Znalec: Ing. Peter Kapusta

evidencéné ¢&islo 911 517

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

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka ¢.: 0TS1302109 OTZ/Kapusta/Objekt5 zo dna
17.7.2013

ZNALECKY POSUDOK
¢islo 92/2013

Vo veci: stanovenia véeobecnej hodnoty stavby "Bistro Cajka" bez stpisného &isla s prislusenstvom na
nébrezi arm.gen. Ludvika Svobodu v Bratislave - mestskej Casti Staré Mesto, situovanej na
pozemku parc.€.21466/1, v k.0.Staré Mesto, pre Ucely Gctovnictva - stanovenie reprodukéne;j
obstaravacej ceny.

Pocet listov : 24 (ztoho 12 priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 92/2013

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit véeobecnt hodnotu stavby "Bistro Cajka" bez stpisného &isla s prislusenstvom na nabreZi arm.gen.
Ludvika Svobodu v Bratislave - mestskej ¢asti Staré Mesto, situovanej na pozemku parc.¢.21466/1, v
k.0.Staré Mesto.

2. Datum vyziadania posudku:
17.7.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
29.7.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
29.7.2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1, k.0. Staré Mesto, zo dfia 1.7.2013, vydany Spravou katastra pre
hlavné mesto SR Bratislavu

- Képia z katastralnej mapy , k.. Staré Mesto

- Vykresova dokumentacia-pddorys prizemia a rez

5.2 Ziskané znalcom:

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu

- Fotodokumentacia

- Poznatky z technickej obhliadky

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 zékon €. 382/2004 Z.z.)
v zneni novely vyhl.¢. 500/2005 Z.z., vyhl.€. 534/2008 Z.z. a vyhl.¢. 33/2009 Z.z.

- STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

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

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

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

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

- Metodika vypoétu 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:
- Stanovenie reprodukénej obstaravacej ceny pre Ucely Uctovnictva,bez Uprav prevedenych najomcom objektu.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
- Pre Ucely Uctovnictva.

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.
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Metodu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypocet VSH ako $tandartni metddu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom ¢ase. Vo vypodte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedene v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”,
vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Koeficienty zastavanej plochy, vybavenia, kon$trukéno-materidlovej
charakteristiky a jednotlivych konstrukcnych prvkov, st zohfadnené pri tvorbe jednotlivych rozpoctovych ukazovatefov.
Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 2.8tvrtrok
2013.

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budi konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Porovnavaciu metdédu som nepouzil z dévodu, Ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutefnosti nie su k
dispozicii podkladové materidly na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.).Vynosovd metédu som nepouzil z dévodu,ze
nehnutelnost v posudzovanom technickom stave(v stave pred rekonstrukciou) nie je schopna dosahovat vynosy formou
prenajmu.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, identifikacia predmetu posudenia podrfa dokladu o vliastnictve (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) :

- list vlastnictva na stavbu "Bistro Cajka" na parc.6.21466/1 nie je zalozeny.Pozemok pod stavbou je evidovany na LV
€.1656-vlastnik: Hlavné mesto SR Bratislava.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, datumy vykonnania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonand dria 29.7.2013 za Ucasti vlastnika.

- Zameranie vykonané dfia 29.7.2013.

- Fotodokumentécia vyhotovena dra 29.7.2013.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
Z technickej dokumentécie boli poskytnuté iba vykresy-pddorys prizemia a rez objektom.Boli porovnané so skutoénym
stavom-pri porovnavani som nezistil rozdiely.Skutoény stav je zakresleny v prilohe znaleckého posudku.Zo strany
objednavatela posudku nebolo predlozené ziadne rozhodnutie o povoleni zmeny Uéelu vyuzitia ako aj realizacie
stavebnych Uprav na objekte.Predpokladam v$ak,ze terajsi ucel vyuZitia-bistro je v sulade so v§eobecne platnymi
predpismi-napr.stavebnym zdkonom a pod.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych tdajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:
Ohodnocovany objekt je zakresleny v képii z katastralnej mapy.Nie je zapisany v KN na LV.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym €islom pozemku, na ktorom su postavene :
1. Objekt "Bistro Cajka" - na parc.¢.21466/1

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Pozemok parc.€.21466/1 a Upravy na objekte,prevedené uzivatefom-najomcom.

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

POPIS STAVBY

Objekt "Bistro Cajka" je situovany na nabr.arm.gen.Ludvika Svobodu v Bratislave-mestskej éasti Staré
Mesto,na pozemku parc.€.21466/1,v k.0.Staré Mesto.Objekt bol postaveny a dany do uzivania v druhe;
polovici 40-tych rokov minulého storocia-uvedeny rok stanovujem odbornym odhadom z predlozenych
podkladovych materidlov ako aj informacii najomcu. Z listu Zapadoslovenskej energetiky,a.s.,Bratislava zo
dnia 12.8.2011-priloha ¢.4 posudku- vyplyva,ze objekt bol postaveny ako energeticka stavba-bol vyuzivany
ako trafostanica a technologické zariadenie trafostanice bolo demontované v 80-tych rokoch minulého
storo€ia.Z uvedeného usudzujem,ze objekt bol ako trafostanica vyuzivany urciti dobu.

Po demontazi technologického zariadenia trafostanice bol objekt dany do prenajmu terajSiemu
uzivateflovi,ktory objekt Uplne zrekonstruoval na vlastné naklady.V ramci rekonstrukcie boli k objektu(na
arovni suterénu) pristavané nové socialne zariadenia (WC zeny a muzi), bol vybudovany suterén pod €astou

Strana 3



Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 92/2013

objektu(terajsi sklad), bolo vybudované nové oplotenie okolo objektu,dobudované vonkajsie schody k
socialnym zariadeniam,na samotnom objekte nové vnitorné a vonkajSie omietky,klampiarske
konstrukcie,oknd a dvere,stredna krytina,podlahy,rozvody vody, kanalizacie véitane napojenia na verejnu
kanaliz&ciu, elektriny véitane vzdusnej pripojky, medzistrop v miestnosti bistra,v suteréne vybudovana studna
s darlingom. Rozsah vykonanej rekonstrukcie je zrejmy aj z prilozenej fotodokumentacie (fotodokumentacia
pbvodného stavu objektu v €ase zacinajlucej rekonstrukcie a si¢asného stavu objektu-prilohy ¢€.7 az 11
posudku).

Posudzovany objekt je prizemny,¢iastoéne podpivnic¢eny, s plochou strechou so spadom. Prizemie je
CiastoCne zapustené do terénu-troven podlahy je cca 1,20 m pod Urovrou okolitého terénu. Jedna sa o
murovany objekt z tradicnych materialov, zaloZeny na betdnovych zakladovych pasoch,zvislé konstrucie su z
tehlového muriva,stropy tvoria ZB dosky,streSnua krytinu tvoria asfaltové natavované pasy(IPA).klampiarske
konstrukcie su z pozinkovaného plechu,vonkajSie omietky vapenno-cemetové hladké,vnitorné vapenné
hladké(prizemie a ¢ast suterénu) resp.védpenné hrubé(Cast suterénu),keramické obklady stien v socialnych
zariadeniach,podlahy-dlazba,schody do suterénu-drevené bez podstupnic,rozvody svetelnej a motorickej
elektrointalacie,rozvody vody-voda je zabezpedovana z nardzanej studne-hibka studne je cca 4,0 m
dimenzie 100 mm-vybavena je darlingom,rozvody kanalizacie.Objekt dispozi¢ne na prizemi pozostava z 1
miestnosti a v suteréne zo skladu,WC muzi a zeny.V miestnosti bistra je situovany barovy pult so
zabudovanym nerezovym drezom s batériou a prietokovym ohrievacom.V €asti miestnosti bistra je urobeny
medzistrop drevenej konstrukcie,&im vnikol priestor na uskladfiovanie veci.Okna su hlinikové s izolaénym
dvojsklom,opatrené mrezami,vstupné dvere piné,rovnako aj na socialnych zariadeniach.

Z fotodokumentacie,predlozenej najomcom(priloha ¢.9,10,11 posudku),ako z informacii,ktoré poskytol
vyplyva,ze objekt pred vykonanou rekonstrukciou bol nasledovného prevedenia:dispozi¢ne pozostaval iba z
prizemia-1 miestnost,vonkajSie omietky vapenno-cementové hladké-na viacerych miestach popraskané a
opadané,vnutorné vapenné hladké,stredna krytina lepenkova,bez klampiarskych konstrukcii,okna jednoduché
kovové,vstupné dvere plechové,podlaha betdnova s cementovym poterom,bez rozvodov elektroinstalacie(boli
poni¢ené a rozkradnuté),

vonkajSie pristupové schody beténové,lemované opornym murom s kovovym zabradlim.Objekt s uvedenym
technickym prevedenim je predmetom ohodnotenia(nie si¢asny stav prevedenia objektu).

Predpokladand Zivotnost takéhoto druhu stavieb je 80 rokov.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstav?rr:e'g]priestor
Zaklady
3,70*7,85*0,30 8,71
Vrchna stavba
3,70*7,85%4,0 116,18
ZastreSenie
3,70*7,85*0,10 2,90
Obstavany priestor stavby celkom 127,79

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:

JKSO: budovy jedalni, reStauracii a kaviarni

KS: 1211 Hotelové budovy

Rozpocétovy ukazovatel: RU=2618/30,1260 = 86,90 €/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.| Vypocéet vysky (h) |h [m]
Nadzemné 17,85*3,70 29,05 Repr. 4,0 4
Priemerna zastavana plocha: (29,05) / 1 = 29,05 m?

Priemerna vyska podlazi: (29,05 * 4) / (29,05) = 4,00 m
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Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

kzp = 0,92 + (24 / 29,05) = 1,7462
kvp = 0,30 + (2,10 / 4) = 0,8250

, . = Uprava Cenovy podiel
Cislo Nazov Ce;g ‘?,;o ?gg_lel Koefi(:tand. podilq)alu cpi * hodn!ét?anej
! ! ks; stavby [%]

Konstrukcie podla RU
1 Z&klady vrat. zemnych prac 6,00 1,00 6,00 11,47
2 Zvislé konstrukcie 15,00 1,00 15,00 28,67
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 15,30
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 11,47
5 Krytina strechy 3,00 0,90 2,70 5,16
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,00 0,00 0,00
7 Upravy vnutornych povrchov 7,00 0,80 5,60 10,71
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,70 2,10 4,02
9 Vnuatorné keramické obklady 3,00 0,00 0,00 0,00
10  |Schody 3,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 4,00 0,60 2,40 4,59
12 |Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 |Okna 6,00 0,50 3,00 5,74
14 |Povrchy podlah 3,00 0,50 1,50 2,87
15  |Vykurovanie 5,00 0,00 0,00 0,00
16 Elektroinstalacia 6,00 0,00 0,00 0,00
17  |Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00
18  |Vnuatorny vodovod 3,00 0,00 0,00 0,00
19 Vnatorna kanalizacia 3,00 0,00 0,00 0,00
20 Vnatorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 0,00 0,00 0,00
24  Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 |Ostatné 4,00 0,00 0,00 0,00

Spolu 100,00 52,30 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky =52,30 /100 = 0,5230
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: Koy = 2,214
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw=1,15
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kgy * ky * kzp * kvp * kk * km [€/m3]
VH = 86,90 €/m®* 2,214 * 0,5230 * 1,7462 * 0,8250 * 0,939 * 1,15
VH = 156,5346 €/m°
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Bistro Cajka 1949 64 16 80 80,00 20,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota  |156,5346 €/m®* 127,79 m® 20 003,56
Technicka hodnota 20,00 % z 20 003,56 € 4 000,71

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Zabradlie

Z&bradlie z ocelovych trubiek,vySky 1,10 m.Predpokladand zZivotnost 60 rokov.
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2 ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. . . Rozpoctovy
& Popis Pocet MJ | Body / MJ ukazovater

3. Vypln plotu:

z,ramoveho pletiva, alebo z ocefovej tyCoviny v 7.70m? 435 14,44 €/m
rame

Dizka plotu: 14,0*0,5=7,00m

Pohradova plocha vyplne: 7,01,10 = 7,70 m?

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: Koy = 2,214

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ku= 1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Zabradlie 1960 53 7 60 88,33 11,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota  (7,70m® * 14,44 €/m?) * 2,214 * 1,15 283,10
Technicka hodnota 11,67 % 2 283,10 € 33,04
2.2.2 Vonkaijsie schody

VonkajSie schody su beténové,sirky 1,0 m.Lemované su betobnovymi opornymi marmi.Slazia k prekonavaniu
vysSkoveého rozdielu medzi okolitym terénom a vstupmi do prevadzkového objektu.Predpokladané zivotnost
60 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategéria: 10. VonkajSie a predlozené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.2. Betonové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Kéd KS: 2112 Miestne komunikéacie

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupna

Pocet mernych jednotiek: 7*1,0+3*1,0+8%1,0 = 18 bm stupna
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,214

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw=1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov |Zagiatok uzivania] V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TSI[%]

VonkajSie schody 1960 53 7 60 88,33 11,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota |18 bm stupna * 7,14 €/bm stupfia * 2,214 * 1,15 327,22
Technicka hodnota 11,67 % z 327,22 € 38,19
2.2.3 Spevnené plochy

Spevnené plochy tvoria obsluzné chodniky pri objekte.Prevedené z beténu s cementovym poterom.Sirky 1,0
m.Predpokladana zivotnost 60 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.b) Do hrubky 150 mm

Kéd KS: 2111 Cestné komunikacie

Koéd KS2: 2112 Miestne komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Poéet mernych jednotiek: 1,0*5,30 = 5,3 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,214

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw=1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov |Za¢iatok uzivania)] V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Spevnené plochy 1960 53 7 60 88,33 11,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5,3 m®ZP * 10,95 €/m2 ZP * 2,214 * 1,15 147,76
Technicka hodnota 11,67 % z 147,76 € 17,24

2.2.4 Oporné mury
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Oporné mury lemuju obsluzné chodniky a schody pri objekte.Oporné mury su pod drovriou okolitého terénu-
1,20 m,su z monolitického beténu.Predpokladana zivotnost 60 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 9. Oporné mary (JKSO 815 4)

Bod: 9.3. Betonové - monolitické

Koéd KS: 2ex Jednobytové budovy

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1300/30,1260 = 43,15 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 0,50*1,20/2*6,60+0,50*1,20%9,85 = 7,89 m® OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: Koy = 2,214

Koeficient vyjadrujuci Uzemny vplyv: ku= 1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov |Zagiatok uzivania] V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Oporné mury 1960 53 7 60 88,33 11,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7,89 m® OP * 43,15 €/m3 OP * 2,214 * 1,15 866,83
Technicka hodnota 11,67 % z 866,83 € 101,16

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov VVChOdISK[%‘]'a e ] Technicka hodnota [€]

Bistro Cajka 20 003,56 4 000,71
Zabradlie 283,10 33,04
VonkajSie schody 327,22 38,19
Spevnené plochy 147,76 17,24
Oporné mury 866,83 101,16
Celkom: | 21 628,47 4190,34

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost - objekt "Bistro Cajka" sa hachadza na ulici-nabr.arm.gen.Ludvika Svobodu,v
mestskej Casti Bratislava-Staré Mesto, z ktorej je objekt pristupny.Jedné sa o velmi ruSnd komunikaciu.Objekt
je situovany na pozemku parc.¢.21466/1,v k.U.Staré Mesto-v dotyku s uz citovanou komunikéciou.Cesta
autom do centra mesta-do 10 minut.Pozemok je situovany v ramci SirSieho centra.Technicky stav objektu bol
nevyhovujdci,vyzadoval si rozsiahlu rekonstrukciu.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Objekt je vyuzivany na pohostinské ucely-ako bistro.Iné vyuzitie v su€asnosti zatial neprichadza do uvahy.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti,najméa zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutefnost’ou:
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Z poskytnutych podkladovych materidlov,ako aj ziskanych informé&ciikonstatujem,ze objekt nie je zapisany v
KN na LV.Nebol predlozeny doklad o povoleni rekonstrukcie objektu pre iny Ucel vyuzitia (z trafostanice na
bistro).

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Pri vypoéte VSH som zohladnoval iba technicky stav pred vykonanim rekonstrukcie objektu,nie sucasny
technicky stav.Pri vypocte VSH som zvolil priemerny koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 0,6,¢o je
primerané predmetnému druhu stavby a jej technickému prevedeniu pred rekonstrukciou pre terajsi ucel
vyuzitia.Pri vypocte vychodiskovej hodnoty objektu som vychadzal z podkladovych materialov a
informacii,ktoré mi boli poskytnuté najomcom-pri vypocte koeficientu vybavenosti.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda [ll. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,200
Il. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,330
V. trieda [1l. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

CI::)S Popis Trieda Kppi V?,?a Vﬁ:g, ?k

1 Trh s nehnutelnostami

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe [l 0,600 13 7,8000
2 Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru

obce

obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska l. 1,800 30 54,0000
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu V. 0,330 8 2,6400
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

lahk& vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na

okolie a bez zvlastnych poziadaviek na dopravu a [l 0,600 7 4,2000

skladovanie
5 Prislusenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti . 0,600 6 3,6000

6 Typ nehnutelnosti

priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez
parkoviska
Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti
dostato€na ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatelstva . 1,200 6 7,2000
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a . 0,600 5 3,0000

. 0,600 10 6,0000

l. 1,800 9 16,2000
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Ciasto€ne nevhodné
10  Konfiguracia terénu
r5%></>|naty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 1 1,800 6 10,8000
11 Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
Kanalizacin tolafon, spolodnd antena Lo 20 7 84000
12  Doprava v okoli nehnutelnosti
s phiohee monadoPraie SR, g0 7 rzeos
13 Obcianska vyvbavenos’t’ (arady, skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultura)
nomoonica, dvadio, Kompletna aief obohodov a siugiep " | 1890 10 180000
14  Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m [l 0,600 8 4,8000
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
zvy$end hlu€nost a pradnost od intenzivnej dopravy [l 0,600 9 5,4000
16 Moznosti zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj, vplyv
na nehnut.
bez zmeny [l 0,600 8 4,8000
17  Moznosti d’alSieho rozsSirenia
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 [l 0,600 20 12,0000
Spolu 180 184,26
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 184,26/ 180 1,024
V&eobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 4 190,34 € * 1,024 4290,91 €
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lll. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 4 290,91 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

Pozemky:
Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 0,00 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]

Stavby

Bistro Cajka 4 096,73

Zabradlie 33,83

Vonkajsie schody 39,11

Spevnené plochy 17,65

Oporné mury 103,59
Spolu VSH 4 290,91
Zaokruhlena VSH spolu 4 290,00

SKK 129 240,54

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 4 290,00 €
Slovom: Styritisicdvestodevatdesiat Eur

Zodpoveda reprodukénej obstaravacej cene stavby pre ucely uétovnictva.

Konverzny kurz 1 € = 30,1260 SKK

3. MIMORIADNE RIZIKA

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

V Bratislave,dfia: 30.8.2013 Ing. Peter Kapusta
znalec
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IV. PRILOHY

Objednavka

Képia z katastralnej mapy
Vypis z KN

List ZSE Bratislava
P&dorysy podlazi objektu
Rez objektom
Fotodokumentacia
Znalecka dolozka

N A~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 92/2013 znaleckého dennika €. 1 - 2013.

Znalecky Ukon a vzniknuté néklady Uc¢tujem podra vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢€.92/2013.

Ing. Peter Kapusta
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