena pri obhliadke.

d) Technicka projektova dokumentacia:
Boli zistené rozdiely dispozi¢ného rieSenia objektov pri obhliadke oproti poskytnutej projektovej dokumenticii.
Zmeny su popisané v ramci popisu objektov v posudku.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutonym stavom.

V grafickych udajoch chyba na parc. ¢. 10132/11 zakreslenie stavby existujicej trafostanice. K obhliadke neboli
poskytnuté nadobtidacie doklady, preto nebol zistovany pravny sulad vlastnickych dokladov so skuto¢nostou.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
Stavby v spoluvlastnickom podiele 1/1, k. 4. Nivy sup. C.:

e 17531 - Priemyselna budova, GaraZova hala, Bazova 8, (Budova A)

e 17532 - Priemyselna budova, Dielila, Bazova 8, (Budova B)

PozemKy v spoluvlastnickom podiele 1/1, k. 4. Nivy parc. €.:

e 10132/1, o vymere 2382 m?, zastavana plocha a nadvorie
10132/4, o vymere 75 m?, zastavana plocha a nadvorie
10132/5, o vymere 110 m?, zastavana plocha a naddvorie
10132/10, o vymere 97 m?, zastavana plocha a naddvorie
10132/11, o vymere 7723 m?2, zastavana plocha a nadvorie
10132/12, o vymere 2367 m?2, zastavana plocha a nadvorie
10132/20, o vymere 1080 m?2, zastavana plocha a nadvorie
9885, o vymere 873 m?, zastavana plocha a nadvorie

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
nie su.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Stavba: Budova A - Garazova hala

POPIS STAVBY

Objekt A - Garazova hala sup. ¢. 17531je postavena na pozemku parc. ¢.10132/1 k. 4. Nivy. Hlavnu Cast’ objektu
v centralnej polohe tvori velkorozponova hala s rozponom streSnych ocel'ovych nosnikov cca 32 m a pédorysnych
rozmerov cca 32 x 55 m, ktora ma v Casti podorysu aj jedno podzemné podlazie (suterén). Objekt ma eSte dve boc¢né
kridla, ktoré nie st komunikacne prepojené s halou. Pravé boc¢né kridlo objektu ma jedno nadzemné ajedno
podzemné podlazie. Lavé bo¢né kridlo objektu ma jedno nadzemné ajedno podzemné podlazie. Kridlo objektu
nebolo spristupnené. Kridlo objektu ma vonkajsi pristresSok, ktorého horizontalna konstrukcia je v havarijnom
stave. Hlavné vstupy a vjazdy do jednotlivych ¢asti objektu st z pozemku parc. ¢ 10132/1. Cast’ suterénu pod halou
je pristupnd cez branu pri rampe do suterénu popri zdpadnej hranici pozemku. Druhd cast suterénu pod
jednotlivymi kridlami je pristupna cez vnutorné schodiska ako aj spojovacou chodbou zo suterénu objektu B. Objekt
haly je zastreSeny miernou sedlovou doplnenou tromi presvetl'ovacimi streSnymi svetlikmi v smere streSnych
priehradovych vaznikov. Kridla objektu su zastreSené plochou strechou s presvetlovacimi streSnymi svetlikom.
Objekt haly je konsStrukény jednotrakt a kridla objektu a cast suterénu je monoliticky Zelezobetonovy skelet.
Fasady objektu s otvormi su orientované na vSetky svetové strany.-Objekt je postaveny na rovinnom teréne.
Dispozicne ma objekt na 1.PP tri vzijomne oddelené suterénne cCasti. Dve Casti si pristupné vnutornymi
schodiskami v kridlach budovy a druha cast je pristupna rampou cez vrata. Miestnosti v prvej ¢asti suterénu neboli
v celom rozsahu spristupnené. Miestnosti v druhej ¢asti suterénu su rozdelené ocel'ovymi ramovymi konstrukciami
s vypliiou pletivom resp. plechom. Miestnosti neboli pristupné. Na 1. NP je miestnost v hale a miestnosti v dvoch
bo¢nych kridlach haly. Miestnost haly tvori samostatny dispozi¢ny celok pristupny cez pat ocelovych bran
pristupnych z dvoru ajednou branou zvychodnej strany objektu. Pravé kridlo ma dve miestnosti, ktoré maja
samostatné vstupy cez dve brany zo strany dvoru a vstup na schodisko do suterénu. Pristupna bola len jedna
miestnost. llavé kridlo ma zo strany dvoru jeden vstup do miestnosti a zo severnej strany dve brany. Toto kridlo
nebolo spristupnené pri obhliadke.

Miestnosti objektu su presvetlené cez okna, cez nadsvetliky ako aj cez presklené ¢asti bran.

Dispozi¢né rieSenie objektu je dokumentované v prilohe posudku (pbédorysy, rezy, pohlady) z poskytnutej
dokumentacie doplnenej na podklade zisteni pri obhliadke.

Konstrukené rieSenie objektu:

Zaklady - stavba je pravdepodobne zaloZena v kombindacii plosnych pasovych zakladoch pod obvodovymi muirmi
a prieckami a bodovych zakladovych viacstupnovych patkach s vodorovnou a zvislou izolaciou proti zemnej
vlhkosti.

Zvisla nosna konstrukcia - halova &ast’ objektu - Zelezobeténové monolitické stipy rozmerov cca 800 x 500 mm
v modulovej osnove cca 5 m s vypliilovym murivom - tehla plna palend hribky 450 mm, ostatné miestnosti tvori
monoliticky Zelezobeténovy skelet (Zelezobeténové ramy) s modulovou osnovou 5 m. V suteréne pod halou je
s modulovou osnovou 4,50 x 5,60 m so stipmi rozmeru 750 x 500 mm a v suteréne pod pravym kridlom haly 4,50 x
2,40 m so stipmi rozmeru 500 x 500 mm Stitové steny haly st monolitické Zelezobeténové.

Obvodové a nosné murivo - murované steny s keramickych tvaroviek, hr. 450 mm

Priecky - murované

ZastreSenie - haly tvoria ocel'ové priehradové vazniky rozponu cca 32 m.

Stropy - ostatné stropy monolitické Zelezobeténové rebrové s ndbehmi

Schodisko- jednoramenné a dvojramenné priamociare Zelezobeténové

Strecha -jednoplastova plochd strecha s hydroizolaciou z natavovacich pasov asedlova strecha s plechovou
krytinou.

VonkajSia fasdda - brizolitova omietka

Klampiarske konStrukcie - z pozinkovaného plechu

Vnutorné omietky jednovrstvové vipenné

Vrata a vchodové dvere, vrata su ocel'ové dvojkridlové a viackridlové oto¢né, dvere jednokridlové ocel'ové otocné
0Okna st ocel'ové s jednoduchym zasklenim, presvetlovacie svetliky v hale ocel'ové s jednoduchym zasklenim
Povrchy podlah tvori cementovy poter

Vykurovanie je nefunkéné demontované

ElektroinStalacia je nefunk¢na z ¢asti demontovana

Sanitarne rozvody si demontované - nefunkcné.

POPIS PODLAZI

1. Podzemné

Na podlazi su tri samostatné suterénne priestory. Najvacsi sa nachadza pod c¢ast'ou haly. Je pristupny cez branu
vjazdom z vonkaj$ej rampy. Priestor je rozdeleny medzi jednotlivymi stipmi prie¢kami z ocel'ovych ramov s
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plechovou a sietovou vypliiou. Dva suterénne priestory si pod bo¢nymi kridlami haly. Pristup bol len do priestoru
pod pravym kridlom haly. Je pristupny cez vnitorné schodisko z dvoru a aj cez spojovaciu chodbu z objektu B.
Miestnosti st delené prieckami z ocel'ovych ramov so sietovou vypliiou a murovanou prieckou.

1. Nadzemné
Na podlazi je priestor haly a miestnosti v bo¢nych kridlach.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 811 53 haly garazi vozidiel, strojov a zariadeni ( mimo pre osobné automobily )
KS: 1242 Garazové budovy

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet I Obstavany priestor [m3]
Zaklady
2382*0,25 595,50
Spodna stavba
271%(2,95+0,10+0,10)+226*(2,95+0,10+0,10)+688%(3,50+0,10+0,15) 414555
Vrchna stavba
1885*%(7,00+0,10)+(1,45*32/2)*56,50+271%(4,50+0,10+0,10)+226*(4,50+0,10+0,10) 17 030,20
ZastreSenie
271*0,15+226*0,15+0,25*32,12*56,50 528,25
Obstavany priestor stavby celkom ‘ 22 299,50

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU=1647 /30,1260 = 54,67 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 1,040 (monoliticka betédnova tycova)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie ‘ Cislo | Vypocet ZP ‘ ZP [m2] ‘ Repr. ‘ Vypocet vysky (h) ‘ h [m]
Podzemné 1 271+226+688 1185 3,50 3,5
Nadzemné 12382 2382 Repr. 7,15 7,15
Priemerna zastavana plocha: (2382) /1 =2382,00 m?

Priemerna vyska podlazi: (1185*3,5+2382*7,15) /(1185 +2382) =594 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 / 2382) = 0,9301

Koeficient vplyvu konstrukénej vy$ky podlazi objektu: kvp = 0,40 + (3,60 / 5,94) = 1,0061

Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov ceﬁlg‘f&lﬁ(xel Koef. $tand. ksi Uprac\l;?*pli):ielu Cﬁltl)((;‘rll}(,):)eon(t; l

stavby [%]

Konstrukcie podl'a RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 11,00 1,00 11,00 15,47

2 Zvislé konstrukcie 24,00 1,00 24,00 33,78

3 Stropy 9,00 1,10 9,90 13,92

4 ZastreSenie bez krytiny 10,00 1,00 10,00 14,06

5 Krytina strechy 3,00 0,75 2,25 3,16

6 Klampiarske konStrukcie 1,00 0,50 0,50 0,70

7 (Jpravy vnutornych povrchov 6,00 0,75 4,50 6,33

8 (Jpravy vonkaj$ich povrchov 3,00 0,75 2,25 3,16

9 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00

10 Schody 1,00 0,50 0,50 0,70

11 Dvere 3,00 0,20 0,60 0,84
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12 Vrata 2,00 0,20 0,40 0,56
13 Okna 5,00 0,20 1,00 1,41
14 Povrchy podlah 5,00 0,80 4,00 5,63
15 Vykurovanie 1,00 0,00 0,00 0,00
16 Elektroinstalacia 6,00 0,00 0,00 0,00
17 Bleskozvod 1,00 0,20 0,20 0,28
18 Vnutorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
19 Vnutorna kanalizicia 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 1,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchym 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 2,00 0,00 0,00 0,00
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 4,00 0,00 0,00 0,00
Spolu | 10000 | 71,10 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kyv=71,10 /100=0,7110
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,581
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,15
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcy * Ky * kzp * kyp * kg * km  [€/m3]

VH = 54,67 €/m3*2,581*0,7110 * 0,9301 *1,0061 * 1,040 * 1,15

VH =112,2816 €/m3
TECHNICKY STAV
Objekt A je udrziavany, vo vyhovujicom technickom stave. Objekt vyzaduje zvySenu udrzbu a opravy posSkodenych
Casti stavebnych kons$trukcii, vymenu resp. doplnenie prvkov kratkodobej zZivotnosti. Vonkajsi pristresok je v
havarijnom stave. V priestor haly je zdnovny podhl'ad z Cetris dosiek, nie je dokumentécia, ¢i sa zatepl'oval aj stresny
plast od spodu.
Objekt bol odovzdany do uZivania pravdepodobne v roku 1948, stavebné povolenie bolo potvrdené v roku 1947.
Odbornym odhadom znalca urc¢ujem vzhl'adom na stavebné konStrukcie a sicasny stavebnotechnicky stav objektu
celkovu Zivotnost stavby na 120 rokov.

Nézov | Zatiatok uzivania | V [rok] T [rok] Zlrokl | 0[%] TS [%]

Budova A - GardZzova hala 1948 72 48 120 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 112,2816 €/m3 *22299,50 m3 2503 823,54
Technicka hodnota 40,00 %z 2503 823,54 € 1001 529,42

2.1.2 Stavba: Budova B - Dielne

POPIS STAVBY

Objekt B - Dielne sup. ¢. 17532 je postavena na pozemku parc. ¢.10132/12 k. 0. Nivy. Hlavnu ¢ast objektu tvori
velkorozponova hala s rozponom stresnych ocel'ovych nosnikov cca 22,25 m a pédorysnych rozmerov cca 20,25 x
25,00 m. Objekt ma dve bocné kridla, ktoré su z Casti komunikacne prepojené s halou. Pravé bo¢né kridlo objektu
ma jedno nadzemné podlazie a obsahuje spolu 5 modulov. Lavé vacsie bo¢né kridlo objektu je ma jedno nadzemné
podlazie a obsahuje 7,5 modulov. V ¢asti pddorysu je aj podzemné podlazie. Suterén pod I'avym kridlom je pristupny
cez vnutorné ocelové schodisko z miestnosti v ktorej na drovni 1.NP tvoria podlahu ocelové platne uloZené na
ocel'ovych nosnikoch nesenych ocelovymi profilovymi stipmi. Tento strop bol vloZzeny do pévodnej miestnosti na
urovni 1.PP objektu, ktora bola pdvodne cez dve podlaZia a tvorila kotolniu. Z tejto miestnosti s vloZenym stropom je
pristupna miestnost spojovacej chodby medzi objektom A a B. Cez spojovaciu chodbu na drovni 1.PP je pristupna
Cast’ miestnosti suterénu objektu A. Hlavné vstupy a vjazdy do jednotlivych casti objektu st z pozemku parc. ¢.
10132/1.

Objekt haly je zastreSeny miernou dvakrat lomenou sedlovou strechou doplnenou presklenymi rovinami v smere strechy na
hrebeni s umiestnenym presvetlovacim streSnym svetlikom v smere kolmo na stre$né priehradové vézniky. Kridla objektu
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st zastreSené plochou strechou s presvetlovacimi streSnymi svetlikmi. Objekt haly je konStrukény jednotrakt a kridla
objektu a ¢ast’ suterénu je monoliticky Zelezobetonovy skelet. Fasady objektu s otvormi st orientované na vsetky svetové
strany. Objekt je postaveny na rovinnom teréne.

Dispozi¢ne ma objekt na 1. NP miestnost vel'kej haly a miestnosti v dvoch boc¢nych kridlach objektu. Miestnost haly
tvori samostatny dispozi¢ny celok pristupny cez Styri ocelové otvaravoskladacie brany pristupné z dvoru. Pravé
kridlo ma 3 miestnosti, ktoré maji samostatné vstupy cez dve brany zo strany dvoru a vstup na schodisko do
suterénu. Pristupna bola len jedna miestnost. Llavé kridlo ma zo strany dvoru jeden vstup do miestnosti a z boku dve
brany. Toto kridlo tieZ nebolo celé spristupnené pri obhliadke.

Miestnosti objektu su presvetlené cez okna, cez stresné svetliky ako aj cez presklené casti bran.

Dispozicné rieSenie objektu je dokumentované v prilohe posudku (podorysy, rezy, pohlady) z poskytnutej
dokumentacie doplnenej na podklade zisteni pri obhliadke.

Konstrukené rieSenie objektu:

Zaklady - stavba je podla archivnej dokumentacie pravdepodobne zaloZenid v kombinacii ploSnych pasovych
zakladoch pod obvodovymi mirmi a prieckami a bodovych zakladovych viacstupniovych patkach s vodorovnou a
zvislou izolaciou proti zemnej vihkosti.

Zvisla nosna konstrukcia - &ast objektu - hlavna centralna hala - ocelové stipy zloZeného prierezu rozmeru
v modulovej osnove 5,10 m s vypliiovym murivom z keramickych tvaroviek, ostatné miestnosti tvori monoliticky
Zelezobetonovy skelet

Obvodové a nosné murivo - murované steny s keramickych tvaroviek, hr. 300 mm

Prie¢ky - murované

ZastreSenie - centralnej haly tvoria ocelové priehradové vazniky manzardového tvaru na rozpon cca 20,25 m
avtroch halach vbocnych kridlach tvoria ocelové priehradové vazniky na rozpon cca 10,20 m v osovych
vzdialenostiach 5,10 m. V zastreSeni su nadsvetliky ocel'ovej konstrukcie trojuholnikového tvaru.

Stropy - rovné stropy bez podhladu, monolitické Zelezobeténové dosky rebrové sndbehmi pri rebrach na
Zelezobeténové monolitické ramy, cast stropov je perforované svetlikmi, nad otvormi v stropoch st umiestnené
stresné svetliky v priereze trojuholnikového tvaru

Schodisko- jednoramenné ocel'ové do suterénu

Strecha a stresny plast - nad centralnou halou manzardova strecha, jednoplastova strecha s krytinou plechovou,
pricom velka Cast drevenej konstrukcie stresného plasta je vyrazne porusena; Casti bo¢nych kridiel maji plochu
strechu, jednoplastova strecha s hydroizolaciou z natavovacich pasov

Vonkajsia fasada - brizolitova omietka

Klampiarske konstrukcie - z pozinkovaného plechu

Vnitorné omietky - jednovrstvové vapenné.

Vrata a vchodové dvere, vrata su ocel'ové dvojkridlové a viackridlové otocné, dvere jednokridlové ocel'ové otocné,
v interiéri st hlavne ocel'ové oto¢né dvojkridlové, viackridlové skladacie vrata so zasklenim, nadsvetlikom a aj plné
hladké dvere drevené.

0Okna su hlavne ocel'ové s jednoduchym zasklenim, niektoré vymenené okna drevené zdvojené, plastové s izolaénym
dvojsklom, presvetl'ovacie stresné svetliky ocel'ové s jednoduchym zasklenim, podsvetliky ocel'ové s jednoduchym
zasklenim s otvaravym kridlom.

Povrchy podlah tvori cementovy poter, keramicka dlazba, ocel'ové platne, drevena Spalikova dlazba

Vykurovanie je nefunkéné demontované, vjednej miestnosti I'avého kridla objektu je zriadena odovzdavkova
stanica tepla (OST) s novym vybavenim v stc¢asnosti nie je funk¢na.

Elektroinstalacia je nefunk¢na z ¢asti demontovana

Sanitarne rozvody su demontované.

POPIS PODLAZI
1. Podzemné
Podlazie obsahuje miestnost s vloZenym stropom a miestnost spojovacej chodby do suterénu objektu - A.

1. Nadzemné

Podlazie obsahuje miestnosti dielni. Obsahuje centralnu halu s montaznymi jamami zastreSenti manzardovou
strechou, tri haly zastreSené sedlovou strechou v bo¢nych kridlach objektu a ostatné miestnosti s plochou strechou.
Priemerna konstrukéna vyska je 8,82 m.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 811 51 haly pre opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 1230 Budovy pre obchod a sluzby

Strana 12



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar ¢islo posudku: 10 /2020

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
ZaKklady
(2367+39,00)*0,25 601,50
Spodna stavba
39,00%(2,9+0,10+0,15)+15,40%10,50%(2,50+0,10) 543,27

Vrchna stavba
554*(6,90+0,15)+25*16,70*1,20%0,5+25%(16,70+20,25)*0,5%1,00+2*(194,5*5,40+17,85*%(10,00+

1,50)%0,5)+167,7*5,40+15,00%(10,00+1,50)*0,5+1256,3*(4,35+0,10+0,15) 13694,76
Zastresenie

1256,3*0,25+25%(6,35+6,35)*0,14+10%(2,10+2,10)*0,14 364,41
Ostatné

5%(1,50%9,60*1,65)+1,90%73,00%(1,80+0,10+0,15)+12%(4,00%1,70/2) +10%(4,00%1,70 /2)*2+15*(4,

00%1,70/2) 562,94
Obstavany priestor stavby celkom ‘ 15 766,88
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konstrukcie: kk = 1,075 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypocet ZP ‘ ZP [m?] ‘ Repr. ‘ Vypocet vysky (h) ‘ h [m]
Podzemné 1 39+15,40*10,50 200,7 2,70 2,7
Nadzemné 12367 2367 Repr. 5,78 5,78
Priemerna zastavana plocha: (2367) /1 =2367,00 m?

Priemerna vyska podlazi: (200,7 * 2,7 + 2367 *5,78) / (200,7 + 2367) = 5,54 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp =0,92 + (24 / 2367) = 0,9301
Koeficient vplyvu konstrukénej vy$ky podlazi objektu: kvp = 0,40 + (3,60 / 5,54) = 1,0498
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov ceﬁ‘g‘f&gzﬁel Koef. Stand. ksi UpraC\I;::l*pli):ielu Cfll;((;:’l}(’):)eon(ielie l
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 11,00 1,00 11,00 15,73
2 Zvislé konstrukcie 24,00 1,00 24,00 34,29
3 Stropy 9,00 1,20 10,80 15,44
4 ZastreSenie bez krytiny 10,00 1,00 10,00 14,30
5 Krytina strechy 3,00 0,50 1,50 2,14
6 Klampiarske konStrukcie 1,00 0,40 0,40 0,57
7 (Jpravy vnutornych povrchov 6,00 0,65 3,90 5,58
8 (Jpravy vonkajsich povrchov 3,00 0,65 1,95 2,79
9 Vnttorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00
10 Schody 1,00 0,20 0,20 0,29
11 Dvere 3,00 0,20 0,60 0,86
12 Vrata 2,00 0,20 0,40 0,57
13 Okna 5,00 0,20 1,00 1,43
14 Povrchy podlah 5,00 0,80 4,00 5,72
15 Vykurovanie 1,00 0,00 0,00 0,00
16 Elektroinstalacia 6,00 0,00 0,00 0,00
17 Bleskozvod 1,00 0,20 0,20 0,29
18 Vnutorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
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19 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00

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

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

22 Vybavenie kuchym 0,00 0,00 0,00 0,00

23 Hygienické zariadenia a WC 2,00 0,00 0,00 0,00

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

25 Ostatné 4,00 0,00 0,00 0,00
Spolu | 10000 | 69,95 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =69,95 /100 =0,6995

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,581

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =1,15

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcy * Kv * kzp * kyp * kg * km  [€/m3]

VH = 54,67 €/m3 * 2,581 * 0,6995 * 0,9301 *1,0498 * 1,075 * 1,15
VH =119,1427 €/m3

TECHNICKY STAV

Objekt B je udrziavany, vo vyhovujicom technickom stave. V miestnosti hlavnej haly je bezpodmienecne nutna
rekonstrukcia stresného plasta, ktory je v havarijnom stave s perforovanymi ¢astami-dierami zapricCiiiujice priame
vnikanie zrazkovej vody do objektu. Objekt vyZaduje zvySenu udrzbu a opravy poskodenych casti stavebnych
konstrukcii, vymenu resp. doplnenie prvkov kratkodobej zivotnosti.

V objekte boli realizované dielcie dispozi¢né zmeny a rekonstrukéné prace.

Objekt bol odovzdany do uZzivania pravdepodobne v roku 1948, stavebné povolenie bolo potvrdené v roku 1947.
Odbornym odhadom znalca urcujem vzhl'adom na stavebné konstrukcie a sucasny stavebnotechnicky stav objektu
celkovu zivotnost stavby na 120 rokov.

Nazov | Zadiatokuzivania | V[rokl | Trokl | Z[rokl | O0[%l | Ts[%]

Budova B - Dielne 1948 72 48 120 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 119,1427 €/m3 * 15766,88 m3 1878 508,65
Technicka hodnota 40,00 %z 1878508,65 € 751 403,46

2.2 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V)’fchodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Bytové a nebytové budovy (haly)
Budova A - Garazova hala 2503 823,54 1001 529,42
Budova B - Dielne 1878508,65 751 403,46
Celkom za Bytové a nebytové budovy (haly) 4382 332,19 1752932,88
Celkom: ‘ 4382 332,19 1752 932,88

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetnad nehnutel'nost sa nachadza v katastralnom Uzemi Nivy, v mestskej Casti Bratislava RuZinov v okrese
Bratislava II., v hlavnom meste SR. Jedna sa o mestskud Cast Bratislavy s polyfunkénou zastavbou a so zakladnou
a vyssou obcianskou vybavenostou v mestskej casti.

PozemKy sa nachadzaju v lokalite bloku vymedzenom ulicou Karadzicovou, Bazovou, Svitoplukovou a Kuliskovou.
Jedna sa povodny areal technickych sluzieb lokalizovany v ramci okolitého tizemia s obytnou funkciou a funkciou
obcianskej vybavenosti pri hranici izemia mestského centra. V areali st nebytové budovy.
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Dopravné spojenie s centrom mesta je vyhovujice napojenim na radialu - Zahradnicka ulica a blizky vnutorny
mestsky okruh - Karadzicova ulica, ako aj do ostatnych Casti mesta, ako aj pre blizke napojenie na dial'nicu D1.

s : S my F Tl : | 1] S 42 3 . :
e o e SO ’/l Fosx R e TR e et
PeSia dostupnost na zastavky MHD (trolejbus, autobus, elektricka) je vtrvani cca 5-10 minat
V lokalite su vSetky inZinierske siete. Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite nenachadzajt. V budicnosti
sa nepredpokladaju vyraznejSie zmeny v okolitej zastavbe, ktoré by mohli mat’ vplyv na existenciu predmetne;j

nehnutelnosti.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Pozemky parc. ¢. 10132/20,10132/11,10132/1,10132/12,10132/5,10132/4,10132/10 a 9885 tvoria uzavrety
aredl. Areal vymedzuju jednotlivé budovy a v Casti oplotenie. Areal bol v minulosti vyuzivany ako areal technickych
sluzieb. Na pozemkoch parc. ¢. 10132/1, 10132/12, 10132/20, 10132/5 a 9885 su nebytové stavby vlastnika
pozemku. Na pozemkoch parc. (V:._}L0132 10 je stavba, ktorej vlastnik nie je vlestnﬂf&rr.l ozemku.
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Na pozemkoch parc. ¢. 10132/11 je dvor, na ktorom su spevnené beténové a asfaltové komunikacie, odstavné
plochy ako aj v minimalnej vymere nespevnené plochy s travnikom a dva vzrastlé stromy.

Budova A - s. ¢. 17531 byvala Garazova hala nie je vyuzivana pre svoju projektovanu funkciu. Pouziva sa
v sucasnosti pre uskladiiovanie réznych sezéonnych zariadeni, predmetov a surovin.

Budova B - s. ¢ 17532 byvald Dieliia v sticasnosti nie je vyuZivana pre svoju projektovanu funkciu. Budova je
dlhodobo nevyuzivani, demontuju sa v nej povodné stroje a zariadenia. Budova sa pripravuje na zmenu funkéného
vyuzitia.

Podl'a UPI z Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy z roku 2007 v zneni zmien a doplnkov st predmetné pozemky
sucastou rozvojového uzemia vnutorného mesta urceného ako zmieSané uUzemia obchodu, vyrobnych a
nevyrobnych sluzieb kéd funkcie 502, s kddom regulacie intenzity vyuZzitia rozvojového uzemia “G“. Pre Gzemie su
stanovené regulativy: max. index zastavanych ploch 0,36; min. koeficient zelene 0,30 a maximalny index podlaznych
ploch 1,8; priestorové usporiadanie - zariadenia aredlového charakteru, komplexy. (V prilohe posudku - TAB.2
Regulativy intenzity a C.2. Regulacia funk¢éného vyuzitia ploch,) Pozemky aredlu sa nachadzaju v blizkosti hranice
Uzemia centra mesta, ktord prechadza sibezne s Karadzi¢ovou ulicou.

Rozvojové tzemie je Uizemie mesta, v ktorom tGzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz nezastavanych
plochach, zdsadnt zmenu funkéného vyuzitia a zmenu spdsobu zastavby velkého rozsahu.

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

Po obhliadke konsStatujem, Ze neboli zistené Ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sticasné vyuzivanie
nehnutelnosti. Z hl'adiska ohodnocovania nehnutelnosti, jej dalSie sicasné vyuzivanie nie je spojené s rizikami.
Vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané.

Stavba existujicej trafostanice na parc. ¢. 10132/11 nie je evidovani v subore popisnych aani vsubore
geodetickych informacii katastra nehnutel'nosti.

Na pozemku parc. ¢. 10132/10 je nebytova budova - Trafostanica sup. ¢. 5648, pricom vlastnik stavby nie je

vlastnikom pozemku.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

S ohl'adom na vek a typ nehnutel'nosti (haly pre garaZovanie, opravy a idrzbu vozidiel), na lokalitu nehnutel'nosti,
polohu v SirSom centre sidla a na stav trhu s obdobnymi nehnutelnostami v predmetnej casti Bratislavy, kde v
danom mieste a ¢ase nie je zvySeny zaujem o kipu predmetnych budov, uréujem priemerny koeficient polohovej
diferenciacie ur¢ujem odbornym odhadom hodnotou 0,60, so zretelom na typ budovy - nebytova budova ostatna,
na polohu nehnutel'nosti v obci a na lokalitu so zaujmom o kiipu nehnutel'nosti. Tato hodnota predstavuje vystizni
hodnotu v danej oblasti. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v silade s "Metodikou vypoctu
vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI ZU v Ziline (tab. & 7, str. 33), ktord umoziiuje jeho
stanovenie znalcom podla miestnych podmienok na trhu s nehnutelnostami. Zdévodnenie je v nasledujuicej
tabul'ke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,200
I11. trieda Priemerny Kkoeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Ill. triedy 0,330
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda Kepi Vaha Vysle:‘i ok
Vi Kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
V. 0,330 13 4,29
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce IL. 1,200 30 36,00
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Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych
sidlisk

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 IV. 0,330 8 2,64
nehnutel'nost vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluzieb, bez IL 1,200 7 8,40
zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.

Prislusenstvo nehnutelnosti
5 1L 0,600 6 3,60
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 nevhodny - obchodny a prevadzkovy objekt s nevhodnym Iv. 0,330 10 3,30
dispozi¢nym rieSenim pre dany tcel vyuzitia
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 1,800 9 16,20
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L 1,200 6 7,20
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,600 5 3,00
nevhodna

Konfiguracia terénu
10 L. 1,800 6 10,80
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektrickd pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanaliz4cia, telefén, L 1,800 7 12,60
dialkové vykurovanie, kiblova televizia
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 1,800 7 12,60
doprava a pod.
Obcianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,
kultira)
krajsky urad, sud, banka, dafiovy urad, vysoka Skola, nemocnica,
divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb

13 L. 1,800 10 18,00

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,060 8 0,48
ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
15 L 1,200 9 10,80
bezny hluk a prasnost od dopravy

MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.
16 IL 1,200 8 9,60
zlepSenie podmienok existencie stavby v dobe dlhsej ako 5 rokov

Moznosti d’alSieho rozsirenia
17 . . L. V. 0,060 7 0,42
ziadna moznost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 ————— ——— — IV. 0,330 4 1,32
nehnutel'nosti len ¢iasto¢ne vyuzitelné na prendjom

Nazor znalca
19 IV. 0,330 20 6,60
problematicka nehnutelnost

Spolu | | | 180 167,85

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 167,85/ 180 0,933
Vseobecnd hodnota VSHs = TH *kep = 1 752 932,88 € * 0,933 1635 486,38 €

3.2 POZEMKY

Predmetné pozemKy pre tiéel stanovenia VSH st z hl'adiska jej stanovenia rozdelené do troch skupin:
A. Pozemok k. u. Nivy
Skupina obsahuje pozemky parc. ¢. 10132/4 a 10132/11. Su to nezastavané pozemky.
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Na parc. ¢. 10132/11 je stavba trafostanice bez stipisného ¢isla, pricom jej zastavana plocha je cca 56,25 m2 (7,5x7,5
m).

B. Pozemok k. 4. Nivy stavba na pozemku

Skupina obsahuje pozemky parc. ¢. 10132/1, 5, 12, 20 a 9885. St to pozemKky na ktorych sa nachadzaju stavby
vlastnika pozemku so sipisnym ¢islom .

Pozemky sd umiestnené okolo vnitorného dvoru, a st umiestnené na hranici arealu.

C. Pozemok k. . Nivy cudzia stavba na pozemku

Skupina obsahuje jeden pozemok parc. ¢. 10132/10 na ktorom je stavba so stupisnym cislom, ktorej vlastnikom nie
je vlastnik pozemku.

r 3

PozemKy su rovinné a pristupné su z verejného priestoru.
Kompletné inzinierske siete su lokalizované v komunikaciach pri hraniciach arealu - Bazova, Svitoplukova a
Kuliskova ulica.

Priemernd cena stavebnych pozemkov v Bratislave k obdobiu ohodnotenia je cca 255 €/m?.

Priemernd cena stavebnych pozemkov v okrese Bratislava II. k obdobiu ohodnotenia je cca 235 €/m?2.

A k obdobiu ohodnotenia je cena stavebnych pozemkov podla inzercie v rozmedzi cca 130 € az 430 €/m?2.

Prehlad vyvoja priemernych cien pozemkov na trhu nehnutelnosti v predmetnom okrese je dokumentovany
v prevzatom grafe z portalu www. nehnutel'nosti.sk v prilohe posudku - Ponuky realitnych kancelarii.

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikacia pozemku: A. PozemKy Kk.i. Nivy

POPIS

Pozemok parc. ¢ 10132/11 méa nekompaktny tvar, ale hlavna ¢ast pozemku ma tvar abstrahovaného obdiZnika
rozmeru cca 63,00 x 93,00 m, ktory je orientovany v smere dlhSej strany vzhl'adom na svetové v smere JJZ-SSV.
Pozemok nie je zastavany, ma spevnend beténovd plochu, ktord je vyuZivana na parkovanie vozidiel v aredly.
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Z pozemku su pristupné budovy v aredly po obvode pozemku. Pozemok tvori vnatorny dvor arealu. do objektu
Vjazd na pozemok je moZny prejazdom z Bazovej ulice cez administrativnu budovu sup. ¢. 17222 vo vlastnictve
vlastnika pozemku a prejazdom zo Svatoplukovej ulice cez administrativno-prevadzkovi budovu sup. ¢. 979 vo
vlastnictve Unicredit Bank a. s. podl'a LV ¢. 1336. Pristup je eSte mozny po odstraneni oplotenia medzi budovou
A abudovou B na hranici pozemku cez pozemok 10132/13 vo vlastnictve Aland Grup a. s. podl'a LV ¢. 3350. na

I

10132/11

Pozemok parc. & 10132/4 ma kompaktny tvar, ale hlavna &ast pozemku ma tvar abstrahovaného obdiZnika
rozmeru cca 4,70 x 15,00 m, ktory je orientovany v smere dlhej strany pozdiZ komunikacie Svitoplukova. Pozemok
ma spevnenu plochu, ktord je vyuZivana na parkovanie vozidiel. Pozemok je pristupny zo Svatoplukovej ulice a je
sucastou verejného priestoru pri chodniku.

=l

Koeficient povysujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,90 z nasledujicich dévodov:
pozemok je v rozvojovom uzemi a pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu v blizkosti izemia centra mesta,
pozemKky urcené Uzemnym planom na vyssie vyuzitie, nez na aké slizia v sucasnosti-

Koeficient redukujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,90 z nasledujicich dévodov:
pozemok parc. ¢. 10132/11 je obostavany budovami, ma obmedzené moznosti vystavby, pristup na pozemok len cez
prejazd pod budovami; pozemok parc. ¢. 10132 /4 mala vymera pozemku, pozemok je vo verejnom priestore.

Parcela Druh pozemku p Rook Spoluvla.stnlcky Vymera [m2]
vymera [m2] podiel
10132/4 zastavané plochy a nadvoria 75,00 1/1 75,00
10132/11 zastavané plochy a nadvoria 7723,00 1/1 7723,00
Sl?olu 7 798,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient veobecnej dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu 1,30
situacie miest nad 100 000 obyvatel'ov
Obytnd zéna mesta nad 100 000 obyvatel'ov vo vntitornom meste
kv 6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nadStandardnym 105
koeficient intenzity vyuzitia vybavenim, ’
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- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport s
nadstandardnym vybavenim,
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s nizsim
Standardom vybavenia
Nebytové budovy pre dopravu, administrativu, sluzby so Standardnym vybavenim
kp 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych 5 . ) ) o o B 1,00
vztahov MozZnost vyuZitia mestskej hromadnej dopravy v pesej dostupnosti jej zastdvok
kg 2.zmieSané Uizemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodnd poloha a byty )
koeficient funkéného L 3 3 , . » 1,30
vyuZitia Gzemia Zmiesané tizemia obchodu, vyrobnych a nevyrobnych sluZieb
ki 4. vel'mi dobré vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej sieti) 1,50
infrastruktiry pozemku | Je kompletnd technickd infrastruktira
kg 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povySujicich zvysene) V}.IChOdISk(?V(E] hoiinot(f . IS . 1,90
p Pozemok je v rozvojovom tizem{ a pozemky s vyrazne zvysenym zdujmom o kiipu v
aktorov , L ;
blizkosti tizemia centra mesta
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby,
kr nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, neobmedzujtce
koeficient redukujucich  regulativy zastavby a pod.) 0,90
faktorov Pozemok obostavany budovami, obmedzené moznosti vystavby, pristup na pozemok
len cez prejazd pod budovami, mald vymera
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30 *1,05 * 1,00 *1,30 * 1,50 * 1,90 * 0,90 4,5516
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwj = VHw; * kep = 66,39 €/m2 * 4,5516 302,18 €/m2

VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢ 10132/4 75,00 m2 * 302,18 €/m2 * 1/1 22 663,50
parcela ¢. 10132/11 7 723,00 m2* 302,18 €/m? *1/1 2333736,14

Spolu 2356 399,64
| |

3.2.1.2 Identifikacia pozemku: B. Pozemok k. u. Nivy stavba na pozemku

POPIS

Pozemok parc. ¢. 10132 /1 ma kompaktny tvar a jeho hlavna éast pozemku ma tvar obdlZnika rozmeru cca 56,80 x
33,70 m s dvomi bo¢nymi ramenami v tvare skoro Stvorcov rozmerov 15,70 s14,60 m. Hlavna Cast je orientovana

v smere dlhsej strany vzh'adom na svetové v smere JVV-SZZ. Pozemok je zastavany stavbou - Budova A so sup. ¢.
17531. Pozemok ma spolo¢nu hranicu na juznej a zapadnej strane s pozemkom parc. ¢. 10132 /13, ktory je podl'a LV
3350 vo vlastnictve Aland Grup a. s.

10132/1
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Pozemok parc. €. 10132/5 ma tvar abstrahovaného obdiZnika rozmeru cca 13,00 x 8,00 m. Nachadza sa
v podjazde bod administrativnou budovou stp. ¢. 17222. Cez pozemok je hlavny vjazd do aredlu na vnutorny dvor.
Pozemok ma spolo¢nt hranicu na severnej strane s pozemkom parc. ¢. 10130, ktory je podl'a LV 4101 vo vlastnictve

Gefamin s.r.o. a na severnej strane pri Bazovej ulici s pozemkom parc. ¢. 21861/1, ktory je podl'a LV 797 vo
vlastnictve Hlavné mesto SR Bratislava.

¥

10132/5

Pozemok parc. ¢ 10132/12 méa kompaktny tvar abstrahovaného pretiahnutého obdiznika rozmeru cca 90,00 x
26,00 m. Hlavna Cast je orientovand v smere dlhsSej strany vzh'adom na svetové v smere JVV-SZZ. Pozemok je
zastavany stavbou - Budova B so sup. ¢. 17532. Pozemok ma spolo¢nu hranicu na zdpadnej strane s pozemkom
parc. ¢. 10132/13, ktory je podl'a LV 3350 vo vlastnictve Aland Grup a. s., na zapadnej strane s pozemkom parc. ¢.

10131/1,23, ktory je podl'a LV 4101 vo vlastnictve Gefamin s.r.o. a na juznej strane s pozemkom parc. ¢. 9884 /1 pre
ktoru nie je LV zaloZeny.

.

Pozemok parc. ¢ 10132/20 méa kompaktny tvar abstrahovaného pretiahnutého obdiZnika rozmeru cca 102,00 x
10,80 m. Hlavna Cast je orientovana v smere dlhSej strany vzhl'adom na svetové v smere J]JZ-SSV. Pozemok je
zastavany stavbou so sup. ¢. 17533. Pozemok ma spolo¢nil hranicu na zapadnej strane s pozemkom parc. ¢.
10131/1,22, ktory je podl'a LV 4101 vo vlastnictve Gefamin s.r.o.. Na celom susednom pozemku parc. ¢. 10131/1,22

je stavba so sup. ¢. 1106.
-""*j.'f-'.h.-
' ' 1080 m?

L]

— ]

I

10132/20
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Pozemok parc. ¢ 9885 ma tvar dvoch obdlZnikov navzajom zalomenych. Jeden obdiZnik ma rozmery cca 56,00 x
8,40 m a druhy ma rozmery cca 29,50 x 11,00 m. Nachadza sa na severnej strane arealu. Pozemok je zastavany
stavbou administrativnou budovou sup. ¢. 17222. Pozemok ma spolo¢nt hranicu na severnej strane pri Bazovej ulici
s pozemkom parc. €. 21861/1, ktory je podl'a LV 797 vo vlastnictve Hlavné mesto SR Bratislava.

Koeficient povysujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,90 z nasledujticich dovodov:
pozemok je v rozvojovom uzemi a pozemKky s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu v blizkosti uzemia centra mesta,
pozemKky urcené Uzemnym planom na vyssie vyuzitie, nez na aké sliZzia v sucasnosti-

Koeficient redukujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,80 z nasledujicich dévodov:
zataz pozemkov stavbami na pozemku, pozemky umiestnené pri hranici aredlu, pozemky maji obmedzené
moznosti vystavby vzhl'adom na okolité stavby.

Spolu Spoluvlastnicky , .
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [m2]
10132/1 zastavané plochy a nadvoria 2382,00 1/1 2382,00
10132/5 zastavané plochy a nadvoria 110,00 1/1 110,00
10132/12 zastavané plochy a nadvoria 2367,00 1/1 2367,00
10132/20 zastavané plochy a nadvoria 1080,00 1/1 1080,00
9885 zastavané plochy a nadvoria 873,00 1/1 873,00
Spolu 6 812,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient veobecnej dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu 1,30
situacie miest nad 100 000 obyvatel'ov
Obytnd zéna mesta nad 100 000 obyvatel'ov vo vniuitornom meste
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nad$tandardnym
vybavenim,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, $port s
o kv ) ... nadstandardnym vybavenim, 1,05
koeficient intenzity vyuzitia _yehytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultdru s ni#$fm
Standardom vybavenia
Nebytové budovy pre dopravu, administrativu, sluzby so Standardnym vybavenim
kp 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych 1,00
vztahov MozZnost vyuZzitia mestskej hromadnej dopravy v pesej dostupnosti jej zastdvok
ke 2.zmieSané tzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a byty )
koeficient funkéného L B N i B . 1,30
vyuzitia tizemia Zmie$ané tizemia obchodu, vyrobnych a nevyrobnych sluZieb
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ki 4. vel'mi dobré vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej sieti) 1,50
infraStruktiry pozemku | Je kompletnd technickd infrastruktiira
kg 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povysujucich Zvysene] V}.IChOdISk(?W] h0finot(f . e . 1,90
Pozemok je v rozvojovom tizemi a pozemKky s vyrazne zvysenym zdujmom o kilpu v
faktorov ., L ;
blizkosti tizemia centra mesta
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby,
kr nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, neobmedzujtce
koeficient redukujucich  regulativy zastavby a pod.) 0,80
faktorov Zdtaz pozemkov stavbami na pozemku, pozemky umiestnené pri hranici aredlu,
pozemky maji obmedzené moZnosti vystavby vzhl'adom na okolité stavby.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,05 *1,00 *1,30 * 1,50 * 1,90 * 0,80 4,0459
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHy * kep = 66,39 €/m2 * 4,0459 268,61 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢.10132/1 2 382,00 m2*268,61€/mz*1/1 639 829,02
parcela & 10132/5 110,00 m2 * 268,61 €/m2 * 1/1 29 547,10
parcela ¢.10132/12 2367,00 m2*268,61€/m2*1/1 635 799,87
parcela ¢.10132/20 1 080,00 m2* 268,61 €/m2*1/1 290 098,80
parcela ¢. 9885 873,00 m2 * 268,61 €/m2*1/1 234 496,53
Spolu 1829 771,32

3.2.1.3 Identifikacia pozemku: C. Pozemok k. u. Nivy cudzia stavba na pozemku
POPIS

Pozemok parc. ¢ 10132/10 ma kompaktny tvar v tvare pismena ,L*, ktoré tvori obdiznik rozmerov cca 6,00 x
11,50 m a rameno rozmerov cca 4,00 x 6,00 m. Juzna hranica pozemku je na Kuliskovej ulici. Pozemok je zastavany
budovou trafostanice stp. ¢. 5648 vlastnikom budovy je Zapadoslovenska distribucna, a.s. Vlastnik budovy nie je
vlastnik pozemku.

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 10132/10 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 4053.

10132/10

Koeficient povySujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,90 z nasledujtcich dévodov:
pozemok je v rozvojovom Uzemi a pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu v blizkosti 4zemia centra mesta,
pozemKky urcené iizemnym planom na vysSie vyuzitie, nez na aké slizia v sucasnosti:

Koeficient redukujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,25 z nasledujicich dévodov:
Pozemok je zastavany budovou. Vlastnik budovy trafostanice nie je vlastnikom pozemku, je zriadené vecné bremeno
na pozemku.
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Spolu Spoluvlastnicky z 2
Parcela Druh pozemku v§mera [m?2] podiel Vymera [mZ2]
10132/10 zastavané plochy a nadvoria 97,00 1/1 97,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vieobecnej dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu 1,30
situacie miest nad 100 000 obyvatel'ov
Obytnd zéna mesta nad 100 000 obyvatel'ov vo vniitornom meste
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nad$tandardnym
vybavenim,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s
L kv ) ... nadStandardnym vybavenim, 1,05
koeficient intenzity vyuzitia _pehytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultdru s niZ&fm
Standardom vybavenia
Nebytové budovy pre dopravu, administrativu, sluzby so Standardnym vybavenim
kp 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych 5 . ) i o o B 1,00
vztahov MozZnost vyuZitia mestskej hromadnej dopravy v pesej dostupnosti jej zastdvok
kg 2.zmieSané zemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a byty )
koeficient funkéného R 3 B i B} . 1,30
vyuzitia Gizemia Zmiesané tizemia obchodu, vyrobnych a nevyrobnych sluZieb
ki 4. vel'mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej ~ sieti) 1,50
infraStruktiry pozemku | Je kompletnd technickd infrastruktiira
K 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v
- Lo zvysSenej vychodiskovej hodnote
koeficient povySujicich 4 3 P . S . 1,90
Pozemok je v rozvojovom uizemi a pozemKky s vyrazne zvySenym zdujmom o kiipu v
faktorov , L ;
blizkosti tizemia centra mesta
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh mozZnej zastavby,
kr nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, neobmedzujtce
koeficient redukujucich  regulativy zastavby a pod.) 0,25
faktorov Pozemok je zastavany budovo trafostanice, ktorej viastnik nie je viastnikom
pozemkKku, je zriadené vecné bremeno na pozemku.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *1,05* 1,00 *1,30 * 1,50 * 1,90 * 0,25 1,2643
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 1,2643 83,94 €/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela & 10132/10 97,00 m? * 83,94 €/m? * 1/1 8 142,18
Spolu | | 8 142,18
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - budovy: A - s. ¢. 17531 a B - s. ¢. 17532
a pozemKky: parcela registra C parc. ¢.: 10132/20, 10132/11, 10132/1, 10132/12, 10132/5, 10132/4, 10132/10 a
9885 k. . Nivy obec Bratislava - m. ¢. Ruzinov, okres Bratislava IL

V posudku bola pouZitd na vypoéet VSH metéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky Ministerstva
spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

VSeobecna hodnota bola stanovena s vyuZzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky ¢. 492 /2004
Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Bytové a nebytové budovy (haly)
Budova A - GaraZova hala, s. ¢. 17531 934 426,95
Budova B - Dielne, s. ¢. 17532 701 059,43
Spolu za Bytové a nebytové budovy (haly) 1635 486,38
Spolu stavby 1635 486,38
PozemKky
A. Pozemky k.. Nivy - parc. ¢. 10132/4 (75 m?) 22 663,50
A. Pozemky k.u. Nivy - parc. ¢. 10132/11 (7 723 m?) 2333736,14
B. Pozemok k. U. Nivy stavba na pozemku - parc. ¢. 10132/1 (2 382 m?) 639 829,02
B. Pozemok k. u. Nivy stavba na pozemku - parc. ¢. 10132/5 (110 m?) 29 547,10
B. Pozemok k. U. Nivy stavba na pozemku - parc. ¢. 10132/12 (2 367 m?2) 635 799,87
B. Pozemok k. U. Nivy stavba na pozemku - parc. ¢. 10132/20 (1 080 m?2) 290 098,80
B. Pozemok k. U. Nivy stavba na pozemku - parc. ¢. 9885 (873 m?) 234 496,53
C. Pozemok k. u. Nivy cudzia stavba na pozemku - parc. ¢. 10132/10 (97 m2) 8142,18
Spolu pozemky (14 707,00 m2) 4194 313,14
Vseobecna hodnota celkom 5829 799,52
Vseobecna hodnota zaokruhlene 5830 000,00

Slovom: Patmilionovosemstotridsattisic Eur

V Bratislave dna 10.03.2020
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IV

PRILOHY

Objednavka ¢islo 0TS2000442, SNM/20/009/MIB zo diia 29.01.2020, Hlavné mesto SR Bratislava, 1xA4
Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 797, okres
Bratislava II, Obec BA-m.¢. RuZzinov, katastralne dzemie Nivy, zo dita 20.02.2020, 3xA4

Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 4053, okres
Bratislava II, Obec BA-m.C. Ruzinov, katastralne tzemie Nivy, zo diia 21.02.2020, 1xA4

Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava II, Obec BA-m.¢. Ruzinov,
katastralne izemie Nivy, zo dila 20.02.2020, 1xA4

(Jzemnoplénovacia informacia, MAGS OUP 60149/19-495719, oddelenie tzemného planovania, zo diia
13.12.2019, 4xA4

Budova A - Garazova hala, archivna dokumentacia, 3xA4

Budova A - P6dorys 1.NP, 1xA4

Budova A - Rez priecny, Podorys 1.PP, 1xA4

Budova B - Dieliia, archivna dokumentacia, 3xA4

. Budova B - Pédorys 1.NP, 1.PP, 1xA4

. Budova B - Rezopohl'ad dvorovy, 1xA4
. Ponuky realitnych kancelarii, 2xA4

. Fotodokumentacia, 8xA4

Prilohy spolu: 30 listov formatu A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

12Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi 37 09 00 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym cislom znalca 914954.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 10/2020.

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

Ing. arch. Milan Haviar
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