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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 127/2013

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit' véeobecnu hodnotu socialno - prevadzkovej budovy sup.€.7768 s prisluSsenstvom, na Kalin¢iakovej ulici
v Bratislave - mestskej ¢asti Nové Mesto, situovanej na pozemkoch parc.¢.11280/46 a 11280/57, v k.U.Nové
Mesto (zapisanej na LV ¢.5148).

2. Datum vyziadania posudku:
6.11.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
13.11.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
13.11.2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 5148, k.U. Nové Mesto, zo dria 27.9.2013, vyhotoveny programom
WISKAN - VUGK 2003-9

- Informativna kopia z katastralnej mapy

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1, k.u. Nové Mesto, zo dna 14.11.2013, vyhotoveny cez verejny
katastralny portal

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu budovy

- Informécie poskytnuté pracovnikmi Slovenského zvazu cyklistiky a Slovenského zdruzenia telesnej kultary

- Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:
- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku,v
zneni novely vyhl.¢. 626/2007 Z.z., vyhl.¢. 605/2008 Z.z. a vyhl. €.254/2010 Z.z.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatura:

- Z&kon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni
novely zak.¢. 93/2006 Z.z., z&k.¢. 522/2007 Z.z. a zak.¢. 520/2008 Z.z.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z.( ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z.)
v zneni novely vyhl.¢. 500/2005 Z.z., vyhl.€. 534/2008 Z.z. a vyhl.¢. 33/2009 Z.z.

- STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

- Z&kon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov (zék. €. 103/1990 Zb.,
zak. €. 262/1992 Zb. a zak. ¢. 237/2000 Z.z.)

- 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 zneni neskorsich
predpisov

- Vyhlagka Statistického Gradu SR ¢.323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

- Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

- Metodika vypoctu vS§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, schvalena
Ministerstvom spravodlivosti SR

- Obciansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit:
- Pre Ucely uctovnictva.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vylicenia ostatnych
metdd stanovenia vseobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoctovych ukazovatelfoch na
stanovenie vychodiskovej hodnoty :
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Pouzita je metdda polohovej diferenciacie - priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku, v zneni neskorsich noviel. 5

Metédu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypocet VSH ako Standartnd metddu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom €ase. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia v8eobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb”,
vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Koeficienty zastavanej plochy, vybavenia, kon$trukéno-materidlovej
charakteristiky a jednotlivych konstrukénych prvkov, s0 zohlfadnené pri tvorbe jednotlivych rozpoctovych
ukazovatelov.Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych zndmych Statistickych dajov vydanych SU SR platnych pre
3.8tvrtrok 2013.

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budi konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Porovnavaciu metdédu som nepouzil z dévodu, Ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutefnosti nie su k
dispozicii relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.).

Vynosovu metédu som nepouzil z dévodu, Ze nehnutefnost v havarijnom technickom stave,ktory neumozriuje dosahovat
vynosy formou prenajmu.

b) Vlastnicke a evidencéné udaje, identifikacia predmetu posudenia podla dokladu o vlastnictve (v znaleckych
posudkoch v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych stavieb postacuje len identifikacia predmetu
posudenia podla overeného geometrického planu alebo ak tak ustanovuje osobitny predpis podla predbezného
geometrického planu) :

-podla listu vlastnictva €. 5148, k.(. Nové Mesto

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.&.: 11280/46 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 591 m? 16 1

Legenda:
Kéd spdsobu vyuzivania pozemku
16 - pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym cCislom

Kéd umiestnenia pozemku
1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

STAVBY
- sUpisné Cislo: 7768 - na parc. 11280/46 20 1
- sUpisné Cislo: 7768 - na parc. 11280/57 20 1
Iné Udaje:

- parcela 11280/57 pod stavbou je evidovana na LV ¢.1

Legenda:
Kéd druhu stavby
20 - ind budova

Kéd umiestnenia stavby
1 - stavba postavena na zemskom povrchu

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Hlavné mesto Slovenskej republiky, Primacialne nam.¢.1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO: 00603481
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
Zamenna zmluva V-2341/2008 zo dria 8.2.2008

C. Tarchy:
Bez zapisu

Iné udaje:
Rozhodnutie o zru$eni stpisného ¢isla €. Star - 22/2012 zo dfia 9.1.2012 a €. Star 22/1/2012 zo dha 9.1.2012
-podla listu vlastnictva €. 1, k.0. Nové Mesto

A. Majetkova podstata:
PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape
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- parc.&.: 11280/57 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 26 m? 16 1 5
Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku parc.¢.11280/57 je evidovany na LV ¢.5148.

Legenda:
Kéd spdsobu vyuzivania pozemku
16 - pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym cCislom

Kéd umiestnenia pozemku
1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Pravny vztah:
5 - vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku (pozemkoch)

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne nam.&.1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO: 00603481
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
Vid. LV v prilohach znaleckéoh posudku.

C. Tarchy:
Vid. LV v prilohach znaleckéoh posudku.

Iné udaje:
Vid. LV v prilohach znaleckéoh posudku.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, datumy vykonnania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 6. a 13.11.2013 za ucasti zastupcu vlastnika.

- Zameranie vykonané dfia 6. a 13.11.2013.

- Fotodokumentécia vyhotovena dria 6. a 13.11.2013.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
Technicka dokumentéacia nebola poskytnuta ziadna.Pre tato skutoénost sa nedal porovnat stlad skutoéného stavu s
dokumentéaciou. Skuto¢ny stav budovy bol preto zisteny zameranim a je zakresleny v prilohach znaleckého posudku.
Vek stavby - socialno - prevadzkovej budovy stanovujem odbornym odhadom na zaklade informécii,poskytnutych
pracovnikmi Slovenského zvazu cyklistiky a Slovenského zdruzenia telesnej kultury. Pri obhliadke som konstatoval, ze
objekt je zdevastovany, je vo velmi v zlom-havarijnom technickom stave (popis je blizSie uvadzany pri samotnej
budove).Prislusenstvo tvori plot zo strany Kalin¢iakovej ulice a ulice Odbojarov.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych tidajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Stavba - administrativno - prevadzkovéa budova je zakreslena v kopii z katastralnej mapy v obrysoch, ktoré zodpovedaju
skutocnosti. Stavba je zapisana v LV €.5148 bez popisného spdsobu s €iselnym kédom "20", uvedeny kod prindlezi
stavbe "ina budova". Pozemky su zakreslené v kopii z katastralnej mapy v obrysoch, ktoré zodpovedaju skuto¢nému
stavu.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym éislom pozemku, na ktorom su postavené :

1. Socialno - prevadzkova budova sup.¢.7768 - na parc.¢.11280/46 a 11280/57

2. VonkajSie upravy

3. Ploty

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Pozemky parc.€. 11280/46 a 11280/57.

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

2.1.1 Socialno-prevadzkova budova sup.€.7768

POPIS STAVBY
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Objekt- Sociélno - prevadzkova budova je situovana na KalinCiakove;j ulici, v Bratislave - mestskej Casti Nové
Mesto,na pozemkoch parc.¢.11280/46,57,k.0.Nové Mesto. Objekt - budova ma pridelené supisné Cislo -
7768, orientacné Cislo mé pridelené - 27/A.

Na z&klade informacii, ktoré mi boli poskytnuté pracovnikmi organizacii - Slovensky zvaz cyklistiky, Junacka
¢.6, Bratislava a Slovenské zdruzenie telesnej kultiry, Junacka €.6, Bratislava uvadzam nasledovnu
chronolégiu vystavby budovy: budova sa zac¢ala stavat v roku 1987, do roku 1989 bola zrealizovana hruba
stavba, v rokoch 1990 az 1993 sa s realizaciou nepokracovalo, v désledku spolocenskych zmien vo
federalnej republike, ako aj nasledného rozdelenia. S pracami na dokoncovani sa pokracovalo az v roku 1993
v ramci ll.etapy. Budova bola skolaudovana v rokoch 1997-1998. Budova je dvojpodlazna, ma 1 nadzemné
podlazie (prizemie) a 1 podzemné podlazie (suterén), ktoré je polozapustené. Zalozena je na beténovych
zékladovych pasoch a patkach. Nosnl konstrukeiu tvori Zelezobeténovy monoliticky skelet - stipy, prieviaky,
nosniky, stropné dosky, ktora je oplastena zo Styroch stran zateplenym murivom. Vnutorné deliace priecky su
murované. Strecha je ploché so spadom. Stredna krytina - Zivicna zvarovand, klampiarske konstrukcie z
pozinkovaného plech, hromozvod, okné hlinikové s presklenim, vonkajSie hlavné vstupné dvere ako aj dvere
na terasu prizemia plastové s presklenim, vnatorné hladké piné a presklené v ocelovych zarubniach. Podlahy
su z PVC, v socialnych zariadeniach je keramicka dlazba. V socialnych zariadeniach a kuchynke su
keramické obklady stien. Budova je napojena na verejné rozvody inzinierskych sieti - voda, kanalizacia, plyn,
elektrina, slaboprud (funkénost pripojok je otdzna). Budova mala rieSené vykurovanie z vlastnej kotolne. V
sucasnosti je budova nefunkéna, nie je schopna riadneho a bezpeéného uzivania z titulu jej si¢asného
nevyhovujuceho technického stavu. Budova nie je uzivana uz viacej rokov. Budova ma zabednené okna i
dvere v 1.podzemnom podlazi (preventivne opatrenie proti vniknutiu bezdomovcov-ukazuje sa,ze nelcinné).
Vonkaj$ie omietky su na baze silikatovych hmét, vnatorné vapenné hladké.

Pri obhliadke budovy som konstatoval, ze na viacerych miestach v 1. a 2.NP su viditeIné pozostatky po
vandalizme bezdomovcov, ktori napriek zabezpeceniu do budovy vnikli a cely interiér zna¢ne poskodili -
povytrhané: rozvody elektroinstalacie + vypinace + zasuvky + svietidla, rozvody kurenia + vykurovacie telesa,
prevazna Cast zariadovacich predmetov v socialnych zariadeniach - WC misy, umyvadla, pisoare, vylevky,
vSetky vodovodné batérie + sprchy, drviva ¢ast dvernych kridiel dveri, podlahovina v miestnostiach,
podstatna ¢ast okien v suteréne. Pri obhliadke som dalej konStatoval - poSkodenie muriva - prieCok v
niektorych miestnostiach suterénu. Na prizemi a v suteréne boli niektoré priestory poskodené (hlavne
omietky) v désledku poziarov, ktoré sa vyskytli v budove. Na vonkajSej fasade budovy som zistil poSkodenie a
opadanie omietky na niektorych miestach, zate¢ené a skorodované vystuze v beténovych prvkoch terasy
(vid.fotodokumentacia). Do budovy zateka zo strechy na viacerych miestach. Budova si vyzaduje rozsiahlu a
nakladnu rekonstrukciu.

Predpokladand zivotnost takéhoto druhu stavieb sa pohybuje v rozpati 60 az 80 rokov,v danom pripade(s
ohladom na kon&truk&né prevedenie) uvazujem so zivotnostou 70 rokov.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m°]
Zaklady
(10,36*41,65+1,85"6,55+0,40%1,20)*0,25+(3,15*5,84+4,0*4,58+0,92*1,43*0,5*2)*0,15 116,73
Spodna stavba
(10,36*41,65+1,85*6,55+0,40*1,20)*3,37 1 496,59
Vrchna stavba
(10,36*41,65+0,56*2,50)*3,30+(3,15*5,84+4,0%4,58+0,92*1,43*0,5*2)*3,0 1 542,65
ZastreSenie
(10,36*41,65+0,56*2,50)*0,15+(3,15*5,84+4,0*4,58+0,92*1,43*0,5*2)*0,82*0,5 80,53
Ostatné
(0,56*2,50*2,0)+3,0*41,65*3,30*0,5 208,97
Obstavany priestor stavby celkom 3 445,47

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:

JKSO: budovy pre telovychovu - ostatné

KS: 2165 Budovy na Sport

Rozpoétovy ukazovatel RU = 2 349 /30,1260 = 77,97 €/m®
Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monoliticka beténova tycova)
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Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie |Cislo| Vypoget ZP | zP[m’] |Repr.| Vypoéet vysky (h) [ h [m]

Podzemné 1/10,36*41,65+1,85*6,55+0,40*1,20 444,09 Repr. 3,37 3,37
((10,36*41,65+0,56*2,50)*3,30+(3,
15*5,84+4,0*4,58+0,92*1,430,5*2 3,275
)*3,0)/(10,36*41,65+0,56*2,50+3, 1 8
5'5,84+4,0*4,58+0,92*1,43*0,5*2)

10,36*41,65+0,56*2,50+3,15*5,84

Nadzemné 114,04 58+0,921 430,52

470,93/ Repr.

Priemerna zastavana plocha: (444,09 + 470,93) / 2 = 457,51 m?
Priemerna vyska podlazi: (444,09 * 3,37 + 470,93 * 3,2758) / (444,09 + 470,93) = 3,32 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 457,51) = 0,9725
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvep = 0,30 + (2,10 / 3,32) = 0,9325

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

. ’ Cenovy Vysledny
Cislo Nazov pggre(:‘gu é}::::i-. ggt;?glﬁ h el . | Dokong. [%] el prvlfu
[%] cp; Ks; cpi * ks; odnotenej na dokonc.
stavby [%] [%]

Konstrukcie podla RU
1 Zaklady vrat. zemnych préac 7,00 1,00 7,00 7,07 100 7,07
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,19 98 17,83
3 Stropy 10,00 1,00 10,00 10,10 100 10,10
4 ZastreSenie bez krytiny 9,00 1,00 9,00 9,09 100 9,09
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 3,03 100 3,03
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,01 100 1,01
7 Upravy vnutornych povrchov 6,00 1,00 6,00 6,06 40 2,42
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,03 95 2,88
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 2,02 90 1,82
10 Schody 3,00 1,00 3,00 3,03 70 2,12
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 3,03 10 0,30
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 5,05 70 3,54
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,03 10 0,30
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,04 0 0,00
16 Elektroinstalacia 5,00 1,00 5,00 5,05 0 0,00
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,01 95 0,96
18 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,02 20 0,40
19 Vnuatorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,02 30 0,61
20 Vnatorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,01 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,02 0 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,00 3,00 3,03 10 0,30
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
25 Ostatné 6,00 1,00 6,00 6,06 0 0,00

Spolu 100,00 | | 99,00 | 100,00 63,78
Rozostavanost’ stavby: 63,78 %
Nedokonéenost’ stavby: 36,22 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 99,00/ 100 = 0,9900
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv =1,10

Strana 6




Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 127/2013

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU *kou * kv * kzp * kvp * ki * km  [€/m]
VH = 77,97 €/m®* 2,220 * 0,9900 * 0,9725 * 0,9325 * 1,158 * 1,10
] VH = 197,9500 €/m°
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rokl | O[% | TS[%]
Socialno-prevadzkova
budova s0p & 7768 1990 23 47 70 32,86 67,14

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
ggﬁggg;snk;"sﬁ;\/%‘;”ma 3445,47 m® * 197,9500 €/m° 682 030,79
Nedokon&enost -36,22 % z 682 030,79 -247 031,55
Vychodiskova hodnota 434 999,24
Technicka hodnota 67,14 % z 434 999,24 € 292 058,49

Dokonéenost’ stavby: (434 999,24€ / 682 030,79€) * 100 % = 63,78 %

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot-Kalin¢iakova

Plot zo strany Kalingiakovej ulice je z ocelovych stipikov, v zemi obeténovanych, s drétenym pletivom. Plot je
opatreny naterom. Plot ma 2 plotové brany Sirky 4,70m, vySky 1,86m a 1 plotovu branku Sirky 1,25m. Brany a
branka su prevedené z ocelovej tyCoviny,osadenej v rame. Predpokladana zivotnost’ 30 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol.

& Popis Pocet MJ Body/MJ | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocelovych, beténovych alebo drevenych 116,35m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m

3. Vypli plotu:

zo strojového pletiva na ocelové alebo betonoveé 296.88M2 380 1261 €/m
stlpiky ’ ’

4. Plotové vrata:
b) kovové s drbtenou vyplhou alebo z kovovych 2 ks 7505 249 12 €/ks
profilov ’

5. Plotové vratka:
b) kovové s drbtenou vyplhou alebo z kovovych 1 ks 3890 129.12 €/ks
profilov ’

Dizka plotu: 116,35 m

Pohladova plocha vyplne: 116,35*1,95 = 226,88 m?

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]

Plot-Kalin¢iakova 2000 13 17 30 43,33 56,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]

(116,35m * 5,64 €/m + 226,88m° * 12,61 €/m” + 2ks * 249,12
€/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 2,220 * 1,10

Technické hodnota 56,67 % z 10 120,94 € 5 735,54

Vychodiskova hodnota 10 120,94

2.2.2 Plot-Odbojarov

Plot zo strany ulice Odbojarov ma prevedenu nizku beténovu podmurovku (hrabka 0,10m a vyska 0,20m), v
ktorej su osadené ocelové stlpiky, medzi ktorymi su vsadené ocelové rdmy s vyplfiou z ocelovej tyCoviny.
Plot je opatreny naterom. Plot mé& 3 plotové brany Sirky 4,70m resp.4,0m resp.3,94m, vysSky 1,85m
resp.1,95m a 2 plotové branky Sirky 0,98m. Brany a branky su prevedené z ocelovej tyCoviny, osadenej v
rame.

Predpokladana zivotnost plota je 40 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pg . Popis Pocet MJ Body/MJ | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 68,40m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
betonova monoliticka alebo prefabrikovana 68,40m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypln plotu:
z ramového pletiva, alebo z ocelovej ty€oviny v rame 119,70m? 435 14,44 €/m
4, Plotové vrata:
b) kgvove s dr6tenou vypliiou alebo z kovovych 3 ks 7505 24912 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:
b) kgvove s dr6tenou vyplriou alebo z kovovych 2 ks 3890 129.12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 68,40 m
Pohladova plocha vyplne: 68,4*1,75 = 119,70 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv =1,10
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rok] | O[% | TS[%]

Plot-Odbojarov 1978 35 5 40 87,50 12,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
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(68,40m * 53,98 €/m + 119,70m" * 14,44 €/m” + 3ks * 249,12
€/ks + 2ks * 129,12 €/ks) * 2,220 * 1,10

Technickéa hodnota 12,50 % z 15 693,02 € 1 961,63

Vychodiskova hodnota 15 693,02

2.2.3 Oporné mury

Oporné mury predstavuju sucast anglickych dvorcov socialno - prevadzkovej budovy, situovanych zo strany
Kalingiakovej ulice, pozdiZ priegelia budovy. Situované st na pozemku parc.¢.11280/1. Prevedené st z
monolitického beténu. Su réznej vysky-0,70m resp.2,25m, hrabky 0,10m resp.0,15m.

Predpokladana zivotnost 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 9. Oporné mary (JKSO 815 4)

Bod: 9.3. Beténové - monolitické

Kaéd KS: 2ex Jednobytové budovy

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1300/30,1260 = 43,15 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 13,40*0,70*0,10+15,10*0,70*0,15+3,75*2,25*0,15 = 3,79 m® OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv =1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Oporné mdry 1990 23 27 50 46,00 54,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,79 m® OP * 43,15 €/m3 OP * 2,220 * 1,10 399,36
Technicka hodnota 54,00 % z 399,36 € 215,65

2.2.4 Vonkajsie schody

VonkajSie schody prestavuju suc¢ast’ anglickych dvorcov socialno - prevadzkovej budovy, situovanych zo
strany Kalin&iakovej ulice, pozdiz prieéelia budovy. Situované st na pozemku parc.¢.11280/1. Prevedené su
z monolitického beténu. Slizia ako vstup do suterénu budovy.

Predpokladand zZivotnost 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. VonkajSie a predlozené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.2. Betdnové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupna
Pocet mernych jednotiek: 0,86*10 = 8,6 bm stupna

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv =1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Vonkajsie schody 1990 23 27 50 46,00 54,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8,6 bm stupnia * 7,14 €/bm stupna * 2,220 * 1,10 149,95
Technicka hodnota 54,00 % z 149,95 € 80,97

2.2.5 Spevnené plochy |

Spevnené plochy | predstavuju sucast anglickych dvorcov socialno - prevadzkovej budovy, situovanych zo
strany Kalin&iakovej ulice, pozdiz prieéelia budovy. Situované st na pozemku parc.¢.11280/1. Prevedené su
z monolitického beténu.

Predpokladana zivotnost 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Kod KS: 2111 Cestné komunikacie

Kod KS2: 2112 Miestne komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 13,40*0,93+16,30%0,86 = 26,48 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rok] | O[% | TS[%]
Spevnené plochy | 1990 23 27 50 46,00 54,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 26,48 m® ZP * 8,63 €/m2 ZP * 2,220 * 1,10 558,05
Technicka hodnota 54,00 % z 558,05 € 301,35

2.2.6 Spevnené plochy i

Spevnené plochy llI-jedna sa o spevnenu plochu pod terasou 1.nadzemného podlazia-situované su v ramci
pozemku parc.€.11280/46. Povrchova Uprava plochy - keramicka dlazba, kladena do maltového 16zka na
podkladny betdn. Dlazba je na viacerych miestach poSkodend. Predpokladand Zivotnost pri dobrom
technickom stave a pravidelne vykonavanej udrzbe je 50 rokov. S ohfadom na su€asny technicky stav (v
dosledku nevykonavanej idrzby) predpokladam znizenu zivotnost - 35 rokov.

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 betdnu

Kod KS: 2111 Cestné komunikacie

Kod KS2: 2112 Miestne komunikacie

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

Pocet mernych jednotiek: 2,73*41,65+1,45*3,02 = 118,08 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km=1,10
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[roK]

| o[el | TS[%

Spevnené plochy Il 1990 23 12 35

65,71 34,29

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 118,08 m® ZP * 18,26 €/m2 ZP * 2,220 * 1,10 5 265,30
Technickéa hodnota 34,29 % z 5 265,30 € 1 805,47

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Vychodiskova hodnota

Nazov €] Technicka hodnota [€]

Socialno-prevadzkové budova sup.€.7768 434 999,24 292 058,49
Plot-Kalin¢iakova 10 120,94 5 735,54
Plot-Odbojarov 15 693,02 1 961,63
Oporné mury 399,36 215,65
VonkajSie schody 149,95 80,97
Spevnené plochy | 558,05 301,35
Spevnené plochy I 5 265,30 1 805,47
Celkom: | 467 185,86 302 159,10

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost - Socialno-prevadzkova budova sa nachadza na Kalin¢iakovej ulici v mestskej
Casti Bratislava - Nové Mesto, z ktorej je aj pristupna. Kalin€iakova ulica je situovana na okraji SirSieho centra
mesta.V bezprostrednom okoli s situované bytové domy, administrativne objekty, objekty sluzieb, kupalisko,
zimny Stadion. Dopravné napojenie je bezproblémové - z Bajkalskej alebo Trnavskej ulice. Cesta autom do
centra mesta trva cca 10 minudt, vzdialenost je cca 4,0 km. Jedna sa o dobru - lukrativnu lokalitu. NajblizSie
zastavky MHD (autobus, trolejbus a elektricka) su situované na Trnavskej resp.Vajnorskej ulici, vo
vzdialenosti cca 250-300 m.V SirSom okoli je situovana kompletna siet obchodov a sluzieb. Technické
prevedenie a stav budovy nezodpovedaju veku stavby(zanedbana udrzba). Stavba je z vnatornej Casti
nadmerne znehodnotend - zdevastovana (v interiéroch budovy prebyvaja resp.prebyvali bezdomovci).

Poloha administrativno - prevadzkovej budovy sup.¢.7768 na Kalin¢iakovej ulici v obci Bratislava -
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Ohodnocovana nehnutefnost momentélne nie je vyuzivana, vyzaduje rozsiahlu reekonstrukciu.Po vykonani
rekonstrukcie je mozny Ucel vyuzitia-administrativno-socialne priestory.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti,najméa zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutefnost’ou:

Z dbvodu zlého-nevyhovujiceho technického stavu sa budova neda v su€asnosti vyuzivat na ucely, pre
ktoré bola postavena.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Pri stanovovani VSH budovy som vychadzal z poznatkov,ziskanych pri obhliadke,ako aj z poznatkov
realitného trhu s nehnutelnostami najblizsie podobného charakteru v danej lokalite v si¢asnosti.Pri vypocte
VSH posudzovanej budovy som zvolil priemerny koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 0,6.V posudku
stanovena VSH budovy s prislusenstvom -275.000,-Eur je realna trhova hodnota s ohfadom na materialove
prevedenie,technicky stav a situovanie v ramci mesta.V posudku stanovena VSH budovy sa priblizuje k
technickej hodnote budovy,co zodpoveda redlnemu stavu posudzovanej budovy.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda [1l. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 1,200
Il. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,330
V. trieda [1l. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cc")s' Popis Trieda Kppi Vi’:a Vﬁ';,g, ?k
Trh s nehnutelnost'ami

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe Il 0,600 13 7,8000
2 Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce

s;;*;;%t))/(éﬁsﬂmi obchodného centra, hlavnych ulic a I 1,200 30 36,0000
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost vyZzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu V. 0,330 8 2,6400
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

COEKy SOl e] shCarse oSS a0 7
5 Prislusenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti 111, 0,600 6 3,6000
6 Typ nehnutelnosti

priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska M. 0,600 10 6,0000
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ggi';ar;(qoeésrliapnoonsti,kjopsrizovnych moznosti v mieste, 1,800 9 16,2000
8 Skladba obyvatelstva v mieste stavby

vysoka hustota obyvatelstva M. 0,600 6 3,6000

Strana 12



Znalec: Ing. Peter Kapusta

¢islo posudku: 127/2013

9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
ggsaé%criz hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a Ciastocne m 0,600 5 3,0000
10 Konfiguracia terénu
severny svah o sklone 5% - 25% 111 0,600 6 3,6000
11 Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
f;?ekfgﬁksép%rll’opggaé r;/t%igvod, pripojka plynu, kanalizacia, I 1,200 7 8.4000
12 Doprava v okoli nehnutelnosti
ﬁ;i?&%%;%ﬁfégiesma doprava, taxisluzba, letisko, 1,800 7 12,6000
13 Obc“v:ianska \{ybavenost’ (arady, Skoly, zdrav., obchody,
sluzby, kultura)
normotnica, divadio, Kompletna &t abchedov a Susieh 1800 10 18,0000
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m 111 0,600 8 4,8000
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
bezny hluk a prasnost od dopravy Il 1,200 9 10,8000
16 Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
bez zmeny 111 0,600 8 4,8000
17 Moznosti d’alSieho rozsSirenia
ziadna moznost rozSirenia V. 0,060 7 0,4200
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
nehnutelnosti len Ciastoéne vyuzitelné na prenajom V. 0,330 4 1,3200
19 Nazor znalca
priemerna nehnutefnost 111 0,600 20 12,0000
Spolu | | 180 163,98
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 163,98/ 180 0,911
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 302 159,10 € * 0,911 275 266,94 €
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lll. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 275 266,94 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Socialno-prevadzkova budova slp.¢.7768 266 065,28
Plot-Kalin¢iakova 5 225,08
Plot-Odbojarov 1 787,04
Oporné mury 196,46
VonkajSie schody 73,76
Spevnené plochy | 274,53
Spevnené plochy I 1 644,78
Spolu VSH 275 266,94
Zaokruhlena VSH spolu 275 000,00
SKK 8 284 650,00

VS8eobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 275 000,00 €
Slovom: Dvestosedemdesiatpattisic Eur

Konverzny kurz 1 € = 30,1260 SKK

Zodpoveda reprodukénej obstaravacej cene stavby pre ucely ucétovnictva.

3. MIMORIADNE RIZIKA

Nie sU mi zname ziadne iné dalSie rizika spojené s uzivanim predmetnej nehnutelnosti ako tie, ktoré su
citované v znaleckom posudku.

V Bratislave,dna: 25.11.2013 Ing. Peter Kapusta
znalec
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IV. PRILOHY

. Objednavka

. Situdcia SirSich vztahov

. Informativna képia z katastralnej mapy
. Listy vlastnictva ¢.5148 a ¢.1

. Pédorysy podlazi + rez

. Fotodokumentéacia

. Znalecka dolozka
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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 zo dra 1.8.2005 pre odbor 370000 stavebnictvo, odvetvie 370100
pozemné stavby a 371002 odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné ¢&islo znalca 911 517.

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym &islom 127/2013 znaleckého dennika €. 1 - 2013.

Znalecky Ukon a vzniknuté naklady Uc¢tujem podra vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu €.127/2013.

Ing. Peter Kapusta
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