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ZNALECKY POSUDOK

¢islo ukonu 139/2013

vo veci
stanovenia vSeobecnej hodnoty Zakladnej $koly Lazaretska 3 s.¢. 2394 na parc.¢. 8704/3,
Zakladnej skoly Cukrova 1 s.¢. 7433 na parc.¢. 8704/4, 8703 /5, prislusenstva a pozemkov
parc. ¢. 8704/3, 8704 /4 a 8703 /5 v katastralnom uzemi Staré Mesto, mestska Cast Staré
Mesto, okres Bratislava I. na ui¢el prevodu vlastnictva.

Pocet listov (z toho priloh) : 50 (20)

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3
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I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti Zakladnej $koly Lazaretska 3 s.¢. 2394 na parc.¢. 8704/3, Zakladnej
Skoly Cukrova 1 s.¢. 7433 na parc.c. 8704 /4, 8703/5, prislusenstva a pozemkov parc. ¢. 8704/3, 8704/4 a 8703 /5
v katastralnom Uizemi Staré Mesto, mestska ¢ast Staré Mesto, okres Bratislava I.

2. Datum vyziadania znaleckého posudku:  07.05.2013

3. Datum, ku kt. je vypracovany znalecky posudok (rozhodujici na zistenie stav.-techn. stavu):
10. 05. 2013 - datum obhliadky

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nosti ohodnocuja: 20.05.2013 datum podania posudku

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatel'om:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, Vypis z listu vlastnictva ¢. 8225 vytvoreny cez www.katasterportal.sk pre k. 0.
Staré Mesto, Obec BA - m. ¢. Staré Mesto, Okres Bratislava I. dna 07. 05. 2013.

»  Projektova dokumentacia (PD) pristavby postavenej na pozemku parc. & 8703/5, vypracoval RENOS, Statny
podnik, Projektovy atvar, Mileticova 7, 824 83 Bratislava, 08.,09./1991, 01/1992 - ¢iasto¢na PD.

e Projektovd dokumentacia (PD) rekonstrukcie kotolne postavenej v suteréne $koly na pozemku parc. ¢.

8704 /4, vypracoval RENOS, Statny podnik, Projektovy ttvar, Miletitova 7, 824 83 Bratislava, 03/1992 -
Ciastocna PD.

5.2 Ziskané znalcom :
e  Zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutel'nosti dita 10.a 12. 05. 2013
e Zhotovenie fotodokumentacie diia 10.a 12. 05. 2013.
* Informativna képia z mapy vytvorena cez www.katasterportal.sk pre k. u. Staré Mesto, Obec BA - m. ¢. Staré
Mesto, Okres Bratislava I. diia 20. 05. 2013.
+  Ustne informacie ziskané pri miestnej obhliadke od zastupcov vlastnikov ohodnocovanych nehnutelnosti
¢ Doklady o veku stavieb:
+ Potvrdenie oveku stavieb na Lazaretskej ulici ¢. 3 ana Cukrovej ulici & 1 v Bratislave, vydal MUOP,
Ursulinska 9, 811 01 Bratislava dna 14. 05. 2013, situacia, vyjadrenie PhDr. Viery Obuchovej, CSc., MUOP
v Bratislave
¢ Eviden¢ny list pamatihodnosti mesta Bratislavy, BA. - 1.D.5, jul 2008, vypracovala PhDr. Viera Obuchova,
CSc., MUOP v Bratislave
¢ Potvrdenie kveku stavieb - Pristavba na parc. ¢. 8703/5, prestavba podkrovia rekonstrukcia kotolne:
Vydal Magistrat Hl. Mesta SR Bratislava, odd. spravy nehnutelnosti, Primacialne namestie 1, P. O. Box
192, 814 99 Bratislava 1 dna 16. 05.2013
¢ Rozhodnutie o vyradeni zo siete $kol a Skolskych zariadeni k 31. 12. 2005
e  Zapisnica o fyzickom odovzdani a prebrati objektu zo dna 28. 01. 2013
+  Uzemny plan Bratislavy, zdroj: www.bratislava.sk ku diiu 17. 05. 2013
+ Ciasto¢na projektova dokumentacia (PD) stavby sup. & 2394 a 7433.
¢ Konzultacie so znalkynami Ing. Lydiou Tuc¢aniovou, Ing. Annou Kravarovou

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

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatira:
= Zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
= Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon
€. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v platnom znenf
= STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
= Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
= Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov.
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= Vyhlagka Statistického tradu Slovenskej republiky, ktorou sa vydava Statistickd klasifikicia stavieb -
¢.323/2010

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

8. Osobitné poZiadavky zadavatel'a:
nie su

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZzit:
Prevod vlastnictva.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku vzneni vyhlasky
€.605/2008 Z.z., vyhlasky ¢.33/2009 Zz. a vyhlasky ¢.254/2010 Z.z. Pouzita je metdda polohovej diferenciacie.

Vseobecnd hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovani hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budd konat' s patri¢cnou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskovd hodnota stavieb (VH)

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

Technickd hodnota (TH)

Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou stcastou procesu ohodnotenia, pri ktorej
su zistované objemové atechnické parametre, technicky stav, miera dokoncenia a pod. Technicka hodnota je
nasledne vstupnou veli¢inou stanovenia v§eobecnej hodnoty metédou polohovej diferenciécie, pripadne vstupnou
veli¢inou stanovenia v§eobecnej hodnoty kombinovanou metédou.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpoctovych ukazovatel'ov podl'a vztahu:

VH=M.(RU.key.ky.kzp. kvp. ke ku)  [€],

kde

M - pocet mernych jednotiek, naj¢astej$ie m3 obostavaného priestoru stavieb, m diZky (inZinierske
siete), ap.

RU - rozpoctovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernu
jednotku porovnatelného objektu urcena pre hlavna stavbu a jej prisluSenstvo (pripojky
inzinierskych sieti, vonkajSie upravy, ploty apod.), z katalégov rozpoctovych ukazovatelov
urcenych ministerstvom - Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
vydanej Ustavom stidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline (d’alej len ,metodika USI),

keu - koeficient vyjadrujici vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom

ohodnotenia (20.4.2013) a obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpocCtovy ukazovatel
porovnatel'ného objektu. Koeficienty st urcené pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja
cien stavebnych prac a materialov v stavebnictve vydavanych Statistickym tradom Slovenskej
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republiky po jednotlivych stvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok. K terminu ohodnotenia
su pouZité koeficienty platné tidaje k 4. Stvrtroku 2012.

ky - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. U hodnotenych stavieb je tento vplyv
zohl'adnovany osobitne, priamo pri vytvarani rozpoctového ukazovatela , pripadne je rovny 1,0
pri technickej infrastruktuire.

kzp - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. V zasade nie je pouzity pri inZinierskych
stavbach.
Kvp - koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby. V zasade nie je pouzity

pri inZinierskych stavbach.

kg - koeficient konstrukéno-materidlovej charakteristiky. U hodnotenych stavieb je tento vplyv
zohl'adiiovany osobitne, priamo pri vytvarani rozpoctového ukazovatel’a.

km - koeficient vyjadrujici uzemny vplyv. Vyjadruje zvySené, resp. zniZené naklady na vystavbu
v danom mieste z dévodu dopravnych vzdialenosti, moznosti zariadenia staveniska a pod.

Technickd hodnota je vypocitana podl'a vztahu:

TS
TH=—VH
10C [€],
kde TH - technicka hodnota stavby [€],
TS - technicky stav stavby [%],
VH - vychodiskova hodnota stavby [€],

Miera opotrebenia (O) stavieb je v znaleckom posudku stanovena linearnou metédou.

Vek stavieb (V) je vypocitany ako rozdiel roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, a roku, v ktorom boli
stavby postavené (bliZsie od6vodnenie pouzitych rokov je v porovnani technickej dokumentacie).

Zivotnost’ stavby (Z) je pri ohodnoteni uvaZzovana ako celkova predpokladana Zivotnost stavby v rokoch pri
beznej drzbe od jej vzniku az do tiplného zaniku. Zivotnost stavby je uréena s prihliadnutim na konstrukéno-
materidlové rieSenie, technicky stav, sp6sob a intenzitu uZivania a vykondvand ddrZzbu. PouZité boli v praxi
overené Zivotnosti stavieb.

Stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb

V znaleckej praxi sa pouzivaji metédy:
1.Metéda porovnavania

2.Kombinovana metéda (len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
3.Met6da polohovej diferenciacie

Vyber vhodnej metdédy vykona znalec. Vyber je vznaleckom posudku zdovodneny. Podla tucelu znaleckého
posudku moZno pouzit aj viac metdd sicasne, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedena len vSeobecna
hodnota urcend vybratou metdédou, ktord najvhodnejSie vystihuje definiciu vS§eobecnej hodnoty.

Metdda polohovej diferenciacie
Tato metdda bola aplikovana na vSetky stavby. Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kpp [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na arovni bez DPH,
kpp - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer

medzi technickou hodnotou a vseobecnou hodnotou
(na drovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre jednotlivé druhy nehnutel'nosti (stavby, vonkajSie dpravy,
oplotenie) pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty
priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové
koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim
do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vysledny,
platnu pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost.
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Kombinovand metéda
Kombinovand metdéda pre stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb nebola pouziti, nakol’ko hodnotené stavby
neboli v ¢ase ohodnotenia schopné uzivania.

Metdda porovnavania
Metéda porovnavania je zaloZend na principe priameho porovnavania hodnotenej stavby s porovnatelnymi

stavbami. Na porovnanie je nevyhnutné ziskat stibor minimdlne troch porovnatel'nych stavieb resp. pozemkov
(realizovanych prevodov, pripadne ponuk). Pre hodnotené nehnutelnosti nebola pouzita porovnavacia metdéda
z dovodu absencie relevantnych tdajov v ponukach realitnych kancelarii, publikovanych na internetovych
serveroch.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

V znaleckej praxi sa pouzivaji metédy:
1.Metéda porovnavania

2.Vynosova metdda (len pozemKky schopné dosahovat vynos)
3.Met6da polohovej diferenciacie

Na vSetky pozemky bola aplikovana met6da polohovej diferenciacie podl'a zakladného vztahu:

VSHpoz =M * (VHw; * kpp) (€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Ostatné met6dy stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov boli vyli¢ené zddévodu nedostatku relevantnych
podkladov : pre pouzitie vynosovej metddy absentovali podklady na prenajom porovnatelnych pozemkov
v hodnotenej lokalite, pre pouzitie porovnavacej metddy neboli k dispozicii objektivne ponuky na predaj
pozemkov v hodnotenej lokalite.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Vypis z listu viastnictva ¢. 8225 k.. Staré Mesto, obec Bratislava m.¢. Staré Mesto zo dna 7.5.2013:
A. Majetkova podstata:
Pozemky registra "C" :
e parc.c.8703/5 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 156 m?
e parc.t.8704/3 - zastavana plocha a nddvorie o vymere 1123 m?
e parc.c. 8704 /4- zastavana plocha a naddvorie o vymere 1367 m?
e ostatné pozemky - vid' LV v prilohe posudku
Stavby na pozemku :
e Zakladna skola Lazaretska 3 s.¢. 2394 na parc.c. 8704/3
e  Zakladna skola Cukrova 1 s.¢. 7433 na parc.c¢. 8704/5
e Zakladna skola Cukrova 1 s.¢. 7433 na parc.c. 8704/4

B. Vlastnici:

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1 - podiel 1/1
Spravca :

mestska Cast Bratislava - Staré Mesto, Vajanského nabrezie 3, Bratislava - podiel 1/1
C. Tarchy:

nevztahuje sa na hodnotené nehnutelnosti - vid' LV v prilohe

Iné udaje:

vid' LV v prilohe

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka ohodnocovanych nehnutel'nosti spojend s miestnym Setrenim bola vykonana dna 10.5. 2013
a12.5.2013. Obhliadka diia 10.5.2013 bola uskuto¢nend za ucasti zastupcu vlastnika ohodnocovanych
nehnutelnosti p. Ing. Kadrliaka alng. Zuzany PalCovej (za spracovatela posudku). Diia 12.5.2013 bola
uskuto¢nena dopliiujica obhliadka za dcasti rovnakych subjektov. Pocas obhliadok bolo vykonané zameranie a
fotodokumenticia, ktoré su spracované v prilohovej casti znaleckého posudku.
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Suterén pri predsadenom schodisku na Cukrovej ulici nebol spristupneny z dévodu poskodenia schodiskového
ramena do tohto podlazia.

d) Technicka dokumentacia:

Zadavatel posudku predloZil nedplnu projektovii dokumentaciu v rozsahu casti pddorysov a rezov hodnotenych
objektov. Vek stavieb je dokladovany potvrdenim Mestského Ustavu ochrany pamiatok v Bratislave - vid
potvrdenie v prilohe znaleckého posudku, podl'a ktorého povodna stavba bola postavena v roku 1871, v roku
1919 bola realizovana pristavba boc¢ného traktu. Uvedenému obsahu prehlasenia vSak nezodpoveda vyjadrenie
historicky PhDr. Viery Obuchovej zo dna 14.5.5.2013, ktora v minulosti spracovala podrobnu historicku stidiu
tychto objektov, bola budova na Lazaretskej ulici ¢. 3 postavena v rokoch 1878-1879, so slavnostnym otvorenim 8.
septembra 1879.

Na zédklade predloZenych podkladov bola vr. 1927 nad ¢astou budovy na Lazaretskej a Cukrovej ulici opravena
strecha.

V ramci vystavby pristavby Skoly na Cukrovej ulici bola vroku 1992 zrekonstruovana aj cast podkrovnych
priestorov objektu s.¢. 7344 na parc.C. 8704/4 (nasledne vyuzivali ako d'alSie ucebne, kabinety a hygienické
miestnosti) arealizovana pristavba trojpodlazného objektu, ktora je vsadena v dvornej Casti budovy s.¢. 7433.
V roku 2003 bola rekonstruovana kotoliia v suteréne objektu s.¢. 7433.

K31. 12. 2005 bola rozhodnutim & CD-2005-22753/33974-1:098/ZS zo diia 06. 12. 2005 zikladna $kola
vyradena zo siete Skolskych zariadeni SR.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

V katastri nehnutel'nosti su evidované stavby popisne aj v geodetickych informaciach. Pristavba k objektu s.C.
7433 je zakreslend na samostatnej parcele KN-C 8703/5, v grafickom oznaceni v katastralnej mape je parcela
oznacCend ako dvor, popisne je vedena vdruhu pozemku zastavana plocha anadvorie , zastavand nebytovou
stavbou. K budove telocvi¢ne na parc.¢. 8704/3 bola v roku 1992 realizovana pristavba zadveria, ktord plosne
zasahuje do pozemku dvora (parc.¢. KN-C 8703/1) a tato v geodetickych informaciach nie je evidovana.

Na zaklade udajov katastralneho operatu nie je k parcele ¢. 8703/1 zriadené vecné bremeno prava vstupu,
prechodu, prip. prejazdu, ani pravo vstupu za tucelom vykonania potrebnej Udrzby a oprav v prospech
vlastnika ohodnocovanych nehnutel'nosti. Tato parcela je pristupovym pozemkom zo zadnej ¢asti objektu, jedine
budova s.¢. 2394 je priamo pristupna z ulice Lazaretskej.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb, ktoré sui predmetom ZP:
e Zakladna Lazaretska 3 s.¢. 2394 na parc.¢. 8704/3,
e Zakladna skola Cukrova 1 s.¢. 7433 na parc.¢. 8703 /4 s pristavbou na parc.¢. 8703/5,
¢ vonkajSie upravy,
¢ pozemok parc. ¢. 8704/3, 8703/4 a 8703/5 v katastralnom Uzemi Staré Mesto, Bratislava mestska
Cast’ Staré Mesto, okres Bratislava I.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom

ohodnotenia:
Nie su.

h) Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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2. STANOVENIE TECHNICKE] HODNOTY

2.1 STAVBY

2.1.1 Zakladna Skola Lazaretska 3, sup. Cislo 2394 na parc.c.
8704 /3 v k.u. Staré Mesto

Hodnotena budova zakladnej Skoly je postavena na Lazaretskej ulici €. 1, sup. €. 2394 v Bratislave , ktora bola
realizovana v zmysle $tadie PhDr. Viery Obuchovej PhD. 8.9.1879 ako objekt pre Mad'arsky kral'ovsky Statny ustav
pre vzdelavanie uciteliek.
Budova zakladnej §koly je ¢iasto¢ne podpivni¢eny objekt s dvomi nadzenymi podlaziami a povalovym priestorom,
ktory nie je stavebne upraveny. Objekt je priamo pristupny z Lazaretskej ulice ako aj z dvornej Casti. Ma
samostatné pripojenie na verejny vodovod, kanalizaciu aj elektrinu, v suterénnych priestoroch ma rozvod plynu.
Objekt je cleneny na dva kolmo na seba nadvazujtce trakty :

- trakt v ulici Lazaretskej - dvojpodlazna budova Igkd&lasifikovana v zmysle Statistickej klasifikécobjektov

ako budova gebni
- trakt v dvornegasti, uzivany ako teloctia s prisluSenstvom, klasifikovany ako hala teltoei

Z hl'adiska vyssie uvedeného odlisného charakteru ako i materialového a konstruk¢ného prevedenia objektov je
vychodiskova a technicka hodnota tychto objektov stanovend a nasledne su tieto hodnoty zlicené v zmysle
pravneho stavu a vedené ako jedna stavba.

2.1.1.1 Zakladna Skola Lazaretska 3, s.C. 2394 na parc.¢. 8704/3 - budova
Skoly

POPIS STAVBY

Dispozi¢né riesenie:

1.podzemné podlaZie (suterén) - schodisko skladové priestory, chodba.

1.nadzemné podlazZie : chodba, schodisko, socidlne priestory, niekdajSie u¢ebne, mala telocvicna.

2.nadzemné podlazie (1.poschodie) : schodisko, chodba, niekdajsie priestory u¢ebni, socidlne priestory, kabinety.

Konstrukc¢né a materialové prevedenie objektu :

« z&kladové konStrukcie - zadkladové pasy z kisanéez izolacie,

e zvislé nosné konStrukcie s murované z plnych pgélertehdl, rovnako ako aj deliace konStrukcie vinutr
objektu,

e strop trdmovy,

« zastreSenie je tvorené sedlovym krovom drevenejicet@j sustavy, krytina strechy je realizovana
z pozinkovaného plechu,

» klampiarske konStrukcie strechy su z pozinkovangleehu, oplechovanie parapetov taktiez z pozinkéhan
plechu,

» bleskozvod je na objekte osadeny,

e Upravy vnutornych povrchov tvoria vapenné omietlolggovy nater,

e vnutorné keramické obklady su osadené v jednotfitfiedach popri umyvadlach, v socidlnych zariadeh;

< vertikalne prepojenie jednotlivych podlaZzi v stre€jaiasti je trojramennym schodiskom s podestami,

e dvere su drevené prevazne v drevenych zarubniakhidibvé a dvojkridlové, vchodové dvere z Lazakefs
ulice st atypické dvojkridlové drevené s nadsvettik vstup do objektu z dvornépsti je jednokridlovymi
plechovymi dverami,

« okna su prevazne dvojité drevené s doskovym osterisobené profilovanymi nadokennymi rimsami
a Sambranami,

e povrchy podlah: v suterénnych priestoroch tvori’ap8u vrstvu podlah prevazne kameninova dlazba
v zanedbafinej miere kombinovana s podlahou z udusanej hNApadzemnych podlaziach na chodbéach je
na¥apnou vrstvou pévodna keramicka dlazba, v triedadlabinetoch si drevené dubové parkety prekryté
povlakovou PVC krytinou, v socidlnych priestoroetkgramicka dlazba,

¢ kominové telesd si murované z plnych palenych tehal,

¢ vykurovanie bolo rieSené ako teplovodné, zdrojom tepla boli plynové kotle osadené v kotolni situovanej
v susednom objekte (zdkladna Skola Cukrova 1 s.C. 7433). Vykurovacimi telesami boli podl'a informacii
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ziskanych pocas miestneho Setrenia liatinové rebrové radiatory. V ¢ase obhliadky sa v objekte
nenachadzali vykurovacie telesid, v objekte boli umiestnené iba c¢iastocne zachované rozvody
vykurovania. Ohrev vody bol zabezpeceny rovnako zo susedného objektu,

e vobjekte boli vedené rozvody vody, kanalizicie, plynu, elektrické rozvody NN, ktoré boli v case
vykonavania miestneho Setrenia v prevaznej miere nasilne demontované a odstranené,

¢ socidlne priestory s prislusnymi zariad'ovacimi predmetmi (WC misy, pisoare, umyvadla - vSetky vratene
batérif) st umiestnené na kazdom nadzemnom podlazi, v ¢ase obhliadky bolo hygienické zazemie
v prevaznej miere bez zariad'ovacich predmetov a zdravotechnickej instalacie,

e vytahy v objekte nie si osadené,

¢ objekt je vybudovany v eklektickom slohu (tvaroslovi) aje na eviden¢nom liste pamatihodnosti mesta
Bratislavy a je vytypovany na zapis do zoznamu nehnutelnych NKP.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
(59,32*11,00+4,90*16,21+9,65*3,02)*0,30 228,33
Spodné stavba
(4,9*7,68+45,86*3,85+27,0*7,3+1,8*3,2+11,25*5,3)*3,00 1430,03
Vrchna stavba
(59,32*%11,0+9,65*3,02)*3,95+(16,21*4,9*3,5)+(59,32*11,0+16,21*4,90)*4,0+9,65*3,02*4,0 6 014,94
ZastreSenie
(44,02*11%4,28) /2+(4,9%16,21*1,51)/2+(1*16,21*1,51)/6+9,65*3,02*%0,25/2+1/3*23,1*4,28+8, 144293
6%6,8%4,28/2+4,2*3,15%4,28+6,65*4,2*4,28/2+1 /3*45,22*4,28 ’
Obstavany priestor stavby celkom 9116,23
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Zatriedenie stavby:
JKSO: budovy ucebni ( tried ) zakladnych $kol
KS: 1263 Skoly, univerzity a budovy na vzdelavanie
Rozpoctovy ukazovatel: RU=2375 /30,1260 = 78,84 €/m3
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu
Podlazie Cislo Vypocet ZP ZP [m2] Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
. 4,9*7,68+45,86*3,85+27,0*7,30+1,8*3,2+
Podzemné 1 11,25%5,3 476,68 Repr. 3,0 3
Nadzemné 1 59,32*%11+9,65*3,02+16,21*4,9 761,09 Repr. 3,95 3,95
Nadzemné 2 59,32%11+9,65%3,02+16,21%4,9 761,09 Repr. ((59'32*11:383; g95,§)5;73é(12;§,5)+(16,21 3,9756
Priemernd zastavana plocha: (476,68 + 761,09 + 761,09) / 3 = 666,29 m?
Priemernd vys$ka podlazi: (476,68 *3 + 761,09 *3,95 + 761,09 * 3,9756) / (476,68 + 761,09 + 761,09)
=3,73 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 666,29) = 0,9560

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZi objektu: kvr=0,30 + (2,10 / 3,73) = 0,8630



Znalecky posudok ¢islo ikonu 139 /2013 strana €. 9
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
Cislo Nazov CG;{IS \[I‘z';o]])(;giiel gt;;o; fi{si pol(Jil:;?l: ipi Cﬁgﬁm&ﬁf ! I’Jplno[iz’)]p rvku p()ilsgselle];jl:l:/}l’{u
* Kksi stavby [%] na dokoné. [%]
Konstrukcie podl'a RU
1  Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 1,30 9,10 9,10 100 9,10
2 Zvislé konstrukcie 19,00 1,30 24,70 24,70 100 24,70
3 Stropy 11,00 1,30 14,30 14,30 100 14,30
4  ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,20 7,20 7,20 100 7,20
5  Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,00 100 2,00
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,00 100 1,00
7 Upravy vnutornych povrchov 7,00 1,00 7,00 7,00 100 7,00
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,60 100 3,60
9  Vnttorné keramické obklady 2,00 0,25 0,50 0,50 100 0,50
10  Schody 3,00 1,20 3,60 3,60 95 3,42
11 Dvere 3,00 0,80 2,40 2,40 60 1,44
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 5,00 90 4,50
14  Povrchy podlah 2,00 1,20 2,40 2,40 100 2,40
15 Vykurovanie 4,00 0,90 3,60 3,60 10 0,36
16 Elektroinstalacia 5,00 1,00 5,00 5,00 10 0,50
17  Bleskozvod 1,00 0,60 0,60 0,60 100 0,60
18 Vnutorny vodovod 2,00 0,60 1,20 1,20 80 0,96
19 Vnutorna kanalizacia 2,00 0,60 1,20 1,20 100 1,20
20  Vnutorny plynovod 1,00 0,20 0,20 0,20 100 0,20
21  Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
22 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,20 0,60 0,60 40 0,24
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
25 Ostatné 6,00 0,80 4,80 4,80 100 4,80
Spolu 100,00 100,00 100,00 90,02

Rozostavanost stavby: 90,02 %

Nedokoncenost stavby: 9,98 %

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=100,00 / 100 = 1,0000

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: keu=2,211

Koeficient vyjadrujiaci izemny vplyv: kv =1,15

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

VH=78,84 €/m3*2,211 *1,0000 * 0,9560 * 0,8630 * 0,939 * 1,15

VH = 155,2986 €/m3
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TECHNICKY STAV

Ohodnocovany objekt je v sicasnosti v nevyhovujicom technickom stave, ktory sa prejavuje predovsetkym pri
prvkoch kratkodobej Zivotnosti, ktoré vo niektorych pripadoch dplne chybaju (prevazna cast elektroinstalAcie,
zdravotechniky a vykurovania, z ktorého v objekte boli zachované iba casti rozvodov), alebo st poskodené
(rozbité zasklenia okien adveri, znehodnotenie vnutornych povrchovych uprav, vonkajSich omietok,
schodiskovych stupniov). Murované steny v suteréne a na 1. nadzemnom podlazi si navlhnuté, na poslednych
podlaziach si na mnohych miestach viditeI'né zatecenia stropov a stien.

Technicky stav prvkov dlhodobej Zivotnosti zodpoveda ich veku a doterajSej zanedbanej udrzbe (hlavne po
ukonceni prevadzkovania skoly v roku 2005), tieto prvky v case obhliadky nevykazovali zdsadné poskodenie.
Celkova predpokladana Zivotnost pdvodnej stavby zakladnej Skoly na Lazaretskej ulici bola stanovena po
zohl'adneni technického stavu prvkov dlhodobej Zivotnosti (vek pévodnej stavby 134 rokov) kubickou metédou
na 185 rokov. Pri stanoveni predpokladanej Zivotnosti kubickou metédou bola zohl'adneny okamzity stav
jednotlivych prvkov dlhodobej Zivotnosti, ktory sa pohyboval v intervale od 60 do 80 %.

Opotrebenie stavby a jej vybavenia je stanovené linedrnou metédou, pricom poskodenost prvkov je percentualne
zohl'adnené v jednotlivych polozkach koeficientu vybavenia.

Prvok dlhodobej Podiel zo stavby . . 5 Stav pri prehliadke
sivotnosti (1) celkom [%] (2) Podiel na sucte PDZ [%] (3) [%] (4) (3)*(4)/100 [%]
Zaklady 9,15 15,44 80 12,35
Murivo 24,87 41,95 80 33,56
Stropy 14,39 24,28 70 17,00
Schodisko 3,62 6,11 70 4,28
Krov 7,24 12,22 60 7,33
Sucet 59,27 74,52
Zakladna Zivotnost stavby: 150 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 74,52 %
V3 1343
Zakladna zostatkova Zivotnost’: TT=|7ZZ+ 2" V|=| 150 + 2" 134 |~ 69 rokov
2*77 2*150
Zostatkova Zivotnost': T =74,52 % z 69 rokov = 51 rokov
Predpokladana Zivotnost" 7=V +T=134+51=185rokov
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Zakladna Skola Lazaretska 3,
s.C. 2394 na parc.¢. 8704/3 v
k.0. Staré Mesto - budova 1879 134 51 185 7243 27,57
Skoly

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 9116,23 m3 * 155,2986 €/m3 1415 737,76
dokoncenej stavby
Poskodenie -998% z1415737,76 -141 290,63
’V}'Ichodiskové hodnota 1274 447,13
Technickd hodnota 27,57 %z 1274 447,13 € 351 365,07

Uplnost stavby: (1 274 447,13€ / 1 415 737,76€) * 100 % = 90,02 %
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2.1.1.2 Zakladna Skola Lazaretska 3 s.¢. 2394 na parc.c. 8704/3 - telocvicna

POPIS STAVBY

Objekt ma jedno nadzemné podlazie, nie je podpivni¢eny. Rozvody inzinierskych sieti s vedené z budovy
zakladnej Skoly Lazaretska 3.

Dispozic¢né rieSenie:
1.nadzemné podlaZie : P6vodna stavba - telocviciia, pristavana ¢ast - sklad, ndrad’ovia.

Konstrukc¢né a materialové prevedenie objektu :

zakladové konstrukcie - zakladové pasy z ksmbéez izolacie,

zvislé nosné konStrukcie s murované z plnych galertehdl, rovnako ako aj deliace konStrukcie vinutr
objektu,

strop tramovy,

plocha strecha je pokryta pozinkovanym plechom,

klampiarske konstrukcie strechy s z pozinkovanglechu, oplechovanie parapetov taktiez z pozinkéfian
plechu,

bleskozvod nie je na objekte osadeny,

Upravy vnutornych povrchov tvoria vapenné omietldreveny obklad,

dvere su hladké v otevej zarubni,

okna su prevazne dvojité drevené s doskovym ostenim

povrchy podlah: v priestore telo¢wie je podlaha na drevenom roSte Sapsou vrstvou z dubovych drevenych
vlysov, v ostatnych priestoroch - PVC,

vykurovanie bolo rieSené ako teplovodné, zdrojomlateboli plynové kotle osadené v kotolni situovanej
v susednom objekte (zakladna Skola Cukrova ¢l #433). Vykurovacimi telesami boli ptal informacii
ziskanych pdas miestneho Setrenia liatinové rebrové radiatergase obhliadky sa v objekte nenachadzali
vykurovacie telesa, v objekte boli umiestnenédiaatane zachované rozvody vykurovania,

v objekte nie su vedené rozvody vody, kanalizgainu. Rozvod elektricky bol ¥ase vykonavania miestneho
Setrenia v prevaznej miere nasilne demontovanyst&mnkny.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
|Pévodnd stavba z roku 1879
Zaklady
20,60*11,40*0,30 70,45
Vrchna stavba
20,60*11,40*6,10 1432,52
ZastreSenie
20,60*11,40*0,2 46,97
Ostatné
(1,2*0,75*(3,1/2-0,6/6-0,6/6))*4 4,86
Spolu 1 554,80
Pristavba z roku 1919
0z = 4,95*11,4*0,3 16,93
Ov = 4,95%11,4*5,1 287,79
Ot = 4,95*11,4*0,2 11,29
Spolu 316,01
Obstavany priestor stavby celkom 1870,81
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STANOVENIE WCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:

JKSO: haly telocvicni

KS: 1265 Budovy na Sport

Rozpoctovy ukazovatel': RU=1507 /30,1260 = 50,02 €/m3

Koeficient konstrukcie: kkx = 1,075 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu
Podlazie | Cislo Vypocet ZP ZP [m2] Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Nadzemné 1 (20,60*11,40)+(4,95*11,40) 291,27  Repr. (20’60*11’4036/'213; ;'3 ST1LA0%5,10 5 6063

Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vyska podlazi:

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

(291,27) /1= 291,27 m?
(291,27 *5,9063) / (291,27) =591 m
kzp = 0,92 + (24 / 291,27) = 1,0024

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

kyp = 0,40 + (3,60 / 5,91) = 1,0091

Cenovy Uprava Cenovy - , Vysledny
Cislo Nazov podiel RU |, Koef. podielu podiel . Uplnost — podiel prvlv(u
[%] cpi stand. Ksi cp1 * ksi hodnotenej | prvku[%] | na dokoné.
stavby [%] [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,20 9,60 11,27 100 11,27
2 Zvislé konStrukcie 23,00 1,20 27,60 32,40 100 32,40
3 Stropy 7,00 1,00 7,00 8,22 100 8,22
4  ZastreSenie bez krytiny 8,00 0,30 2,40 2,82 100 2,82
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 3,52 100 3,52
6  Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,17 100 1,17
7 ﬂpravy vnutornych povrchov 6,00 1,00 6,00 7,04 100 7,04
8  Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,52 100 3,52
9  Vnutorné keramické obklady 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
10 Schody 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
11 Dvere 3,00 0,20 0,60 0,70 100 0,70
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 5,87 100 5,87
14 Povrchy podlah 4,00 1,50 6,00 7,04 10 0,70
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,69 10 0,47
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 7,04 50 3,52
17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
19 Vnutorna kanalizicia 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
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24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
25 Ostatné 4,00 0,50 2,00 2,35 80 1,88

Dalsie konstrukcie

26 Drevené obklady telocvi¢ne - - 2,00 2,35 0 0,00
Spolu 100,00 85,20 100,00 83,10
Rozostavanost stavby: 83,10 %
Poskodenie stavby: 16,90 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =85,20 /100 = 0,8520
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: keu=2,211
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,15
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcy * Ky * kzp * kyp * kg * km  [€/m3]

VH = 50,02 €/m3 * 2,211 * 0,8520 * 1,0024 * 1,0091 * 1,075 * 1,15
VH = 117,8294 €/m3

TECHNICKY STAV

Ohodnocovany objekt je v sicasnosti v nevyhovujicom technickom stave, ktory sa prejavuje predovsetkym pri
prvkoch kratkodobej zivotnosti, ktoré vo niektorych pripadoch ftplne chybajui (prevazna cast
elektroinstalacie, vykurovania, z ktorého v objekte boli zachované iba casti rozvodov, podlahy v objekte, drevené
obklady), alebo st poskodené (vonkajSie omietky). Murované steny v suteréne ana 1. nadzemnom podlazi su
navlhnuté, na poslednych podlaZiach si na mnohych miestach viditelné zatecenia stropov a stien.

Celkova predpokladana Zivotnost pdvodnej stavby zakladnej Skoly na Lazaretskej ulici bola stanovena po
zohl'adneni technického stavu prvkov dlhodobej Zivotnosti (vek povodnej stavby 134 rokov) kubickou metédou
na 185 rokov. Pri stanoveni predpokladanej Zivotnosti kubickou metédou bola zohl'adneny okamzity stav
jednotlivych prvkov dlhodobej Zivotnosti, ktory sa pohyboval v intervale od 60 do 80 %.

Opotrebenie stavby a jej vybavenia je stanovené linedrnou metédou, pricom poskodenost prvkov je percentudlne
zohl'adnené v jednotlivych polozkach koeficientu vybavenia.

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Zakladna Skola Lazaretska 3
s.C. 2394 na parc.¢. 8704/3 - 1879 134 51 185 72,43 27,57
telocvicna
Pristavba 1919 94 51 145 64,83 35,17

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Povodna stavba z roku
1879
Vychodiskova hodnota 1554,80 m3 * 117,8294 €/m3 183 201,15
dokoncenej stavby
Poskodenie stavby -16,90 % z 183 201,15 -30 960,99
’V}'Ichodiskové hodnota 152 240,16
Technickd hodnota 27,57 %z 152 240,16 € 41972,61

Pristavba z roku 1919
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Vychodiskovd hodnota 316,01 m3 * 117,8294 €/m3 37 235,27
dokoncenej stavby
Poskodenie stavby -16,90 % z 37 235,27 -6 292,76
’V)’/chodiskové hodnota 30942,51
Technicka hodnota 3517 % z30942,51 € 10 882,48
Vyhodnotenie:
Nazov Vychodiskova hodnota [€] n‘éﬁ%i%‘ﬂggg:?;:;gﬁ;;] Technicka hodnota [€]
Povodna stavba z roku 1879 183 201,15 152 240,16 41972,61
Pristavba z roku 1919 37 235,27 30942,51 10 882,48
Spolu 220436,42 183 182,67 52 855,09

Dokoncenost stavby: (183 182,67€ / 220 436,42€) * 100 % = 83,10 %

2.1.1.3 Vyhodnotenie
Cislo Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
L Al L3 2t e
2 331812;1;12_1 il;ool?VLi.?rvzlzretské 3 s.¢. 2394 na parc.c. 183 182,67 52 855,09
Spolu 1457 629,80 404 220,16

2.1.2 Zakladna skola Cukrova 1 s.¢. 7433 na parc.c. 8703 /4,
8703/5 v k.u. Staré Mesto

POPIS STAVBY

Hodnotend budova zakladnej Skoly je postavena na Cukrovej ulici ¢. 1, sup. €. 7433 v Bratislave, ktora bola
realizovand ako pristavba k pévodnej budove zakladnej Skoly na Lazaretskej ulici v roku 1919. V roku 1992 bola
k objektu realizovana pristavba trojpodlaznej budovy, zapustena v dvornej casti objektu. V zmysle tidajov katastra
nehnutelnosti pévodna stavba zdkladnej Skoly z roku 1919 je postavend na parc.c. KN-C 8704/4 a budova
zapustenej pristavby z roku 1992 je osadena na parc.¢. KN-C 8703 /5.

Povodny objekt z roku 1919 je Ciastocne podpivniceny, z ulice Cukrovarskej ma realizované dve nadzemné
podlazia, z dvornej Casti ma vybudované v Casti dve a v Casti tri nadzemné podlazia. Pristavba z roku 1992 ma
vybudované tri nadzemné podlaZia, nie je podpivnicend. Objekt ma vybudované samostatné vlastné pripojky
na inZinierske siete, budova zdkladnej $koly je pristupna z dvora (parc.c.8703/1 - pozemok vo vlastnictve iného
subjektu bez zriadeného vecného bremena prava prechodu a prejazdu). Pristavba dvorného traktu nema vlastné
schodisko, kazdé podlaZie je priamo pristupné z jednotlivych podlazi p6vodnej stavby zakladnej Skoly.

Dispozi¢né rieSenie:

1.podzemné podlazie (suterén) - schodisko s podschodiskovym priestorom, kotolna, 2 * sklad, chodba
so schodiskom, pivnica.

1.nadzemné podlaZie :

Povodna stavba : chodba, schodisko, socidlne priestory, niekdajSie ucebne, niekdajsia jedalenn s kuchytiou
a zazemim, chodba, schodisko, socialne priestory.

Pristavba vo dvore : administrativne priestory (vedenie Skoly), zborovia, chodba, priestor pre umiestnenie
elektromera.

2.nadzemné podlazie (1.poschodie) :

Povodna stavba : schodisko, chodba, niekdajsie priestory uc¢ebni, socialne priestory, schodisko s chodbou.
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Pristavba :

kabinet a tri ucebne.

3.nadzemné podlazie (nad ¢astou pddorysu pévodnej stavby) a podkrovie (vybudované v roku 1992) : sklady,
zazemie Skoly, chodba, archiv.

Pristavba :

kabinet, tri u¢ebne.

Konstrukc¢né a materialové prevedenie objektu :

zakladové konStrukcie - budova je zaloZena na zdkladovych pasoch z kamenia, bez izolacie, pristavba ma
vybudované beténové zakladové pasy s izolaciou,

zvislé nosné konstrukcie povodnej Casti si murované z plnych pdalenych tehdl, rovnako ako aj deliace
konStrukcie vnutri objektu. Zvislé obvodové avnutorné nosné konStrukcie v pristavanej Casti su
murované z plnych palenych tehal na vapennd maltu. Nosné steny a priecky v suteréne si murované
z tehal, miestami prekladané kamenom,

strop nad suterénom je tehlovy klenbovy, stropy nad ostatnou castou st keramické s rovnym
podhladom, stropné konstrukcie pristavby detto, stropné konstrukcie najvyssich podlazi si drevené
s rovnym podhl'adom s omietkami. Budova nema realizované stuzujluce Zelezobeténové vence, tuhost
objektu zabezpecuju ocel'ové tiahla v nosnych muroch v trovni stropov, ktoré budovu spinaju,
zastresenie je tvorené sedlovym resp. valbovym krovom drevenej stolicovej sustavy. Krytina strechy
povodného objektu v prevladajuicom prevedeni je realizovand z pozinkovaného plechu,
v severovychodnej Casti pri predsadenom schodisku z asfaltovych Sindl'ov, v pristavbe v dvornom trakte
je zastreSenie tvorené pultovym krovom, pokrytym pozinkovanym plechom,

klampiarske konstrukcie strechy su zpozinkovaného plechu, oplechovanie parapetov taktiez
z pozinkovaného plechu,

bleskozvod je na objekte osadeny,

upravy vnutornych povrchov tvoria vapenné omietky a olejovy nater, na 3.nadzemnom podlazi su steny
apodhlady obloZené doskami na baze dreva, spriznanou konstrukciou krovu, tUpravy vonkajsich
povrchov vdpenné omietky,

vnutorné keramické obklady st pouzité vjednotlivych triedach popri umyvadlach, v kuchyni ajej
prislusenstve, v socidlnych zariadeniach,

vertikalne prepojenie jednotlivych podlazi v stredovej Casti oboch povodnych kridel je trojramennym
schodiskom s podestami, v bo¢nom vysunutom trakte i dvojramennym schodiskom s podestami. Do
pivni¢nych priestorov mimo nich vedt samostatné lokalne schodiska,

dvere su drevené prevazne v drevenych zarubniach, 1-kridlové a dvojkridlové, v pristavbe st dvere na
baze dreva v ocel'ovych zarubniach,

vstup do objektu je zabezpeceny z dvornej ¢asti,

okna su prevazne dvojité drevené s doskovym ostenim, a snadsvetlikom, na 1. NP opatrené
bezpec¢nostnymi mreZami. P6vodné oknd su zdobené profilovanymi nadokennymi rimsami
a Sambranami. Na pristavbe z r. 1992 st osadené plastové okna s izolacnym dvojsklom,

povrchy podlah: v suterénnych priestoroch tvori nasl'apnu vrstvu podlah prevazne kameninova dlazba
v zanedbatel'nej miere kombinovana s podlahou z udusanej hliny. V nadzemnych podlaZiach na chodbach
je naslapnou vrstvou dlazba, v triedach a kabinetoch su drevené dubové parkety prekryté povlakovou
PVC krytinou. V kuchyni a hygienickych miestnostiach je finalnou vrstvou podlahy keramicka dlazba,
v jedalni povlakova PVC krytina,

kominové telesa st murované z plnych palenych tehal,

vykurovanie bolo rieSené ako teplovodné, zdrojom tepla boli plynové kotle osadené v kotolni situovanej
v suteréne. Vykurovacimi telesami boli podl'a informacii ziskanych pocas miestneho Setrenia liatinové
rebrové radiatory. V Case obhliadky sa v objekte nenachadzali vykurovacie teles3, ani zdroje vykurovania
apripravy TUV, spolu scéastami potrubnych rozvodov. Ohrev teplej vody bol zabezpetovany
zasobnikovym ohrievacom umiestnenym v kotolni, ktory v objekte v ¢ase obhliadky nebol osadeny,
vnutorné vybavenie kuchyne v ¢Case obhliadky nebolo osadené, pri stanoveni vychodiskového koeficientu
vybavenosti vnitorného vybavenia kuchyne bolo toto stanovené odbornym odhadom,

v objekte boli vedené rozvody vody, kanalizacie, plynu, elektrické rozvody NN, ktoré boli v Case
vykonavania miestneho Setrenia v prevaznej miere nasilne demontované a odstranené,

socialne priestory s prislusnymi zariad' ovacimi predmetmi (WC misy, pisoare, umyvadla - vSetky vratene
batérif) st umiestnené na kazdom nadzemnom podlazi, v ¢ase obhliadky bolo hygienické zazemie
v prevaznej miere bez zariad'ovacich predmetov a zdravotechnickej inStalacie,

vytahy v objekte nie si osadené,

objekt je vybudovany v eklektickom slohu (tvaroslovi) aje na evidencnom liste pamatihodnosti mesta
Bratislavy a je vytypovany na zapis do zoznamu nehnutel'nych narodnych kultirnych pamiatok.
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OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]

Povodna stavba z roku 1919

Zaklady
(79,48*10,45+4,85*16,35+5,15*4,85+3,5%4,5+35,55*8,15+20,0*3,85+3,14*1,92*%1,92/2)*0,35 463,09
Spodna stavba
5,1*%5,5%3,13+4,17*5,7*3,13+5,65*4,69*3,13+13,0*5,7*4,85+(10,65*11,35- 947 61
5,%4,95)*3,13+(2,0*3,85+3,14*1,92*1,92/2)*3,13 ’
Vrchna stavba
(79,48*10,45+2,0*3,85+3,14*1,92*1,92/2+16,35*4,85+5,15*4,85+3,5%4,5+35,55*8,15)*3,95+ 4 952,55
(79,48*10,45+2,0*3,85+3,14*1,92*1,92/2+16,35%4,85+3,5*4,5+35,55%8,15)*4+5,15*4,85%6,35+ 5073,94
(29,85*11,30+2,0*3,30)*3,35+3,85*5,6*3,35+3,14*1,92*1,92/2*3,35 1 243,70
Zastresenie
6,65%16,95%4,28/2+16,35*3,15%4,28+16,35*5,5%4,28/2+4,85*1,7*%(8,65/2-2,75/6) + 685,97,
(27,45%10,45%4,28/2)+6,65*4,28%(34,95/2-6,1/6-6,7/6)+11,45*3,45%(29,85/2-6,1/6- 1 654.09
2,8/6)+1/3*45,657*3,35+3,85%5,6*1,7/2+1/3*5,79*1,7 ’
Spolu 15 020,95
Pristavba z roku 1992
0z = (22,9*8,06-3,5%4,5)*0,3+1,05*1,15*0,1 50,77,
Ov = (22,9*8,06-3,5*4,5)*7,95+1,05*%1,15*2,35+22,9*11,86*3,45 2 281,99
Ot=22,9*11,86*0,93/2+1,05*1,15*%0,15 126,47,
Spolu 2 459,23
Obstavany priestor stavby celkom 17 480,18
STANOVENIE WCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Zatriedenie stavby:
JKSO: budovy ucebni ( tried ) zdkladnych $kol
KS: 1263 Skoly, univerzity a budovy na vzdelavanie
Rozpoctovy ukazovatel: RU=2375/30,1260 = 78,84 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu
Podlazie | Cislo Vypocet ZP ZP [m2] Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
5,1*5,5+4,17*5,7+5,65*%4,69+13,0*5,
Podzemné 1 7+10,65*%11,35- 258,57 Repr. 3,15 3,15
5,7*4,95+2,0%3,85+3,14*1,92%1,92/2
79,48*10,45+2,0%3,85+3,14*%1,92*1,
Nadzemné 1 92/2+16,35%4,85+5,15%4,85+3,5%4,5  1422,64 Repr. 3,95 3,95

+35,55%8,15+(22,9%8,06-3,5*4,5)
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79,48*10,45+2,0%3,85+3,14*1,92*1,

Nadzemné = 2 92/2+16,35%4,85+3,5%4,5+3555*8,1  1422,64
5+5,15%4,85+(22,9%8,06-3,5%4,5)
(29,85*11,3+2,00%3,3)+3,85%5,6+3,1

Nadzemné = 3 4%1,92%1,92/2+22,9%11,86 + 1171,39

(6,65*79,48)

((79,48*10,45+2,0*3,85+3,14%1,92*
1,92/2+16,35%4,85+3,5%4,5+35,55*8
,15)*4+5,15%4,85*6,35+(22,9*8,06-
3,5%4,5)*4)/1422,64
((29,85*11,3+2,00%3,3+3,85*5,6+3,1
Repr. 4*1,92*1,92/2)*3,35+(22,9*11,86*3,2,9897
45) +6,65*79,48*2,5)/1171,39

Repr. 4,0412

Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vyska podlazi:

(258,57 + 1422,64 + 1422,64 + 1171,39) / 4 = 1068,81 m?
(258,57 *3,15 + 1422,64 * 3,95 + 1422,64 * 4,0412 + 1171,39 *

2,9897) / (258,57 + 1422,64 + 1422,64 + 1171,39) = 3,67 m

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

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

kzp = 0,92 + (24 / 1068,81) = 0,9425

kyp = 0,30 + (2,10 / 3,67) = 0,8722

Cenovy Uprava Cenovy - , Vysledny
Cislo Nazov podiel RU |, Koef. podielu podiel . Uplnost —|podiel prvl:m
[%] cpi stand. Kksi cpi * Ksi hodnotenej | prvku[%] | na dokonc.
stavby [%] [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 1,30 9,10 8,83 100 8,83
2 Zvislé konstrukcie 19,00 1,30 24,70 24,00 100 24,00
3 Stropy 11,00 1,30 14,30 13,88 100 13,88
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,20 7,20 6,99 100 6,99
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,94 100 1,94
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,97 100 0,97
7 ﬂpravy vnutornych povrchov 7,00 1,00 7,00 6,80 80 5,44
te] ﬂpravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,50 80 2,80
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 0,30 0,60 0,58 80 0,46
10 Schody 3,00 1,20 3,60 3,50 85 2,98
11 Dvere 3,00 0,80 2,40 2,33 60 1,40
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00 100 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 4,85 90 4,37
14 Povrchy podlah 2,00 1,30 2,60 2,52 80 2,02
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 3,88 10 0,39
16 Elektroinstalacia 5,00 1,00 5,00 4,85 10 0,49
17 Bleskozvod 1,00 0,60 0,60 0,58 50 0,29
18 Vnutorny vodovod 2,00 0,60 1,20 1,17 20 0,23
19 Vnutorna kanalizacia 2,00 0,60 1,20 1,17 20 0,23
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,20 0,20 0,19 10 0,02
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,15 0,30 0,29 0 0,00
22 Vybavenie kuchym 2,00 0,50 1,00 0,97 0 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,20 0,60 0,58 15 0,09
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
25 Ostatné 6,00 0,80 4,80 4,66 75 3,50

Dalsie konstrukcie
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26 Vybavenie kotolne - - 1,00 0,97 0 0,00
Spolu 100,00 103,00 (100,00 81,30

Rozostavanost stavby: 81,30 %

Poskodenie stavby: 18,70 %

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=103,00 /100 =1,0300

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: keu=2,211

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,15

Vychodiskova hodnota na MJ:

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

VH = 78,84 €/m?3* 2,211 * 1,0300 * 0,9425 * 0,8722 * 0,939 * 1,15
VH = 159,3799 €/m3

TECHNICKY STAV

Ohodnocovany objekt je v sicasnosti v nevyhovujicom technickom stave, ktory sa prejavuje predovsetkym pri
prvkoch kratkodobej Zivotnosti, a ktoré vo niektorych pripadoch dplne chybaju (prevazna cast elektroinstalacie,
zdravotechniky a vykurovania, z ktorého v objekte boli zachované iba casti rozvodov), alebo su za hranicou svojej
zivotnosti, pripadne poSkodené (rozbité zasklenia okien a dveri, znehodnotenie vnitornych povrchovych dprav,
vonkajSich omietok, schodiskovych stupniov). Murované steny vsuteréne ana 1. nadzemnom podlazi sd
navlhnuté, na poslednych podlaZiach si na mnohych miestach viditel'né rozsiahle zatecenia stropov a stien.
Technicky stav prvkov dlhodobej Zivotnosti zodpoveda ich veku a doterajSej zanedbanej udrZzbe hlavne po
ukonceni prevadzkovania skoly v roku 2005.

Technicky stav prvkov dlhodobej Zivotnosti zodpoveda ich veku a doterajSej zanedbanej udrZzbe hlavne po
ukonceni prevadzkovania skoly v roku 2005, tieto prvky v case obhliadky nevykazovali zasadné poskodenie.
Celkova predpokladana Zivotnost pdvodnej stavby zakladnej Skoly na Cukrovej ulici bola stanovena po
zohl'adneni technického stavu prvkov dlhodobej Zivotnosti (vek pdvodnej stavby 94 rokov) kubickou metédou na
149 rokov so zohl'adnenim skutoc¢nosti, Ze sa jedna o pristavany objekt k povodnej stavbe Skoly. Pri stanoveni
predpokladanej zivotnosti kubickou metédou bola zohl'adneny okamzity stav jednotlivych prvkov dlhodobej
Zivotnosti, ktory sa pohyboval v intervale od 60 do 80 %.

Prvok dlhodobej Podiel zo stavby . . % ro Stav pri prehliadke % o
#ivotnosti (1) celkom [%] (2) Podiel na sucte PDZ [%] (3) [%] (4) (3)*(4)/100 [%]
Zaklady 8,83 15,44 80 12,35
Murivo 24,00 41,95 80 33,56
Stropy 13,88 24,27 70 16,99
Schodisko 3,50 6,12 70 4,28
Krov 6,99 12,22 60 7,33
Sucet 57,20 74,51
Zakladna Zivotnost stavby: 150 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 74,51 %
3 3
Zakladna zostatkova Zivotnost’: TT=|ZZ + 2" V|=| 150+ 5" 94 |~ 74 rokov
2*77 2*150
Zostatkova Zivotnost”: T =74,51% z 74 rokov = 55 rokov
Predpokladana Zivotnost”: Z =V +T=94+55 =149 rokov
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Zakladna skola Cukrova 1 s.c.
7433 na parc.c. 8703/4, 1919 94 55 149 63,09 36,91
8703/5 v k.. Staré Mesto
Pristavba 1992 21 55 76 27,63 72,37
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Povodna stavba z roku
1919
XZ l“{gi‘;ii‘g‘;ia};%imta 15020,95 m3 * 159,3799 €/m3 2394 037,51
Poskodenie prvku -18,70 % z 2 394 037,51 -447 685,02
’V}'Ichodiskové hodnota 1946 352,49
Technickd hodnota 36,91 %z 1946 352,49 € 718 398,70
Pristavba z roku 1992
Vychodiskova hodnota 2459,23 m? * 159,3799 €/m? 391 951,83
dokoncenej stavby
Poskodenie prvku -18,70 % z 391 951,83 -73 294,99
’V}'Ichodiskové hodnota 318 656,84
Technickd hodnota 72,37 % z 318 656,84 € 230611,96
Vyhodnotenie:
Nazov Vychodiskova hodnota [€] n‘?&i‘;{‘;‘:l‘s:z;aslt‘:gg‘;;] Technicka hodnota [€]
Povodna stavba z roku 1919 2394 037,51 1946 352,49 718 398,70
Pristavba z roku 1992 391951,83 318 656,84 230611,96
Spolu 2785 989,34 2265009,33 949 010,66

Dokoncenost stavby: (2 265 009,33€ / 2 785 989,34€) * 100 % = 81,30 %

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Vodovodna pripojka

Predmetom ohodnotenia je vodovodna pripojka po bod napojenia na verejny rozvod v Lazaretskej ulici a
v Cukrovej ulici, vedené pozemkom parc.¢. 21764 a 21768/5.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie

Polozka: 1.2.d) Pripojka vody DN 80 mm, vratane navrtavacieho pasu
Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku:  1950/30,1260 = 64,73 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 7,00+3,50 = 10,5 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu=2,211

Koeficient vyjadrujiaci izemny vplyv: kv =1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania |V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

odovodna pripojka 1960 53 7 60 88,33 11,67
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ypocet Hodnota [€]
’V)’/chodiskové hodnota 10,5bm * 64,73 €/bm * 2,211 * 1,15 1 728,15
Technicka hodnota 11,67 %z1728,15 € 201,68

2.2.2 Kanalizacna pripojka

Predmetom ohodnotenia je kanaliza¢na pripojka vedena po bod napojenia na verejnu kanalizaciu v Lazaretskej
ulici, vedena pozemkom parc.¢. 21768/5.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.2. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie beténové
Polozka: 2.2.a) Pripojka kanalizacie DN 200 mm

Kaéd KS: 2221 Miestne plynovody

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:  2140/30,1260 = 71,03 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 4,00 bm

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: keu = 2,211

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: ku=1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Kanaliza¢na pripojka 1960 53 27 80 66,25 33,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4bm*71,03€/bm*2,211*1,15 722,42
Technicka hodnota 33,75%1z722,42 € 243,82

2.2.3 Kanaliza¢ny rozvod

Predmetom ohodnotenia je kanaliza¢ny rozvod vedeny pozemkom parc.c. 8703/1 - od pristavby postavenej na
pozemkKku parc. ¢. 8703/5 do kanaliza¢nej Sachty osadenej na pozemku parc. ¢. 8703/1.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.2. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie beténové
Polozka: 2.2.a) Pripojka kanalizacie DN 200 mm

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku:  2140/30,1260 = 71,03 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 5,5 bm

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: keu=2,211

Koeficient vyjadrujiaci izemny vplyv: kv =1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Kanaliza¢ny rozvod 1992 21 59 80 26,25 73,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 55bm*71,03€/bm*2,211 *1,15 993,32
Technicki hodnota 73,75 % z 993,32 € 732,57

2.2.4 Kanalizacna sachta

Predmetom ohodnotenia je kanaliza¢nd Sachta situovand pri zadnej pristavbe budovy s.¢.7433, osadena je na
parc. ¢.8703/5.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.4. Kanaliza¢né Sachty

Polozka: 2.4.a) Beténova prefabrikovana - hibka 2,0 m pre potrubie DN 200 - 300
Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:  9150/30,1260 = 303,72 €/Ks

Pocet mernych jednotiek: 1Ks

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: keu=2,211

Koeficient vyjadrujiaci izemny vplyv: kv =1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Kanaliza¢na Sachta, parc. ¢.

8703/1 1960 53 27 80 66,25 33,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1Ks*303,72€/Ks*2,211*1,15 772,25
Technicka hodnota 33,75% 1z 772,25 € 260,63

2.2.5 Dazd’'ova kanalizacia

Predmetom ohodnotenia je dazd'ova kanalizacia vedena pozemkom parc.c. 8703/1 - od pristavby postavenej na
pozemku parc. ¢. 8703/5 do kanaliza¢nej Sachty osadenej na pozemku parc. ¢. 8703/1.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.2. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie beténové
Polozka: 2.2.a) Pripojka kanalizacie DN 200 mm

Kaéd KS: 2221 Miestne plynovody

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku:  2140/30,1260 = 71,03 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 24,00 bm
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Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: key=2,211
Koeficient vyjadrujiaci izemny vplyv: kv =1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Dazd'ova kanalizacia 1992 21 59 80 26,25 73,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 24 bm*71,03€/bm* 2,211 * 1,15 4 334,51
Technicka hodnota 73,75 % z4 334,51 € 3196,70
2.2.6 Pripojka plynu

Predmetom ohodnotenia je pripojka plynu po bod napojenia v Lazaretskej ulici - vedend pozemkom parc.c.
8704/3a21768/5.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.6. Pripojka plynu DN 200 mm

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku:  1610/30,1260 = 53,44 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 4,00 bm

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: keu=2,211

Koeficient vyjadrujiaci izemny vplyv: kv =1,15
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Pripojka plynu 1960 53 7 60 88,33 11,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4bm *53,44 €/bm*2,211*1,15 543,52
Technicki hodnota 11,67 % z 543,52 € 63,43
2.2.7 Komin

Predmetom ohodnotenia je komin pri dvorovej fasadde budovy sup. ¢. 7433 postaveny na cudzom pozemkKu parc. ¢.
8703/1.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 23. Samostatny komin ( mimo tovarenskych )
Bod: 23.1. Mur. z tvaroviek alebo tehal palenych alebo bet., omietka alebo skarovanie



Znalecky posudok ¢islo ikonu 139 /2013 strana ¢. 23

Kaéd KS: 2221 Miestne plynovody

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku:  1820/30,1260 = 60,41 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,64%1,18*14,80 = 28,64 m3 OP

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: keu = 2,211

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: ku=1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Komin 1919 94 6 100 94,00 6,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 28,64 m3 OP *60,41 €/m3 OP *2,211 *1,15 4 399,15
Technicki hodnota 6,00 % z 4 399,15 € 263,95

2.2.8 Spevnené plochy okolo budovy

Predmetom ohodnotenia si okapové chodniky okolo casti budovy, v jej dvorovej Casti, odpovedajice zaznaceniu
na katastralnej mape - na parc.¢. 8704/3,8703/5, 8704 /4.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.6. Plochy s povrchom asfaltovym

Polozka: 8.6.c) Asfaltovy betdn hr. 40 mm

Kaéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku:  395/30,1260 = 13,11 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 1,00%(6,60+2+2+2*3,14*1,9/2+3,90+35,55+17,30+22,33-1,40)
=94,25 m? ZP

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: keu = 2,211

Koeficient vyjadrujiaci izemny vplyv: kv =1,15

Dokoncenost: 80 %

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Spevnené plochy okolo

1960 53 7 60 88,33 11,67
budovy

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 94,25 m2 ZP * 13,11 €/m2 ZP * 2,211 * 1,15 3141,74
dokoncenej stavby
Vychodiskova hodnota 94,25 m2ZP * 13,11 €/m2 ZP * 2,211 *1,15*80/100 2513,39
Technickd hodnota 11,67 % z2 513,39 € 293,31

Dokoncenost stavby: (2 513,39 / 3 141,74) * 100% = 80,00%
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
311'(11,15’1(;?jr§ék1\(/)[l:1;§zaretské 3, stp. ¢islo 2394 na parc.c. 8704/3 1457 629,80 40422016
3153?2?:rzk§t\sfglkrové 1s.¢. 7433 na parc.c. 8703 /4,8703/5 2 265 009,33 949 010,66
Vodovodna pripojka 1728,15 201,68
Kanaliza¢na pripojka 722,42 243,82
Kanaliza¢ny rozvod 993,32 732,57
Kanaliza¢na Sachta, parc. ¢. 8703/1 772,25 260,63
Dazd ova kanalizacia 4 334,51 3196,70
Pripojka plynu 543,52 63,43
Komin 4 399,15 263,95
Spevnené plochy okolo budovy 2 513,39 293,31
Celkom: 3738645,84 1358 486,91

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovany objekt sa nachadza na rovinatom
pozemku vcentre hlavného mesta Slovenskej
republiky - v Bratislave, na rohu Lazaretskej
a Cukrovej ulice. Jedna sa o vedlajsie ulice, mimo
frekventovanych hlavnych dopravnych tahov,
Cukrova ulica je jednosmerna. Objekt je situovany
vlokalite, ktora je charakteristicka zmieSanym
vyuzitim, vokoli sa nachadzaju predovSetkym
povodné historické stavby, ale aj novostavby
bytovych domov, administrativnych budov, Skoly,
obchody adalsia Sirokd obcianska vybavenost a
sluzby. V susedstve na Cukrovej ulici sa nachadza
zdravotné stredisko, vo vzdialenosti do 200 m
severovychodne sa rozprestiera Medicka zahrada,
na ktord nadvazuje Ondrejsky cintorin, cca 650 m
vychodne je dostupna Autobusova stanica Mlynské
Nivy. Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaja
v pamiatkovej zéne mesta, peSia zéna historického
centra mesta je vzdialena cca 530 m juhozapadne

vzduSnou ciarou.
Vo vzdialenosti cca 100 m severozapadne vyUstuje Lazaretskd ulica do frekventovanej Spitdlskej ulice
s elektrickovou tratou, zastavky MHD - elektri¢iek sa nachadzaju v tesnej blizkosti kriZovatky, d'alSie zastavky
MHD - trolejbusy sa nachadzajd vo vzdialenosti cca 250 m od hlavného vstupu do budovy.

V blizkosti je situovany objekt Ministerstva prace a socialnych veci, Narodny inSpektorat prace, objekt byvalého
hotela Kyjev, Detska fakultnd nemocnica. V blizkosti je Kamenné nadmestie, centralne Namestie SNP je
z hodnotenej lokality dostupné peSou chodzou do 10 minut. V blizkosti hodnotenych objektov su situované
zastdvky MHD - trolejbusov a elektri¢iek. Hodnotent lokalitu moZno klasifikovat ako uzemie s kompletnou
obcianskou vybavenostou, v blizkosti resp. v dosazitelnej vzdialenosti su Urady hlavného mesta Bratislava,
objekty kultdry, Skolstva, zdravotnictva.

Vo vzdialenosti pribliZne 300 m od hodnoteného objektu je komplex Medickej zdhrady - mestského parku,
v blizkosti je aj aredl Ondrejského cintorina, ktory v poslednom obdobi preSiel viacerymi premenami,
smerujucimi k zmene komplexu na park s historickymi hrobkami. V dostupnej vzdialenosti od hodnoteného
objektu je novovybudovany komplex EUROVEA na nabrezi Dunaja.
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Vzhl'adom na skutoCnost, Ze hodnotené nehnutel'nosti disponujd vylu¢ne pozemkami pod stavbami, stucasny
vlastnik nemda zriadené vecné bremeno prava prechodu a prejazdu po pristupovom pozemku v dvornej casti
(parc.c. 8703/1).

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Ohodnocovany objekt bol postaveny v r. 1878-1879 ako Statny ucitel'sky tistav, v r. 1919 bola k nemu pristavena
budova sluziaca pévodne ako dievfensky internat avr. 1992 bola z dvora pristavend 3-podlazna pristavba
s d’'alsimi triedami s rekonstrukciou podkrovia vyuzivaného ako ucebne a kabinety.

Neskor sluzila budova ako zakladna Skola. K31. 12. 2005 bola na Miestnom zastupitel'stve na zaklade
rozhodnutia poslancov Starého Mesta zakladna skola vyradena zo siete $kolskych zariadeni.

Objekty je mozné po komplexnej rekonstrukcii vacsieho charakteru vyuzivat ako administrativne priestory, sidla
spolo¢nosti, petlaznych dstavov, pripadne na polyfunkciu. Akékol'vek vyuZitie hodnotenych objektov v danej
lokalite vSak vyZaduje parkovacie plochy pre navstevnikov resp. uzivatelov nehnutelnosti, ¢o za sucasného
pravneho stavu nie je umoznené.

c¢) Analyza rizik, spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti :
Stavby postavené na cudzom pozemku, parc. ¢. 8703/1, ku ktorym nie je na liste vlastnictva zriadené vecné
bremeno prava stavby na cudzom pozemku a vecné bremeno prava ich pristupu:
0 Jednopodlazna pristavba zadného vstupu do suterénu hlavného kridla na Lazaretskej ulici z dvorovej
Casti,
Murovany komin v dvorovej Casti.
Sachta ku kotolni.
Predsadené vetranie suterénu vo vyklenku.
Existujlca revizna Sachta sliZiaca odkanalizovaniu pristavby postavenej na parc. ¢. 8703/5.

O O 0O

Na hodnotenych nehnutelnostiach na zaklade dostupnych listin neviazni tarchy, taktiez iné obmedzenia
nakladania s tymito nehnutel'nostami neboli zistené. Rizikovym faktorom je taktiez skutocnost, Ze v prospech
vlastnika hodnotenych nehnutelnosti nie je zriadené vecné bremeno prava prechodu a prejazdu z verejnej
komunikacie.

3.1 STAVBY

Vypocet vseobecnej hodnoty je vykonany metddou polohovej diferenciacie s pouzitim modelu vypoctu koeficientu
polohovej diferenciacie podl'a Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb.

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie je zvoleny na tdrovni, ktord zodpovedd priemernému pomeru
vSeobecnej a technickej hodnoty obdobnych stavieb v danom mieste acase, ktory je zvoleny v intencidch
doporuc¢enych hodndét vzmysle vysSSie citovanej metodiky. Zdoévodnenie jednotlivych faktorov
aich hodnotenie je uvedené v tabul'ke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,8

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ypocet Hodnota

I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,800 + 1,600) 2,400

[1. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,600

[11. trieda Priemerny koeficient 0,800

[V. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,440
.trieda I11. trieda - 90 % = (0,800 - 0,720) 0,080

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo | Popis Trieda Kepi Vi}:a Vii})?fv(:k
1 Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi IL. 1,600 13 20,8000
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
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obchodné centra hlavné ulice I. 2,400 30 72,0000
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost vyZaduje rozsiahlu opravu IV. 0,440 8 3,5200
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti

ety sdmnitratine) obbane) whavenos B by g7 11200

5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I11. 0,800 6 4,8000
6 Typ nehnutel'nosti

priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska 1L 0,800 10 8,0000
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gz;;ﬁzés?ianoggrél;k;% pracovnych moZnosti v  mieste, L 2,400 9 21,6000
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatel'stva 1L 1,600 6 9,6000
9 Orienticia nehnutelnosti k svetovym stranam

orienticia hlavnych miestnosti k JZ - JV IL. 1,600 5 8,0000
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 2,400 6 14,4000
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

Clefon, diatkové vykurovanie, kibelovd teviza b 2400 7 16,8000
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko I. 2,400 7 16,8000
13 Obéi:anska vybavenost' (urady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,

kultira)

i st s ok o rad o pemocicn g0 d0 2400
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

mestska rezervacia I. 2,400 8 19,2000
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy L. 1,600 9 14,4000
16 Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.

bez zmeny II1. 0,800 8 6,4000
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

Ziadna moznost rozsirenia V. 0,080 7 0,5600
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,080 4 0,3200
19 Nazor znalca

priemerna nehnutel'nost’ 111 0,800 20 16,0000

Spolu 180 288,40
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 288,4/ 180 1,602
Seobecnda hodnota VSHs = TH * kep = 1 358 486,91 € * 1,602 2176 296,03 €

3.2 POZEMKY

Ohodnocované pozemky parc. €. 8704/3, 8704 /4, 8703/5 sa nachadzaju v historickom centre Bratislavy, v k. 0.
Staré Mesto, m. ¢. Staré Mesto, okres Bratislava I., v ZUO a st pristupné priamo z verejného priestranstva.

Jedna sa o pozemKky rovinatej konfiguracie. Nachddzaju sa na ulici so zmieSanou obytno-administrativnou
funkciou, je mozné ich napojit na verejny rozvod vody, verejna kanalizaciu, rozvod elektrickej energie, rozvod
plynu a telekomunikaénd siet, ktorych rozvody st vedené priamo v ulici.

Ako povysujudci faktor povazujem lukrativnu polohu pozemkov v historickom centre Bratislavy, v pamiatkovej
z0ne, resp. v jej bezprostrednom susedstve.

Parcela Druh pozemku \Vzorec S]’)olu Podiel IVymera [mZ2]
vymera [m?2]
8704/3 zastavana plocha a nadvorie 1123 1123,00 1/1 1123,00
8704/4 zastavana plocha a nadvorie 1367 1367,00 1/1 1367,00
8703/5 zastavana plocha a nadvorie 156 156,00 1/1 156,00
Spolu vymera 2 646,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSseobecnej 7vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov 1,70
situacie
kv . v .
koeficient intenzity vyuZitia 4. viacpodlazné nebytové stavby 1,10
kp 6.pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov so
koeficient dopravnych Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestskd hromadna doprava s hustou 1,10
vztahov premavkou
ke
koeficient obchodnej a 2. obchodna poloha a byty 1,40
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost’ 1,50
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich 5. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu 2,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep=1,70*1,10*1,10 * 1,40 * 1,50 * 2,00 * 1,00 8,6394
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 8,6394 573,57 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm = 2 646,00 m2 * 573,57 €/m?2 1517 666,22 €




Znalecky posudok ¢islo ikonu 139 /2013 strana ¢. 28

III. ZAVER

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti Zakladnej Skoly
Lazaretskd 3 s.C. 2394 na parc.c. 8704/3, Zakladnej Skoly Cukrova 1 s.C. 7433 na parc.c. 8703/4, 8703/5,
prislusenstva a pozemkov parc. ¢. 8704/3, 8703/4 a 8703/5 v katastralnom tzemi Staré Mesto, mestska Cast
Staré Mesto, okres Bratislava I.

Vseobecnd hodnota bola stanovena podl'a vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota
[€]
Stavby (LV ¢. 8225 k.u. Staré Mesto obec Bratislava m.¢. Staré Mesto)
Zakladna skola Lazaretska 3, sup. ¢islo 2394 na parc.c. 8704/3 647 560,70
Zakladna skola Cukrova 1 s.¢. 7433 na parc.¢. 8703/4,8703/5 1520 315,08
Vodovodna pripojka - parc.¢.21764, 21768/5 323,09
Kanalizac¢na pripojka- parc.c.21768/5 390,60
Kanaliza¢ny rozvod-parc.¢. 8703/1 1173,58
Kanaliza¢na Sachta - parc. ¢. 8703/1 417,53
Dazd'ova kanalizacia- parc.¢. 8703/1 5121,11
Pripojka plynu- parc.¢. 8704/3,21768/5 101,61
Komin- parc.¢. 8703/1 422,85
Spevnené plochy okolo budovy- parc.¢. 8703/5, 8704/3, 8704/4 469,88
PozemkKy (LV ¢. 8225 k.u. Staré Mesto obec Bratislava m.c. Staré Mesto)
parc. ¢. 8704/3 (1123 m?) 644 119,11
parc. €. 8704/4 (1367 m2) 784 070,19
parc. ¢. 8703/5 (156 m?) 89 476,92
Seobecna hodnota celkom 3693 962,25
VSeobecna hodnota zaokruhlene 3690 000,00

Slovom: TrimiliénySest'stodevéatdesiattisic Eur

Znalecky posudok vypracovali, mézu potvrdit jeho spravnost a podat Ziadané vysvetlenia v zmysle § 17 zakona
¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a § 15 vyhlasky MS SR ¢. 490/2004 Z.z.:

Ing. Dana Kovacova

Ing. Marian Vyparina, PhD.

Ing. Zuzana Pal¢ova

V Ziline diia 20.5.2013

Ing. Marian Vyparina, PhD. prof. Ing. Gustav Kasanicky, CSc.
osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti v odbore riaditel' Ustavu stidneho inZinierstva ZU v Ziline
Stavebnictvo Statutarny organ
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IV. PRILOHY

© N v

Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vypis z listu vlastnictva ¢. 8225 k. 4. Staré Mesto, Obec BA - m. ¢. Staré

Mesto, Okres Bratislava I. dria 07. 05. 2013

Informativna képia z mapy k. 4. Staré Mesto, Obec BA - m. ¢. Staré Mesto, Okres Bratislava I. dna

20.05.2013

Doklad o veku stavieb:

a) Potvrdenie o veku stavieb na Lazaretskej ulici ¢. 3 ana Cukrovej ulici ¢. 1 v Bratislave, vydal
MUOP, Ursulinska 9, 811 01 Bratislava diia 14. 05. 2013, situacia, vyjadrenie PhDr. Viery
Obuchovej, CSc., MUOP v Bratislave

b) Evidencny list pamatihodnosti mesta Bratislavy, BA. - 1.D.5, jul 2008, vypracovala PhDr. Viera
Obuchovi, CSc., MUOP v Bratislave

c) Potvrdenie kveku stavieb - Pristavba na parc. ¢. 8703/5, prestavba podkrovia rekonstrukcia
kotolne: Vydal Magistrat Hl. Mesta SR Bratislava, odd. spravy nehnutel'nosti, Primacidlne
namestie 1, P. 0. Box 192, 814 99 Bratislava 1 dna 16. 05.2013

Rozhodnutie o vyradeni zo siete $kol a Skolskych zariadeni k 31. 12. 2005

Zapisnica o fyzickom odovzdani a prebrati objektu zo diia 28.01. 2013

Graficka informacia z izemného planu mesta Bratislava

Dokumentacia zo zamerania

Fotodokumentacia



V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckym tustavom zapisanym v zozname znalcov, tlmoc¢nikov
a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbory :

030000 Doprava cestna

090000 Ekonémia a manaZment

100000 Elektrotechnika

270000 Pismoznalectvo

370000 Stavebnictvo

390000 Strojarstvo

510000 Ekonomika a riadenie podnikov

Evidencné cislo znaleckého tstavu 900004.

Znalecky tkon je zapisany pod poradovym ¢islom 130/2013 znaleckého dennika ¢. 19.
Znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujeme podl'a vyuctovania na zaklade priloZeného dokladu ¢. 130/2013.

Ing. Marian Vyparina, PhD. prof. Ing. Gustav Kasanicky, CSc.
osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti v odbore riaditel' Ustavu stidneho inZinierstva ZU v Ziline
Stavebnictvo Statutarny organ



