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evidencéné ¢&islo 911 517

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

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka ¢. OTS1301695 OTZ/Kapusta/Objekt 4, zo dnha
6.6.2013

ZNALECKY POSUDOK
¢islo 73/2013

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty stavby sup.€.36 s prislusenstvom na Racianskej ul. €.30, v
Bratislave - mestskej ¢asti Nové Mesto, situovanej na pozemkoch parc.¢.11489/1, 11489/2, 11489/3, v
k.U.Nové Mesto(zapisanych na LV ¢.2355), pre Ucely U¢tovnictva.

Pocet listov : 44 (ztoho 23 priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2



Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 73/2013

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit véeobecnl hodnotu stavby suUp.¢.36 s prisluSenstvom na Racianskej ul. €.30, v Bratislave - mestskej
casti Nové Mesto, situovanej na pozemkoch parc.¢.11489/1, 11489/2, 11489/3, v k.U.Nové Mesto(zapisanych
na LV ¢.2355).

2. Datum vyziadania posudku:
6.6.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
2.7.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
2.7.2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatefom:

- Informativna képia z mapy, k.0. Nové Mesto, zo dha 1.12.2011, vytvorena cez katastralny portal

- Stavebné povolenie na stavbu "Rekonstrukcia prevadzkovych priestorov str.08 OBNOVA Bratislava, ul. Februarového
vitazstva €.20", vydané ObNV Bratislava Ill - odbor vystavby a tzemného planovania, pod ¢&.j.: OVaUP-326-927/78-A, zo
dna 16.5.1978

- Stavebné povolenie na zrealizovanie stavebnych Uprav v jestvujicom autoservise na Racianskej ul.€.30, Bratislava, na
parc.C.11489, vydané Obvodnym Uradom Zivotného prostredia Bratislava Ill, Junacka 1, odd. uzemného rozvoja a Statnej
stavebnej spravy, pod ¢&.j.: SSS-327-642/96-Da-5, zo dha 19.2.1996

- Kolaudacné rozhodnutie vydané Obvodnym Gradom Zivotného prostredia Bratislava Ill, Junacka 1, odd. Gzemného
rozvoja a Statnej stavebnej spravy, pod ¢.j.: $55-327-942/96-Da-19, zo dia 25.3.1996

- Uzemnoplanovacia informéacia k navrhu na predaj nehnutelnosti v majetku hlavného mesta SR, vydal Magistrat
hlavného mesta SR Bratislava, oddelenie Gzemného rozvoja, dfia 30.11.2011, doru¢ené 14.12.2011

- Koordinaéna situacia stavby

- Architektonicka Studia Autosalén DAEWOO, Architektonicka kancelaria CZODOR

- Fotokopie z projektovej dokumentacie na rekonstrukciu pneuservisu OBNOVA, ul. Febr. vitazstva ¢.20, Bratislava -
pbdorys a pohfady, rok 1977

- Informécie o ohodnocovanej nehnutelnosti

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 2355, k.U. Nové Mesto, zo diia 2.7.2013, vytvoreny cez katastralny
portal

- Kopia z katastralnej mapy zo dna 3.7.2013,vydana Spravou katastra pre hl.m.SR Bratislavu pod &is.zak.

16/4073/13

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu posudzovanej stavby

- 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.,
z&k. €. 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

- Obciansky zékonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Neohodnocovat pozemky.
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9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit
- Pre Ucely Uctovnictva.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy, zdovodnenie vyberu, podmienky vyberu a dovody vylucenia 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. y

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 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 konstrukEnych prvkov, st zohfadnené pri tvorbe jednotlivych rozpoctovych ukazovatelov.
Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych Statistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 1.8tvrtrok
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.
VSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom Uzemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo
zastavanych uzemi obci uréenych na stavbu Gzemnym planom zény alebo planom sidelného Gtvaru,
pravoplatnym rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v
spojenom Uzemnom a stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou sa vypocita podla
zakladného vztahu:

VSHroz = M . VSHw [Eur]

kde

M — vymera pozemku v mz,

VSHw — jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v Eur/me.

Jednotkovéa vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podfa vztahu:

VSHwm = VHwm . keo [Eur/m2],

kde

VHw — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur

kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu

keo=ks. kv. ko. k. ki. kz kR,

kde

ks— koeficient vdeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,90 — 2,0)

ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

ke — koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 — 2,00)

ki— koeficient druhu pozemku (0,60 — 1,50)

kz— koeficient povySujacich faktorov (1,01 — 3,00)

kr— koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

Porovnavaciu metdédu som nepouzil z dévodu, Ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutefnosti nie su k
dispozicii podkladové materidly na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.).

Vynosovu metédu som pouzil z dévodu, Ze sa jedna o typ nehnutelnosti, ktora je schopna dosahovat vynosy formou
prenajmu za predpokladu vyhovujuceho technického stavu.

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) :

-podfa listu vlastnictva €.: 2355, k.u. Nové Mesto

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.¢.: 11489/1 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 1382 m? 16 1
- parc.&.: 11489/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 1366 m? 18 1
- parc.¢.: 11489/3 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 143 m? 22 1
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Legenda:

Kéd spbsobu vyuzivania pozemku

22 - pozemok, na ktorom je postavend inzinierska stavba - cestna, miestna a G€elova komunikécia, lesna cesta, pofna
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti

18 - pozemok, na ktorom je dvor

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: 36 - na parc. 11489/1 14 1

Legenda:
Kéd druhu stavby
14 - budova obchodu a sluzieb

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 811 01, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:

- Zmluva o prevode V-4645/2005 z 19.12.2005 ]

- Rozhodnutie Okresneho Gradu Bratislava Il €.j.: OU 11-3780/01-Ga zo dia 22.5.2002, pravopl. 24.6.2002
- Ziadost o zapis GP €.02/2005

Titul nadobudnutia LV:
- Rozhodnutie darového Gradu Bratislava Il ¢€.602/320/71194/97/Gu zo dria 23.10.1997

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 vykonand dra 2.7.2013 za Ucasti zastupcu objednavatela.

- Zameranie vykonané dna 2.7.2013.

- Fotodokumentécia vyhotovena dra 2.7.2013.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
Technicka dokumentéacia bola predlozena iba ¢iasto¢na-fotokopia pédorysov,pohladov,situacie arealu(graficka ¢ast) a
stavebné povolenia na stavebné Upravy,kolaudacné rozhodnutie na stavebné Upravy(textovéa ¢ast).Pri obhliadke som
vykonal zameranie posudzovanej stavby(podorysné a vyskové parametre jednotlivych ¢asti stavby),namerané hodnoty su
zaznamenané vo vykresovej ¢asti.Nakolko sa nezachovalo pévodné kolaudaéné(stavebné) rozhodnutie,vek stavby
stanovujem na zaklade poskytnutych informacii objednavatela odbornym odhadom.Technicky stav stavby zachytavam vo
fotodokumentacii,tvoriacej prilohy posudku.

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

Popisné a geodetické Udaje katastra nehnutelnosti suhlasia so zistenym skutoénym stavom.Stavba je zapisana na LV
€.2355 bez popisného sposobu-iba s ¢iselnym kédom14,&o zodpoveda druhu stavby-budova obchodu a sluzieb.Stavba je
v képii z katastralnej mapy zakreslena v obrysoch,ktoré zodpovedaju skutoénému stavu.Obrys stavby je zaroven aj
obrysom pozemku parc.¢.11489/1,na ktorom je stavba postavena.Pozemky parc.¢.11489/1,

11489/2,11489/3 su zapisané na LV ¢.2355 popisnym spdsobom ako "zastavané plochy a nadvoria",co zodpoveda
skuto€nému stavu.Pozemky su v kopii z katastralnej mapy zakreslené v obrysoch,ktoré zodpovedaju skuto€nosti.

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.Prevadzkova stavba sip.¢.36 na parc.¢.11489/1

2.PrestreSenie parkoviska na parc.€.11489/3
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3.Ploty-uliény,dvorny
4. VonkajSie Upravy-spevnené plochy,pripojky IS-voda,kanalizacia,plyn,elektrina

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Pozemky parc.¢.11489/1,11489/2,11489/3.

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

2.1.1 Prevadzkova budova sup.¢.36-cast’ |
POPIS STAVBY

Prevadzkova budova sup.€.36(byvaly autoservis firmy Matador-Obnova a.s.Bratislava) je situovana na
Racianskej ulici €.30 v Bratislave-mestskej ¢asti Nové Mesto.Z dostupnych-predlozenych podkladovych
materialov odhadujem,ze budova v terajSej podobe bola dana do uzivania v roku 1979.V roku 1978 bolo
Obvodnym narodnym vyborom Bratislava lll,odborom vystavby a Gzemného planovania vydané stavebné
povolenie na stavbu "Rekonstrukcia prevadzkovych priestorov str.08 Obnova Bratislava,ul.Februarového
vitazstva €.20" pod ¢€.j.0VaUP-326-927/78-A zo dfia 16.5.1978.V roku 1996 boli v budove zrealizované
stavebneé Upravy,ktorych realizaciu povolil Obvodny Urad Zivotného prostredia Bratislava ll,oddelenie
Uzemného rozvoja a Statnej stavebnej spravy v zmysle stavebného povolenia ¢€.j.SSS-327-642/96-Da-5 zo
dna 19.2.1996.Jednalo sa o Upravu Casti haly autoservisu na prevadzku autosalonu DAEWOO.Jednalo sa o
Upravu Gasti obvodového plasta budovy zo strany Racianskej ulice v€itane vybudovania vstupu do
autosalénu.Upravena Cast priestorov autoservisu sa zacala pre novy Ucel uzivat na zaklade kolaudacného
rozhodnutia Obvodného Gradu Zivotného prostredia Bratislava lll,oddelenia tzemného rozvoja a statnej
stavebnej spravy €.j.SSS-327-942/96-Da-19 zo dfia 25.3.1996.Prevadzkova budova je
prizemna,nepodpivni¢ena.Podla charakteru konstrukéného prevedenia je budova ¢lenena na 2 ¢asti-kovovu
a murovanu ¢ast,pricom prevlada prevedenie murovanych zvislych konstrukcii.

Prevadzkova budova-objekt ma zaklady-beténové zakladové pasy(pod murovanou ¢astou) a patky spolu so
zakladymi pasmi pod kovovou ¢astou.Strecha je pultova,nad murovanou ¢astou s miernejSim spadom,nad
kovovou Castou s va€Sim spadom.Kovova ¢ast ma streSnu konstrukciu z ocelovych priehradovych nosnikov-
vid.fotodokumentacia,nosniky st uloZené na ocelovych stipoch na jednej strane a murive na druhej
strane.Murovand €ast ma strednu konstrukciu z prefabrikovanych prvkov.StreSna krytina je zivicna(asfaltové
natavované pasy)-murovana ¢ast a z vinitého plechu-kovova €ast.Klampiarske konstrukcie su z
pozinkovaného plechu.Objekt je opatreny hromozvodom.Vonkajsia fasada je zo striekaného
brizolitu(murovana €ast) a nateru hlinikového plasta(kovova ¢ast).Upravu vnutornych povrchov predstavuju
vapenné hladké omietky spolu s keramickymi obkladmi stien-socidlne zariadenia(murovana €ast a priestor
byvalého autosalénu) resp.natery v kovovej ¢asti.Podlahy su rézneho prevedenia-cementovy poter v
skladoch,kotolni,autoservise,keramicka dlazba-v socidlnych zariadeniach,chodbach,autosaléne.Vonkajsie
dvere su prevazne hlinikové s presklenim,vnatorné drevené hladké plné v ocelovych zarubniach(prevazne
zdemontovanych),okna sG hlinikové,v kotolni jednoduché kovové.Objekt je vykurovany z vlastnej plynovej
kotolne(v stic¢asnosti je mimo prevadzky), TUV bola dodavana z kotolne.V socialnych zariadeniach su
Standartné zariadovacie predmety(umyvadla,WC misy,pisoare,sprchy),ktoré su prevazne
zdemontované(vodovodné batérie su skoro vSetky)-vid.fotodokumentacia.Vrata do autoservisu su na
dialkové ovladanie,hlinikové lamelové.V objekte su prevedené rozvody sanity,elektroinstalacie-ktoré su
prevazne posSkodené-vid.fotodokumentacia.Objekt je pomocou pripojok napojeny na verejné rozvody
inzinierskych sieti.Podla poskytnutych informacii zastupcom objednévatela je objekt uz viacej rokov mimo
prevadzky,odpojeny od médii.Objekt je neudrziavany,v zlom technickom stave- vid. fotodokumentacia.Objekt
si vyzaduje rozsiahlu opravu a rekonstrukciu.Predpokladana Zivotnost stavby 60 rokov.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m®]
Zaklady

(16,90*51,53+0,94*15,46)*0,4 354,16
Vrchna stavba

(16,90*51,53+0,94*15,46)*3,80+(16,90*51,53+0,94*15,46)*0,65*0,5+13,12*5,20*1,0 3 720,46

ZastreSenie
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(16,90*51,53+0,94*15,46)*0,20+13,12*1,0*0,20 179,70

Ostatné

1,62+1,16*8,0 10,90

Obstavany priestor stavby celkom 4 265,22

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:

JKSO: budovy pre opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni

KS: 1230 Budovy pre obchod a sluzby

Rozpoctovy ukazovatel: RU=2129/30,1260 = 70,67 €/m®

Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie | Cislo|Vypocet ZP | ZP [m’]| Repr.|Vypodet vysky (h) | hm]
((16,90*51,53+0,94*15,46-

. N N 13,12*5,20)*(3,80+4,45)/2+13,12*

Nadzemné 1/16,90*51,53+0,94*15,46 885,39 Repr. 5,20*4,80)/(16,90*51,53+0,94*15,4 4177
6)

Priemerna zastavana plocha: (885,39) / 1 = 885,39 m?

Priemerna vyska podlazi: (885,39 *4,177) / (885,39) = 4,18 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 885,39) = 0,9471

Koeficient vplyvu konstrukcnej vysky podlazi objektu: kvp = 0,30 + (2,10 / 4,18) = 0,8024

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo |Nazov Ce;g\fg'z ?gg:el Koef. stand. ksi Upri\;ail*plg sd. el cﬁr(:(c)l‘r’\‘(,)&%?jel
stavby [%]
Konstrukcie podla RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 11,00 1,00 11,00 11,82
2 Zvislé konstrukcie 26,00 1,00 26,00 27,93
3 Stropy 12,00 1,00 12,00 12,89
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 6,44
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,15
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,07
7 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,30
8 Upravy vonkajSich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,22
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 1,00 0,00 0,00
10 Schody 2,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 2,00 0,70 1,40 1,50
12 Vrata 3,00 0,00 0,00 0,00
13 Okna 3,00 1,00 3,00 3,22
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,22
15 Vykurovanie 1,00 0,50 0,50 0,54
16 ElektroinStalacia 7,00 0,70 4,90 5,26
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,07
18 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,15
19 Vnatorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,15
20 Vnutorny plynovod 0,00 1,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 1,00 0,90 0,90 0,97
22 Vybavenie kuchyn 0,00 1,00 0,00 0,00
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23 Hygienické zariadenia a WC 2,00 0,20 0,40 0,43

24 Vytahy 0,00 1,00 0,00 0,00

25 Ostatné 6,00 1,50 9,00 9,67
Spolu 100,00 93,10 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =93,10/100 =0,9310

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,203

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,10

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kvp * ke * kum  [€/m?]

VH = 70,67 €/m® * 2,203 * 0,9310 * 0,9471 * 0,8024 * 0,939 * 1,10
] VH = 113,7743 €/m°
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Prevadzkova budova

o 2 1979 34 26 60 56,67 43,33
sup.€.36-Cast’ |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 113,7743 €/m* * 4265,22 m® 485 272,42
Technicka hodnota 43,33 % z 485 272,42 € 210 268,54

2.1.2 Prevadzkova budova sup.¢.36-cast’ |
POPIS STAVBY
Popis je uvadzany pri murovanej ¢asti.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m°]
Zaklady

51,70%9,52*0,4 196,87
Vrchna stavba

51,70%9,52*5,60 2 756,23
ZastreSenie

51,70%9,52*(7,30-5,60)/2 418,36
Obstavany priestor stavby celkom 3 371,46

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:

JKSO: budovy pre opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 1230 Budovy pre obchod a sluzby

Rozpoctovy ukazovatel: RU=2129/30,1260 = 70,67 €/m?

Koeficient konstrukcie: kk = 1,032 (kovova)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie | Cislo|Vypocet ZP | ZP [m’]| Repr.|Vypodet vysky (h) | hm]
Nadzemné 1/51,70%9,52 492,18 Repr.5,60 5,6
Priemerna zastavana plocha: (492,18) / 1 = 492,18 m?

Priemerna vyska podlazi: (492,18 * 5,6) / (492,18) = 5,60 m
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Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 492,18) = 0,9688

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp = 0,30 + (2,10 /5,6) = 0,6750

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo |Nazov Ce;g\fi ;)ggiiel Koef. stand. ks; Upri\;ail*plg sd. el cﬁrc:(c)l‘r’\‘(,)&%?jel
stavby [%]
Konstrukcie podla RU
1 Zaklady vrat. zemnych préac 11,00 1,00 11,00 14,29
2 Zvislé konstrukcie 26,00 1,00 26,00 33,75
3 Stropy 12,00 0,00 0,00 0,00
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 7,79
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,60
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,30
7 Upravy vnutornych povrchov 4,00 0,70 2,80 3,64
8 Upravy vonkajSich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,90
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 1,00 0,00 0,00
10 Schody 2,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 2,00 0,80 1,60 2,08
12 Vrata 3,00 1,50 4,50 5,84
13 Okna 3,00 1,00 3,00 3,90
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,90
15 Vykurovanie 1,00 0,50 0,50 0,65
16 ElektroinStalacia 7,00 0,80 5,60 7,27
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,30
18 Vnutorny vodovod 2,00 0,00 0,00 0,00
19 Vnuatorna kanalizacia 2,00 0,00 0,00 0,00
20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 1,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 2,00 0,00 0,00 0,00
24 Vytahy 0,00 1,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 1,00 6,00 7,79
Spolu 100,00 77,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky =77,00/100 = 0,7700
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,203
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv = 1,10
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * keu * kv * kzp * kvp * kx * km  [€/m?]

VH = 70,67 €/m® * 2,203 * 0,7700 * 0,9688 * 0,6750 * 1,032 * 1,10

] VH = 88,9919 €/m°
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rok] | O[% | TS[%]
Prevadzkova budova 1979 34 26 60 56,67 43,33
sup.¢.36-Cast |l

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet

Hodnota [€]‘
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Vychodiskova hodnota 88,9919 €/m° * 3371,46 m° 300 032,63
Technicka hodnota 43,33 % z 300 032,63 € 130 004,14
2.2 PLOTY

2.2.1 Plot uliény

Plot uli¢ny-zo strany Racianskej a BudySinskej ulice je murovany z tehlovych plotovych tvarnic.Plot ma
beténové zakladové pasy,betdbnovid podmurovku priem.vysky 50 cm a murované pilieriky.Vypli plota je vysky
160 cm.Plot ma plotovu branku a branu z ocefovych profilov.Predpokladana Zivotnost plota 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol.

& Popis Pocet MJ| Body/MJ| Rozpoétovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kameria a beténu 54,24m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
betdnova monoliticka alebo prefabrikovana 54,24m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypln plotu:
murovany do hrubky 20 cm z tehal alebo plotovych 86,78m? 755 25.06 €/m
tvarnic
4. Plotové vrata:
b) kgvové s drétenou vyplfiou alebo z kovovych 1 ks 7505 24912 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:
b) kgvove s drétenou vyplfiou alebo z kovovych 1 ks 3890 129.12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 9,94+18,10+26,20 = 54,24 m
Pohladova plocha vyplne: 54,24*1,60 = 86,78 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,203
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[rokl | O[% | TS[%]

Plot uliény 1979 34 16 50 68,00 32,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

(54,24m * 53,98 €/m + 86,78m" * 25,06 €/m~ + 1ks * 249,12
€/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 2,203 * 1,10

Technicka hodnota 32,00 % z 13 281,68 € 4 250,14

Vychodiskovéa hodnota 13 281,68

2.2.2 Plot dvorny
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Plot dvorny je prevedeny z prefabrikovanych betonovych dosiek,ktoré st vioZzené medzi betonove
stlpiky,ktoré su v zemi obetdnované.Plot je situovany na hranici s parc.€.11488.Predpokladana zivotnost' 50

rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

EOI' Popis Pocet MJ| Body/MJ| Rozpoétovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocelovych, beténovych alebo drevenych 79,80m 170 5,64 €/m
2. Podmurovka:
betdnova monoliticka alebo prefabrikovana 79,80m 926 30,74 €/m
Spolu: 36,38 €/m
3. Vypln plotu:
z pgtonovych prefabrik. dosiek do ocel. alebo bet. 143 64m? 545 18,09 €/m
stipikov
Dizka plotu: 69,40+10,40 = 79,80 m
Pohladova plocha vypine: 79,80%1,80 = 143,64 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,203
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw=1,10
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | T([rok] Zlrok] | O[%] | TS[%]
Plot dvorny 1979 34 16 50 68,00 32,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov |Vypoéet

Hodnota [€]

Vychodiskové hodnota (79,80m * 36,38 €/m + 143,64m” * 18,09 €/m®) * 2,203 * 1,10

Technicka hodnota 32,00 % z 13 331,96 €

13 331,96
4 266,23

2.3 VONKAJSIE UPRAVY
2.3.1 Pripojka elektriny

Pripojka elektriny je zemnd,vedend z verejného rozvodu elektriny do hlavnej rozvodnej skrine objektu.

Predpokladana zivotnost 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.m) kabelova pripojka zemna Al 4*50 mm*mm

Kaéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 505/30,1260 = 16,76 €/bm

Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navysSe: 10,06 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 1,0 bm
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,203
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[rokl | O[% | TS[%]

Pripojka elektriny 1979 34 16 50 68,00 32,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov |Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 bm * (16,76 €/bm + 0 * 10,06 €/bm) * 2,203 * 1,10 40,61
Technicka hodnota 32,00 % z 40,61 € 13,00

2.3.2 Pripojka plynu
Pripojka plynu je prevedena obdobne ako pripojka elektriny.Predpokladand zivotnost 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.4. Pripojka plynu DN 80 mm

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kaéd KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 680/30,1260 = 22,57 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,80+32,60+30,10 = 69,5 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,203

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv =1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Pripojka plynu 1979 34 16 50 68,00 32,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 69,5 bm * 22,57 €/bm * 2,203 * 1,10 3 801,22
Technicka hodnota 32,00 % z 3 801,22 € 1216,39

2.3.3 Vnutroarealovy rozvod vody

Vnutroarealovy rozvod vody je prevedeny z ocelovych pozinkovanych rir,ulozenych v zemi.Predpokladana
zivotnost 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie

Polozka: 1.2.d) Pripojka vody DN 80 mm, vratane navftavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1950/30,1260 = 64,73 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 29,20+52,50 = 81,7 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,203

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: kv =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[% | TS[%]
://géj;roarealovy rozvod 1979 34 16 50 68,00 32,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 81,7 bm * 64,73 €/bm * 2,203 * 1,10 12 815,48
Technickéa hodnota 32,00% z 12 815,48 € 4 100,95

2.3.4 Vnutroarealovy rozvod kanalizacie

Vnutroarealovy rozvod kanaliz&cie je prevedeny z kameninovych rar.Predpokladana zZivotnost 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

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

Polozka: 2.1.e) Pripojka kanalizacie DN 300 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1580/30,1260 = 52,45 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 5,0+25,50+3,0+73,50+22,0+10,0+13,50 = 152,5 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,203

Koeficient vyjadrujuci tzemny 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[%]
L’”“tr?’%'?a'o"y rozvod 1979 34 16 50 68,00 32,00
analizacie

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 152,5 bm * 52,45 €/om * 2,203 * 1,10 19 383,07
Technicka hodnota 32,00 % z 19 383,07 € 6 202,58

2.3.5 Vodomerna sachta

Vodomerna Sachta je prevedena z monolitického betdnu s ocelovym poklopom.Predpokladana Zivotnost 50
rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerné Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Poé&et mernych jednotiek: 1,40*1,60*1,80 = 4,03 m® OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,203

Koeficient vyjadrujuci Uzemny vplyv: kv =1,10

TECHNICKY STAV
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Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok]l | O[%] | TS[%]
Vodomerna Sachta 1979 34 16 50 68,00 32,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 4,03 m® OP * 254,27 €/m3 OP * 2,203 * 1,10 2 483,18
Technicka hodnota 32,00 % z 2 483,18 € 794,62

2.3.6 Kanalizacné sachty

Kanaliza¢né Sachty su situované na trase arealového rozvodu kanalizacie.Su betdénové prefabrikované s
liatinovym poklopom.Predpokladana zivotnost 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.4. Kanaliza¢né Sachty

Polozka: 2.4.a) Betonova prefabrikovana - hibka 2,0 m pre potrubie DN 200 - 300
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 9150/30,1260 = 303,72 €/Ks

Pocet mernych jednotiek: 8 Ks

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,203

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[%]
Kanaliza¢né Sachty 1979 34 16 50 68,00 32,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 Ks * 303,72 €/Ks * 2,203 * 1,10 5 888,04
Technicka hodnota 32,00 % z 5 888,04 € 1884,17
2.3.7 Spevnené plochy

Spevnené plochy su situované na pozemku parc.¢.11489/2,3.Prevedené su z beténu s povrchom-liaty asfalt.
Predpokladana zivotnost 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.6. Plochy s povrchom asfaltovym

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

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

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

Pocet mernych jednotiek: 18,28*35,78+9,66*36,07+9,30*15,46+9,97*36,39 = 1509,08 m’
ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,203

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw=1,10

TECHNICKY STAV
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Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

o[% | TS[%]

Spevnené plochy 1979 34 16 50

68,00 32,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet

Hodnota [€]

1509,08 m® ZP * 14,94 €/m2 ZP * 2,203 * 1,10
32,00 % z 54 634,89 €

Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

54 634,89
17 483,16

2.3.8 Prestresenie parkoviska

Prestre$enie parkoviska je situované na pozemku parc.&.11489/3.Prestre$enie tvoria 4 ocelové stipy profilu
I,ktoré st v zemi ukotvené do beténovych patiek.Na stipoch je pripevnena stre§na konstrukcia prestre$enia s
krytinou z vinitého plechu.Kovové Casti st opatrené naterom.Jedna sa o otvoreny pristreSok.Najblizsie
porovnatelna Uprava v programe USI Zilina je altanok.Predpokladana zivotnost 50 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria:

21. Altanok

Bod: 21.1. Drev. konétr., strecha, Ciast. vypln stien, alebo bez vyplne, podlaha a strecha

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:

Pocet mernych jednotiek:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP
143,0*0,9 = 128,7 m> ZP

kecu = 2,203

kv = 1,10

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

| ZlroK]

o[% | TS[%]

PrestreSenie parkoviska 1979

34 16 50

68,00 32,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

128,7 m® ZP * 103,57 €/m2 ZP * 2,203 * 1,10
32,00 % z 32 301,28 €

32 301,28
10 336,41

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota [€]

[€]
Prevadzkova budova sup.€.36-Cast’ | 485 272,42 210 268,54
Prevadzkova budova sup.¢.36-Cast’ Il 300 032,63 130 004,14
Plot uli¢ny 13 281,68 4 250,14
Plot dvorny 13 331,96 4 266,23
Pripojka elektriny 40,61 13,00
Pripojka plynu 3 801,22 1216,39
Vnutroarealovy rozvod vody 12 815,48 4 100,95
Vnutroarealovy rozvod kanalizacie 19 383,07 6 202,58
Vodomerna Sachta 2 483,18 794,62
Kanaliza¢né Sachty 5 888,04 1884,17
Spevnené plochy 54 634,89 17 483,16
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PrestreSenie parkoviska 32 301,28 10 336,41

Celkom: | 943 266,46 390 820,33

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany areal sa nachadza v Bratislave na Racianskej ulici, v mestskej ¢asti Bratislava-Nové
Mesto.Vjazd do aredlu je z BudySinskej ulice. Do prevadzkového objektu sip.¢.36-Cast autosalén je vstup z
Racianskej ulice.Bezprostrednu okolitd zastavbu tvoria zo strany od Racianskej ulice bytové domy a budovy
obcianskej vybavenosti, po stranach priemyselné objekty a zo zadnej strany Zelezni¢na trat do stanice
Bratislava - filidlka. V bezprostredom okoli objektu je bezn& obc&ianska vybavenost.Z arealu je dopravné
spojenie s centrom mesta prostrednictvom MHD. Prostredie v okoli arealu je ruSené hlukom z intenzivne;
dopravy po Racianskej ulici a prevadzky zelezni¢nej trate. V mieste su vybudované vSetky inzinierske siete.
Parkovanie je mozné na parkovacich plochach areélu. Dostupnost do centra mesta autom je cca do 10 min.

Poloha arealu nebytovej budovy v Bratislave v MC Nové Mesto
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

V ¢ase vypracovania posudku nebola prevadzkova budova vyuzivana. Vzhlfadom na technicky stav je mozné
posudzovanu nehnutelnost vyuzivat formou prenajmu-na sklady,pri nizSich nakladoch na opravu a
rekonstrukciu alebo na prevadzku autoservisu s autosalonom(posledny ucel vyuzivania),pri vyssich
nakladoch na opravu a rekonstrukciu.Uzemie arealu autoservisu je podla platného Gzemného planu mesta
Bratislavy ur¢ené na funk&né vyuzitie-zmieSané Uzemie byvania a obcianskej vybavenosti-t.j.ako zmieSané
Uzemie rozvojové-Cislo funkcie 501,kod .

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

Z predlozenych dokladov vyplyva, ze vlastnictvo k nehnutefnosti nie je obmedzené ziadnymi tarchami. Za
isté riziko povazujem skuto¢nost, Ze prevadzkova budova je uz niekolko rokov nevyuzivana, je bez adrzby,
¢o ma dopad na jej ststavne zhorSujlci sa technicky stav,ktorého zlepSenie si vyZzaduje znaéné finanéné
prostriedky. Iné pripadné rizika majlce vplyv na vyuzivanie predmetnej nehnutelnosti z miestnej obhliadky
ako aj z predlozenych podkladovych materialov som nezistil.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY
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Priemerny koeficient polohovej difernciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypocCtu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vzhlfadom na velkost sidelného
atvaru, polohu, typ nehnutefnosti, ich technicky stav, kvalitu pozitych stavebnych materialov, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypocte s nasledovnym priemernym koeficientom polohovej
diferenciécie.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,55

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda [ll. trieda + 200 % = (0,550 + 1,100) 1,650
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,100
Il. trieda Priemerny koeficient 0,550
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,303
V. trieda [1l. trieda - 90 % = (0,550 - 0,495) 0,055

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cis . . Vaha Vysledok
o Popis Trieda Kppi Vi Ko™V,
1 Trh s nehnutelnostami
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi V. 0,303 13 3,9390
2 Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru
obce
Casti ot?ce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a I 1,100 30 33,0000
vybranych sidlisk
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutelnost vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu V. 0,303 8 2,4240
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a
sluzieb, bez zazemia, parkov s obmedzenym Il 1,100 7 7,7000
pristupom a pod.
5 Prislusenstvo nehnutelnosti
prisluSenstvo nehnutelnosti vhodné, majdce vplyv na
cenu nehnutelnosti - jeho podiel na celkovej cene je Il 1,100 6 6,6000
mensi ako 20%
6 Typ nehnutelnosti
velmi priaznivy - obchodny a prevadzkovy objekt s 1 1,650 10 16,5000
parkoviskom a dvorom
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostato€na ponu,ka pracovnych mozZnosti v mieste, 1 1,650 9 14,8500
nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
vysoka hustota obyvatelstva [l 0,550 6 3,3000
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a
ciastocne nevhodna . 0.550 5 2,7500
10 Konfiguracia terénu
r5%>/|naty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 1 1,650 6 9,9000
11 Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
elektr_lclfa_ prlpOjkg, vo_dcavodi pripojka plynu, ] ] L 1,650 Z 11,5500
kanalizacia, telefén, dialkové vykurovanie, kabelova
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televizia
12  Doprava v okoli nehnutelnosti
e g meshedopaa BElIE, g0 7 115000
13 Ob¢ianska vyvbavenos’t’ (arady, skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultura)
nomocrica, civadio, kompletnd st aochodov a siugieb 1650 10| 165000
14  Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,303 8 2,4240
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
zvy$end hlu€nost a pradnost od intenzivnej dopravy [l 0,550 9 4,9500
16 Moznosti zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj, vplyv
na nehnut.
bez zmeny [l 0,550 8 4,4000
17  Moznosti d’alSieho rozsSirenia
;eL"z(;rsv:eﬁ)I;;;g%s dal$iu vystavbu az trojnasobok V. 0,303 7 21210
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
bezny prendjom nehnutelnosti [l 0,550 4 2,2000
19 Nazor znalca
problematicka nehnutelnost V. 0,303 20 6,0600
Spolu | | | 180 162,72
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie Kep = 162,72/ 180 0,904
VSeobecna hodnota VéHs =TH * kpp = 390 820,33 € * 0,904 353 301,58 €

3.1.2 KOMBINOVANA METODA
3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Pri stanoveni vynosovej hodnoty som vyychadzal z nasledovnych okrajovych podmienok:

Vynosova hodnota je stanovena metddou kapitalizacie odCerpatelného zdroja pocas ¢asovo obmedzeného
obdobia s predpokladanym naslednym predajom. Urokova miera v sebe zahifia irokovu sadzbu ECB
aktuélnu k datumu vypracovania posudku vo vyske 0,50%, mieru rizika 6% a danové zatazenie vo vyske 2%.
Doba uzitkovosti je vzhfadom na technicky stav predpokladana 15 rokov.

Vzhladom na to, ze prevadzkova budova s prisluSenstvom v €ase obhliadky nebola vyuzivana pre svoj
pbévodny Ucel a ani formou prenajmu, podla informacie zastupcu vlastnika uz niekolko rokov, bolo
predpokladané najomné za rok stanovené odbornym odhadom podla realne dosiahnutefného najomného v
danom mieste a ¢ase s prihliadnutim na typ priestoru a kvalitu vybavenia. Podkladom pre stanovenie
relevantného najomného boli ponuky realitnych kancelarii na prenajom obdobnych nehnutelnosti v
predmetnej mestskej Casti (sklady,autoservis) s ich objektivizaciou vzhfadom na polohu a technické
vybavenie predmetnej stavby s prisluSenstvom. VySka prenajmu v ponukach sa pohybovala v relacii 3-4
Eur/m2 PP/mesiac.S predmetom prenajmu bolo uvazované ako s celkom, pricom spevnené plochy nadvoria
tvoria prirodzeny pristup k vstupom do jednotlivych &asti objektu. Co sa tyka nakladov, do prevadzkovych
nakladov na vyuzivanie nehnutelnosti boli uvazované len fixné naklady - dan z nehnutelnosti( VSeobecne
zavazné nariadenie hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy €. 12/2012 o dani z nehnutelnosti s
ucinnostou od 1. januara 2013 schvalené mestskym zastupitelstvom hlavného mesta Slovenskej republiky
dfia 13. decembra 2012 uznesenim &islo 900/2012)-pre MC Nové Mesto je uréena 6,-Eur/m2 zastav.plochy
stavby a poistenie nehnutelnosti, ktorého vySka bola stanovena odbornym odhadom. Ostatné predpokaldané
prevadzkové nakladové polozky boli uvazované tak, ze by boli kryté v ramci podmienok najomného
prevodom na najomnika. Predpokladana hodnota nakladov na beznu Gdrzbu bola stanovend na urovni 1,5%
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z vychodiskovej hodnoty stavby,pricom som zohladroval skuto€nost-terajsi technicky stav,vyzadujuci si
zvy$ené naklady na jeho zlepSenie. Predpokladané spravne néklady, potrebné ku sprave nehnutefnosti boli
stanovené percentuélnou sadzbou z hrubého vynosu vo vyske 2,0%. S pripadnym nevyuzitym
najomnym(strata) bolo uvazované vo vyske 20,0% z hrubého vynosu - znizeného o podiel pozemku na
vynose. Podiel pozemku na dosahovani vynosu je stanoveny odhadom vo vySke 10% z hrubého vynosu.

Hruby vynos

. . . Najomné/MJ [€/MJ, Najomné spolu
Nazov Vypocéet MJ MJ Pocet MJ rok] [€/MJ, rok]
prenajom priestorov (1377,57*0,8 m? 1 102,06 38,00 41 878,28
Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Nazov Vypocet Spolu [€/rok]

Podiel pozemku na vynose

10% z 41 878,28

4 187,83

Hruby vynos stavby: 41 878,28 - 4 187,83 = 37 690,45 €

Naklady
Nazov vynalozeného nakladu Vypocet Naklad [€/rok]
Prevadzkové naklady
dan z nehnutelnosti 1378*5,345 8268 8 268,00
poistenie 0,10 % z 943 266,46 943,27
Néklady na tdrzbu | |
na udrzbu 1,50 % z 943 266,46 14 149,00
Spravne naklady | |
prenajimanie 2,00 % z 37 690,45 753,81
Naklady spolu: | | 24 114,08
Odhad straty
Nazov | Vypoéet| Spolu [€/rok]
Odhad straty 20% z 37 690,45 7 538,09
Odcerpatel'ny zdroj
Hruby vynos stavby n Odcerpatelny zdroj
[€/rok] Naklady [€/rok] Odhad straty [ €/rok] [€/rok]
37 690,45 24 114,08 7 538,09 6 038,28
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba uzitkovosti: 15r.
Zat'azenie danou z prijmu: 2%
Zakladna urokova sadzba ECB: 0,5 %
Miera rizika: 6 %
Kapitalizacny urokomer: k=(2+0,5+6)/100 = 0,0850
Likvidaéna hodnota: 353 301,58 €
Vynosova hodnota
n._
HV=OZ*(1 + k)M -1 . HL
(1+kN*k (1+kN
15 _
HV = 6 038,28 * (1 +0,0850) 1 353 301,58
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HV = 50 143,31 + 103 920,09 = 154 063,39 €
3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Kombinacia je vykonand podla zdsad uvedenych v prilohe €.3 vyhlaSky MS SR ¢€.492/2004 Z.z. Vahy
jednotlivych hodnbt st uréené s ohfadom na rozdiel medzi hodnotou vynosovou a technickou hodnotou v
pomere HV:TH = 5:1. Tento pomer plne reSpektuje stav na trhu s nehnutefnostami tohto typu v danom mieste
a Case.

Technicka hodnota stavieb: 390 820,33 €
Vynosova hodnota: 154 063,39 €
Rozdiel: ((390 820,33-154 063,39)/154 063,39)*100 % = 153,68 %

Vaha: Technicka hodnota: b
Vaha: Vynosova hodnota: a

o1 —

Vseobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

” a*HV+b*TH
VSHs = a+b
VéHS _ (5*154 063,395) : 21 390 820,33) 19352288 €

3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metoda vypoctu vSseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metoda polohovej diferenciacie 353 301,58
Kombinovana metéda 193 522,88

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita kombinovana metéda

VSH stavieb = 193 522,88 €
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Ill. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :
Stavby:

V8eobecna hodnota kombinovanou a vynosovou metodou :

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou :
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita kombinovana metéda

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

193 522,88 €
353 301,58 €

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Prevadzkova budova sup.€.36-Cast’ | 104 118,88
Prevadzkova budova sup.¢.36-Cast’ Il 64 374,28
Plot uli¢ny 2104,55
Plot dvorny 2112,51
Pripojka elektriny 6,44
Pripojka plynu 602,32
Vnutroarealovy rozvod vody 2 030,67
Vnutroarealovy rozvod kanalizacie 3071,34
Vodomerna Sachta 393,47
Kanaliza¢né Sachty 932,99
Spevnené plochy 8 657,15
PrestreSenie parkoviska 5118,29
Spolu VSH 193 522,88
Zaokruhlena VSH spolu 194 000,00
SKK 5 844 444,00

V8eobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 194 000,00 €
Slovom: Jedenstodevatdesiatstyritisic Eur

Konverzny kurz 1 € = 30,1260 SKK

3. MIMORIADNE RIZIKA

Nie s mi zname ziadne rizika spojené s vyuzitim predmetnej nehnutelnosti ako tie, ktoré su citované v

znaleckom posudku.

V Bratislave,dria: 9.7.2013
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IV. PRILOHY

Objednavka

Situdcia SirSich vztahov

Képia z katastralnej mapy

List vlastnictva €.2355

Stavebné povolenie na rekon$trukciu prevadzkovych priestorov
Stavebné povolenie na realiz&ciu stavebnych Uprav
Kolaudaéné rozhodnutie

Pbdorys

. Uzemnoplanovacia informécia

10. Fotodokumentécia

11. 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 73/2013 znaleckého dennika €. 1 - 2013.

Znalecky Ukon a vzniknuté naklady Uc¢tujem podra vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢.73/2013.

Ing. Peter Kapusta
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