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4

. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovenia vSeobecnej hodnoty prevadzkovej budovy s.€. 1645 s prisluSenstvom a pozemkov p.€. 1185 a
1186, na Osuského ul., katastralne izemie Petrzalka, pre Gcel prevodu vlastnictva

2. Datum vyziadania posudku: 20. 11. 2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
27.11.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 27.11. 2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1748 a 2159 k.0. Petrzalka , vytvoreny cez katastralny
portal

Pasportizacia budovy r. 1991

Objednéavka €. OTS 1303666 z 20.11.2013

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1748 a 2159 k.u. Petrzalka , vytvoreny cez katastralny
portal

Kopia z katastralnej mapy, na parc. ¢. 1186 Kk.U. Petrzalka vytvorena cez katastralny portal

Obhliadka nehnutelnosti

Fotodokumentacia

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

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatara:

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v
platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom
zneni.

Zé&kon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

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

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

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit’
Planovany prevod nehnutelnosti.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
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Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 182 /2013

a) Vyber pouzitej metddy:

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

Zdévodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena
z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ pozemku

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 1748 - Ciast. v k.0. Petrzalka.
V popisnych udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc.6. 1185 zastavané plochy a nadvoria o vymere 1508 m2
parc.6. 1186 zastavané plochy a nadvoria o vymere 2241 m2

B. Vlastnici:
1. Hlavné mesto SR Bratislava spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:
Podla zapisu.
Iné Udaje:
Podla zapisu.

Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 2159 - giast. v k.0. Petrzalka.
V popisnych Gdajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:
Stavby:
s.6. 1645 na parcele 1185 MS Osuského 10

B. Vlastnici:
1. Hlavné mesto SR Bratislava spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:
Podla zapisu.
Iné Udaje:
Podla zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dra 27.11.2013
Fotodokumentécia vyhotovena dna 27.11.2013

d) Technicka dokumentécia:
NevyZaduje sa

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom.
Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych Gdajoch katastra

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

Budova s.¢€. 1645

Pozemky:

- parc. KN €. 1185 a 1186

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Stavby:
Polievaci vodovod na pozemku p.€.1185 , ktory je nefunkény a jeho rozsah je neidentifikovatelny.
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Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 182 /2013

2. VYPOCET CASOVE] HODNOTY

2.1 NEBYTOVE BUDOVY

2.1.1 Budova s.¢. 1645
POPIS STAVBY

Budova s.€.1645 ," Sanatérium AT" je umiestnena na pozemku parcela ¢islo 1185 katastralne tzemie
Bratislava Petrzalka. Stavba je situovana na adrese Bratislava , Osuského ul. €. 10.

Stavba je vytvorena ako dvojpodlazny nepodpivni¢eny objekt s plochou strechou, ktora bola pdévodne
vybudovana ako objekt materskej Skélky , realizovanej v ramci komplexnej bytovej vystavby na Gzemi
Petrzalky v druhej polovici sedemdesiatych rokov dvadsiateho storocia..

Zaklady na budove st vybudovaneé zo Zelezobetonovych monolitickych zakladovych pasov umiestneny do
nezamrznej hibky.

Nosny konsStrukény systém je vybudovany z montovaného ty¢ového skeletu , typ: revidovany priemstavacky
skelet v modulovej skladbe 600x600cm. Na stropné konStrukcie su pouzité stropné panely typ PZD.
Obvodovy plast budovy je vytvoreny z velkorozmerovych porobeténovych panelov v kombinécii s panelmi z
ocelovych rdmov, s vyplhou z prelamovaného pozinkovaného plechu a ¢adiCovej vaty. Strecha na budove je
plocha , pokryta Ziviénou krytinou s natavovanych bituménovych pasov. VonkajSia fasada budovy je
upravené pdvodnym silikatovych nastrekom , dikoplast. Naterova hmota na fasadnych paneloch je vo
velkom rozsahu posSkodena a opadana /cca 40% /. Vyplne okien a vonkajSich dveri st vyhotovené z
ocelovohlinikovych profilov. Zasklenie okien je zdvojené, vonkajSie dvere st zasklené len jednosklom.
Klampiarske konStrukcie na budove su zrealizované z pozinkovaného plechu s naterom. Na budove je
inStalovana bleskozvodova sustava , pre ochranu objektu pred bleskom. Podla prediozenych podkladov
pasportizacia 1991/, ale vizualnej kontroly bleskozvodova slstava je poSkoden4, jednotlivé zvody nie su
pospéajané, pripadne su odpojené. Revizna sprava o funkénosti bleskozvodu nebola predlozena.

Podlahy v budove maju povrch pokryty lepenymi podlahovymi krytinami, v ¢asti socialneho prisluSenstva ,
WC , kuchyna a umyvarky su podlahy pokryté keramickou dlazbou 10 / 10 cm. Na vonkajSich légiach su
podlahy pokryté teracovou dlazbou 20/20cm. Vnitorné priecky v budove su prevazne vytvorené zo
siporexovych panelov, vnitorné povrchy stien s upravené vapennou hladenou omietkou s maliarskym
naterom. V socialnych zariadeniach a prislusenstve su povrchy stien upravené olejovym naterom a ¢ast
povrchov stien méa keramicky obklad.

Vykurovanie v budove je Ustredné napojené na sekundarnym rozvodom tepla na prislusny technoblok
/vymenikova stanica/. Rozvody tepla v budove su vybudované ocelovymi trubkami a liatinovymi vyhrevnymi
telesami, typ KALOR. V budove je vybudovany rozvod teplej a studenej Uzitkovej vody. Rozvod plynu je
zabezpeceny do kuchyne na prizemi / I. nadz. podlaZie / budovy.

V objekte pévodnej MS je vybudovany rozvod elektriny s normalizovanym napétim 3x380/220 V.

Svietidla v jednotlivych miestnostiach budovy su typové, pévodné.

Budova Sanatdria je napojena zemnou elektro pripojkou , kdblom 4x35mm, na rozvod verejnej siete. Dizka
pripojky je 62m.

Na zaklade posudenia celkového technického stavu budovy Sanatéria AT s ohlfadom na dlhodobo
nerealizovanu pravidelnd udrzbu budovy , stanovujem jej celkovu zZivotnost na 65 rokov. Opotrebenie stavby
je k su€asnej dobe 53,85 %
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Znalec: Ing. Viliam Antal

Cislo posudku: 182 /2013

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]

Zaklady

0,18*(31,0*25,70-6,0*18,0-6,0*12,0) 111,01

Vrchna stavba

6,60*(31,0*25,70-6,0*18,0-6,0%12,0) 4070,22

Zastresenie

0,35*%(31,0*25,70-6,0*18,0-6,0%12,0) 215,85

Obstavany priestor stavby celkom 4 397,08

STANOVENIE WCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:

JKSO: budovvy materskych $kél

KS: 1263 Skoly, univerzity a budovy na vzdelavanie

Rozpoctovy ukazovatel: RU=2375/30,1260 = 78,84 €/m3

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

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

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

Nadzemné 1 (31,0*25,70-6,0*18,0-6,0*12,0) 616,7 Repr. 3,3 3,3

Nadzemné 2 (31,0*25,70-6,0*18,0-6,0*12,0) 616,7 Repr. 3,3 3,3

Priemerna zastavana plocha: (616,7 +616,7) / 2=616,70 m?

Priemerna vyska podlaZi: (616,7*3,3 +616,7 *3,3) / (616,7 + 616,7) = 3,30 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp =092 + (24 / 616,7) = 0,9589

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp=0,30 + (2,10 / 3,3) = 0,9364

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo |Nazov ceﬁlg‘[’&gz;iiel Koef. Stand. ksi Upriwl;?*plg:iielu cﬁlé?i‘lll);?eonc::; l

stavby [%]

Konstrukcie podl'a RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 1,00 7,00 7,34

2 Zvislé konstrukcie 19,00 1,00 19,00 19,89

3 Stropy 11,00 1,00 11,00 11,53

4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 6,29

5 Krytina strechy 2,00 0,80 1,60 1,68

6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,95 0,95 1,00

7 Upravy vnutornych povrchov 7,00 1,00 7,00 7,34

8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 0,60 1,80 1,89

9 Vnutorné keramické obklady 2,00 0,90 1,80 1,89

10 Schody 3,00 1,00 3,00 3,14
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Znalec: Ing. Viliam Antal

Cislo posudku: 182 /2013

11 Dvere 3,00 1,00 3,00 3,14
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 0,95 4,75 4,98
14 Povrchy podlah 2,00 0,70 1,40 1,47
15 Vykurovanie 4,00 0,95 3,80 3,98
16 Elektroinstalacia 5,00 1,00 5,00 5,24
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,05
18 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,10
19 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,10
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,05
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,10
22 Vybavenie kuchyn 2,00 0,70 1,40 1,47
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,80 2,40 2,52
24 Vytahy 1,00 0,50 0,50 0,52
25 Ostatné 6,00 1,00 6,00 6,29
Spolu 100,00 95,40 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

ky=95,40 / 100 = 0,9540
kCU = 2,220
kv =1,10
VH =RU *kcy * kv * kzp * kvp * kg *km  [€/m3]

VH =78,84€/m3 *2,220 * 0,9540 * 0,9589 *0,9364 * 0,993 * 1,10
VH =163,7663 €/m?3

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] | T [rok] ‘ ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Budova s.¢. 1645 35 53,85 46,15
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 163,7663 €/m3 * 4397,08 m3 720 093,52
Technicki hodnota 46,15 %z 720 093,52 € 332 323,16

2.2

2.2.1 Oplotenie arealu

PLOTY

Oplotenie arealu je vybudované z beténovych zakladov a monolitickej betonovej podmurovky, na ktorej su

upevnené kovové plotové ramy vysky 89cm.
V oploteni su vstupné vrata. Oplotenie bolo vybudované spolu s budovou.
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Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 182 /2013

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. |Popis Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 129,80m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:

beténova monoliticka alebo prefabrikovana 129,80m 926 30,74 €/m

Spolu: 53,98 €/m

3. Vypli plotu:

z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tyCoviny v rame 126,20m?2 435 14,44 €/m
4. Plotové vrata:

b) kovové s drotenou vypliou alebo z kovovych profilov 1Kks 7505 249,12 €/ks
DiZka plotu: 29,50+51,8+48,50 = 129,80 m
Pohl'adova plocha vyplne: 141,8*%0,89 = 126,20 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,220
Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km=1,10
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Oplotenie arealu 1978 35 5 40 87,50 12,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov |V3’Ipoéet Hodnota [€]

, . . (129,80m * 53,98 €/m + 126,20m2 * 14,44 €/m?2 + 1ks * 249,12

Vychodiskova hodnota €/ks) * 2,220 * 1,10 22 168,60
Technicki hodnota 12,50% z 22 168,60 € 2771,08

2.3.1 Spevnené plochy - terasa I.

Spevnena plocha z teracovej dlazby vybudovana ako vonkajSia terasa
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.5. Plochy s povrchom dlazdenym - ostatné
Polozka: 8.5.f) Z keramickej dlazby - kladené do beténu
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 550/30,1260 = 18,26 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 11,60*5,94 = 68,9 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,220

Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | Trokl | zZfrokl | o0[%l | TS[%]
Spevnené plochy - terasa I. 1978 35 5 40 87,50 12,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 68,9 m2 ZP * 18,26 €/m2 ZP * 2,220 * 1,10 3072,31
Technicki hodnota 12,50%z3 072,31 € 384,04

2.3.2 Spevnené plochy - terasa II.

Spevnena plocha z teracovej dlazby vybudovana ako vonkajSia terasa
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.5. Plochy s povrchom dlazdenym - ostatné
Polozka: 8.5.f) Z keramickej dlazby - kladené do betonu
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 550/30,1260 = 18,26 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 6,0*5,94 = 35,64 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,220
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Spevnené plochy - terasa IL 1978 35 5 40 87,50 12,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 35,64 m2ZP * 18,26 €/m2 ZP * 2,220 * 1,10 1589,22
Technicka hodnota 12,50 %z 1589,22 € 198,65
2.3.3 Spevnené plochy - terasa III.

Spevnena plocha z teracovej dlazby vybudovana ako vonkajSia terasa

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.5. Plochy s povrchom dlazdenym - ostatné

Polozka: 8.5.f) Z keramickej dlazby - kladené do betonu

Kaéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kaéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 550/30,1260 = 18,26 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 6,0*5,98 = 35,88 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,220

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Spevnené plochy - terasa IIL. 1978 35 5 40 87,50 12,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 35,88 m2ZP * 18,26 €/m2 ZP * 2,220 * 1,10 1 599,92
Technicka hodnota 12,50%z 159992 € 199,99

2.3.4 Asfaltova plocha

Asfaltova plocha vybudovana pre loptové hry

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

Bod: 8.6. Plochy s povrchom asfaltovym

Polozka: 8.6.a) Liaty asfalt hr. 30 mm, podklad beténovy obal'ované kamenivo
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kaéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 450/30,1260 = 14,94 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 18,2%¥9,74 =177,27 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key =2,220

Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok]l | Trok]l | zZfrokl | o0[%l | TS[%]
Asfaltova plocha 1978 35 3 38 92,11 7,89
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 177,27 m2 ZP * 14,94 €/m2 ZP * 2,220 * 1,10 6 467,43
Technicki hodnota 7,89 % z6467,43 € 510,28
2.3.5 Chodnik L.

Asfaltovy chodnik v dvornej ¢asti sanatéria

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.6. Plochy s povrchom asfaltovym

Polozka: 8.6.a) Liaty asfalt hr. 30 mm, podklad beténovy obalované kamenivo

Kaéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 450/30,1260 = 14,94 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 2,35%12,0 = 28,2 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,220

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
Chodnik I. 1978 35 3 38 92,11 7,89
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 28,2m2ZP * 14,94 €/m2 ZP * 2,220 * 1,10 1028,83
Technicka hodnota 7,89 %z1028,83 € 81,17
2.3.6 Chodnik II.

Asfaltovy chodnik v dvornej ¢asti sanat6ria

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.6. Plochy s povrchom asfaltovym

Polozka: 8.6.a) Liaty asfalt hr. 30 mm, podklad beténovy obalované kamenivo

Kaéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kaéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 450/30,1260 = 14,94 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 2,13*36,25=77,21 m?2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,220

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Chodnik II. 1978 35 3 38 92,11 7,89
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 77,21 m27ZP *14,94 €/m2 ZP * 2,220 * 1,10 2 816,89
Technicka hodnota 7,89 % z2816,89 € 222,25

2.3.7 Vodovodna pripojka

Vodovodna pripojka od budovy po napojenie v ulici na verejny rozvod.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

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

Polozka: 1.2.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navrtavacieho pasu
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Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1800/30,1260 = 59,75 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 21,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,220

Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok]l | Trokl | zZfrokl | o0[%l | TS[%]
Vodovodna pripojka 1978 35 5 40 87,50 12,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 21bm*59,75 €/bm * 2,220 * 1,10 3 064,10
Technickd hodnota 12,50 % z 3 064,10 € 383,01
2.3.8 Kanalizacna pripojka

Kanaliza¢na pripojka od budovy sanatéria, po napojenie v ulici

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové

Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

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

Pocet mernych jednotiek: 46 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,220

Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Kanaliza¢na pripojka 1978 35 5 40 87,50 12,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 46 bm * 35,19 €/bm * 2,220 * 1,10 3 952,96
Technicka hodnota 12,50 %z 3 952,96 € 494,12

2.3.9 Plynova pripojka

Plynova pripojka od budovy po napojenie v ulici na verejny rozvod.
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Kaéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kéd KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 53 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,220

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Plynova pripojka 1978 35 3 38 92,11 7,89
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 53bm* 14,11 €/bm * 2,220 * 1,10 1 826,20
Technicka hodnota 7,89 %z 1826,20 € 144,09

2.3.10 Elektro pripojka

Zemna pripojka elektro vybudovana od budovy sanat6ria po rozvodnu skrifiu pri technobloku

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.1) kabelova pripojka zemna Al 4*35 mm*mm

Kaéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 490/30,1260 = 16,27 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 9,76 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 62 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,220

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok uzivania V [rok] | T [rokK] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Elektro pripojka 1978 35 5 40 87,50 12,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov |V}’rpo(:et Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 62bm* (16,27 €/bm+ 0 *9,76 €/bm) * 2,220 * 1,10 2 463,34
Technicka hodnota 12,50%z 2 463,34 € 307,92

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov |V§rchodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Budova s.¢. 1645 720 093,52 332 323,16
Oplotenie arealu 22 168,60 2771,08
Spevnené plochy - terasa L. 3072,31 384,04
Spevnené plochy - terasa Il 1589,22 198,65
Spevnené plochy - terasa III. 1599,92 199,99
Asfaltova plocha 6 467,43 510,28
Chodnik I. 1 028,83 81,17
Chodnik II. 2 816,89 222,25
Vodovodna pripojka 3064,10 383,01
Kanaliza¢na pripojka 3952,96 494,12
Plynova pripojka 1 826,20 144,09
Elektro pripojka 2 463,34 307,92

Celkom: 770 143,32 338 019,76

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Budova sa nachadza na Osuského ulici v MC Petrzalka, v zastavanom sidlisku. Dom je samostatne stojaci,
ma dve nadzemné podlazia. Od centra mesta Bratislavy, je lokalita vzdialenda priblizne 4 km (centrum
mesta a lokalita) a dopravné spojenie je mestskou autobusovou dopravou, pri€¢om ¢as jazdy je priblizne do 15
min.

V okoli domu je kompletna obc&ianska vybavenost, v blizkosti su obchody, obchodné domy, banky a
obgianska vybavenost (Grady) MC Bratislava PetrZalka.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti: 5
Budova nie je vyuzivana na projektovany u¢el MS. Jej vyuzivanie bolo v r. 1991 zmenené. Stavba slizi ako
sanatorium AT.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na nehnutelnosti
a prava spojené s nehnutelnostou:
Stavba sa nachadza v zlom technickom stave, pre jej dalSie uzivanie je nevyhnutna rekonstrukcia.
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Prevadzkovy objekt - Sanatérium AT sa nachadza v Mestskej Casti Petrzalka, na Osuského ul. Stavba
bola pévodne vybudovana ako MS v rdmci KBV na tGzemi Petrzalky

V roku 1991 bola jej funkcia zmenena a objekt je vyuZivany ako Sanatérium AT.

Stavba je umiestnena v zastavanom sidlisku Zrkadlovy Haj. Budova nema samostatné parkovacie plochy.

Na zéklade technického stavu a polohy posudzovanej nehnutelnosti stanovujem koeficient polohovej
diferenciacie hodnotou 0,50
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda III. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,000
III. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,275
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

giSI Popis Trieda Kepi Vil,l:a V}';i‘ffv‘:k

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,275 13 3,5750
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

g?dsltiisﬁbce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych IL 1,000 30 30,0000
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost' vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu IV. 0,275 8 2,2000
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

ety s e pbwenosashib bes o7 ooy
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti 111 0,500 6 3,0000
6 Typ nehnutel'nosti

priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska 11 0,500 10 5,0000
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

g(e)Z;ﬁzésiliai%r;?l;aopsri/zovn}?ch mozZnosti v mieste, L 1,500 9 13,5000
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

vysoké hustota obyvatel'stva I11. 0,500 6 3,0000
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
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gzis}r:gi;iz hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodnd a ¢iasto¢ne 1L 0,500 5 2,5000
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 1,500 6 9,0000
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

Celeton, dialkovs vykrovani, kdbelovs televista L | ws0 ) 7 10,5000
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zilsrz:‘i(;aé z;)t;t(;bus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 1,500 7 10,5000
13 Obéi:anska vybavenost (tirady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,

kultira)

b e i bl G st o nemaatien g0 1000
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,275 8 2,2000
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

beZny hluk a prasnost od dopravy IL 1,000 9 9,0000
16 Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.

bez zmeny I1. 0,500 8 4,0000
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

Ziadna moznost rozsirenia V. 0,050 7 0,3500
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutel'nosti len ¢iasto¢ne vyuZitel'né na prendjom IV. 0,275 4 1,1000
19 Nazor znalca

problematicka nehnutel'nost IV. 0,275 20 5,5000

Spolu 180 136,93

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 136,93/ 180 0,761
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 338 019,76 € * 0,761 257 233,04 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Zastavané plochy

POPIS

Pozemok parcela €islo 1185 a 1186 sa nachadza v intravilane Mestskej Casti Bratislava - Petrzalka, k.U.
Petrzalka . Pristup na pozemky je z Osuského ulice.
Pozemky st umiestnené v obytnom sidlisku Haje, ktoré bolo vybudované v rokoch 1977 - 1983.

Pozemok parc. €. 1185 je zastavany stavbou sanatéria a p.¢. 1186 slizi ako dvor a spolo¢ne tvoria uzavrety
areal.
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Stanovenie koeficientov polohovej diferenciacie :

Koeficient vSeobecnej situacie, pre predmetnu lokalitu je v intervale 1,0 -1,3
- pre uvedenu lokalitu stanovujem strednd hodnotu 1,1 jedna sa o Uzemie so zastavbou prevazne bytovych
objektov v kombindcii s funkciou sluzieb - ob¢ianska vybavenost

Koeficient intenzity vyuZitia je so zastavbou prevazne objektov pre byvanie a ob&ianskej vybavenosti je

dany hodnotou 1,0

Koeficient dopravnych vztahov pre dané Gzemie dany hodnotou 1,0
z dbévodu , Ze Gzemie ma dostupnost peSi do centra mestskej ¢asti v ase 10 min.

Koeficient obchodnej a priemyselnej intenzity / interval 1,2 - 1,5/
Pre predmetné Gzemie so zastavbou bytovych domov a objektov sluzieb je stanovujem hodnotou 1,5

Koeficient technickej infrastruktdry pozemku - interval 1,3 - 1,5
v okoli pozemku st vybudované vSetky inZinierske siete, a pozemok ma dobré napojenie na miestne
komunikéacie, hodnotu koeficientu stanovujem vo vySke 1,45

Koeficient povysSujucich faktorov 1,0 - 3,0

Pozemok je zastavany stavbou sanatéria a dvor pri budove, pozemok nie je ho mozné vyuzit v si¢asnej
dobe inym spb6sobom. Koeficient stanovujem hodnotou 1,0

Koeficient negativnych faktorov 0,2 - 1,0
NeuvaZujem , lebo sa nevyskytuju.

Parcela Druh pozemku Vzorec p Spolu Podiel Vymera [mZ2]
vymera [m2]
1185 zastavana plocha a nadvorie 1508 1508,00 1/1 1508,00
1186 zastavana plocha a nadvorie 2241 2241,00 1/1 2241,00
Spolu vymera | | | 3749,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 1,10
situécie
3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, beZné bytové domy, bytové domy s
kv nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beZnym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia yrovymip - nevy yprep Y Y Y ’
vybavenim
kp Sy . . . ,
koeficient dopravnych 4: pozemky v tesn,e] blizkosti prostriedku hrgmafine] fiopravy s dobrou dpravou 1,00
, ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodneja 3. obytnd alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,45

infrastruktiry pozemku
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kz
koeficient povySujtcich 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujtcich 1,00
faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,10*1,00*1,00 *1,20 * 1,45 * 1,00 * 1,00 1,9140
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 1,9140 127,07 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHM] =3749,00 m2* 127,07 €/m2 476 385,43 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vseobecna hodnota

pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 1185 191 621,56
parcela ¢. 1186 284 763,87
Spolu 476 385,43

Strana 18



Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 182 /2013

[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou : 257 233,04 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

PozemKy:

VSeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 476 385,43 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Budova s.¢. 1645 252 897,93
Oplotenie arealu 2 108,79
Spevnené plochy - terasa L. 292,25
Spevnené plochy - terasa IL 151,17
Spevnené plochy - terasa III. 152,19
Asfaltova plocha 388,32
Chodnik I. 61,77
Chodnik II. 169,13
Vodovodna pripojka 291,47
Kanaliza¢na pripojka 376,03
Plynova pripojka 109,65
Elektro pripojka 234,33
Pozemky
Zastavané plochy - parc. ¢. 1185 (1 508 m2) 191 621,56
Zastavané plochy - parc. ¢. 1186 (2 241 m?) 284 763,87
Spolu VSH 733 618,47
Zaokriihlena VSH spolu 734 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 734 000,00 €
Slovom: Sedemstotridsat’styritisic Eur

V Bratislava dna 16.12.2013 Ing. Viliam Antal
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[V. PRILOHY

- List vlastnictva 2x

- Podorys podlazi a rez

- Fotodokumentécia

- Snimka z katastralnej mapy
- Preukazanie veku stavby
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie pozemné
stavby a odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné ¢&islo znalca 910034

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym ¢€islom 182/2013 znaleckého dennika €. 1/ 2013

Znalecky ukon a vzniknuté naklady Gc¢tujem podla vyactovania na zaklade prilozeného dokladu ¢. 182/2013
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