Znalec: Ing. Peter Kapusta

Zadavatel’ Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.¢.1, 814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka €.0TS1302830 OTZ/Kapusta/Objekt8 zo dia
25.9.2013

ZNALECKY POSUDOK
¢islo 137/2013

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty stavby "Kolkarei-Devin" sip.€.994 s prislusenstvom na Hradnej
ulici v MC Bratislava - Devin, situovanej na pozemku parc.¢.708, v k.(0.Devin(zapisanej na LV ¢.1),
pre Ucely UCtovnictva - stanovenie reprodukénej obstaravacej ceny.

Pocet listov : 28 (ztoho 14 priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 137/2013

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca: 5
Stanovit véeobecnl hodnotu stavby "Kolkaren-Devin" sip.€.994 s prislusenstvom na Hradnej ulici v MC
Bratislava - Devin, situovanej na pozemku parc.¢.708, v k.0.Devin(zapisanej na LV ¢€.1).

2. Datum vyziadania posudku:
25.9.2013

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 zadavatefom:

- Vypis z katastra nehnutefnosti, z listu vlastnictva ¢. 1, k.G.Devin, zo dfa 1.7.2013, vyhotoveny programom WISKAN -
VUGK 2003-9

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 2271, k.(G.Devin, zo dfia 1.7.2013, vyhotoveny programom WISKAN
- VUGK 2003-9

- Kopia z katastralnej mapy

-5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1, k.0.Devin, zo dna 18.12.2013, vytvoreny cez verejny katastralny
portal

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 2271, k.U.Devin, zo dria 18.12.2013, vytvoreny cez verejny
katastralny portal

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu stavby "Kolkaren"

- Staticky posudok vypracovany Ing.Eduardom Vysko€om - autorizovanym stavebnym inZinierom v oblasti statika stavieb
- Staticky posudok vo veci posudenia stavebno-technického stavu objektu zo dfia 9.12.2013,vypracovany
Ing.EduardomVysko¢om

- P6dorys +rez nehnutelnosti

- Fotodokumentacia

- Poznatky z technickej obhliadky

6. Pouzity pravny predpis:
- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej 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:

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch 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 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 (zéak. ¢. 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 v§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 - stanovenie reprodukénej obstaravacej ceny.
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 137/2013

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy, zdovodnenie vyberu, podmienky vyberu a dovody vylucenia ostatnych
metdd stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych 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. }

Metddu 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 vypoéte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia v8eobecnej hodnoty uvedené 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 konstrukénych prvkov, su zohladnené pri tvorbe jednotlivych rozpoctovych ukazovatelov.
Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych Statistickych udajov 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 dfiu 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 metédu som nepouzil z dévodu, ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti 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 eviden¢éné 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) :

-podra listu vlastnictva €. 1, k.4. Devin

A. Majetkova podstata:

STAVBY

- supisné Cislo: 994 - naparc. 708 - Kolkaren 20 1

Parcela 708 pod stavbou je evidovana na LV ¢.2271

Legenda:
Kéd druhu stavby
20 - ina budova

Kéd umiestnenia stavby
1 - stavba postavena na zemskom povrchu

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

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

Titul nadobudnutia:
Vid képiu LV v prilohach posudku

C. Tarchy:
Vid kopiu LV v prilohach posudku

Iné udaje:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, datumy vykonnania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :

- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonanda dna 13.11.2013 za U¢asti zastupcu vlastnika a uzivatela.
- Zameranie vykonané dna 13.11.2013.

- Fotodokumentacia vyhotovena dria 13.11.2013.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
Z technickej dokumentécie bola dostupna iba ¢ast vykresovej dokumentécie z roku 1973(uvedend dokumentacia bola
poskytnuta Miestnym uradom Devin).Dokumentacia sa tykala rekonstrukcie uvedeného objektu na Gcely kolkarne.
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 137/2013

Dispozi¢né usporiadanie miestnosti v uvedenej dokumentacii zodpoveda su¢asnému stavu.V stéasnosti sa objekt
vyuziva ako sklad posypového a iného materialu(vid.fotodokumentacia). Skutoény stav bol zisteny meranim a je
zakresleny v prilohe znaleckého posudku.Posudzované je iba prisluSenstvo,ktoré sa dalo identifikovat.Vek objektu
stanovujem odbornym odhadom.

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

Objekt "Kolkaref" je zapisany v KN na LV ¢.1 popisnym sp6sobom ako "Kolkaren", €¢o uz nezodpoveda stiéasnému
stavu-objekt je vyuzivany ako sklad.Obrys budovy-objektu je zarover obrysom ¢asti pozemku parc.€.708,na ktorom je
situovana.Obrys objektu, zakresleny v mapovom elaborate katastra zodpoveda obrysu skutoéného stavu.

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

1. Budova "Kolkaren" sup.€.994 - na parc.€.708

2. VonkajSie upravy - na parc.¢.708

vodomernd Sachta,zumpa,pripojka vody a kanalizacie,oporny marik,spevnend plocha,plotova brana

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Pozemok parc.¢.708.

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)
2.1.1 Budova "Kolkaren" sup.¢.994

POPIS STAVBY

Posudzovana stavba-"Kolkaren" sa nachadza na Hradnej ulici v Bratislave - MC Devin. Pristup k budove
(pesi aj autom) je z Hradnej ulice-parc.€.709.Je situovana na pozemku parc.¢.708, v k.U.Devin. Ma pridelené
supisné Cislo-994.Bola postavena v roku 1962 - uvedeny rok bol stanoveny odbornym odhadom.V roku 1973
bola budova rekonstruovana na tgely kolkarne.V stéasnosti sa vyuziva MC ako sklad(posypového materialu
a iného materialu).Objekt "Kolkaren" je v su¢asnosti v havarijnom stave-vychadzajlc zo zavero.K posudeniu
celkového technického stavu stavby-objektu(z hladiska statického) bol pribraty konzultant-autorizovany
stavebny inZinier v oblasti statiky-Ing.Eduard Vysko¢,ktory vypracoval staticky posudok,ktory tvori jednu z
priloh posudku.

"Kolkaren" je samostatne stojaci murovany objekt,prizemny,nepodpivni¢eny.Pddorys objektu ma tvar
pretiahnutého obdiZnika s jednou pristavbou skladu na severozapadnej strane."Kolkaren" je murovana z
tradiéného muriva-pérobetdénovych kvadrov,doplneného tehlovym murivom.Objekt je zalozeny na beténovych
zakladovych pasoch.Strop je dreveny tramovy so zaklopom, krov strechy je dreveny tramikovy,strecha je
sedlova,streSnu krytinu tvoria azbesto-cementové Sablony na latkach,klampiarske konstrukcie su z
pozinkovaného plechu,vnutorné omietky vapenné hladké opatrené malbou,vonkajSie omietky vapenno-
cementové hladké.Okna drevené jednoduché,opatrené mrezami,dvere drevené zvlakové v ocelovych
zarubniach,vrata plechové dvojkridlové,podlahy beténové s cementovym poterom,v socialnom zariadeni
keramicka dlazba,v zadveri a dennej miestnosti PVC.Vykurovanie lokélne-pieckou na tuhé palivo,situovanej v
dennej miestnosti.V socidlnom zariadeni su keramické obklady stien.V objekte su prevedené rozvody
sanity,elektroinstalacie,ktoré su nefunkéné.Pristavba skladu mé strechu pultovi-krov dreveny tramovy bez
podhladu.Omietky su hladké,podlaha beténova,bez dveri a rozvodov instalacii.Pri obhliadke som konstatoval
viaceré stavebno-technické nedostatky:zatekanie do objektu cez strechu,popraskané a opadané omietky
vonkajSie aj vnutorné,nefunkéné socialne zariadenie,nefunkéna elektroinstalacia.

Z dostupnych podkladovych materialov,ako aj zo zistenia pri obhliadke vyplyva,ze objekt bol vodou
zasobovany pomocou vodovodnej pripojky,vedenej z vodomernej Sachty,situovanej v ploche pred vstupom
do objektu.Vodomerna $achta je beténova monoliticka s ocefovym poklopom,$tandartnych rozmerov.Dizka
vodovodnej pripojky je cca 2,80m,je z ocelovych pozinkovanych rar.Odkanalizovanie objektu je riesené do
zumpy,ktora je situovand v ploche pred plotovou branou.Zumpa je rozmerov-1,0m*1,50m*2,50m.Pripojka
kanalizacie je prevedena z kameninovych hrdlovych rur DN 125,diZky cca 6,40 m.Plotova brana je plechova
dvojkridlova,sirky 2,57m a vySky 2,0m-umoziuje pristup do dvornej Casti a ku skladu(pristavbe).Vyskové
rozdiely v teréne vyrovnava maly beténovy oporny marik,situovany pred objektom.Dizka 9,50m,hribka 0,40m
a premenliva vy$ka od 0,14m do 0,46m.

V statickom posudku je konStatované:objekt vykazuje statické poruchy vo forme vertikalnych i Sikmych trhlin
na viacerych miestach-hlavne véak v pozdiznych stenach budovy.Trhliny s miestami cez celt hribku muriva
v pozdiznych nosnych stenach objektu a naznaduju mozny pohyb zakladov.Désledkom tohoto stavu je

Strana 4



Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 137/2013

nerovnomerné sadanie zékladov v dosledku znehodnocovania zdkladov-zakladovej Skary neodvadzanou
dazdovou vodou.Strecha v€itane strednej krytiny je poSkodena,material degradovany.

V zavere posudku je konstatované,ze su€asny stavebno-technicky stav objektu je prakticky
havarijny,rekonstrukcia objektu sa neodporic¢a a je odpora¢ané jeho odstranenie,nakolko pripadna
rekonstrukcia by bola neimerne nakladna.

Staticky posudok tvori prilohu €.13 posudku.So zavermi statického posudku sa stotozriujem.Vychadzajic zo
zaverov statického posudku odhadujem zostatkovl Zivotnost 1 rok,nakolko predpokladam,ze vlastnik objektu
pristUpi k jeho asanécii do 1 roka.Celkova predpokladana zivotnost objektu je potom 52 rokov.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m®]
Zaklady
38,20*5,02*0,25+2,80*3,51*0,25 50,40
Vrchna stavba
38,20*5,02*2,92+2,80*3,51*2,55 585,01
ZastreSenie
38,20*5,02*1,40*0,5+2,80*3,51*0,26*0,5 135,51
Obstavany priestor stavby celkom 770,92

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 = 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]
) . . ((38,20*5,02*2,92)+(2,80*3,51*2,5
Nadzemné 138,20%5,02+2,80*3,51 201,59| Repr. 5))/(38,20*5,02+2,80°3,51) 2,902
Priemerna zastavana plocha: (201,59) / 1 = 201,59 m?
Priemerna vyska podlazi: (201,59 * 2,902) / (201,59) = 2,90 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 201,59) = 1,0391
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp = 0,30 + (2,10 /2,9) = 1,0241

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Ce;g\f& ;)ggiel Koef. Stand. ks; Upracva.l*pI?sd_ielu Cﬁgg:\é&%(lljel
i Pi = KSi stavby [%]
Konstrukcie podla RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 1,00 7,00 10,84
2 Zvislé konstrukcie 18,00 0,90 16,20 25,08
3 Stropy 10,00 0,90 9,00 13,93
4 ZastreSenie bez krytiny 9,00 1,00 9,00 13,93
5 Krytina strechy 3,00 0,90 2,70 4,18
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,55
7 Upravy vnitornych povrchov 6,00 0,90 5,40 8,36
8 Upravy vonkajSich povrchov 3,00 1,00 3,00 4,64
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 0,20 0,40 0,62
10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 0,30 0,90 1,39
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12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 0,70 3,50 5,42
14 Povrchy podlah 3,00 0,90 2,70 4,18
15 Vykurovanie 4,00 0,05 0,20 0,31
16 ElektroinStalacia 5,00 0,50 2,50 3,87
17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00
18 Vnatorny vodovod 2,00 0,20 0,40 0,62
19 Vnuatorna kanalizacia 2,00 0,20 0,40 0,62
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 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,10 0,30 0,46
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 0,00 0,00 0,00
Spolu 100,00 64,60 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 64,60/ 100 = 0,6460
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,05
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kvp * kx * km  [€/m?]

VH = 77,97 €/m°® * 2,220 * 0,6460 * 1,0391 * 1,0241 * 0,939 * 1,05
VH = 117,3188 €/m®

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zzivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rok] | O[% | TS[%]
Budova "Kolkaren" 1962 51 1 52 98,08 1,92
sup.¢.994
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 117,3188 €/m* * 770,92 m® 90 443,41
Technicka hodnota 1,92 % z 90 443,41 € 1 736,51
2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plot
Popis pri objekte "Kolkaren".
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:
okolo stipikov ocelovych, beténovych alebo drevenych 0,20m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m
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3. Vypln plotu:

z vinitého plechu na ocelovych alebo drevenych 0,40m? 611 20,28 €/m
zvlakoch
4, Plotové vrata:
a) plechové plné 1 ks 7435 246,80 €/ks
Dizka plotu: 0,20 m
Pohladova plocha vyplne: 0,2*2,0 = 0,40 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Plot 1973 40 1 41 97,56 2,44

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet ‘ Hodnota [€]
* 2 % 2 * *
Vychodiskova hodnota (0,20n1 5,64 €/m + 0,40m" * 20,28 €/m” + 1ks * 246,80 €/ks) 596,83
2,220 * 1,05

Technickéa hodnota 2,44 % z 596,83 € 14,56
2.2.2 Vodomerna Sachta
Popis pri objekte "Kolkaren".
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)
Polozka: 1.5.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,20*1,20*1,40 = 2,02 m*® OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220
Koeficient vyjadrujuci Uzemny vplyv: kw = 1,05
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rokl | O[% | TS[%]
Vodomerna Sachta 1962 51 1 52 98,08 1,92
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,02 m® OP * 254,27 €/m3 OP * 2,220 * 1,05 1197,26
Technicka hodnota 1,92%2z1197,26 € 22,99
2.2.3 Zumpa

Popis pri objekte "Kolkaren".

Strana 7



Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 137/2013

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,0*1,50*2,50 = 3,75 m*> OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Zumpa 1973 40 1 41 97,56 2,44

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,75 m® OP * 107,88 €/m3 OP * 2,220 * 1,05 943,01
Technicka hodnota 2,44 % z2 943,01 € 23,01

2.2.4 Pripojka kanalizacie
Popis pri objekte "Kolkaren".

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizaéné pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,40 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Pripojka kanalizacie 1973 40 1 41 97,56 2,44

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6,4 bm * 30,54 €/bm * 2,220 * 1,05 455,61
Technicka hodnota 2,44 % z 455,61 € 11,12

2.2.5 Pripojka vody
Popis pri objekte "Kolkaren".

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie

Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 2,80 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rok] | O[% | TS[%]
Pripojka vody 1962 51 1 52 98,08 1,92

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,8 bm * 59,09 €/bm * 2,220 * 1,05 385,67
Technicka hodnota 1,92 % z 385,67 € 7,40
2.2.6 Oporny murik
Popis pri objekte "Kolkaren".

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 9. Oporné mary (JKSO 815 4)

Bod: 9.3. Betdnové - monolitické

Kaéd KS: 2ex Jednobytové budovy

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1300/30,1260 = 43,15 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 9,5070,40%(0,14+0,46)/2 = 1,14 m® OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Oporny murik 1973 40 1 41 97,56 2,44

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,14 m® OP * 43,15 €/m3 OP * 2,220 * 1,05 114,66
Technicka hodnota 2,44 % z 114,66 € 2,80

2.2.7 Spevnena plocha

Jedna sa o plochu pred vstupnou ¢astou "Kolkarne".Je z monolitického betdnu.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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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
Poé&et mernych jednotiek: 2,0*3,50 = 7 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] |

or%l | TS[%]

Spevnena plocha 1973 40 1 41

97,56 2,44

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7m2zP* 8,63 €/m2 ZP * 2,220 * 1,05 140,82
Technicka hodnota 2,44 % 2z 140,82 € 3,44

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
Nazov VV°h°di5k[‘é‘]’é hodnota |+ chnicka hodnota [€]

Budova "Kolkaren" sup.¢.994 90 443,41 1 736,51
Plot 596,83 14,56
Vodomerna Sachta 1197,26 22,99
Zumpa 943,01 23,01
Pripojka kanalizacie 455,61 11,12
Pripojka vody 385,67 7,40
Oporny marik 114,66 2,80
Spevnena plocha 140,82 3,44

Celkom: | 94 277,27 1821,83

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocované nehnutelnost - "Kolkaren" sa nachadza na Hradnej ulici v mestskej ¢asti Bratislava - Devin, z
ktorej je aj pristupna. Hradna ulica je situovana v centralnej ¢asti mestskej ¢asti Devin. V bezprostrednom
okoli su situované rodinné domy, administrativne a prevadzkové objekty. Dopravné napojenie na Devinsku
cestu je bezproblémové. Cesta autom do centra mesta trva do 16 minut, vzdialenost je cca 11,7 km.Devin je
povazovany za lukrativnu lokalitu na byvanie.NajblizSie zastavky MHD (autobus) su situované na Kremelskej
ulici, vo vzdialenosti cca 100 m. Obgianska vybavenost je situovana v ramci $irSieho centra MC. Technicky
stav budovy nezodpoveda veku stavby-ma zanedband udrzbu.Budova je v havarijnom stave.

Poloha budovy "Kolkarei" sup.¢.994 na Hradnej ulici v obci Bratislava - MC Devin:
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b) Analyza vyuzitia nehnuteflnosti:

Ohodnocované nehnutelnost je vyuzivana v su¢asnosti ako sklad,neslizi svojmu pévodnému ucelu-
telovychovné ucely.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti,najmé zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:

Nehnutelnost je pristupna z obecnej komunikécie-Hradnej ulice,cez pozemok parc.€.708,ktory je vo
vlastnictve iného subjektu-vid.LV €.2271.Podfa vypisu z LV €.1 je na posudzovany objekt zapisané tarcha-
exekucny prikaz Exekutorského Uradu Nitra a Bratislava.Objekt je v havéarijnom stave.Iné pripadné rizika

spojené s uzivanim posudzovanej nehnutelnosti z mne dostupnych podkladovych materiélov nie su mi
zname.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,7

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda Il trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) 2,100
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 1,400
Il. trieda Priemerny koeficient 0,700
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,385
V. trieda [1l. trieda - 90 % = (0,700 - 0,630) 0,070

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cisl . . Vaha Vysledok
. Popis Trieda Kppi o Ko™V
Trh s nehnutelnost'ami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe Il 0,700 13 9,1000
2 Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a

vybranych sidlisk II. 1,400 30 42,0000
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu IV. 0,385 8 3,0800
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. . 2,100 7 14,7000
5 Prislusenstvo nehnutelnosti
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10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

bez dopadu na cenu nehnutelnosti
Typ nehnutelnosti

priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s
predzéhradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispozi¢nym
rieSenim.

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatelstva v mieste stavby
priemernd hustota obyvatelstva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto€ne vhodnd a iastocne
nevhodna

Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do
zumpy

Doprava v okoli nehnutelnosti
Zeleznica, autobus a miestna doprava

Obcianska vybavenost’ (urady, Skoly, zdrav., obchody,
sluzby, kultura)
obecny Urad, posta, zakladna skola, zdravotné stredisko,
kultarne zariadenie, zakladna obchodna siet a zakladné
sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

vyznacéné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, skanzen
a pod.
Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy

Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.

bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsSirenia
ziadna moznost rozSirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
nehnutelnosti len Ciastoéne vyuzitelné na prenajom
Nazor znalca
problematicka nehnutelnost

0,700

0,700

2,100

1,400

0,700

2,100

0,700

1,400

0,700

1,400

1,400

0,700

0,070

0,385

0,385

6

10

10

20

4,2000

7,0000

18,9000

8,4000

3,5000

12,6000

4,9000

9,8000

7,0000

11,2000

12,6000

5,6000

0,4900

1,5400

7,7000

Spolu

180

184,31

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie
VSeobecna hodnota

kep = 184,31/ 180

VSHs = TH * kep = 1 821,83 € * 1,024

1,024
1 865,55 €
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lll. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 1 865,55 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Budova "Kolkaren" sup.c.994 1778,18
Plot 14,91
Vodomerna $achta 23,54
Zumpa 23,56
Pripojka kanalizacie 11,39
Pripojka vody 7,58
Oporny murik 2,87
Spevnena plocha 3,52
Spolu VSH 1 865,55
Zaokruhlena VSH spolu 1 870,00
SKK 56 335,62

V8eobecnda hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 1 870,00 €
Slovom: Jedentisicosemstosedemdesiat Eur

Konverzny kurz 1 € = 30,1260 SKK

Zodpoveda reprodukénej obstaravacej cene stavby pre ucely ucétovnictva.

3. MIMORIADNE RIZIKA

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

V Bratislave,dna: 18.12.2013 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 137/2013 znaleckého dennika €. 1 - 2013.

Znalecky Ukon a vzniknuté naklady Uc¢tujem podra vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu €.137/2013.

Ing. Peter Kapusta
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