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Znalec: Ing. Milo$ Golian Cislo posudku: 048/2020

. OVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutel'nosti v zmysle Prilohy ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanovenf
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov - stanovit vSeobecnd hodnotu budovy "Zazemie
vodnej veze", na pozemkoch parc. ¢. 545, 885/5 s prisluSenstvom, v Bratislave, Nabrezie arm. gen. Ludvika
Svobodu, katastralne izemie Staré Mesto, obec BA-m.¢. Staré Mesto, okres Bratislava I.

2. Uéel znaleckého posudku: Vysporiadanie vlastnickych prav

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
02.04.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 02.04.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) podklady dodané zadavatel'om:
Objednavka schvalena 02.04.2020,
Situacia,

Po6dorys a rez budovy,

b) podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 1656, k.u. Staré Mesto, zo dita 02.05.2020,
vytvorené cez katastralny portal,

Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 7560, k.u. Staré Mesto, zo dna 02.05.2020,
vytvorené cez katastralny portal,

Informativna képia z mapy, zo dita 02.05.2020, vytvorené cez katastralny portal,

Obhliadka skutkového stavu,

Fotodokumentacia,

6. PouZzité pravne predpisy a literatiira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
Zakon ¢.93/2006 Z.z. ktorym sa meni a dopliia zakon ¢&. 382/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o0 zmene a doplnenf niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 500/2005 Z.z. ktorou sa meni a dopliia vyhlaska ¢.
490//2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov a
nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel’ov.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 400/2006 Z.z. ktorou sa meni a dopliia vyhlaska
491/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 626/2007 Z.z. ktorou sa meni a dopiiia vyhlaska
492/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 534/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopiiia vyhlaska
490/2004 Z.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 565/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopliia vyhlaska
491/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 605/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopliia vyhlagka
492/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska 490/2004
Z.z. a ktorou sa vykondava zakon ¢. 382/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 34/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska 491/2004
7.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 254 /2010 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska 492 /2004
7.7

Zakon ¢.390/2015 Z.z. ktorym sa meni a dopliia zakon & 420/2004 Z.z. o mediacii a o doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov a ktorym sa menia a dopliiajii niektoré zakony.
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Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 107/2016 Z.z. ktorou sa meni a dopliia vyhlaska
490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch timoc¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v znen{ neskorsich
predpisov.

Zakon & 65/2018 Z.z., ktorym sa meni a doplita zdkon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢ 218/2018 Z.z. ktorou sa meni a dopliia vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu
Casu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov.

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam.
Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
zneni neskorsich predpisov.

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

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozné hodnotent stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

Vypocet vychodiskovej hodnoty sa vykona na baze rozpoctovych ukazovatel'ov. Rozpoctovy ukazovatel musi byt
preskimatelny, tzn. vybrany ukazovatel sa musi presne identifikovat nazvom, zatriedenim do ¢iselnika
klasifikacie stavieb a jednotkovou hodnotou urcenou podl'a verejne publikovanych katalégov urcenych
ministerstvom, z ktorého bol vybrany alebo vytvoreny.

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZenej o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

Opotrebenie zavisi od veku domu a predpokladanej zivotnosti domu, ktora zohl'adiiuje technicky stav domu.
Zivotnost'ou stavby sa rozumie celkova predpokladana Zivotnost stavby pri beZnej idrzbe od jej vzniku az do
uplného zaniku. Urcuje sa s prihliadnutim na konstrukéno-materialové rieSenie, technicky stav, spdsob a
intenzitu uzivania a vykonavanu udrzbu.

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoré by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajuici budd konat' s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Postupy urcenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

a) Porovnavacia metdda (pouzije sa pri stavbach aj pri pozemkoch)

b) Vynosova metdda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré sui schopné dosahovat vynos)
¢) Kombinovana metdda (pouZije sa pri stavbach)

d) Metdda polohovej diferenciacie (pouZzije sa pri stavbach aj pri pozemkoch)

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Nie st.
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[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov. Na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti je pouZzita metdda polohovej diferenciacie,
vynosova a kombinovana metdda. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonavat, pretoze
pre dany typ nehnutel'nosti nemal znalec k dispozicii preukazatel'né a hodnoverné podklady pre porovnavanie.
Kipnopredajné ceny nehnutel'nosti v lokalite uvddzané v realitnych kancelariach nie st preukazatelnym
podkladom, ktory by nasvedcoval o skuto¢nom zrealizovani predaja nehnutel'nosti, teda aj o vS§eobecnej hodnote
nehnutelnosti. Prehl'ad ponuk realitnych kancelarii na internete, resp. v tlaci je len orientacny a vypoveda okrem
pontikanej ceny aj o dizke ¢asového intervalu ponuky nehnutelnosti na trhu za uvadzané kipnopredajné ceny.
Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Tieto ukazovatele sa povazuju za
katal6gy urcené ministerstvom. Koeficient cenovej irovne je podl'a poslednych znamych Statistickych udajov
vydanych SU SR (4. Q 2019).

b) Vlastnicke a eviden¢né tudaje:
podla listu vlastnictva ¢. 1656, k.0. Staré Mesto
A. Majetkova podstata:

Pozemky registra "C" evidované na katastralnej mape

Parc. ¢. 545 vymera 3114 m2, Ostatné plochy, spdsob vyuz. 37, um.p. 1, druh ch.n. 201,

Legenda:

Kéd sposobu vyuzivania pozemku

37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy,
ktoré neposkytuju trvaly uzitok

Druh chranenej nehnutel'nosti:

201 - Nehnutel'na kultirna pamiatka (narodna kultirna pamiatka)

Ké6d umiestnenia pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Uéastnik pravneho vztahu:

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciilne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Poznamka:
Podl'a LV ¢. 1656 v prilohe tohto posudku.

Titul nadobudnutia:
Podl'a LV ¢. 1656 v prilohe tohto posudku.

Titul nadobudnutia:
Podl'a LV ¢. 1656 v prilohe tohto posudku.

C. Tarchy:
Podl'a LV ¢. 1656 v prilohe tohto posudku.

Iné udaje:
Podl'a LV ¢. 1656 v prilohe tohto posudku.
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Poznamka:
Bez zapisu.

podla listu vlastnictva ¢. 7560, k.u. Staré Mesto
A. Majetkova podstata:

Pozemky registra "C" evidované na katastralnej mape

Parc. ¢. 885/5 vymera 16087 m2, Ostatné plochy, spésob vyuz. 37, um.p. 1, druh ch.n. 202,

Legenda:

Kéd sposobu vyuzivania pozemku

37 - Pozemok, na ktorom st skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy,
ktoré neposkytuju trvaly uzitok

Druh chranenej nehnutel'nosti:

202 - Pamiatkova rezervacia

Ké6d umiestnenia pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tuzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Uéastnik pravneho vztahu:

1 Vydrica a.s., Dr. Vladimira Clementisa 10, Bratislava, PSC 821 02, SR
ICO:

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
V-213/2004 zo dna 24.02.2004.
Kupna zmluva V-23945/08 zo diia 10.9.2008.

C. Tarchy:

Por. ¢.:

1 Predkupné pravo na parc.¢. 885/5,535/7,21462/11, 21438/2, 21434, 21463 /1, 21428/1,929/1,928 v
prospech Hlavného mesta SR Bratislavy ICO 603481 na dobu do vydania pravoplatného stavebného povolenia
novopostavenych objektov podl'a V-2194/2002 zo dia 21.11.2002

Ostatné zapisy nesuvisia s pozemkom parc.¢. 885/5. Zapis podl'a LV ¢. 7560 v prilohe tohto posudku.

Iné udaje:
Protokol o evidencnej zmene R-3412/2019

1 GP 101/2003 zo diia 27.1.2004.
1 Geometricky plan ¢. 30/2006 zo diia 4.12.2006.

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 02.04.2020 za Ucasti zastupcu vlastnika,
Zameranie vykonané diia 02.04.2020,

Fotodokumentécia vyhotovena dna 02.04.2020.

d) Technicka dokumentacia:

Technicka dokumentacia bola poskytnuta v rozsahu projektu na odstranenie stavby. Doklad o veku stavby nie je
k dispozicii, stavba nema ani stpisné ¢islo. Vystavba objektu je podl'a informécie z obhliadky zrealizovana
pribliZne v roku 1983, ¢comu zodpoveda aj pouZity material a spdsob vystavby.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Na liste vlastnictva ¢. 1656 je evidovany pozemok parc.¢. 545, na liste vlastnictva ¢. 7560 je evidovany pozemok
parc.c. 885/5, kat. izemie Staré Mesto. Na kopii z katastralnej mapy su zakreslené ohodnocované pozemky.
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Stavba ktora je predmetom posudzovania nie je evidovana na liste vlastnictva. Pristup je z verejnej komunikacie
(Nabrezie armadneho generala Ludvika Svobodu) umiestnenej na pozemku parc.¢. 22370/1, cez pozemok parc.cC.
535/8 evidovanych na liste vlastnictva ¢. 1656 vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy a cez pozemok
parc.C. 535/7 evidovaného na liste vlastnictva ¢. 7560 vo vlastnictve Vydriva a.s. Bratislava bez zriadeného prava
prechodu a prejazdu.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktoré st predmetom ohodnotenia:

y

Objekt "Zazemie vodnej veZe" bez sup.¢. na pozemkoch parc.c. 545, 885/5.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
PozemKy parc.¢. 545, 885/5, kat.d. Staré Mesto.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Stavba: Zazemie vodnej veZe na parc.c. 545, 885/5 Staré Mesto

POPIS STAVBY

Ohodnocovany objekt "Zazemie vodnej veze" je pristavba historickej stavby Vodnej veze, bez stipisného Cisla,
dlhodobo nevyuzivany, umiestneny na pozemkoch parc. ¢. 545, 885/5. Nachadza sa v Bratislave m.c. Staré Mesto,
v priestore na ulici NabreZie armadneho gen. Ludvika Svobodu. Objekt je izemne sucastou novobudovane;j
stavby Bratislavské podhradie - Vydrica, urceny v rdmci projektu na zburanie, s tym, Ze sa zachova a
zrekonStruuje iba pé6vodna veza.

Objekt ma jedno nadzemné podlazie. Dom do uZzivania na zaklade tstnej informacie v roku 1983. Jeho zostatkovu
zivotnost s ohl'adom na jeho celkovy sticasny stav a riadny sposob udrzby je odhadnuty na 43 rokov.

Dispozi¢né rieSenie

Objekt vytvara dve polkruhové atria, pristupné z vnitornych priestorov. Stena na severnom okraji oddel'uje
vnutorné priestory od pril'ahlého terénu nakol’ko objekt je ¢iastoCne zapusteny v teréne. Z juznej strany je objekt
ohraniceny historickym murivom. Strecha je vytvorena ako pochddzna pristupna jednak Zelezobeténovym
schodiskom, jednak priamo terénnou rampou.

Na 1. NP sa nachadza vstupna hala, chodba, miestnosti lektorov, vediiceho expozicie, pokladiia, kotolna, sklady a
hygienické zariadenia.

Technicko konStrukéné rieSenie

Zakladovu konstrukciu tvoria beténové pasy, zvislé nosné konstrukcie si murované, strop je zelezobeténovy
prefabrikovany. VSetky dobeténovania, oporné mury, schodiska a zabradlia terasy sd z monolitického
Zelezobetonu. Zabradlia okolo atrii sd ocel'ové, tycové. Dlazba terasy je z kamennych dosiek. Vnitorné povrchy
podlah su z povrchom z keramickej dlazby alebo PVC. V chodbe a v hygienickych priestoroch je zaveseny
podhl'ad. Okna st drevené s porozbijanymi sklenenymi vypliiami, dvere su drevené osadené do oblozkovych
zarubni, do hygienickych priestorov dyhované osadené do ocel'ovych zarubni. Vykurovanie objektu ako aj vSetky
rozvody inStalacii nie st funk¢né. Objekt nie je napojeny na Ziadne funk¢né inzinierske siete.

Celkovo je budova zanedbang, dlhodobo nevyuzivana a zdevastovana.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 69 budovy pre riadenie, spravu a administrativu - ostatné
KS: 1220 Budovy pre administrativu

Strana 6



Znalec: Ing. Milo$ Golian Cislo posudku: 048/2020

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
0z = (23,69%6,20+4,10%4,10%3,14/2+2,41%4,25 /2+6,225*3,10+(3,40+2,50) /2*3,85)*0,25 52,26
Ov = (23,69%6,20+4,10%4,10*3,14/2+2,41*4,25/2+6,225*3,10+(3,40+2,50)/2*3,85)*2,70 564,42
Ot =(23,69%6,20+4,10%4,10%3,14/2+2,41*4,25/2+6,225*3,10+(3,40+2,50) /2*3,85)*0,76 158,88
Obstavany priestor stavby celkom 775,56
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU=2802/30,1260=93,01 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu:
Podlazie Cislo Vypocet ZP ZP [m?2] Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
(23,69%6,20+4,10%4,10*3,14/2+2,
Nadzemné 1|41%4,25/2+6,225%3,10+(3,40+2,5 209,05 | Repr.|2,70 2,7
0)/2*3,85)
Priemerna zastavana plocha: (209,05) /1 =209,05 m?
Priemerna vyska podlazi: (209,05 *2,7) / (209,05) =2,70 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 209,05) = 1,0348
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve=0,30+ (2,10 / 2,7) =1,0778
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia poSkodeného objektu:
, . . Cenovy
Conovs | ypqr, | Uprava | (OO odiel proa | | POl
Cislo Nazov podiel RU |, . podielu P .| Poskod. [%] P b hodnotenej
Stand. ks % hodnotenej na poskod. " :
[%] cpi cpi * Ksi stavby [%] (%] poskodenej
yL7 0 stavby [%]
Konstrukcie podl'a
RU
p  |ZaKladyvrat 8,00 1,00 8,00 8,33 0 0,00 16,03
zemnych prac
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 17,69 30 531 23,84
3 Stropy 9,00 1,00 9,00 9,38 10 0,94 16,24
ZastreSenie bez
4 . 7,00 1,00 7,00 7,29 10 0,73 12,63
krytiny
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,08 10 0,21 3,60
6 Klampiarske 1,00 1,00 1,00 1,04 30 0,31 1,40
konstrukcie
7 Upravy vnitornjch 7,00 1,00 7,00 7,29 30 2,19 9,82
povrchov
8 Upravy vonkajsich 3,00 1,00 3,00 3,13 40 1,25 3,61
povrchov
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9 Xé‘:;;rlrc‘ﬁe obkiady 2,00 1,00 2,00 2,08 80 1,66 0,80
10 |Schody 3,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
11  |Dvere 3,00 1,00 3,00 3,13 60 1,88 2,41
12 |Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
13 |Okna 5,00 1,00 5,00 521 60 3,13 4,01
14 |Povrchy podléh 3,00 1,00 3,00 3,13 60 1,88 2,41
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,17 100 4,17 0,00
16  |Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 6,25 100 6,25 0,00
17  |Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,04 0 0,00 2,00
18  |Vnitorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,13 100 3,13 0,00
19 |Vnutorna 3,00 1,00 3,00 3,13 100 3,13 0,00
kanalizacia
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,04 100 1,04 0,00
21 | Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,08 100 2,08 0,00
22 |Vybavenie kuchyi 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
23 | Hysienicke 3,00 1,00 3,00 3,13 80 2,50 1,20
zariadenia a WC
24 | Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
25 | Ostatné 6,00 1,00 6,00 6,25 100 6,25 0,00
Spolu 100,00 96,00 100,00 48,04 100,00
Poskodenost stavby: 48,04 %

kv=96,00 /100 = 0,9600
kecu = 2,581

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:

kv =1,15

VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * ke *km  [€/m3]

VH=93,01 €/m3* 2,581 *0,9600 *1,0348 *1,0778 * 0,939 * 1,15
VH =277,5536 €/m3

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Zazemie vodnej veZe na
parc.C. 545, 885/5 Staré 1983 37 43 80 46,25 53,75
Mesto
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

3% 3
neposkodenej stavby 277,5536 €/m3* 775,56 m 215 259,47
Poskodenost -48,04 % z 215 259,47 -103 410,65
Vyghodlsk(?va hodnota 111 848,82
poskodenej stavby
Technicka hodnota 53,75%1z111848,82 € 60 118,74

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 VonkajSia uprava: VonkajSie schody

Vonkajsie schody slizia na pristup na terasu na strope objektu. Jedna sa o ¢ast schodov vyhotovenych z beténu

na terén.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predloZené schody

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)
Bod: 10.3. Beténové na terén s povrchom z liateho terazza

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

445/30,1260 = 14,77 €/bm stupiia
13*3,0 = 39 bm stupna

kecu = 2,581
km=1,15

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vonkajsie schody 1983 37 13 50 74,00 26,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 39 bm stupiia * 14,77 €/bm stupna * 2,581 * 1,15 1709,74
Technicka hodnota 26,00%z1709,74 € 444,53
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Zazemie vodnej veZe na parc.C. 545, 885/5 Staré Mesto 111 848,82 60 118,74
VonkajSie schody 1709,74 444,53
Celkom: 113 558,56 60 563,27

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana budova sa nachadza v Bratislave m.¢. Staré Mesto, v zastavanom uzemi obce, v lukrativnej
mestskej ¢asti, v blizkosti historického centra. Budova je vzdialena cca 10 min. peSi do centra mesta.

Okolita zastavba nie je Ziadna, bola v minulosti zbirand. V sticasnosti sa zac¢ina realizovat projekt obnovenia
tejto Casti mesta s prevazne obcianskou vybavenostou a bytovymi domami.

Pracovné moznosti v mieste a v dosahu dopravy su dostato¢né s nezamestnanostou do 5 %. V okoli je vysoka
hustota obyvatel'ov. Orientacia k svetovym stranam je vyvazena. Z posudzovaného objektu je zastavka MHD v
pesej dostupnosti.

Priamo v mestskej ¢asti je primerana obcianska vybavenost, obchody, sluzby, banky, ubytovacie moznosti,
poliklinika, nemocnica, $koly vSetkych stupniov, divadlg, avSak dostupnost’ celého mesta Bratislava zabezpecuje v
dosahu osobného auta ako aj mestskej hromadnej dopravy kompletné sluzby a vybavenost na irovni hlavného
mesta SR.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Budova bola povodne urcena na administrativne a prevadzkové vyuzitie. V ¢ase obhliadky bola dlhodobo bez
vyuzitia a v ramci nového projektu je ur¢ena na zburanie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Budova nema vydané stpisné ¢islo a nie je evidovana v katastri nehnutel'nosti. Je bez vyuzitia a s jej vyuzivanim
sa v buducnosti ani nepocita.

Na pozemok parc.&. 885/5 je zriadené predkupné pravo v prospech Hlavného mesta SR Bratislavy ICO 603481

na dobu do vydania pravoplatného stavebného povolenia novopostavenych objektov podl'a V-2194 /2002 zo diia
21.11.2002

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je uvaZovany na hodnote 0,6, nakol'ko sa jedna o budovu v lokalite
mestskej Casti Staré Mesto, s dobrym pristupom k centralnej ¢asti mesta MHD alebo osobnym autom, ale zaroven
v Casti mesta, ktora bola v minulosti zbtirana a nechana bez moznosti zmysluplného vyuzitia.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6

Strana 10



Znalec: Ing. Milo$ Golian Cislo posudku: 048/2020

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
[. trieda II1. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL triedy 1,200
I11. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,330
V. trieda 111 trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda kepi Vi kepr*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 V. 0,060 13 0,78
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 L. 1,800 30 54,00
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost vyzaduje okamzitu rozsiahlu opravu, V. 0,060 8 0,48

rekonstrukciu

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L 1,800 7 12,60
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutel'nosti
5 1L 0,600 6 3,60
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti

6 nevhodny - obchodny a prevadzkovy objekt s nevhodnym V. 0,330 10 3,30
dispozi¢nym rieSenim pre dany tcel vyuzitia
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 L. 1,800 9 16,20

dostato¢na ponuka pracovnych mozZnosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 111 0,600 6 3,60
vysoka hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a ¢iastocne ML 0,600 5 3,00

nevhodna

Konfigurécia terénu
10 IL. 1,200 6 7,20
juzny svah o sklone 5% - 25%

Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby

1 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, L 1,800 7 12,60
telefén, dial'kové vykurovanie, kablova televizia
12 | Doprava v okoli nehnutel'nosti L. 1,800 7 12,60
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Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna
doprava a pod.
Obcianska vybavenost (turady, skoly, zdrav., obchody, sluzby,
kultdra)
13 L. 1,800 10 18,00
krajsky urad, sud, banka, daniovy urad, vysoka skola,
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb
Prirodnd lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 1L 0,600 8 4,80
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
15 111 0,600 9 5,40
zvySena hlucnost a prasnost od intenzivnej dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.
16 1L 0,600 8 4,80
bez zmeny
Moznosti d’alSieho rozsirenia
17 V. 0,060 7 0,42
Ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 V. 0,060 4 0,24
nehnutel'nosti bez vynosu
Néazor znalca
19 V. 0,060 20 1,20
vel'mi problematicka nehnutel'nost
Spolu 180 164,82
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 164,82/ 180 0916
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 60 563,27 € * 0,916 55475,96 €
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[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Zazemie vodnej veZe na parc.c. 545, 885/5 Staré Mesto 55 068,77
Vonkajsie schody 407,19
VsSeobecna hodnota celkom 55 475,96
VSeobecna hodnota zaokrihlene 55500,00

Slovom: Pitdesiatpattisicpat'sto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Budova nema vydané supisné ¢islo a nie je evidovana v katastri nehnutel'nosti. Je bez vyuzitia a s jej vyuzivanim
sa v buducnosti ani nepocita. Na pozemok parc.¢. 885/5 je zriadené predkupné pravo v prospech Hlavného
mesta SR Bratislavy, na dobu do vydania pravoplatného stavebného povolenia novopostavenych objektov.

V Bratislave dna 04.05.2020
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[V. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého posudku schvalena dna 02. 04. 2020,

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iastoCny vypis z listu vlastnictva ¢. 1656, k.u. Staré Mesto, zo diia 02.05.2020,
vytvorené cez katastralny portal,

3. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 7560, k.4. Staré Mesto, zo diia 02.05.2020,
vytvorené cez katastralny portal,

4. Informativna koépia z mapy, zo dna 02.05.2020, vytvorené cez katastralny portal,

5. Situacia,

6. Podorys a rez budovy,

7. Fotodokumenticia.
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