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Cislo objednévky: Obj. 0TS1901651 SNM/19/031/LV

ZNALECKY POSUDOK

&islo 40 / 2019

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty oplotenia Grassalkovichovej zdhrady /obvodovy mur a brany/ a
verejného zahradného osvetlenia na pozemku - parc. KN ¢.7721/1 v MC Bratislava - Staré Mesto, k.u.
Staré Mesto, za UCelom zaradenia novoobjaveného majetku do uctovnictva.

Pocet listov (z toho priloh): 21 (5)

Pocet vyhotoveni: 3 ks



Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 40 /2019

. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovit vSeobecnud hodnotu oplotenia Grassalkovichovej zahrady / obvodovy mur a brany /a verejného
zahradného osvetlenia na pozemku - parc. KN ¢.7721/1 v MC Bratislava - Staré Mesto, k.i. Staré Mesto,
za Ucelom zaradenia novoobjaveného majetku do uctovnictva.

2. Ucel znaleckého posudku:
Zaradenia novoobjaveného majetku do uctovnictva Hlavného mesta SR Bratislavy

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 7.7.2019
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 7.7.2019
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
Objednavka ¢islo 0TS1901651 SNM/19/031/LV
Potvrdenie o veku stavby ¢. MGS ONBa SIM - 43331/19 - 179525 z 8.4.2019

b) Podklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1656

- ¢iast. k. 0. Staré Mesto zo dila 5.7.2019, vytvoreny cez katastralny portal

e Informativna kdpia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 7721/1 k. 6. Staré Mesto, zo dia
5.7.2019, vytvorena cez katastralny portal

e Fotodokumenticia

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

e Zakon ¢.50/1976 Zb. 0 izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zikon ¢ 162/1995 Zz. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaja niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (Katastralny zakon)

e ukazovatel'ov).

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:

a) Definicie pojmov

Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajici budd konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s dariou z pridanej hodnoty.
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Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 40 /2019

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivajd metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
asponi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m?pozemku) s prihliadnutim
na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemKky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip met6dy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciécie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:
Ako navhodnejsia metoda pre stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb oplotenia a verejného osvetlenia v danom
pripade je metoda polohovej diferenciacie

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na tirovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip
je zalozeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu adruh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednu, platnud pre konkrétnu hodnotentl nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda
Na stanovenie v8eobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouZiva zakladny vztah:

VEH ¢ = aHV+bTH €]
a+b
kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [-],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].
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Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 40 /2019

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova
hodnota stavieb priblizne rovna stctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1.
V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Met6da porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metédy je potrebny stbor minimdlne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHs =M. VSHy; [€]

kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHuy - priemerna vSeobecnd hodnota stavby uréend porovnavanim na mernd jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus
a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
) konstrukené a fyzické (Standard, nadStandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych kancelarif)
musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajtceho alebo kupujiceho a pod).

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 1656 - ¢iast. v k.4. Staré Mesto
V popisnych ddajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"
parc.C. 7721/1 zastavané plochy a nddvoria o vymere 32204 m2

B. Vlastnici:
1. Hlavné mesto SR Bratislava spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:

Podl'a zapisu na liste vlastnictva
Iné udaje:

Podl'a zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonanda dita 12..6. a 5.7.2019 bez ucasti zastupcu zadavatel'a
Fotodokumentacia vyhotovena dila 12.6.2019

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatel'om bola poskytnuta ciastocna projektova dokumentacia , situacia rozvodov verejného osvetlenia v
Grassalkovichovej zahrade, vypracovana Ing. Michal Stevko , stavba Projekt obnovy historickej zahrady, r. 1997

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra neboli.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

Stavby: oplotenia zahrady a rozvody verejného osvetlenia

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Pozemky:
- parc. ¢. 7721/1
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Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 40 /2019

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 PRISLUSENSTVO
2.1.1 Plot zo strany Stefanikovej ul.

Oplotenie pozemku zo strany Stefanikovej ulice je vybudované ako murované z palenej tehly v hriibke cca 40 az
45 cm. Oplotenie ma pasové zaklady, nadzemnu cast' oplotenia je vytvorena z podmurovky v priemernej vyske
70 cm.

Na podmurovke st vytvorené murované stipy prerezu 45 /45 cm v osovej vzdialenosti cca 450 cm. Vyplii
oplotenia je vytvorena z tehlového muriva hribky cca 35 cm a vysky 210 cm. Celkova vyska vyplne oplotenia s
okrasnymi hlavicami stipov je 270cm. Povrch muriva je upraveny vapennou zdrsnenou omietkou.

V oploteni st umiestnené dvojkridlové kovové vrata z kovanou vypliiou zo Zeleznych profilov. Vrata
zabezpecuju pristup do zahrady zo Stefanikovej ulice.

Podl'a predlozenych podkladov oplotenie bolo vybudované v roku 1760 spolu s hlavnou stavbou, pocas uzivania
bola viackrat opravované a jeho opotrebenie som stanovil doplnkovym vypoctom kubickou metodou podla
opotrebenia hlavnej stavby.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 5 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 145,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
murovana z tehly alebo tvarnic 145,00m 1270 42,16 €/m
Spolu: 65,40 €/m

3. Vypln plotu:
murovany do hribky nad 30 cm z tehal alebo plot.
tvarnic

4. Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych
profilov

391,50m? 1220 40,50 €/m

1ks 7505 249,12 €/ks

Dizka plotu: 145,0 m

Pohl'adova plocha vyplne: 145,0*%2,70 = 391,50 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,494

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Néazov Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
Plot zo strany Stefanikovej
ul.

1760 259 91 350 74,00 26,00
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Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 40 /2019

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
. . . (145,00m * 65,40 €/m + 391,50m2 * 40,50 €/m2 + 1ks * 249,12
Vychodiskova hodnota €/ks) * 2,494 * 1,15 73 388,57
Technicka hodnota 26,00 % z 73 388,57 € 19 081,03

2.1.2 Plot zo strany Spojnej ul.

Oplotenie pozemku zo strany Spojnej ulice je vybudované ako murované v hribke cca 40 az 45 cm. Oplotenie
ma pasové zaklady, nadzemnu Cast oplotenia je vytvorena z podmurovky v priemernej vyske 70 cm.

Na podmurovke st vytvorené murované stipy prerezu 45 /45 cm v osovej vzdialenosti cca 450 cm. Vypli
oplotenia je vytvorena hrubky cca 35 cm a vy$ky 210 cm. Povrch muriva je upraveny vapennou zdrsnenou
omietkou.

Podl'a predlozenych podkladov oplotenie bolo vybudované v roku 1760 spolu s hlavnou stavbou, pocas uzivania
bola viackrat opravované a jeho opotrebenie som stanovil doplnkovym vypoctom kubickou metodou podl'a
opotrebenia hlavnej stavby.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie

KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. ‘ Popis Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kameria a beténu 162,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 162,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypln plotu:

murovany do hrubky nad 30 cm z tehal alebo plot.

2
tvarnic 599,40m 1220 40,50 €/m

Dizka plotu: 162 m

Pohl'adova plocha vyplne: 162,0*3,7 = 599,40 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,494
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,15

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | 0[%l | Ts[%]
Plot zo strany Spojnej ul. 1760 259 91 350 74,00 26,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (162,00m * 53,98 €/m + 599,40m?2 * 40,50 €/m?2) * 2,494 * 1,15 94 705,98
Technicka hodnota 26,00 % z 94 705,98 € 24 623,55
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2.1.3 Plot zo strany Banskobystrickej ul. cast’ 1.

Cast oplotenia pozemku p.¢. 7721/1 zo strany Banskobystrickej ulice, od prezidentského palaca je vybudovana
ako murovana z palenej tehly v hriubke cca 40 az 45 cm. Oplotenie ma pasové zaklady, nadzemnu cast oplotenia
je vytvorend z podmurovky v priemernej vyske 70 cm.

Na podmurovke st vytvorené murované stipy prerezu 45 /45 cm v osovej vzdialenosti cca 450 cm. Vyplii
oplotenia je vytvorena z tehlového muriva hribky cca 35 cm a vySky 210 cm. Celkova vyska vyplne oplotenia s
okrasnymi hlavicami stipov je 260cm. Povrch muriva je upraveny vapennou zdrsnenou omietkou.

V oploteni st umiestnené dvojkridlové kovové vrata zo zeleznych profilov a neprehliadnej vyplne. Vrata
zabezpecuju pristup k prezidentskému paladca z Banskobystrickej ulice, pre motorové vozidla. V oploteni su
vytvorené plné kovové persondlne vratka .

Podl'a predloZenych podkladov oplotenie bolo vybudované v roku 1760 spolu s hlavnou stavbou, pocas uzivania
bola viackrat opravované a jeho opotrebenie som stanovil doplnkovym vypoctom kubickou metodou podl'a
opotrebenia hlavnej stavby.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 5 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 142,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
murovana z tehly alebo tvarnic 142,00m 1270 42,16 €/m
Spolu: 65,40 €/m

3. Vypli plotu:
murovany do hrubky nad 30 cm z tehal alebo plot. 369.20m? 1220 40,50 €/m
tvarnic ’ !
4, Plotové vrata:
a) plechové plné 1ks 7435 246,80 €/ks
5. Plotové vratka:

a) plechové plné 1ks 4050 134,44 €/ks

DiZka plotu: 142,0 m

Pohl'adova plocha vyplne: 142,0*2,60 = 369,20 m?2
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,494

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,15

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatokuivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | 0[%l | Ts[%]
Plot zo strany
Banskobystrickej ul. ¢ast 1.

1760 259 91 350 74,00 26,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
, . . (142,00m * 65,40 €/m + 369,20m2 * 40,50 €/m?2 + 1ks * 246,80
Vychodiskova hodnota €/ks + 1ks * 134,44 €/ks) * 2,494 * 1,15 70 614,46
Technicka hodnota 26,00% z 70 614,46 € 18 359,76
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2.1.4 Plot zo strany Banskobystrickej ul. cast' II.

Cast oplotenia pozemku p.¢. 7721/1 zo strany Banskobystrickej ulice, od prezidentského palaca je vybudovana
v navaznosti na murované oplotenie, ktoré navazuje na hlavny objekt prezidentského palaca. Oplotenie ma
pasové zaklady, nadzemnt ¢ast oplotenia je vytvorena z podmurovky v priemernej vyske 70 cm.

Na podmurovke st vytvorené murované stipy prerezu 45 /45 cm v osovej vzdialenosti cca 420 cm. Vyplii
oplotenia je vytvorena z ocel'ovych ramov s vyplilou z kovovych profilov, vysky 200 cm. Celkova vyska vyplne
oplotenia s okrasnymi hlavicami stipov je 240cm.

V oploteni st umiestnené dvojkridlové kovové vrata zo Zeleznych profilov. Vrata zabezpecuju pristup do
zahrady

z Banskobystrickej ulice pre pesich.

Podl'a predlozenych podkladov oplotenie bolo vybudované v roku 1760 spolu s hlavnou stavbou, pocas uzivania
bola viackrat opravované a jeho opotrebenie som stanovil doplnkovym vypoctom kubickou metodou podl'a
opotrebenia hlavnej stavby.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 5 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 132,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
murovana z tehly alebo tvarnic 132,00m 1270 42,16 €/m
Spolu: 65,40 €/m

3. Vypli plotu:

z,drev. vypliiou vodorovnou alebo zvislou v ocel. 316,80m? 425 1411€/m
ramoch
4, Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych

. 1ks 7505 249,12 €/ks
profilov

Dizka plotu: 132,0 m

Pohl'adova plocha vyplne: 132,0*%2,40 = 316,80 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,494

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,15

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Plot zo strany
Banskobystrickej ul. ¢ast II.

1760 259 91 350 74,00 26,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
, . . (132,00m * 65,40 €/m + 316,80m2 * 14,11 €/m?2 + 1ks * 249,12
Vychodiskova hodnota €/ks) * 2,494 * 1,15 38294,78
Technicka hodnota 26,00 % z 38 294,78 € 9 956,64
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2.1.5 VonkajSie osvetlenie - stoZziare I.

StoZiarové svietidla 49 ks, vy$ky cca 0,85 m situované v $tytroch radoch pozdiz chodnikov pri aleji stromov
zasadenych hostami prezidenta Slovenskej republiky

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.6. Vonkajsie osvetlenie

Polozka: 7.6.h) svietidlo parkové stoziarové

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 8305/30,1260 = 275,68 €/Ks
Pocet mernych jednotiek: 12+13+12+12 =49 Ks
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,494

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Vonkajsie osvetlenie -

y. 1998 21 19 40 52,50 47,50
stoziare

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 49 Ks* 275,68 €/Ks * 2,494 * 1,15 38743,21
Technicka hodnota 47,50 %z 38 743,21 € 18 403,02

2.1.6 VonkajSie osvetlenie - stoziare II.

Stoziarové svietidla 3 ks, vysky cca 2,5m situované v blizkosti fontany v strednej casti zahrady.
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.6. Vonkajsie osvetlenie

Polozka: 7.6.i) svietidlo sadové

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 10080/30,1260 = 334,59 €/Ks
Pocet mernych jednotiek: 3Ks

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,494

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
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Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Vonkajsie osvetlenie -
stoziare

1998 21 19 40 52,50 47,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3 Ks*334,59 €/Ks*2,494 *1,15 287891
Technicka hodnota 47,50%z2 87891 € 1367,48

2.1.7 VonkajSie osvetlenie - rozvody

Podzemné elektrické rozvody prepdajajice jednotlivé osvetlovacie stoZiare a ich napojenie na rozvadzac
umiestneny v strede oplotenia zo strany Spojnej ulice. Dlzka rozvodov je prevzata s vykresovej dokumentacie
projektant Michal Stevko ,zmena A21998, vykres skutocného vyhotovenia

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.6. Vonkajsie osvetlenie

Polozka: 7.6.c) kablova pripojka zemna Al 4*25 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 335/30,1260 =11,12 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 924 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,494

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | 0[%l | Ts[%]

Vonkajsie osvetlenie -

1998 21 19 40 52,50 47,50
rozvody

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 924bm * 11,12 €/bm * 2,494 * 1,15 29 469,38
Technicka hodnota 47,50 % z 29 469,38 € 13 997,96
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2.2 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V)’Ichodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Plot zo strany Stefanikovej ul. 73 388,57 19 081,03
Plot zo strany Spojnej ul. 94 705,98 24 623,55
Plot zo strany Banskobystrickej ul. ¢ast' 1. 70 614,46 18 359,76
Plot zo strany Banskobystrickej ul. ¢ast' 11. 38 294,78 9 956,64
Vonkajsie osvetlenie - stoziare 38 743,21 18 403,02
Vonkajsie osvetlenie - stoziare 287891 1367,48
Vonkajsie osvetlenie - rozvody 29 469,38 13 997,96
Celkom: ‘ 348 095,29 105 789,44

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Pozemok parcela ¢islo7721/1 , kde sa nachddza historicka zadhrada je situované v centralnej casti Hlavného
mesta SR Bratislavy. Pozemok je sti¢astou komplexu prezidentského palaca, a je ohrani¢eny Stefinikovou ulicou,
ulicami Spojnou a Banskobystrickou ulicou.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Pozemok je uzivany spolu s historickou zdhradou, "Grassalkovichova zdhrada"
Iné vyuzitie sa v sicasnej dobe neda predpokladat.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na nehnutel'nosti a
prava spojené s nehnutel'nostou:
Rizika spojené s uzivanim zahrady neboli zistené.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Grassalkovichova zahrada, ktora je sticastou komplexu prezidentského palaca je umiestnena na pozemku
parcela ¢islo 7721/2 katastralne Gzemie Staré Mesto. Murované oplotenie tejto zahrady , ktoré je predmetom
stanovenia jeho vSeobecnej hodnoty , tvori prisluSenstvo hlavnej budovy, ktorym je prezidentsky palac

Pre stanovenie koeficientu polohovej diferenciacie , som vychadzal z hodnoty, ktora by prislichala hodnote KPD
pri stanoveni vSeobecnej hodnoty prezidentského palaca.

Na zaklade polohy celej nehnutel'nosti, jej technického stavu a celkovej situacie na realitnom trhu stanovujem

koeficient polohovej diferenciacie hodnotou 0,85, ¢o je aj v stilade s doporuc¢enymi koeficientami predajnosti
objektov ob¢ianskej vybavenosti v Hlavnom meste SR Bratislave podl'a metodiky USI Zilina
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,85

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I1I. trieda + 200 % = (0,850 + 1,700) 2,550
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL triedy 1,700
I11. trieda Priemerny koeficient 0,850
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,468
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,850 - 0,765) 0,085

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda Kepi Vi Keprtvi

Trh s nehnutel'nostami
1 [1L. 0,850 13 11,05
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 L. 2,550 30 76,50
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 L 1,700 8 13,60
nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznua tdrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 2,550 7 17,85
objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutel'nosti
5 1L 0,850 6 5,10
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 1. 1,700 10 17,00
priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 2,550 9 22,95
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L. 2,550 6 15,30
mala hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 X ; . L 1,700 5 8,50
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 L. 2,550 6 15,30
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia, L 2,550 7 17,85
telefén, dial'kové vykurovanie, kdblova televizia
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 2,550 7 17,85
doprava a pod.
Obcianska vybavenost (irady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultira)
krajsky urad, sud, banka, dailovy trad, vysoka Skola,
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 chranena krajinna oblast, mestska rezervacia, narodny park, L 2,550 8 20,40
vyrazné prirodné lokality a pod.

13 L. 2,550 10 25,50
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Kvalita zZivotného prostredia v bezprostrednom okoli

15 stavby IL. 1,700 9 15,30
bezny hluk a prasnost od dopravy
MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
16 zlepSenie podmienok existencie stavby v dobe dlhsej ako 5 I 1,700 8 13,60
rokov
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 V. 0,085 7 0,60
Ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 IV. 0,468 4 1,87
nehnutel'nosti len ¢iasto¢ne vyuzitel'né na prendjom
Nazor znalca
19 IL 1,700 20 34,00
dobra nehnutel'nost
Spolu | 180 350,12
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 350,12/ 180 1,945
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 105 789,44 € * 1,945 205 760,46 €
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Stanovit vSeobecni hodnotu oplotenia Grassalkovichovej zahrady / obvodovy mur a brany /a verejného
zahradného osvetlenia na pozemku - parc. KN ¢ 7721/1 v MC Bratislava - Staré Mesto, k.U. Staré Mesto, za

ucelom zaradenia novoobjaveného majetku do uctovnictva zadavatel'a

VSeobecna hodnota bola stanovend s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢ 3 vyhlasky
¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Plot zo strany Stefanikovej ul. 37 112,60
Plot zo strany Spojnej ul. 47 892,80
Plot zo strany Banskobystrickej ul. ¢ast 1. 35709,73
Plot zo strany Banskobystrickej ul. ¢ast’ II. 19 365,66
Vonkajsie osvetlenie - stoziare L. 35793,87
Vonkajsie osvetlenie - stoziare II. 2 659,75
Vonkajsie osvetlenie - rozvody 27 226,03
Vseobecna hodnota celkom 205 760,46
VSeobecna hodnota zaokruhlene 206 000,00

Slovom: Dvestosest'tisic Eur

V Bratislava dna 10.07.2019
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[V. PRILOHY

1. Aktualna kdpia vypisu zo suboru popisnych informdcii katastra nehnutel'nosti listy vlastnictva ¢. 1656 - Ciast.
kat. uz. Staré Mesto

2. Kopia aktualneho vypisu zo suboru geodetickych informacif katastra nehnutel'nosti,
- kdpia katastralnej mapy;

3. Fotodokumentéicia

4. Potvrdenie o veku stavby oplotenia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie

Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie pozemné stavby a odhad
hodnoty nehnutel'nosti, evidenc¢né ¢islo znalca 910034

Vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome podaného nepravdivého znaleckého posudku

Znalecky tkon je zapisany pod poradovym cislom 40/2019 znaleckého dennika
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