Znalec: Ing. Peter Kapusta
Silvanska ¢. 15, 841 04 Bratislava
tel.¢.: 02/ 434 127 05 mobil: 0903 404 301
evidencné Cislo: 911 517

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

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka ¢.: 0TS1600246 SNM/16/005/LV zo dna 02.02.2016

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 191/2016

Vo veci: stanovenia véeobecnej hodnoty objektu-objektov bez stpisného &isla na ulici Pod nasypom, v MC
Bratislava - Lamac, okres Bratislava |V, situovanych na pozemku registra "C" KN parc.¢.1760/3,
1760/4, v k.u.Lamac (objekt-objekty nemaju v KN zalozeny list vlastnictva,pozemky nie su
predmetom ohodnotenia), pre Ucely zaradenia do majetku a uctovnej hodnoty.

Pocet listov : 36 (ztoho 19 priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 191/2016

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit v&eobecn(i hodnotu objektu bez stpisného &isla na ulici Pod nasypom, v MC Bratislava - Lamag, okres
Bratislava IV, situovanej na pozemku registra "C" KN parc.€.1760/3, v k.u.Lama¢ (objekt nema v KN zaloZeny list
vlastnictva,pozemky nie su predmetom ohodnotenia).

2. Datum vyziadania posudku:
02.02.2016

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
30.09.2016

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
30.09.2016

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1, k.4. Lamac¢, zo diha 01.02.2016, vytvoreny cez verejny
katastralny portal

- Informativna képia z mapy, k.u.Lamag, zo diha 01.02.2016, vytvorena cez verejny katastralny portal

5.2 Ziskané znalcom:

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu objektu-objektov

- 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. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatiira:

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch 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 zakon &. 382/2004 Z.z.)
v zneni novely vyhl.¢. 500/2005 Z.z., vyhl.€. 534/2008 Z.z., vyhl.¢. 33/2009 Z.z., vyhl.€.107/2016 Z.z. a vyhl.¢.256/2016
Zz.

- 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.)

- Vyhlagka 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 nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov

- Vyhlaska Statistického tradu 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 vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, schvalena
Ministerstvom spravodlivosti SR

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

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit”
- Pre Ucely zaradenia do majetku a uctovnej hodnoty.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zddévodnenie vyberu, podmienky vyberu a doévody vylu¢enia ostatnych metéd
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 vypodet VSH ako §tandardnd metédu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom &ase. Vo vypolte sU pouzité rozpoctové ukazovatele a
metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Koeficienty zastavanej plochy, vybavenia, konstrukéno-
materidlovej charakteristiky a jednotlivych konstrukénych prvkov, su zohladnené pri tvorbe jednotlivych rozpoctovych
ukazovatelov.

Koeficient cenovej trovne je podia poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 4.8tvrtrok
2016.

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnej$ej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Porovnavaciu metédu som nepouzil z dévodu, Ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k
dispozicii relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.). Vynosovi metdédu som nepouZil z
rovnakého dévodu, ako u porovnavacej metédy.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, identifikacia predmetu posudenia podla dokladu o vlastnictve (v znaleckych
posudkoch v suvislosti s vystavbou dial'nic alebo liniovych stavieb postacuje len identifikacia predmetu
posudenia podl'a overeného geometrického planu alebo ak tak ustanovuje osobitny predpis podfla predbezného
geometrického planu) :

-podla listu vlastnictva €. 1, k.U. Lamac

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.€.: 1760/3 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 788m? 16 1

Legenda:
Kod spbsobu vyuzivania pozemku
16 - pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym &islom

Koéd umiestnenia pozemku
1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.¢.1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO: 00603481
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Poznamka :
e Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku

Titul nadobudnutia:
o Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku

C. Tarchy:
e Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku

Iné udaje:
e Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 17.02.,27.06. a 30.09.2016 za ucasti zastupcu
vlastnika,uzivatel'skych organizacii.

- Zameranie vykonané dna 27.06. a 30.09.2016.

- Fotodokumentacia vyhotovena diia 17.02. a 30.09.2016.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skuto€nym stavom:
Z technickej dokumentacie bola poskytnuta Ciastocna vykresova dokumentacia(pddorys +rez objektov, stavebné upravy
kotolne). Skuto€ny stav je zachyteny v jednotlivych prilohach znaleckého posudku. Stavba resp.jednotlivé €asti boli
pdvodne vyuzivané Technickymi sluzbami mesta BA (verejné osvetlenie). V sti¢asnosti su v objekte drobné prevadzky
sluzieb (zamocnictvo, autoservis,sklady,kancelarie,socialne zariadenie) . Pozemok parc.¢.1760/3 pod objektom,ako aj
parc.€.1760/4(prevadzkovy dvor) nie su predmetom ohodnotenia. Posudzované je iba prisluSenstvo, ktoré sa dalo pri
obhliadke presne identifikovat. Posudenie suladu technickej dokumentacie so skutoénym stavom nebolo mozné vykonat
z predlozenych podkladovych materialov. V prilohach posudku popisné oznaéenia-prevadzkovy objekt |
resp.prevadzkovy objekt Il je v textovej Casti posudku oznaované ako prevadzkovy objekt-Cast’ | resp.prevadzkovy
objekt-Cast’ II.
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e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych tdajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Prevadzkovy objekty je zakresleny v kopii z katastralnej mapy v obrysoch, ktoré zodpovedaju skutoénému stavu a su
zaroven aj obrysmi pozemku parc.¢.1726/3. Nie su zapisané v KN na LV.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom su postavené :
1.Stavba

e  Prevadzkovy objekt -Cast' | - na parc.¢.1760/3

e  Prevadzkovy objekt -Cast Il - na parc.¢.1760/3
2. PrisluSenstvo

e PristreSok| - naparc..1760/4
e  PristreSok Il - na parc.£.1760/4

dg) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Pozemky pod objektom a prisluSenstve,spevnené plochy na prifahlych pozemkoch - parc.¢.1760/2, 1760/7.

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

2.1.1 Prevadzkovy objekt -cast I

POPIS STAVBY

Ohodnocovana nehnutelnost’ -prevadzkovy objekt byvalychTechnickych sluzieb mesta Bratislav je situovany
na pozemku registra "C" KN parc.¢.1760/3, v MC Bratislava - Lamagé, k.i.Lamagé, na ulici Pod nasypom.
Posudzovana nehnutelnost nie je vedena na liste vlastnictva a nema pridelené supisné Cislo. Charakteristikou
konstrukéného prevedenia zodpoveda typu stavby - "ina budova", t.j. objekt (prizemie objektu) je vyuzivany na viaceré
Ucely -ako sklady verejného osvelemia mesta, drobna prevadzka-autoservis,zamoc¢nicka dielfa,kancelarie,hygienické
zariadenie. Cely objekt ma tvar nepravidelného "U", vybudovany bol postupne, v réznych ¢asovych etapach. Najstarsia
Cast’ objektu (paralelnd z ulicou Pod nasypom") bola postavena cca v roku 1939(v posudku je oznacena ako Cast' | a
¢ast ll-pbdvodna €ast). V roku 1958 boli kolmo k existujucim €astiam pristavané Satne so socialkami pre zamestnancov(v
posudku oznacéena ako Cast' ll-pristavba),ako aj prevedené stavebné Upravy v suteréne objektu-€ast I-jednalo sa o
upravy v kotolni.Bola prevedena aj rekonstrukcia existujucich Casti objektu.Prevadzkovy objekt preSiel viacerymi
rekonstrukciami. V 80-ich rokoch boli v povalovom priestore ¢asti | vybudované kancelarie+sklady.V sucasnosti je
uvedené podkrovie mimo prevadzky, rovnako aj suterénne priestory. Prevadzkovy objekt od postavenia bol postupne v
uzivani organizacii-Kovospracujuci podnik, Technické sluzby-verejné osvetlenie,Siemens a iné firmy.V sucasnosti je
objekt v uzivani viacerych firiem.Ohodnocovanie prevadzkového objektu je rozdelené na 2 ¢asti, s ohladom na
konstrukéné prevedenie a Casovu postupnost’ vystavby.

Posudzovany objekt-Cast’ | je prizemny, Ciasto€ne podpivni€eny, s podkrovim nad ¢astou prizemia. V suteréne je
situovana kotolfia(pdvodne sluzila na tuhé palivo)-v su€asnosti nie je v prevadzke, suterén sa neuziva z dévodu
zatekania-havarijného stavu.Do suterénu je vstup z €asti ll-pristavba. Podkrovie je tiez mimo prevadzky.Vyuzivané je iba
prizemie objektu pre Ucely autoservisu a skladov. Prevazuje Ucel vyuzitia-sklady.

Objekt je murovany z plnej palenej tehly, strop nad suterénom a prizemim tvori ZB monoliticka doska s viditelnymi
tramami.Schody do suterénu a podkrovia su kovovej konstrukcie.Strop v podkrovi je s rovnym podhladom-obklad
platiiami z drevotriesky.Okna na prizemi su dvoijité kovové s presklenim, opatrené ocelovymi mrezami, v podkrovi su
drevené zdvojené-streSné.Podlahy-v suteréne beténové,na prizemi drevené foSne,v podkrovi PVC.V objekte su rozvody
elektroinstalacie, vykurovanie na prizemi teplovodné pomocou radiatorov resp.ocefovych registrov.Vrata a dvere su
plechové.VonkajSia fasada pozostava zo Sparovanej tehly.Vnutorné omietky vapenné hladké.StreSna krytina z vinitého
plechu.Objekt je opatreny hromozvodom.Technicky stav zodpoveda veku stavby a rozsahu vykonavanej udrzby.
Nakolko posudzovana €ast objektu bola postupne rekonstruovana, vypocet opotrebenia robim analytickou
metddou.Predpokladana Zivotnost objektu s ohladom na konstrukéné prevedenie je 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: budovy pre skladovanie priemyselnych tovarov
KS: 1252 Nadrze, sila a sklady

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
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10,07*33,20*0,35 117,01
Spodna stavba
3,15%5,80*2,80+4,05*5,30*2,80+0,68*1,56*2,80 114,23
Vrchna stavba
10,07*33,20%4,70 1571,32
Zastresenie
10,07*33,20*3,45*0,5 576,71
Obstavany priestor stavby celkom 2 379,27
STANOVENIE WCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU = 2 055 / 30,1260 = 68,21 €/m°
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu
Podlazie | Cislo Vypocet ZP ZP [m2] Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Podzemné 1/3,15*5,80+4,05*5,30+0,68*1,56 40,8 Repr. 2,80 2,8
Nadzemné 1/10,07*33,20 334,32/ Repr./4,70 4,7
Podkrovné 1 £‘;'25*4'70+14'5 174,70+1,1174,64) 115,37 Repr. 2,60 2,6
Priemerna zastavana plocha: (40,8 + 334,32 + 115,37) / 3 = 163,50 m?
Priemerna vyska podlazi: (40,8 * 2,8 + 334,32 * 4,7 + 115,37 * 2,6) / (40,8 + 334,32 + 115,37) =4,05 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 163,5) = 1,0668
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10 / 4,05) = 0,8185
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
Cislo Nazov Ce}?g‘g;ﬁziiid Koef. Stand. ksi Upri\l;?*plgsc:ielu CE‘;‘&‘I’IS(’):);’:‘:; :
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 13,00 1,00 13,00 12,68
2 Zvislé konstrukcie 30,00 1,00 30,00 29,25
3 Stropy 14,00 1,00 14,00 13,66
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 6,83
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 2,93
6 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 0,98
7 ﬂpravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,90
8 ﬂpravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,93
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 1,00 0,00 0,00
10 Schody 2,00 1,00 2,00 1,95
11 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,95
12 Vrata 3,00 1,00 3,00 2,93
13 Okna 3,00 1,00 3,00 2,93
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 2,93
15 Vykurovanie 0,00 1,00 0,00 0,00
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 5,85
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,98
18 Vnutorny vodovod 0,00 1,00 0,00 0,00
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19 Vnutorna kanalizacia 0,00 1,00 0,00 0,00

20 Vnutorny plynovod 0,00 1,00 0,00 0,00

21 Ohrev teplej vody 0,00 1,00 0,00 0,00

22 Vybavenie kuchym 0,00 1,00 0,00 0,00

23 Hygienické zariadenia a WC 0,00 1,00 0,00 0,00

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

25 Ostatné 5,00 1,50 7,50 7,32
Spolu 100,00 102,50 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =102,50/ 100 = 1,0250

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,313

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,10

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kvp * ki * kn  [€/m]

VH = 68,21 €/m® * 2,313 * 1,0250 * 1,0668 * 0,8185 * 0,939 * 1,10
VH = 145,8504 €/m®
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

Cislo Nazov p(fgilcls(l“[/g;)] Rok uzivania| Zivotnost Vek Opot{t(‘)zllaenie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 12,68 1939 175 77 5,58
2 Zvislé konstrukcie 29,25 1942 150 74 14,43
3 Stropy 13,66 1942 150 74 6,74
4 ZastreSenie bez krytiny 6,83 1958 100 58 3,96
5 Krytina strechy 2,93 1958 80 58 2,12
6 Klampiarske konstrukcie 0,98 1958 80 58 0,71
7 Upravy vnitornych povrchov 3,90 1985 80 31 1,51
8 Upravy vonkajsich povrchov 2,93 1958 60 58 2,83
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 1939 0 0 0,00
10 Schody 1,95 1985 100 31 0,60
11 Dvere 1,95 1958 80 58 1,41
12 Vrata 2,93 1980 50 36 2,11
13 Okna 2,93 1958 80 58 2,12
14 Povrchy podlah 2,93 1970 80 46 1,68
15 Vykurovanie 0,00 1939 0 0 0,00
16 Elektroinstalacia 5,85 1970 50 46 5,38
17 Bleskozvod 0,98 1958 60 58 0,95
18 Vnutorny vodovod 0,00 1939 0 0 0,00
19 Vnutorna kanalizacia 0,00 1939 0 0 0,00
20 Vnutorny plynovod 0,00 1939 0 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,00 1939 0 0 0,00
22 Vybavenie kuchym 0,00 1939 0 0 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 0,00 1939 0 0 0,00
24 Vytahy 0,00 1939 0 0 0,00
25 Ostatné 7,32 1970 50 46 6,73
Opotrebenie 58,86%
Technicky stav 41,14%
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 145,8504 €/m3 * 2379,27 m3 347 017,48
Technicka hodnota 41,14 %z 347 017,48 € 142 762,99

2.1.2 Prevadzkovy objekt- cast’ 11

POPIS STAVBY

Prevadzkovy objekt -Cast |l je situovana na pozemku parc.¢.1760/3. Tato ¢ast pozostava z pdvodnej Casti-
postavenej v roku 1939 a z pristavby z roku 1958.V ramci pristavby bola zaroven zrekonstruovana aj
povodna &ast.Cast Il nadvazuje na ¢ast |. Cast Il prevadzkového objektu je prizemna, nepodpivniéena, s
plochou a pultovou strechou.StreSna krytina ziviéna zvarovana resp.z pozinkovaného plechu.Klampiarske
konstrukcie z pozinkovaného plechu,hromozvod.Vonkajsie omietky vapennocementové striekané-SZ strana
je obkladana eternitovymi Sablonami,vnutorné vapenné hladké.Podlahy beténové s cementovym poterom
resp.koberce.Pévodna Cast je vyuzivana ako kancelarie, zamoc¢nicka dielfa,Satha,sklad.Pristavba je
vyuZivana ako sklady,umyvareri, WC.Vykurovanie je iba v Casti priestorov-pomocou plechovych
¢lankovych+doskovych radiatorov resp.ocelovych registrov.V zamocnickej dielni je situovany plynovy

kotol. TUV v umyvéarni je zabezpe&ovana z bojlera na elektrinu.V objekte je rozvod svetelnej a motoricke;
elektroindtalacie,vody,kanalizacie,plynu.Oknéa drevené zdvojené,opatrené ocefovymi mreZzami.Dvere
plechové resp.drevené zvlakoveé v ocelovych zarubniach.Pri obhliadke bolo konstatované,ze tato ¢ast ma
zanedbanu udrzbu, v désledku ¢oho su niektoré priestory v nevyhovujucom az havarijnom stave-
vid.fotodokumentacia(opadané omietky,zatekanie,zavlhnuté murivo a pod.).

Tato Cast nema vykonavanu udrzbu v poslednych rokoch.Nakolko tato ¢ast objektu bola zrekonstruovana v
roku 1958 a dostavovana, opotrebenie robim analytickou metédou.Predpokladana zivotnost' tejto Casti
objektu s ohladom na konstrukéné prevedenie je 90 rokov.

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

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY
Povodna stavba z roku 1939

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
5,45*%10,95%0,25+6,95*%(29,50+32,30)/2*0,25 68,61
Vrchna stavba
5,45*%10,95%*3,60+6,65*%(29,50+32,30)/2*3,60 954,59
Zastresenie
5,45*%10,95*0,90*0,5+6,65*(29,50+32,30)/2*0,90*0,5 119,32
Obstavany priestor povodnej stavby 1142,52
Pristavba z roku 1958

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
4,85%27,72*%0,25+1,85*7,39%0,25+1,45%9,84*0,25 40,60
Vrchna stavba
4,85%*27,72*3,15+1,85*7,39*3,15 466,56
ZastreSenie
4,85%*27,72*0,20+1,85*7,39*0,20 29,62
Ostatné
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0,80*1,70*0,60*0,5*2 0,82
Obstavany priestor pristavby 537,60
Obstavany priestor stavby celkom: 1680,12 m*

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU = 2 802/ 30,1260 = 93,01 €/m°
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie | Cislo Vypocet ZP ZP [m2] | Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
(3,60%(5,45%10,95+6,95%(29,50+32,
0)/2+4,85*27,72+1,85*7,39)

Priemerna zastavana plocha: (422,55)/ 1 =422,55 m?
Priemerna vyska podlazi: (422,55 * 3,4423) / (422,55) = 3,44 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 422,55) = 0,9768
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10/ 3,44) = 0,9105
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
% . Cenovy podiel " Uprava podielu Cenovy podi'e 1
Cislo Nazov RU [%] cpi Koef. Stand. ksi cpi * ksi hodnotene;j
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 10,68
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 22,69
3 Stropy 9,00 1,00 9,00 12,02
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 9,35
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,67
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,34
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 0,90 6,30 8,41
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 4,01
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 0,00 0,00 0,00
10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 0,40 1,20 1,60
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 0,60 3,00 4,01
14 Povrchy podlah 3,00 0,80 2,40 3,20
15 Vykurovanie 4,00 0,30 1,20 1,60
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 8,01
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,34
18 Vnutorny vodovod 3,00 0,40 1,20 1,60
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 0,30 0,90 1,20
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,70 0,70 0,93
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,20 0,40 0,53
22 Vybavenie kuchym 0,00 1,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,20 0,60 0,80
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24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00

25 Ostatné 6,00 0,50 3,00 4,01
Spolu 100,00 74,90 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =74,90/100 = 0,7490

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,313

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcuy * kv * kzp * kvp * kk * km  [€/m?]

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

VH = 93,01 €/m>* 2,313 * 0,7490 * 0,9768 * 0,9105 * 0,939 * 1,10

VH = 148,0236 €/m®

Cislo Nazov p(fgilcls(l“[/g;)] Rok uZivania| Zivotnost Vek Opot{t(‘)zllaenie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 10,68 1946 150 70 4,98
2 Zvislé konstrukcie 22,69 1946 150 70 10,59
3 Stropy 12,02 1946 100 70 8,41
4 ZastreSenie bez krytiny 9,35 1946 100 70 6,55
5 Krytina strechy 2,67 1958 80 58 1,94
6 Klampiarske konStrukcie 1,34 1958 80 58 0,97
7 Upravy vnitornych povrchov 8,41 1958 80 58 6,10
8 Upravy vonkajsich povrchov 4,01 1958 80 58 2,91
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 1939 0,00
10 Schody 0,00 1939 0 0 0,00
11 Dvere 1,60 1958 80 58 1,16
12 Vrata 0,00 1939 0 0 0,00
13 Okna 4,01 1958 80 58 291
14 Povrchy podlah 3,20 1958 80 58 2,32
15 Vykurovanie 1,60 1958 70 58 1,33
16 Elektroinstalacia 8,01 1958 60 58 7,74
17 Bleskozvod 1,34 1958 60 58 1,30
18 Vnutorny vodovod 1,60 1958 70 58 1,33
19 Vnutorna kanalizacia 1,20 1958 70 58 0,99
20 Vnutorny plynovod 0,93 1958 70 58 0,77
21 Ohrev teplej vody 0,53 1985 40 31 0,41
22 Vybavenie kuchyi 0,00 1939 0 0 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 0,80 1958 60 58 0,77
24 Vytahy 0,00 1939 0 0 0,00
25 Ostatné 4,01 1958 60 58 3,88
Opotrebenie 67,36%
Technicky stav 32,64%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 148,0236 €/m3 *1680,12 m3 248 697,41
Technicki hodnota 32,64 % z 248 697,41 € 81174,83
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2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Pristresok I

POPIS STAVBY

PristreSok | je situovany na pozemku parc.¢.1760/4.PrestreSuje ¢ast dvora-manipulacnej plochy-pri
"prevadzkovom objekte -Cast’ I"-z juhozapadnej strany.Vybudovany bol cca v roku 1980 (Udaj poskytnuty
zastupcom organizacie,pdsobiacej v prevadzkovych objektoch).Prevedenie-ocelova konstrukcia: kruhové
nosné stipy @ 12,5 cm v zemi zabetdénované,na stipoch a fasade objektu st osadené ahké priehradové
ocelové vazniky so stuzidlami a zavetrovanim(strecha ma pultovy tvar),stre$na krytina je z dréteného
skla,klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu,podlaha-liaty asfalt.Vstup do dvora je cez plechové
dvojkridlové vrata.Predpokladana Zivotnost' 50 rokov.

PristreSok je ohodnocovany ako drobnd stavba z dévodu,ze porovnatefny objekt podfa konstrukéného
prevedenia v kategérii stavby sa nenachadza a charakteristiku konstruk&ného prevedenia ohodnocovane;j
nehnutelnosti lepSie mozno vystihnut(zatriedit) podra jednotlivych konstrukcii a prvkov,uvadzanych pri
drobnych stavbach.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

- Zaciatok L .
2
Podlazie u¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp

1. NP 1980 4,0*32,60 130,4 18/130,4=0,138

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoc&tovy ukazovatefl je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v pouZzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi alebo patky pod rohmi pref. garaze 115
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.6 iba stipiky (drevené, kovové) alebo murované piliere 205
5 Krov

5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680
6 Krytina strechy na krove

6.6 azbestocementové vinovky, asfaltova lepenka 310
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. ZI'aby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145

Spolu 1725

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
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Spolu 1]

Hodnota RU na m” zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,313
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,10

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1. NP (1725+0*0,138)/30,1260 57,26
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [roK] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1.NP 1980 36 14 50 72,00 28,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 57,26 €/m2*130,40 m?*2,313*1,10 18 997,53
Technickd hodnota 28,00% z 18 997,53 5319,31

2.2.2 Pristresok I1

POPIS STAVBY

PristreSok Il je situovany na pozemku parc.€.1760/4.PrestreSuje ¢ast’ dvora-manipulaénej plochy-pri
"prevadzkovom objekte - Cast 1I"-zo SV a SZ strane.Vybudovany bol cca v roku 1980 (udaj poskytnuty
zastupcom organizacie,pdsobiacej v prevadzkovych objektoch).Prevedenie-ocelova konstrukcia: kruhové
nosné stipy @ 12,5 cm v zemi zabetdénované,na stipoch a fasade objektu st osadené ahké priehradové
ocelové vazniky so stuzidlami a zavetrovanim(strecha ma sedlovy tvar),stresSna krytina je z dréteného

skla,klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu,podlaha-liaty asfalt.Predpokladana zivotnost 50 rokov.

Spdsob ohodnotenia pouzity ako u pristreSku .
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie Zatiatok Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp

uZivania
32,60*%6,45+(7,39+0,17)/2*20,60+1,50*10

1. NP 1980 95%0,5 296,35 18/296,35=0,061

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoc&tovy ukazovatefl je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady a podmurovka
2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi alebo pitky pod rohmi pref. garaze 115
3 Zvislé konStrukcie (okrem spolo¢nych)
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3.6 iba stipiky (drevené, kovové) alebo murované piliere 205
5 Krov
5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680
6 Krytina strechy na krove
6.6 azbestocementové vinovky, asfaltova lepenka 310
8 Klampiarske konstrukcie
8.4 z pozinkovaného plechu (min. ZI'aby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia aprava povrchov
9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170
14 Podlahy
14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145
Spolu 1725
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
Spolu 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,313
Koeficient vyjadrujici Uzemny vplyv: km = 1,10

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (1725+0*0,061)/30,1260 57,26
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1. NP 1980 36 14 50 72,00 28,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet
57,26 €/m2*296,35 m2*2,313*1,10

28,00% z 43 174,23

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota

Hodnota [€]
43174,23
12 088,78

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€]

Prevadzkovy objekt -Cast | 347 017,48
Prevadzkovy objekt- cast' 11 248 697,41
PristreSok I 18 997,53
PristreSok II 43 174,23
Celkom: 657 886,65

Technicka hodnota [€]
142 762,99
81174,83
5319,31
12 088,78
241 345,91

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU

OBJEKTOV: Prevadzkovy objekt
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a) Analyza polohy nehnutelnosti

Objekt "Technické sluzby mesta BA" bez supisného Cisla, sa nachaddza na pozemku registra "C" KN parc.€.1760/3, na
ulici Pod nasypom, v MC Bratislava - Lamag, k.u.Lamag. Situovana je v zastavbe objektov sluZieb a rodinnych domov, s
dobrou pristupnostou z verejnej komunikacie. V blizkosti je situovana ulica Hodoninska, ktora patri medzi rusnejsie
komunikacie - patri do siete hlavnych dopravnych tepien mesta. Objekt je situovany v okrajovej ¢asti m.¢.Lamac.

centra Bratislavy je 5,5km a cesta autom trva cca 11 minut, dostupnost do centra mesta je dobra. Jedna sa o starSiu
neudrziavanu nehnutelnost v zlom technickom stave, v tesnej blizkosti ulice Pod nasypom.

Poloha prevadzkovy objekt TSMB bez sup.Cisla na pozemku parc.¢. 1760/3, na ulici Pod nasypom, v
MC Bratislava - Lamac:

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti

Ohodnocovana nehnutelnost - Prevadzkovy objekt byvalych TSMB je vyuzivany ako sklad verejného osvetlenia mesta
Bratislava, a tiez ako drobné prevadzky - zamocnictvo a autoservis. Iné vyuzitie objektu v si¢asnom technickom stave
nie je aktualne. Po kompletnej rekonstrukcii resp. prestavbe je objekt vhodny aj na komeréné ucely - administrativne
priestory, sluzby, atd.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viazniuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou

Rizika spojené s vyuzivanim hodnoteného objektu boli v €ase obhliadky evidentné - zly technicky stav objektu. Na
nehnutelnost neviaznu Ziadne tarchy ani vecné bremena. Pristup k objektu je zo spevnenej verejnej komunikacie - ulice
Pod nasypom, ktora je situovana na pozemku parc.¢. 1761/1 (vlastnikom je Hl.mesto SR Bratislava, LV €.1),cez
pozemky inych subjektov-pozemok parc.8.1760/2 resp.1760/7. Ziadne iné pripadné rizika spojené s uZivanim
posudzovaného objektu nie si mi zname z dostupnych podkladovych materialov.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Pri vypocte VSH som zvolil priemerny koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 0,55, o je v dolnej hranici
odporu¢aného rozpatia pre dany druh stavby pre Bratislavu.Pri stanovovani vySky uvedeného koeficientu
som vychadzal z tychto okrajovych podmienok:situovanie v ramci Bratislavy,su¢asného technického stavu
objektu,z podmienok pristupu k objektu,suasnej sitruacie na trhu s nehnutelnostami s porovnatefnymi
nehnutelnostami.V posudku stanovena VSH objektu-205.000,-Eur je realna trhova hodnota posudzovanej
nehnutelnosti.Technicka hodnota stavby-objektu (po odpocitani opotrebenia) je - 241.345,91 Eur,
zaokruhlene -241.000,-Eur.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,55

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota

[. trieda I11. trieda + 200 % = (0,550 + 1,100) 1,650
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II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL. triedy 1,100
I11. trieda Priemerny koeficient 0,550
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,303
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,550 - 0,495) 0,055

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi Vaha Vysle:l ok
Vi Kppr*vi
1 Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 111 0,550 13 7,15
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
Casti ob,ce, n}lrr}o obchodného centra, hlavnych ulic a 1L 1,100 30 33,00
vybranych sidlisk
3 Stcasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutel'nost' vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu IV. 0,303 8 2,42
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
I'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a
e v . . I1. 0,550 7 3,85
bez zvlastnych poZiadaviek na dopravu a skladovanie
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti
prisluSenstvo nehnutel'nosti vhodné, majice vplyv na cenu N 1100 6 6.60
nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20% ) ’ ’
6 Typ nehnutel'nosti
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska I1. 0,550 10 5,50
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostato¢na ponu,ka pracovnych moZnosti v mieste, L 1,650 9 14,85
nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatel'stva IL 1,100 6 6,60
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
0r1entac1a,1 hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,550 5 2,75
nevhodna
10 Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 1,650 6 9,90
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
elekt,rlcka pI‘lIV)O]lka, V,odovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL 1,100 7 770
telefén, spolo¢na anténa
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 1,650 7 11,55
doprava a pod.
Obcianska vybavenost (tirady, $koly, zdrav., obchody,
13 < p
sluzby, kultiara)
okresny urad, banka, sud, dafiovy drad, stredna $kola,
poliklinika, kultiirne zariadenia, kompletna siet obchodov a IL. 1,100 10 11,00
zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,303 8 2,42
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
beZny hluk a prasnost od dopravy IL 1,100 9 9,90
16 Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
bez zmeny I11. 0,550 8 4,40
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia
Ziadna moznost rozsirenia V. 0,055 7 0,39
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18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

beZny prendjom nehnutel'nosti 1L 0,550 4 2,20
19 Nazor znalca

priemerna nehnutel'nost’ I11. 0,550 20 11,00

Spolu 180 153,18
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 153,18/ 180 0,851
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 241 345,91 € * 0,851 205 385,37 €
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I11. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

VSH pre skupinu objektov: Prevadzkovy objekt

Stavby:
VSeobecna hodnota polohovou diferevncia'ciou: 205 385,37 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metdda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Rekapitulicia VSH pre skupinu objektov: Prevadzkovy objekt

Prevadzkovy objekt -Cast | 121 491,30

Prevadzkovy objekt- ¢ast 11 69 079,78

Pristresok I 4 526,73

Pristresok I1 10 287,55
Spolu VSH polohovou diferenciaciou za skupinu: Prevadzkovy objekt 205 385,37
Spolu VSH 205 385,37
Zaokruhlena VSH spolu 205 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 205 000,00 €
Slovom: Dvestopittisic Eur

Technicka hodnota objektu zaokrihlene — 241.000,-Eur (slovom:dvestostyridsatjedentisic Eur).

3. MIMORIADNE RIZIKA

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

V Bratislave,diia: 17.10.2016 Ing. Peter Kapusta
znalec
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V. PRILOHY

. Objednavka

. Situécia SirSich vztahov

. Informativna koépia z mapy

. List vlastnictva ¢.1,875,159,3758
. Pédorysy podlazi+rezy

. Fotodokumentacia

. Znalecka dolozka
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 370000 stavebnictvo, odvetvie 370100 pozemné stavby a
371002 odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné Cislo znalca 911 517.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 191/2016.

Podpis znalca
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