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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 85/2013

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit' véeobecnu hodnotu nebytovej budovy "Minitelocviéia - Thiliska, Ra¢a" s prisluSenstvom, v Bratislave -
mestskej €asti Raca, situovanej na pozemku parc.€.475/29, v k.(.Raca (zapisana v LV ¢.65),bez pozemku.

2. Datum vyziadania posudku:
28.5.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
30.9.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
30.9.2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatefom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 65, k.0. Raca, zo dia 7.5.2013, vytvorena programom WISKAN -
VUGK 2003-9

- Zmluva o prevode prava hospodarenia s narodnym majetkom ¢islo EKO-Raca 8/1992 zo dria 18.6.1992,uzatvorend
medzi EKO-Podnik verejnoprospesnych sluzieb Bratislava a Miestny Urad Bratislava-Rac¢a

- Képia z mapy

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €.65, k.U.Raca, zo dna 29.9.2013, vytvoreny cez verejny katastralny
portal

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €.2276, k.U.Raca, zo dina 1.10.2013, vytvoreny cez verejny katastralny
portal

- Stavebné povolenie vydané starostom Mestskej asti Bratislava - Rac¢a, Kubagova 21, 831 06 Bratislava, pod ¢&.j.: SU-
2824/2011/CHO, zo dra 15.8.2011,pravoplatnost nadobudlo dria 30.9.2011

- Rozhodnutie o povoleni uZivania stavby "Rekonstrukcia minitelocviCne, Thiliska ul., Bratislava - zmena dokoncene;j
stavby", vydané starostom Mestskej Casti Bratislava - Rac¢a, Kubacova 21, 831 06 Bratislava, pod ¢.j.: UPSP-15051/
1826/2012/CHO, zo dna 26.10.2012, pravoplatnost nadobudlo drfina 21.11.2012

- Projektova dokumentacia prestavby-rekonstrukcie minitelocviéne z januara 2011

- Poznatky z technickej obhliadky a kontrolného zamerania

- Fotodokumentacia

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., z&k.¢. 522/2007 Z.z. a z&k.¢. 520/2008 Z.z.

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

- STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

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

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR
o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsSich
predpisov

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

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

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

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

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Ohodnotit nehnutelnost bez pozemku v stave pred prenajmom.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
- Pre Ggely Gctovnictva-stanovenie obstaravacej reprodukénej ceny.
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 85/2013

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 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 metddu som nepouzil z dévodu, ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti
nie su k dispozicii relevantné podkladové materidly na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.).Vynosovu
metddu 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 €. 65, k.0. Raca

A. Majetkova podstata:

STAVBY

- sUpisné Cislo: 9841 - na parc. 475/29 - minitelocvi¢ia 19 1

Iné Udaje:

Parcela 475/29 pod stavbou je evidovana na LV ¢.2276

Legenda:
Kéd druhu stavby
19 - budova pre Sport a rekreacné ucely

Kéd umiestnenia stavby
1 - stavba postavena na zemskom povrchu

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava - MC Bratislava - Raga, Kubadova 21, Bratislava, PSC 831 06, SR
ICO: 00304557
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
Tituly nadobudnutia nevyziadané

C. Tarchy:
Bez zapisu

Iné udaje:

Iné Udaje nevyziadané.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, datumy vykonnania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonand dra 30.9.2013 za U¢asti vlastnika a objednavatela.

- Kontrolné zameranie vykonané dria 30.9.2013.
- Fotodokumentécia vyhotovena dra 30.9.2013.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 85/2013

Z technickej dokumentécie boli poskytnuté tieto doklady-zmluva o prevode prava hospodarenia s narodnym
majetkom,stavebné povolenie na rekonstrukciu objektu,rozhodnutie o povoleni uzivania stavby initelocviéne,projektova
dokumentacia stic¢asného stavu objektu,fotodokumentacia objektu pred rekonstrukciou-priloha znaleckého posudku
€.24/2010 zo dna 10.12.2010,vypracovaného znalcom Ing.OliveromMajdichom.Pri kontrolnom zamerani neboli zistené
rozdiely v dizkach oproti predlozenej dokumentécii. Skutoény stav,t.j.stav po rekonstrukcii je zachyteny v prilohach
posudku ¢.14,15,16,19,20.Stav pred rekonstrukciou(Cize posudzovany stav) je zachyteny v prilohach posudku
€.17,18.Pravna dokumentacia je v sulade so skutoénym stavom-objekt sa v su€asnosti uziva na ucely telovychovy-ako
minitelocviéna,t.j.v stlade s vydanym kolaudaénym rozhodnutim. Pripojky inZinierskych sieti sa nedali presne identifikovat
v teréne,preto neboli ani posudzované.

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

Popisné a geodetické Udaje katastra nehnutelnosti suhlasia so zistenym skuto€nym stavom. Stavba je zapisana na LV
€.65 s popisnym spdsobom "minitelocviéna". Stavba je v kopii z katastralnej mapy zakreslena v obrysoch, ktoré
zodpovedaju skuto¢nému stavu. Obrys stavby je zaroven aj obrysom pozemku parc.¢. 475/29, na ktorom je stavba
postavena. Pozemok parc.¢.475/29 je zapisany na LV ¢.2276 popisnym spdsobom ako "zastavané plochy a nadvoria", ¢o
zodpoveda skuto¢nému stavu. Pozemok je v képii z katastralnej mapy zakresleny v obrysoch, ktoré zodpovedaju
skutognosti.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom st postavené :
1. Minitelocvi¢na sup.€.9841 - na parc.¢.475/29

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Pozemok parc.€.475/29.

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY

2.1.1 Minitelocvic¢na - Tbiliska, Raca
POPIS STAVBY

Ohodnocovana nehnutefnost "Minitelocvicna - Tbiliska, Rac¢a" sup.€.9841 je situovana na Tbiliskej ulici v
Bratislave - mestskej ¢asti Ra¢a, v medziblokovom priestore bytovych domov, na pozemku parc.¢.475/29,
k.0.Rac¢a.Podra predlozeného podkladového materialu-Zmluvy o prevode prava hospodarenia s narodnym
majetkom ¢&islo- EKO-Rac¢a 8/1992 zo dna 18.6.1992(uzatvorenej medzi EKO-Podnik verejnoprospesnych
sluZieb Bratislava a Miestny Urad Bratislava-Raca) sa nehnutelnost oznaCovala ako "DI-Thbiliska".V
sucasnosti nehnutelnost’ uziva organizacia-Sportovy klub karate SEIWA na zaklade najomnej zmluvy,od roku
2010.Sucasny uzivatel posudzovanu nehnutefnost-objekt kompletne rekonstruoval v rokoch 2011-2012 na
zaklade stavebného povolenia €.j.SU-2824/2011/CHO zo dna 15.8.2011(pravoplatnost nadobudlo dha
30.9.2011),vydaného starostom MC Bratislava-Raca.

Zrekonstruovany objekt "Minitelocvicne" sa zacal uZivat v roku 2012 na zaklade rozhodnutia o povoleni
uzivania stavby €.j.UPSP-15051/1826/2012/CHO zo dra 26.10.2012(pravoplatnost nadobudlo dia
21.11.2012),vydaného starostom MC Bratislava-Rada.Pri miestnej obhliadke bolo zastupcom uzivatela
predlozené Cestné prehlasenie zo diia 14.11.2010(fotokdpia-priloha &.21 posudku),v ktorom sa uvadza,ze
stavba- minitelocvi¢ne bola dana do uzivania v roku 1980.Technicky stav a konstrukéné prevedenie objektu
pre rekonstrukciou je zrejmy z fotodokumentéacie-priloha ¢.8 posudku.Dispoziéné rieSenie objektu pred
rekonstrukciou je zrejmé z vykresovej dokumentacie(pdvodny stav-oznaceny Zltou farbou)-priloha ¢.17 a 18
posudku.Sucasny stav je zrejmy z priloh &.14(fotodokumentacia) a priloh €.15,16,19,20(vykresova
dokumentacia).

Sucasné technické a konstrukéné prevedenie(nie je predmetom posudzovania):

Prevadzkova budova - minitelocvi¢na je jednopodlaznd, nadzemna, rozdelena je do dvoch zén. Vstupna cast
s markizou zo severozédpadnej strany je cez zadverie, chodba s prechodom do 3atni s WC a sprchami a
prechodom do telocvicne. Celkové architektonické rieSenie stavby vychadza z pévodnej jestvujucej ocelovej
konstrukcie pozostavajlcej z ocelovych stipov a strenych véznikov. Nosnu konstrukciu tvori ocelovy skelet -
nosné ocelové stipy 400/400mm, 350/350mm, stre$nu konstrukciu tvoria ocelové vazniky. Obvodovy plast
tvori l'ahka sendvicova konstrukcia hr.100mm, ktory je kotveny na ocelové nosné stipy. Strecha je zateplena
polystyrénom,s dalSou vrstvou do spadu, krytinu tvori hydroizola¢na folia Tatrafol. Priecky su z tvarnic
YTONG, dalej sadrokartonové hr.150mm, 125mm a 80mm. V socidlnej vostavbe sl celoplo$né kazetové
podhlady. Okna su plastové, vstupné dvere ocelové, vnatorné dvere drevené. Podlahy su z keramicke;

Strana 4



Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 85/2013

dlazby a PVC. Stavba je prevedena z nehorfavych konstrukénych celkov, konstrukéného prvku druhu D1.V
rokoch 2011- 2012 bola zrealizovana rekonstrukcia tohto zariadenia - zvacSenie obostavaného priestoru
oplastenim jestvujiceho nosného stipového systému objektu o plochu otovrenl do exteriéru, ktora bola v
minulosti kryta plochou strechou na kovovych stipoch, prevedené bolo zateplenie strechy, hromozvod,
zabezp.zariadenie - kamerovy systém.Vykurovanie objektu je zabezpe€ované elektrickymi konektormi v
celkovom poéte 6 ks.Z pdvodného objektu boli vyuZité zvislé konstrukcie-stipy a konstrukcia zastre$enia.
Technické a konstrukéné prevedenie pred rekonstrukciou(je predmetom posudzovania):

Jednalo sa o prizemny,jednopodlazny objekt,kovovej konstrukcie,s plochou strechou.Zvislé nosné
konstrukcie tvorili ocelové stipy 12/12 cm ktoré boli ukotvené do zakladovych beténovych pétiek,na stipoch
boli polozené ocelové prievlaky a na nich konstrukcia zastre$enia-z ocelovych priehradovych
nosnikov.Vyplhové murivo obvodovych stien bolo hr.150 mm.Stredna krytina bola prevedena Zivi¢na-z
asfaltovych natavovanych pasov.Klampiarske konstrukcie atiky boli prevedené z pozinkovaného
plechu.Upravu vnatornych povrchov tvorili vapenno-cementové omietky.Upravu vonkajSich povrchov tvorilo
oplastenie z pozinkovaného plechu.V socidlnom zariadeni boli prevedené keramické dlazby a obklady
stien.Dvere boli hladké plné dyhované,okna ocelové s dvojitym zasklenim.Podlahy boli prevedené na baze
cemetového poteru s povrchom PVC.Vykurovanie objektu bolo lokalne.Okrem rozvodov sanity-vody a
kanalizacie boli v objekte prevedené rozvody svetelnej a motorickej elektroinstalacie.Plyn do objektu nebol
zavedeny.Objekt bol opatreny hromozvodom.Socialne zariadenie bolo vybavené Standartnymi zariadovacimi
predmetmi-umyvadlo,WC misa-vid.fotodokumentacia(priloha €.8 posudku).Objekt bol napojeny na verejné
rozvody elektriny,vody,kanalizacie.Objekt(podla poskytnutych udajov) nebol uz viacej rokov uzivany pred
rekonstrukciou, nemal vykonavanu pravidelnd Gdrzbu.V désledku vykonanej rekonstrukcie objektu sa
predlzuje zivotnost,ktord potom stanovujem na 60 rokov.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m°]
Zaklady
12,12*12,12*0,20 29,38
Vrchna stavba
12,12*12,12*3,16 464,19
ZastreSenie
12,12*12,12*0,90 132,21
Obstavany priestor stavby celkom 625,78

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:

JKSO: budovy telocvi¢ni

KS: 1265 Budovy na Sport
Rozpoctovy ukazovatel: RU =2 349/30,1260 = 77,97 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,032 (kovova)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie |Cislo| Vypoget ZP | zP[m’] |Repr.| Vypoéet vysky (h) [ h [m]
Nadzemné 112,12*12,12 146,89 Repr. 3,16 3,16
Priemerna zastavana plocha: (146,89) / 1 = 146,89 m*

Priemerna vyska podlazi: (146,89 * 3,16) / (146,89) = 3,16 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 146,89) = 1,0834
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvep = 0,30 + (2,10 / 3,16) = 0,9646

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cenovy podiel
hodnotenej
stavby [%]

Uprava podielu
cpi * Kksi

Cenovy podiel

Cislo Nazov RU [%] cp:

Koef. stand. ks;

Konstrukcie podla RU
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Znalec: Ing. Peter Kapusta

¢islo posudku: 85/2013

1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 1,00 7,00 13,01
2 Zvislé konsStrukcie 18,00 0,50 9,00 16,72
3 Stropy 10,00 0,00 0,00 0,00
4 ZastreSenie bez krytiny 9,00 1,00 9,00 16,73
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 5,58
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,30 0,30 0,56
7 Upravy vnitornych povrchov 6,00 0,70 4,20 7,81
8 Upravy vonkajSich povrchov 3,00 0,60 1,80 3,35
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 0,50 1,00 1,86
10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 0,40 1,20 2,23
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 0,70 3,50 6,51
14 Povrchy podlah 3,00 0,90 2,70 5,02
15 Vykurovanie 4,00 0,40 1,60 2,97
16 Elektroinstalacia 5,00 1,00 5,00 9,29
17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00
18 Vnutorny vodovod 2,00 0,60 1,20 2,23
19 Vnutorna kanalizacia 2,00 0,60 1,20 2,23
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 0,30 0,90 1,67
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 0,20 1,20 2,23
Spolu 100,00 53,80 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 53,80 /100 = 0,5380
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,200
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw=1,10
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kvp * ke * km  [€/m?]

VH = 77,97 €/m* * 2,200 * 0,5380 * 1,0834 * 0,9646 * 1,032 * 1,10
VH = 109,4816 €/m°

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Z [rok]

or% | TS[%]

Minitelocvicna - Tbiliska,

Raca 1980 33

27

60

55,00 45,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 109,4816 €/m® * 625,78 m®

Technicka hodnota 45,00 % z 68 511,40 €

68 511,40
30 830,13
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 85/2013

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti: )

Stavba minitelocvicne je situovana v Uzemi zastavanom prevazne bytovymi domami. Uzemie je ohrani¢ené
ulicami - z vychodnej strany, juznej strany a zdpadnej strany Tbiliskou ulicou a Pri vinohradoch. Stavba je
napojena na rozvody inzinierskych sieti - vodovod, kanalizaciu, elektrinu. Parkovanie osobnych motorovych
vozidiel je mozné na prifahlych parkoviskach-pri bytovych domoch. Dopravné spojenie je mestskou
hromadnou dopravou, pricom ¢as jazdy do centra je priblizne 25 minit (mimo dopravnej Spicky). Vzdialenost
k zastavke MHD je priblizne 150m. Lokalita je dobre pristupna cez Puchovsku ulicu smerom do centra,
resp.cez Vajnory smerom na dialni¢ny obchvat mesta. Lokalita je vhodna predovSetkym na byvanie s
doplnkovym vyuzitim na prevadzku telocvi¢ne. V lokalite je kompletna obcianska vybavenost - zakladné
Skoly, stredné Skoly, siet obchodov a sluzieb - prevadzky obchodnych retazcov - KAUFLAND, BILLA,
poliklinika, dom kultdry, kostoly, expozitiry komerénych bank, drady mestskej €asti mesta.

Poloha stavby "Minitelocviéna - Tbiliska, Ra¢a" sup.¢.9841 - Tbiliska ulica, v Bratislave v MC Raca:

o
Slawr
Puchoy:

Skola

- T Ll ado=
- Zakladna =
ke T o 7% " e
i & i

.‘2'

ey ‘ NLSL. 5
= q i
W Kaufland
% & o Plchovska
/ vy 4 fap data @2013 Goagle

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Stavba mini-telocviéne bola pévodne projektovana pre vyuzitie na telovychovu a Sport. Pred ¢asom slazila
ako predajna a servis bicyklov. Po realizacii komplexnej rekonstrukcie je stavba opat vyuzivana ako
telocviéna.

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

Podfa pravnej dokumentécie - LV €. 65 neviaznu na nehnutelnosti Ziadne tarchy. Pozemok parc.€. 475/29, na
ktorom stoji stavba minitelocviciie je vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy - LV &. 2276. Iné rizika
spojené s uzivanim nehnutelnosti som z podkladovych materiélov nezistil.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Pri vypoéte VSH som zohladrioval technicky stav objektu pred realizaciou rekonstrukcie,pricom som
vychadzal z informacii,ktoré poskytol terajSi uzivatel objektu.Pri vypoéte VSH som zvolil priemerny koeficient
polohovej diferenciécie vo vyske 0,6,Co je primerané predmetnému druhu stavby a posudzovanému
prevedeniu.Pri vypocte vychodiskovej hodnoty objektu som vychadzal z podkladovych materiélov a
informacii,ktoré mi boli poskytnuté najomcom-pri vypocte koeficientu vybavenosti.Objekt sa vyuziva ako
minitelocvicna.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
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. trieda [1l. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200)
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy

[Il. trieda Priemerny koeficient

IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy
V. trieda [ll. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540)

1,800
1,200
0,600
0,330
0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cis
lo

Popis

Trieda

Kppi

Vaha
Vi

Vysledok

Kppi*V)

1

10

11

12

13

14

15

16

Trh s nehnutelnost’ami

dopyt v porovnani s ponukou je v rovhovahe

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru
obce

Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
Sucasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu
Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
Prislusenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti
Typ nehnutelnosti

priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez
parkoviska
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
vysoka hustota obyvatelstva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a
Ciastocne nevhodna

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

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia, telefon, dialkové vykurovanie, kabelova
televizia

Doprava v okoli nehnutelnosti
zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba,
letisko, lodn& doprava a pod.

Obcianska vybavenost’ (urady, Skoly, zdrav.,

obchody, sluzby, kultura)
krajsky Urad, sud, banka, dafovy Urad, vysoka Skola,
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zzivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby

bezny hluk a praSnost od dopravy

Moznosti zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj, vplyv
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0,600

0,330

1,800

0,600

0,600

1,800

0,600

0,600

1,800

1,800

1,800

1,800

0,600

1,200

13

30

10

10

7,8000

18,0000

2,6400

12,6000

3,6000

6,0000

16,2000

3,6000

3,0000

10,8000

12,6000

12,6000

18,0000

4,8000

10,8000
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na nehnut.
bez zmeny . 0,600 8 4,8000
17 | Moznosti d'alSieho rozsirenia
ziadna moznost rozSirenia V. 0,060 7 0,4200
18 | Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
bezny prendjom nehnutelnosti [l 0,600 4 2,4000
19 | Nazor znalca
priemerna nehnutelnost . 0,600 20 12,0000
Spolu | | | 180 162,66

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 162,66/ 180 0,904
VSeobecna hodnota VéHs =TH * kpp = 30 830,13 € * 0,904 27 870,44 €
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lll. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 27 870,44 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Minitelocvi¢na - Tbiliska, Raca 27 870,44
Spolu VSH 27 870,44
Zaokruhlena VSH spolu 27 900,00
SKK 840 515,40

VS8eobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 27 900,00 €
Slovom: Dvadsat'sedemtisicdevéat'sto Eur

Konverzny kurz 1 € = 30,1260 SKK

3. MIMORIADNE RIZIKA

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

Bratislave,dfia: 30.11.2013 Ing. Peter Kapusta
znalec
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IV. PRILOHY

. Objednavka

. Situgcia Sirsich vztahov

. Informativna képia mapy

. Listy vlastnictva

. Zmluva o prevode hospodarenia s NM
. Pddorys,rez,pohlady

. Fotodokumentacia

. Cestné prehlasenie o veku stavby

. Znalecka dolozka

OCoOoONOCOTP~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 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 85/2013 znaleckého dennika €. 1 - 2013.

Znalecky Ukon a vzniknuté néklady U¢tujem podra vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢.85/2013.

Ing. Peter Kapusta
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