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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 141/2013

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca: 5
Stanovit' véeobecnu hodnotu budovy "CVC Kuliskova 6" stp.¢.1012 s prisluSenstvom, na KuliSkovej ulici €.6 v
Bratislave - mestskej ¢asti Ruzinov, situovanej na pozemku parc.€¢.9919/2,6 v k.0.Nivy(zapisana na LV ¢&.1).

2. Datum vyziadania posudku:
25.9.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
20.11.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
20.11.2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢€.1, k.0. Nivy, zo diha 2.9.2013

- Képia z katastralnej mapy, k.0. Nivy

- Protokol o zvereni nehnutelného majetku hlavného mesta SR Bratislavy a snim suvisiacich prav a zavazkov ¢.11 88
0544 10 00, zo dna 20.9.2010

5.2 Ziskané znalcom:

- Poznatky z technickej obhliadky

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu stavby "CVC-Kuligkova 6"

- 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., 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

- 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 neskors$ich
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 v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, schvalena
Ministerstvom spravodlivosti SR

- Obciansky 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 Uctovnictva - stanovenie reprodukénej obstaravacej ceny.

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.

Metédu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypoéet 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
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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 adajov 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 metdédu som nepouzil z dévodu, Ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutefnosti nie su k
dispozicif relevantné podkladové materidly na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.).Vynosovi metédu som nepouzil z
rovnakého dévodu ako u porovnavacej metody.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, identifikacia predmetu posudenia podlfa 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 €. 1, k.U. Nivy

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.&.: 9919/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 490 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 5
- sUpisné Cislo: 1012 - na parc. 9919/2 - ZUS KuliSkova 6 11 1

Legenda:
Kéd druhu stavby
11 - budova pre $kolstvo, na vzdelavanie a vyskum

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, SR
ICO: 00603481
Spoluvlastnicky podiel: 11

Titul nadobudnutia:
Tituly nadobudnutia nevyziadné

C. Tarchy:
Bez zapisu

Iné udaje:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, datumy vykonnania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 13. a 20.11.2013 za Ucasti zastupcu uzivatela.

- Zameranie vykonané dna 20.11.2013.

- Fotodokumentécia vyhotovena dia 13. a 20.11.2013.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
Technicka dokumentéacia nebola poskytnuta ziadna. Pre tdto skutoénost sa nedal porovnat sulad skutoéného stavu s
dokumentaciou. Skuto€ny stav budovy bol preto zisteny zameranim a je zakresleny v prilohach znaleckého posudku.
Vek stavby "CVC - Kuligkova 6" stanovujem odbornym odhadom.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych tdajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:
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Budova "CVC-Kuliskova 6" je zakreslena v kopii z katastralnej mapy v obrysoch, ktoré zodpovedaju skutognosti.Obrysy
budovy s zaroveri obrysmi pozemku parc.¢.9919/2,na ktorom je budova situovana. Stavba je zapisanav LV ¢.1
popisnym spdsobom ako "ZUS KuliSkova 6" s ¢iselnym kddom "11", uvedeny kod prindlezi nehnutelnosti "budova pre
Skolstvo, na vzdelavanie a vyskum". Pozemky su zakreslené v képii z katastralnej mapy v obrysoch, ktoré zodpovedaju
skutocnému stavu.

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

1. Budova CVC s(ip.€.1012 - na parc.8.9919/2

2. Drobna stavba-sklad - na parc.¢.9919/6

3. VonkajSie Upravy

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Pozemok parc.€. 9919/2, 9919/6.

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)
2.1.1 CVC sup.¢.1012 - Kulidkova

POPIS STAVBY

Posudzovana budova-"Centrum volného &asu" sa nachadza na Kuligkovej ulici v Bratislave - MC RuzZinov.
Pristup k budove (peSi aj autom) je z KuliSkovej ulice. Budova je situovana na pozemku parc.¢.9919/2,v
k.0.Nivy. Budova ma pridelené supisné Cislo - 1012 a orientacéné ¢&islo - KuliSkova €.6.

VonkajSie schody pri vstupoch do budovy,v€itane bezbariérového ndbehu su situované na parc.¢.9919/6.
Budova bola postavena v roku 1974 - uvedeny rok stanovujem odbornym odhadom na zéklade charakteru
konstrukéného prevedenia budovy. Budova je samostatne stojaca, zapisana v KN na LV &.1 ako "ZUS
Kuligkova 6"(predosly gel vyuzitia). Budova ma pddorys tvaru pravidelného obdiznika.Vykurovana je
dialkovo -pomocou teplovodného kandla -z budovy Skoly,situovanej na parc.€.9922. Pomocou pripojok je
napojena na verejné rozvody inzinierskych sieti-voda,kanalizacia,elektrina. Budova bola v roku 2010 na
zaklade Protokolu o zvereni spravy nehnutelného majetku hlavného mesta SR Bratislavy cislo -
118805441000 zo dna 20.9.2010 zverenda do spravy organizacii - Centrum volného ¢asu ESKO
Bratislava,ktora ho prevadzkuje doteraz.TerajSi prevadzkovatel vykonal na vlastné naklady na budove tieto
Upravy:v roku 2010-vonkajSie okapy,opravu strechy,zateplenie fasady,pripojky vody a kanalizacie,nové
natery,nové WC a niektoré priec¢ky.V rokoch 2010-2011 prevadzkovatel vykonal Upravy-rozvody
elektroinstalacie pre PC kablami CYKYJ 3*2,5 mm2 v plastovych zlaboch KOPOS na omietke,v¢itane
zasuviek,namontované 2 elektrorozvadzace,osvetlenie vo vytvarnej miestnosti,prevedena bleskozvodna
sustava.Uvedené Upravy neposudzujem-neohodnocujem.

Konstrukéno-technické prevedenie:

je murovana z tradi¢ného tehlového muriva, ma 1 nadzemné podlazie. Nosny konstrukény systém tvoria
murované piliere po obvode budovy so ZB prievlakmi-medzi piliermi je vypliiové murivo a vnatorné nosneé
steny,spojené stuzujlcimi ZB vencami.Jednd sa o dvojtrakt v pozdiznom smere.Zaklady tvoria ZB pétky a
zakladové pasy.Stropy su prefabrikované.Krov strechy je dreveny,streSné krytina z pozinkovaného
plechu.VonkajSie omietky silikatové so zateplenim.Vnutorné vapenné hladké s mafbou.Klampiarske
konstrukcie z pozinkovaného plechu.Budova je opatrend hromozvodom.Okné su plastové,vstupné dvere
plastové s presklenim,vnitorné drevené hladké piné resp.presklené.V herni bola dorobena deliaca stena z
plastovych profilov s presklenim a plastovymi dverami-prevadzkovatel zrealizoval.Podlahy st kombinované-
parkety,PVC,keramicka dlazba.V socialnych zariadeniach si keramické obklady stien.TUV je dodavana
centralne-z vymenikovej stanice resp.kotolne,situovanej v nedalekej budove ZS.Vykurovaci systém je
teplovodny,vykurovacie telesa tvoria plechové ¢lankove radiatory.Okrem socialnych zariadeni su vo viacerych
miestnostiach osadené keramické umyvadla.Budova je pripojkou-kablom CYKY 4B*35 napojena na
transformacnu stanicu,ktora je situovana na hranici arealu Skoly.Pripojka je ukon€ena v rozvodnici RE ktora
je situovana na faséde objektu-budovy pri hlavnom vchode.Dispoziéné usporiadanie miestnosti prizemia-
kancelaria riaditelky,kancelaria,recepcia,zasadacka,vstupné zadverie,tane¢na
miestnost,zborovia,chodba,socidlne zariadenie,$atfal,8atfa2,herfa,vytvarnd miestnost,sklad,miestnost
upratovacky,sprchy.Budova méa mierne sedlova strechu so spadom.Budova ma pravidelne vykonavanu
udrzbu.Celkovu Zivotnost odhadujem na 80 rokov.
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OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m®]

Zaklady
44,49*10,60*0,25+3,37*2,70*0,25*2 122,45
Spodna stavba
44,49*10,60*0,36+3,37*2,70*0,36*2 176,33
Vrchna stavba
44,49%10,60*3,70+3,37*2,70*3,70*2 1812,23
ZastreSenie
44,49*10,60*0,58+44,49*10,60*1,30*0,5+3,37*2,70*0,58*2+3,37*2,70*0,15*0,5*2 591,98
Obstavany priestor stavby celkom 2 702,99
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]
Nadzemné 1/44,49%10,60+3,37*2,70*2 489,79/ Repr.|3,70 3,7
Priemerna zastavana plocha: (489,79) / 1 = 489,79 m?
Priemerna vyska podlazi: (489,79 * 3,7) / (489,79) = 3,70 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 489,79) = 0,9690
Koeficient vplyvu konstrukénej vysSky podlazi objektu: kvep = 0,30 + (2,10/3,7) = 0,8676

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cenovy podiel

Uprava podielu

Cenovy podiel

Cislo Nazov RU [%] cp: Koef. stand. ks; cpi * ks; I::g\:lgﬁg/zj
Konstrukcie podfa RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 1,00 7,00 8,62
2 Zvislé konstrukcie 19,00 1,00 19,00 23,37
3 Stropy 11,00 1,00 11,00 13,54
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 7,38
5 Krytina strechy 2,00 0,90 1,80 2,22
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,90 0,90 1,11
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 0,85 5,95 7,32
8 Upravy vonkajSich povrchov 3,00 0,50 1,50 1,85
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 0,60 1,20 1,48
10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 0,80 2,40 2,95
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 6,15
14 Povrchy podlah 2,00 0,90 1,80 2,22
15 Vykurovanie 4,00 0,90 3,60 4,43
16 Elektroinstalacia 5,00 0,70 3,50 4,31
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17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00
18 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,46
19 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,46
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 0,60 1,20 1,48
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,40 1,20 1,48
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 0,70 4,20 5,17
Spolu 100,00 81,25 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=81,25/100=0,8125
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220
Koeficient vyjadrujuci Uzemny vplyv: kw=1,10
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kvp * kx * km  [€/m?]

VH = 78,84 €/m°® * 2,220 * 0,8125 * 0,9690 * 0,8676 * 0,939 * 1,10
] VH = 123,4879 €/m°
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

CVC sip.&.1012 -

o~ 1974 39 41 80 48,75 51,25
KuliSkova

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 123,4879 €/m* * 2702,99 m® 333 786,56
Technicka hodnota 51,25 % z 333 786,56 € 171 065,61

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Sklad

POPIS STAVBY

Sklad na parc.€.9919/6 tvori pristavbu k budove "Centrum volného ¢asu".Postaveny bol v roku 1974.Jedna
sa 0 murovany objekt,prizemny,s pultovou strechou.Zaklady tvoria beténové pasy,murivo z tradi¢nych
materialov,krov strechy dreveny tramovy bez podbitia,streSna krytina z pozinkovaného plechu.Omietky
vapenno-cemetové hladké, podlaha beténova,dvere drevené zvlakové,rozvod svetelnej a motorickej
elektroingtalacie.Ukongenie Zivotnosti sti¢asne s budovou "CVC".

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS 1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie AT AIS Vypocet zastavanej plochy ZP [mz] kzp
uzivania
1. NP 1974 3,44*5,93 20,4 18/20,4=0,882
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Rozpodtovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m® ZP podfa zasad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloénych)

3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 cm 1260
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.3 vapenna hladka omietka, Skarované murivo 240
10 Vnutorna uprava povrchov

10.2 vapenna hladk& omietka 185
12 Dvere

12.6 ocelové alebo drevené zvlakové 105
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145
18 Elektroinstalacia

18.3 svetelnd a motoricka - poistky 245

|Spolu | 4100

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

‘ ‘Spolu ‘ 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 2,220
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv =1,10

Podlazie | Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1.NP (4100 + 0 * 0,882)/30,1260 136,10
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rok] | O[% | TS[%]
1.NP 1974 39 21 60 65,00 35,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 136,10 €/m?*20,40 m?*2,220*1,10 6 780,07
Technicka hodnota 35,00% z 6 780,07 2 373,02
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2.2.2 Vonkajsie schody

VonkajSie schody su beténové s povrchom keramickd dlazba.Schody su pri vstupoch do budovy.
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. VonkajSie a predlozené schody (JKSO 822 2)
Bod: 10.4. Beténové na terén s povrchom z keramickej dlazby
Kaéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 385/30,1260 = 12,78 €/bm stupnia

Pocetmernychjednotiek:
4,89+2,36+1,37+4,29+2,06+1,07+3,69+1,76+0,77+4,89+2,36+2,36+4,29+2,06+2,06+3,69+1,76+1,76 = 47,49 bm stupria
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[%]

Vonkajsie schody 1974 39 11 50 78,00 22,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 47,49 bm stupfia * 12,78 €/bm stupria * 2,220 * 1,10 1482,10
Technicka hodnota 22,00% z 1 482,10 € 326,06

2.2.3 Spevnena plocha

Spevnena plocha tvori bezbariérovy pristup ku vchodovym dverdm budovy.Jedna sa o Sikmy
nabeh,prevedeny z monolitického beténu.Rozmery-0,99m*2,07m.Plocha je situovana na parc.¢.9919/6.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.a) Do hribky 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: 0,99*2,07 = 2,05 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[%]

Spevnena plocha 1974 39 11 50 78,00 22,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,05 m2 ZP * 8,63 €/m2 ZP * 2,220 * 1,10 43,20
Technicka hodnota 22,00 % z 43,20 € 9,50
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov VYChOdiSK[%‘]'é e ] Technicka hodnota [€]

CcvC sup.&.1012 - Kuliskova 333 786,56 171 065,61
Sklad 6 780,07 2 373,02
Vonkaj$ie schody 1 482,10 326,06
Spevnend plocha 43,20 9,50
Celkom: | 342 091,93 173 774,19

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost - budova CVC sa nachadza na Kuligkovej ulici v mestskej ¢asti Bratislava -
Ruzinov, z ktorej je aj pristupna. KuliSkova ulica je situovana na okraji $irSieho centra mesta.V
bezprostrednom okoli je situovana zékladna Skola, bytové domy, administrativne objekty, objekty sluzieb.
Dopravné napojenie je bezproblémové - z Karadzicovej alebo Zahradnickej ulice. Cesta autom do centra
mesta trva cca 10 minut, vzdialenost je cca 3,0 km. Jedna sa o dobru lokalitu. NajblizSie zdstavky MHD
(autobus, trolejbus a elektricka) su situované na Zahradnickej resp.Karadzicovej ulici, vo vzdialenosti cca 250
- 300 m.V SirSom okoli je situovana kompletna siet obchodov a sluzieb. Technické prevedenie a stav budovy
zodpovedaju veku stavby

-udrziavand budova.

Poloha budovy cvC sup.€.1012 na Kuliskovej ulici v obci Bratislava - MC Ruzinov:
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Ohodnocovana nehnutefnost je vyuzivana pre vyucbu a vychovu deti.Iné vyuzitie v si€asnosti neprichadza
do Gvahy.

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

Z dostupnych podkladovych materialov nie si mi zname Ziadne pripadné rizika spojené s uzivanim
posudzovanej nehnutelnosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,85

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
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Trieda Vypocet Hodnota
l. trieda [l. trieda + 200 % = (0,850 + 1,700) 2,550
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 1,700
[Il. trieda Priemerny koeficient 0,850
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,468
V. trieda [Il. trieda - 90 % = (0,850 - 0,765) 0,085
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
C(';SI Popis Trieda Kppi Vi’:a Vﬁ:,g’ ?k
1 Trh s nehnutelnost'ami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovhovahe Il 0,850 13 11,0500
2 Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce
ssts)g%?gﬁ,sﬂlrgiobchodného centra, hlavnych ulic a I 1,700 30 51,0000
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutelnost nevyzaduje opravu, len bezna tdrzbu Il. 1,700 8 13,6000
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. 2,550 7 17,8500
5 Prislusenstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehnutelnosti 111, 0,850 6 5,1000
6 Typ nehnutelnosti
priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom Il 1,700 10 17,0000
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
ggi';ar':]oeésrlﬁapnoonstiykjopsra})zovn)’/ch moznosti v mieste, 2,550 9 22.9500
8 Skladba obyvatelstva v mieste stavby
vysoka hustota obyvatelstva M. 0,850 6 5,1000
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
223&2%0;2 hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a Ciastocne m 0,850 5 4.2500
10 Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% 2,550 6 15,3000
11 Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
tleion, dalkous eykurovanie, Kebelova iovida 250 | 7 17,8500
12 Doprava v okoli nehnutelnosti
lzoecﬁgncij%%;g;og%sc;?iestna doprava, taxisluzba, letisko, 2550 7 17,8500
13 Obc'v:ianska \(ybavenost’ (urady, skoly, zdrav., obchody,
sluzby, kultura)
nomoanica, divadio, Komplatna st abchodov a slugieh 2550 | 10 25,5000
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m Il 0,850 8 6,8000
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
bezny hluk a prasnost od dopravy Il 1,700 9 15,3000
16 Moznosti zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
bez zmeny 111 0,850 8 6,8000
17 Moznosti d’alSieho rozsirenia
ziadna moznost rozSirenia V. 0,085 7 0,5950
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18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
bezny prengjom nehnutelnosti Il 0,850 4 3,4000
19 Nazor znalca
dobra nehnutelnost 1. 1,700 20 34,0000
Spolu | 180 291,30
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 291,3/ 180 1,618
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 173 774,19 € * 1,618 281 166,64 €
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lll. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 281 166,64 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]

Stavby

CVC s0p.&.1012 - Kuligkova 276 784,16

Sklad 3 839,55

VonkajSie schody 527,57

Spevnena plocha 15,37
Spolu VSH 281 166,64
Zaokruhlena VSH spolu 281 000,00

SKK 8 465 406,00

VS8eobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 281 000,00 €
Slovom: Dvestoosemdesiatjedentisic 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:19.12.2013 Ing.Peter Kapusta
znalec
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IV. PRILOHY

. Objednavka

. Situdcia SirSich vztahov

. Informativna képia z mapy

. List vlastnictva ¢.1

. Protokol o zvereni spravy nehnutelného majetku
. Pédorys +rez budovy CVC

. Fotodokumentéacia

. Znalecka dolozka

oONOOTA~,WN =
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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 drna 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 141/2013 znaleckého dennika €. 1 - 2013.

Znalecky Ukon a vzniknuté naklady Uc¢tujem podra vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu €.141/2013.

Ing. Peter Kapusta
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