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Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty budovy "Centrum volného Casu" sip.€.893 s prislusenstvom na
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k.0.Staré Mesto(zapisanej na LV €.10) pre G¢ely Uctovnictva-stanovenie reprodukénej obstaravacej
ceny.
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Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 135/2013

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca: 5

Stanovit vSeobecnl hodnotu budovy "Centrum volného asu" sup.¢.893 s prislusenstvom na Stefanikove;
ul.€.39 v Bratislave-MC Staré Mesto,situovanej na pozemku parc.¢.3481,3483/2,v k.(.Staré Mesto(zapisane;j
na LV &.10).

2. Datum vyziadania posudku:
25.9.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
19.11.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
19.11.2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatefom:

- Képia z katastralnej mapy na parc.¢.3483/2 -informativna

- Projektova dokumentacia

- Informécie o nehnutelnosti

5.2 Ziskané znalcom:

- Poznatky z technickej obhliadky a kontrolného zamerania

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 10, k.u. Staré Mesto, zo dna 13.12.2013, vytvoreny cez katastralny
portal

- 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 prekladatelfoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni
novely zak.¢. 93/2006 Z.z., zak.¢. 522/2007 Z.z. a zak.¢. 520/2008 Z.z.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z.( ktorou sa vykonava zékon €. 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

- Zakon €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov (zak. ¢. 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 vypoétu vS§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, schvalena
Ministerstvom spravodlivosti SR

- Obgciansky zékonnik €. 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 Gctovnictva-stanovenie reprodukénej obstaravacej ceny..

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 ukazovatefoch na
stanovenie vychodiskovej hodnoty :

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhlaSky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku, v zneni neskorsich noviel.
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Metodu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypocet VSH ako $tandartni metddu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom ¢ase. Vo vypodte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedene v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”,
vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Koeficienty zastavanej plochy, vybavenia, kon$trukéno-materidlovej
charakteristiky a jednotlivych konstrukcnych prvkov, st zohfadnené pri tvorbe jednotlivych rozpoctovych ukazovatefov.
Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych Statistickych tdajov 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 driu 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 metdédu som nepouzil z
rovnakého dévodu ako u porovnavacej metddy.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, identifikacia predmetu posudenia podrfa 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 €. 10, k.. Staré Mesto

A. Majetkova podstata:

STAVBY 5

- sUpisné Cislo: 893 - na parc. 3483/2 - byt.dom Stefanikova 39 9 1

Legenda:
Kéd druhu stavby
9 - bytovy dom

Kéd umiestnenia stavby
1 - stavba postavena na zemskom povrchu

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Hilavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.¢.1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO: 00603481
Spoluvlastnicky podiel: 11

Titul nadobudnutia:
Vid kopiu LV €.10 v prilohach znaleckého posudku.

C. Tarchy:
Vid képiu LV €.10 v prilohach znaleckého posudku.

Iné udaje:
Vid képiu LV €.10 v prilohach znaleckého posudku.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, datumy vykonnania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 14.11. a 19.11.2013 za Gc¢asti zastupcu uzivatela.
- Zameranie vykonané dna 19.11.2013.

- Fotodokumentacia vyhotovena dria 14.11. a 19.11.2013.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
Z technickej dokumentécie bola poskytnuta iba vykresova dokumentacia a rozhodnutie 0 zmene uzivania priestorov.(byty
na zaujmovu ¢innost).Vykresova dokumentacia bola porovnana so skuto€nym stavom. Pri porovnavani som nezistil
rozdiely.Skuto¢ny stav je zachyteny v prilohach znaleckého posudku. Pravna dokumentacia je v stlade so skutoénym
stavom.

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

Budova CVC je zapisana v KN na LV &.10 popisnym spdsobom ako "bytovy dom Stefanikova 39",spravnejsie by bolo
"prevadzkova budova".Obrys budovy je zarover obrysom pozemku parc.¢.3483/2.

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

1. Budova CVC s(ip.€.893 - na parc.8.3483/2

2. VonkajSie Upravy - na parc.¢.3481
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g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Pozemok parc.£.3483/2.

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)
2.1.1 Budova CVC sup.¢.893

POPIS STAVBY

Posudzovana stavba-"Budova CVC" sa nachadza na Stefanikovej ulici €.39 v Bratislave-MC Staré
Mesto.Pristup k budove(pesi aj autom) je zo Stefanikovej ulice.Budova je situovana na pozemku
parc.€.3483/2,v k.U.Staré Mesto.Budova ma pridelené supisné &islo-893 a orientacné Cislo-Stefanikova
¢.39.Budova bola postavend v roku 1935-uvedeny rok bol stanoveny odbornym odhadom.Budova je
samostatne stojaca(dostavba-pristavba v priestore medzi budovami na parc.¢.3483/2 a 3483/3 bola
zrealizovanav neskorSom obdobi).Budova je zapisand v KN na LV €.10 ako "bytovy dom Stefénikova
39".Budova mé pddorysny tvar pravidelného obdiZnika.Je murovana z tradiéného tehlového muriva,ma 1
podzemné podlazie,2 nadzemné podlazia a podkrovné podlazie-povalovy priestor.Budova mé plochua strechu
so spadom.Vykurovana je dialkovo-pomocou teplovodného kandla-z budovy na parc.¢.3482.Pomocou
pripojok je napojena na pripojky inzinierskych sieti budovy na parc.¢.3482.Budova sa do roku 1985 uzivala
na byvanie(jednalo sa o 2 dvojizbové byty).V roku 1985 bola v zmysle Rozhodnutia Obvodného narodného
vyboru Bratislava |,odboru bytového €.j.Byt.254-7-5813/1984-85 zo dria 17.9.1985 povolena zmena ucelu
vyuzitia-z U€elu byvania na nebytové Ucely-na Stanicu mladych technikov.V roku 1987 bola prevedena
rozsiahla rekonstrukcia budovy pre novy ucel vyuzitia-Stanicu mladych technikov.V ramci rekonstrukcie boli
prevedené tieto Upravy a prace:

-zmena vstupu do budovy(vyvolana zmenou prevadzkovych pomerov)

-osadenie 4 ks okien na fasade

-vytvorenie velkej ucebne(dielne) vyburanim prie¢ok medzi izbami bytov na obidvoch podlaziach
-vytvorenie umyvéarni a WC pre chlapcov a diev€ata vyburanim pévodnych prie€ok medzi
kuchynami,komorami a WC p6vodnych bytov a vybudovanim novych prie€ok

-prevedenie novych podlah

-vyburanie pévodnych prie¢ok v suteréne,vybudovanie novych nosnych stien pri obvodovom murive vé&itane
zakladov ; ;

-vybudovanie murovaného teplovodného kanala pre UK a TUV

-prevedenie izolacii suterénu proti zemnej vihkosti

-prevedenie novych omietok

-prevedenie novych rozvodov instalacii sanity,elektroinstalacie(svetelnej kablami AYKY a motorickej kédblami
CYKY pod omietkou),kurenia

Konstrukéno-technické prevedenie:

budova CVC ma charakter bytového domu,ktory ma pozdizny nosny systém.Hlavné nosné mary su z
palenych tehal hr.45 cm.Stropnu konstrukciu suterénu tvoria valcové murované klenby do ocelovych |
profilov.Stropnu konstrukciu prizemia a 1.poschodia tvori dreveny trdmovy strop s podbitim,stre$na
konstrukcia je drevenda tramova s tepelnoizola¢nou vrstvou,streSnd krytina je z pozinkovaného
plechu,rovnako aj klampiarske konstrukcie.Budova je opatrena hromozvodom.VonkajSie omietky su vapenno-
cementové zdrsnené,vnutorné vapenné Stukové s vapennou malbou.Podlahy su-v povalovom priestore
tehlova dlazba,v prizemi a 1.poschodi PVC a v socialnych zariadeniach keramicka dlazba a obklady stien
v.1,60 m,v suteréne-cementovy poter.Okna-v suteréne kovové zdvojené+mreze,na
prizemi+1.poschodi+povalovy priestor drevené dvojité,na prizemi opatrené kovovymi mrezami.Dvere-
vstupné do budovy+do povalového priestoru plechové,v ostatnych podlaziach drevené hladké piné v
ocelovych zarubniach.Radiatory-plechové ¢lankové.Zariadovacie predmety v socialnych zariadeniach na
prizemi a 1.poschodi-keramické umyvadla s klasickymi batériami,pisoare a WC misy.Povrchova Uprava
schodiska-cementovy poter,v ostatnych podlaziach-brisené terazzo.Vstupné schody do budovy su beténové
S povrchovou upravou-cementovy poter,opatrené kovovym zabradlim.

Zivotnost budovy pocitam kubickou metédou,vychadzajic z poznatku technického stavu prvkov dlhodobe;
Zivotnosti ako aj skutoénosti,ze budova bola v roku 1987 zrekonstruovana,&im doslo k prediZeniu jej
zivotnosti.
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OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m®]

Zaklady
6,0*16,65*0,30 29,97
Spodna stavba
6,0*16,65*2,50 249,75
Vrchna stavba
6,0*16,65*3,40*2+6,0*16,65*1,90 869,13
ZastreSenie
6,0*16,65%0,25 24,98
Obstavany priestor stavby celkom 1173,83
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Zatriedenie stavby:
JKSO: budovy pre vyucbu a vychovu - ostatné
KS: 1263 Skoly, univerzity a budovy na vzdelavanie
Rozpoctovy ukazovatel: RU=2375/30,1260 = 78,84 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie |Cislo | Vypoéet ZP | zP[m* |Repr.| Vypoéet vysky (h) [h[m]
Podzemné 16,016,65 99,9 Repr. 2,50 2,5
Nadzemné 16,0*16,65 99,9/ Repr.|3,40 3,4
Nadzemné 2/6,0*16,65 99,9/ Repr.|3,40 3,4
Podkrovné 16,016,65 99,9 Repr. 1,90 1,9

Priemerna zastavana plocha: (99,9 + 99,9 + 99,9 + 99,9) / 4 = 99,90 m?
Priemerna vyska podlazi: (99,9 * 2,5 + 99,9 * 3,4 + 99,9 * 3,4 + 99,9 * 1,9) / (99,9 + 99,9 + 99,9 + 99,9) =2,80 m

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

kzp = 0,92 + (24 /99,9) = 1,1602
kvp = 0,30 + (2,10 /2,8) = 1,0500

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

gisto Nazov Cenovy podiel | oer. gtand. ks | UPrava pociel | ot
stavby [%]
Konstrukcie podfa RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 1,00 7,00 7,45
2 Zvislé konstrukcie 19,00 1,00 19,00 20,21
3 Stropy 11,00 1,00 11,00 11,70
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 6,38
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,13
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,06
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 1,00 7,00 7,45
8 Upravy vonkajSich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,19
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 2,13
10 Schody 3,00 1,00 3,00 3,19
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 3,19
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 5,32
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14 Povrchy podlah 2,00 1,00 2,00 2,13
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,26
16 ElektroinStalacia 5,00 1,00 5,00 5,32
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,06
18 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,13
19 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,13
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,00 3,00 3,19
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 1,00 6,00 6,38
Spolu 100,00 94,00 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 94,00 /100 = 0,9400

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv =1,15

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kvp * kx * km

] VH = 216,4278 €/m°
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti kubickou metédou

[€/m3]
VH = 78,84 €/m® * 2,220 * 0,9400 * 1,1602 * 1,0500 * 0,939 * 1,15

Prvok dlhodobej | Podiel zo stavby | Podiel na su¢te PDZ [%] |Stav pri prehliadke

(3)*(4)/100 [%]

zivotnosti (1) celkom [%] (2) (3) [%] (4)
Zaklady 7,45 15,23 100 15,23
Murivo 20,21 41,30 95 39,24
Stropy 11,70 23,91 95 22,71
Schodisko 3,19 6,52 95 6,19
Krov 6,38 13,04 80 10,43
Sucet 48,93| | | 93,80
Z&kladna zivotnost stavby: 130 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 93,80 %
V3 783
Zakladna zostatkova Zivotnost’ TT=|2Z+ 5" V|=|130 + e 78 | = 66 rokov
277 2*130
Zostatkova zivotnost”: T = 93,80 % z 66 rokov = 62 rokov
Predpokladand Zivotnost: Z=V +T=78+ 62 =140 rokov
Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rokl | O[% | TS[%]
Budova CVC sup.¢.893 1935 78 62 140 55,71 44,29
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 216,4278 €/m®* 1173,83 m® 254 049,44
Technicka hodnota 4429 % z 254 049,44 € 112 518,50

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Pripojka vody
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Pripojka vody je vedena v zemi,zo suterénu susediacej budovy na parc.€.3482.Prevedend je ocelovymi
pozinkovanymi rirami bezoSvymi zavitovymi,v zemi asfaltojutovanymi.V suteréne budovy je hlavny uzaver
vody.

Situovand je na parc.c.3481.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 14,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv =1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rokl | O[% | TS[%]
Pripojka vody 1987 26 24 50 52,00 48,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 14 bm * 41,49 €/bm * 2,220 * 1,15 1 482,94
Technicka hodnota 48,00 % z 1 482,94 € 711,81

2.2.2 Pripojka kanalizacie

Pripojka kanalizacie je vedenda v zemi,napdja sa na pripojku kanalizacie budovy na parc.¢.3482..Prevedena
je z kameninovych hrdlovych rur.Situovana je na parc.€.3481.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizagéné pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 11,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw=1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Pripojka kanalizacie 1987 26 24 50 52,00 48,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 11 bm * 35,19 €/bm * 2,220 * 1,15 988,24
Technicka hodnota 48,00 % z 988,24 € 474,36
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2.2.3 Kanal UK

Kanal UK je situovany na parc.&.3481.Trasa kanalu vedie z budovy na parc.¢.3482.Kanal je
murovany,opatreny izolaciou s ochrannou primurovkou proti zemnej vihkosti a spodnej vode.Vrch kanalu je
zakryty prefabrikovanymi doskami IZE 152/10.Prierez kanélu ma svetlé rozmery-0,80m * 0,60m,steny hrubky
0,15m,strop 0,10m.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 6. Teplovodné kanaly (JKSO 827 4)

Bod: 6.3. Kanal murovany

Polozka: 6.3.a2) od 450/450 - 600/750 mm

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 2570/30,1260 = 85,31 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 14,40 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv =1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Kanal UK 1987 26 24 50 52,00 48,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 14,4 bm * 85,31 €/bm * 2,220 * 1,15 3 136,27
Technicka hodnota 48,00 % z 3 136,27 € 1 505,41

2.2.4 Vonkajsie schody

Vonkajsie schody do budovy st beténové,sirky 2,32 m.Po&et stupfiov 5,podesta dizky 1,18 m.Schody st
opatrené kovovym zabradlim.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 10.2. Beténové 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: 8*2,32 = 18,56 bm stupna

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv =1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Vonkajsie schody 1987 26 24 50 52,00 48,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 18,56 bm stupfia * 7,14 €/bm stupna * 2,220 * 1,15 338,32
Technickéa hodnota 48,00 % z 338,32 € 162,39
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2.2.5 Pripojka elektriny

Pripojka elektriny je zemna,situovana na parc.¢.3481.Napaja sa na pripojku elektriny pre budovu na
parc.¢.3482.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.w) kabelova pripojka zemna Cu 4*25 mm*mm

Kaéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 550/30,1260 = 18,26 €/bm

Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 10,95 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 15,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw=1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Pripojka elektriny 1987 26 24 50 52,00 48,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 bm * (18,26 €/bm + 0 * 10,95 €/bm) * 2,220 * 1,15 699,27
Technicka hodnota 48,00 % z 699,27 € 335,65

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov VV°“°°"S"[%‘]""" hodnota) 1o .hnicka hodnota [€]

Budova CVC sup.¢.893 254 049,44 112 518,50
Pripojka vody 1 482,94 711,81
Pripojka kanalizacie 988,24 474,36
Kanal UK 3136,27 1 505,41
VonkajSie schody 338,32 162,39
Pripojka elektriny 699,27 335,65
Celkom: | 260 694,48 115 708,12

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti: 5

Ohodnocovana nehnutelnost - Budova CVC sa nachadza na Stefanikovej ulici €.39 v mestskej Casti
Bratislava - Staré Mesto, z ktorej je aj pristupna. Stefanikova ulica je situovana v SirSom centre mesta.V
bezprostrednom okoli su situované bytové domy, administrativne objekty, polyfunkéné objekty. Dopravné
napojenie na Stefanikovu ul.je bezproblémové.Cesta autom do centra mesta trva do 5 minut, vzdialenost je
cca 1,4 km. Jedna sa o dobru - lukrativnu lokalitu. Najblizsie zastavky MHD (autobus, trolejbus) su situované
na Stafanikovej ulici, vo vzdialenosti cca 50 m.V irSom okoli je situovana kompletna siet obchodov a sluzieb.
Technické prevedenie a stav budovy nezodpovedaju veku stavby. Stavba je vyuzivana na aktivity mladych
fudi.

Strana 9




Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 135/2013

Poloha administrativno - prevadzkovej budovy sup.¢.7768 na Kalinéiakovej ulici v obci Bratislava -
MC Nové Mesto:
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Ohodnocovana nehnutelnost je vyuzivana na zaujmové aktivity mladych fudi.Do Gvahy prichadza vyuZitie na
iné Ucely-kancelarie resp.byvanie(po vykonani stavebnych Gprav).

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

Nehnutelnost je pristupna cez spolo€ny dvor-parc.€.3482 a 3481.Pripojky inzinierskych sieti sa napajaju na
pripojky IS budovy,situovanej na parc.€.3482.Budova nema vlastné parkovisko.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Pri vypocte VSH som zohladrioval situovanie stavby-budovy v ramci mesta ,jeho technicky stav. Pri vypodte
VSH som zvolil priemerny koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 1,2, €o zodpoveda charakteru
stavby.Budova je situovana v SirSom centre,jedna sa o lukrativnu lokalitu.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,2

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda [ll. trieda + 200 % = (1,200 + 2,400) 3,600
II. trieda Aritmeticky priemer I. a Ill. triedy 2,400
Il. trieda Priemerny koeficient 1,200
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,660
V. trieda I1l. trieda - 90 % = (1,200 - 1,080) 0,120

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cci)s' Popis Trieda Kppi V?I?a Vﬁ';,g, ?k
Trh s nehnutelnost'ami

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe IIl. 1,200 13 15,6000
2 Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce

obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska . 3,600 30 108,0000
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu Gdrzbu 1. 2,400 8 19,2000
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
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objekty administrativnej, obéianskgj vyb,avenosti a sluzieb, I 2.400 7 16,8000
bez zdzemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.
5 Prislusenstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehnutelnosti M. 1,200 6 7,2000
6 Typ nehnutelnosti
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska Il 1,200 10 12,0000
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
<r:11gztaar;oeésrlzr’:apnoonsli’kjopsraozovnych moznosti v mieste, 3.600 9 32,4000
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
vysoka hustota obyvatelstva 111, 1,200 6 7,2000
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
orientécia} hlavnych miestnosti ¢iastoéne vhodna a ¢iastocne m 1,200 5 6,0000
nevhodna
10 Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% 3,600 6 21,6000
11 Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
Tloton, ciakovs yiurovani. kibolova elovisa 3600 7 25,2000
12 Doprava v okoli nehnutelnosti
Izoe(;izné%%gv;ogt:)sédw|estna doprava, taxisluzba, letisko, 3,600 7 252000
13 Obc“v:ianska \{ybavenost’ (arady, Skoly, zdrav., obchody,
sluzby, kultura)
nomoanica. civadio. Kompletna st abchodov a slugied 3600 10 36,0000
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m Il 1,200 8 9,6000
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
zvy$ena hluénost a prasnost od intenzivnej dopravy IIl. 1,200 9 10,8000
16 Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
bez zmeny M. 1,200 8 9,6000
17 Moznosti d’alSieho rozsSirenia
ziadna moznost rozSirenia V. 0,120 7 0,8400
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
bezny prengjom nehnutelnosti Il 1,200 4 4,8000
19 Nazor znalca
dobra nehnutelnost Il 2,400 20 48,0000
Spolu 180 416,04
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 416,04/ 180 2,311
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 115 708,12 € * 2,311 267 401,47 €
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lll. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

VSeobecnd hodnota polohovou diferencidciou: 267 401,47 €

Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metdda polohove]
diferencidcie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [€]

Stavby

Budova CVC s(p.&.893 260 030,26

Pripojka vody 1644,99

Pripojka kanalizacie 1 096,25

Kanal UK 3 479,00

VonkajSie schody 375,28

Pripojka elektriny 775,69
Spolu VSH 267 401,47
Zaokruhlena VSH spolu 267 000,00

SKK 8 043 642,00

VS8eobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 267 000,00 €
Slovom: Dvestosestdesiatsedemtisic Eur

Konverzny kurz 1 € = 30,1260 SKK

Zodpoveda reprodukénej obstaravacej cene stavby pre ucely ucétovnictva.

3. MIMORIADNE RIZIKA

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

V Bratislave,dna: 14.12.2013 Ing. Peter Kapusta
znalec
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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 135/2013 znaleckého dennika €. 1 - 2013.

Znalecky Ukon a vzniknuté naklady Uc¢tujem podra vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢.135/2013.

Ing. Peter Kapusta
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