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Znalec: Ing. Barbara Chamulovd, PhD. Cislo posudku: 1/2018

I. OVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - stavby so siupisnym ¢islom €. 3279 - "Branik" na
pozemku parcelné ¢islo 2276, k. 0. Petrzalka, obec Bratislava - MC Petrzalka, okres Bratislava V,
vratane pozemku, registra "C" KN, parc. ¢. 2276 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 903 m2,
k. 0. Petrzalka, obec Bratislava - MC Petrzalka, okres Bratislva V, zapisanych na liste vlastnictva
¢. 1, v zmysle Prilohy ¢. 3 vyhlaSky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorSich zmien.

1.2 Datum vyZiadania posudku: objednavkou OTS1704100 SNM/17/133/SP zo dna 13.12.2017

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici pre stanovenie technického
stavu): ku dnu obhliadky 12.02.2018

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje:
ku diu obhliadky, dna 12.02.2018.

1.5 Podklady na vypracovanie posudKku :

1.5.1 Dodané zadavatel’om :

P.¢. Doklad original/kopia

1 |Objednavka OTS1704100 SNM/17/133/SP zo dna kopia
13.12.2017

2 | Vypoved zo Zmluvy o ndjme nebytovych priestorov ¢. 07 kopia
83 0603 1000 zo dna 14.03.2016

3 | Odpoved na ziadost’ zasland Mestskou cast'ou Bratislava - kopia
Petrzalka vratane prilohy: Kolauda¢né rozhodnutie vyst. 68-
327/83 Lu-28 zo dna 15.2.1983

1.5.2 Ziskané znalcom :

1. Zaznam z obhliadky azameranie podlahovych ploch bytu laserovym dialkomerom
(Leica DISTO).

2. Fotodokumentacia technického stavu a vybavenia bytu a domu.

3. List vlastnictva ¢. 1 - ¢iastocny informativny, vytvoreny z verejného internetového
portalu katastra nehnutel'nosti diia 04.04.2018, aktualizacia udajov dna 03.04.2018.

4. Kopia katastralnej mapy — informativna, vytvorena z verejného internetového portalu
katastra nehnutelnosti zo 03.04.2018.

1.6 Pouzity pravny predpis:
e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni
niektorych zédkonov, v zneni neskorSich predpisov.
e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni

neskorsSich zmien.
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Vyhlaska MS SR ¢.626/2007 Z.z., ktorou sa meni a dopiia vyhlagka MSSR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Vyhlaska MS SR ¢.605/2008 Z.z., ktorou sa meni a dopiia vyhlagka MSSR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢.626/2007 Z.z.

Vyhlaska MS SR ¢.254/2010, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska ¢. 213/2017 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

1.7 DalSie pouZité pravne predpisy a literatira:

Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov, v zneni neskorsich
Zzmien.

Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradéach za stratu
casu pre znalcov, tlmo¢nikov a prekladatel'ov, v zneni neskorsich zmien.

Vyhlaska MS SR ¢&.500/2005 Z.z., ktorou sa meni a dopiiia vyhlaska MSSR &. 490/2004
Z.z., ktorou sa vykonéva zakon €. 382/2004 Z .z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'ov a
0 zmene a doplneni niektorych zakonov.

Vyhlaska MS SR ¢.400/2006 Z.z., ktorou sa meni a dopliiia vyhlaska MSSR &. 491/2004 Z.z.
o odmenach, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, tlmocnikov a
prekladatelov.

Vyhlaska MS SR €.534/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢.490/2004 Z.z., ktorou
sa vykonava zdkon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladatelov a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky €.500/2005 Z.z.

Vyhlaska MS SR ¢€.565/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Z.z., o
odmendch, nahradach vydavkov a ndhradach za stratu Casu pre znalcov, tlmocnikov a
prekladatel'ov v zneni vyhlasky €.400/2006 Z.z.

VyhlaSka MS SR ¢. 33/2009 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa
vykondva zdkon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zadkonov v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska MS SR €. 34/2009 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 491/2004 Z. z. o odmenéch,
nahradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, tlmo¢nikov a prekladatelov v
zneni neskorsich predpisov.

Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
Zilinsk4 univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

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

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 87/2013 Z.z.,
ktorou sa meni a dopliia vyhlaska ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon NR SR ¢&.
162/1995 Z.z. o Kkatastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zdkon) v zneni neskorsich predpisov

Vyhlagka &. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb v zneni
neskorSich predpisov.

f)ungel K.: Kataster nehnutel'nosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, USZ v roku
2003.

Zakon ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
zmien a doplneni.

Majduch, D.: VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna fakulta,
ISBN 80-227-2433-5, v roku 2006
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1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : Nie st.

1.9 Pravny tkon na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’: prevod nehnutel'nosti

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:
Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov.

Vieobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tieto
mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj
predavajuci budu konat’ s patri¢énou informovanost’ou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie
je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Vypocet
vSeobecnej hodnoty je urobeny metédou polohovej diferenciacie.

Kombinovani metédu (ohodnocované nehnutel’'nosti su schopné dosahovat’ vynos formou
prenagjmu) nie je mozné vzhladom na technicky stav objektu pouzit. Kombinovand metdda
stanovuje VSH vahovym priemerom medzi vynosovou a technickou hodnotou nehnutelnosti
vyluéne pre stavby. Nie je moZné ju stanovit, pokial nie je vypocitand vynosovd hodnota.
Vynosova hodnota je znalecky odhad st¢asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutel'nosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou. Vynosova
hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou budicich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budtcich odcerpatelnych zdrojov pocas Easovo
obmedzeného obdobia s naslednym predajom. Stavba vSak podla skutkového stavu nie je schopna
dosahovat’ vynos.

Vypocet vieobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonavat, pretoze pre dany
typ nehnutelnosti nemam k dispozicii preukazatelné a hodnoverné podklady pre porovnavanie.
Kupnopredajné ceny nehnutelnosti v lokalite uvadzané v realitnych kancelaridch nie st
preukazatelnym podkladom, ktory by nasvedcoval o skuto¢nom zrealizovani predaja nehnutel'nosti,
teda aj 0 vSeobecnej hodnote nehnutel'nosti. Prehl'ad ponuk realitnych kancelarii vypoveda okrem
ponutkanej ceny, o dobe nehnutelnosti na trhu, tiez o duplicite pontikanej nehnutelnosti za uvadzané
kupnopredajné ceny. V ponukovych ceniach je v mnohych pripadoch zahrnutd provizia
sprostredkovatel’a, podlahové plochy st zavadzajice, zahimaju loggie, pivnice, podiel ceny na
pozemku je nejasny.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktora vydala
Zilinské univerzita v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3. Tieto ukazovatele sa povazuju za katalogy
uréené ministerstvom.
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b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :

V zmysle listu vlastnictva ¢. 1 - zo dna 04.04.2018 sa jedna o nehnutel'nost’ zapisanu
v evidencii katastra nehnutelnosti, obec Bratislava — MC Petrzalka, okres Bratislava V, v
katastralnom Gzemi Petrzalka, nasledovne:

Cast’ A: Majetkova podstata

Parcely registra ,,C*“ evidované na katastralne mape

Parcelné | Vymera Sposob | Druh chr. | Umiestnenie Pravny
g Druh pozemku s ,
Cislo v m2 vyuzitia nehn. pozemku vzt'ah
2276 903 Zastavané plochy a 16 1
nadvoria
Legenda:

Sposob vyuzitia pozemku:

16 - Pozemok, na ktorom je postavend nebytova budova oznacend supisnym ¢islom
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby
S%Plsne NaBarceIe Druh Popis stavby Druh chr. nehn. Umiestnenie
Cislo Cislo stavby stavby
3279 2276 20 STAVBA 1
Legenda:
Druh stavby:

20 - Ina budova
K6d umiestnenia stavby:
1 — Stavba postavend na zemskom povrchu

Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por. ¢. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné ¢islo a miesto trvalého
pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)
Ugastnik pravneho vztahu - vlastnik
lleavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Poznamka: vid LV v prilohe
Cast’ C: Tarchy: vid’ LV v prilohe
Iné udaje: vid’ LV v prilohe.

Poznamka: Bez zapisu.
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¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana dna 12.02.2018 za tucasti spravcu
nehnutel'nosti, zastupcu vlastnika a znalca. V rdmci miestneho Setrenia bolo dna 12.02.2018
vykonané orientacné premeranie podlahovych pléch jednotlivych podlazi, ich zastavana plocha a
konstrukénd vyska, vykonany bol zaznam dispozicného rieSenia ohodnocovanej nehnutelnosti,
stavebno-technického vybavenia jednotlivych priestorov a budov. Zaroven bola zhotovena
fotodokumentécia technického stavu a vybavenia stavieb.

d) Porovnanie technickej dokumentacie stavieb a nehnutel’'nosti so skutoénym stavom:

K dispozicii boli iba schematické pddorysy jednotlivych podlazi a prislusné rezy ohodnocovanych
nehnutelnosti, ind technickd dokumentacia stavieb nebola k dispozicii. Pri obhliadke boli namerané
skuto¢né rozmery jednotlivych priestorov, ktoré st podkladom pre ohodnotenie nehnutel'nosti. Boli
zaznamenané rozdiely vo vymerach. Skutkovy stav je v prilohe znaleckého posudku.

e) Porovnanie pravnej dokumentacie stavieb a nehnutel’nosti so skutoénym stavom:
Poskytnuté pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutocnym
stavom. Pravna dokumentacia bola k dispozicii v rozsahu: zmluva o najme nebytového priestoru,
vypoved’ zo zmluvy o najme nebytového priestoru, listy vlastnictva a kopia katastralnej mapy. Titul
nadobudnutia (kiipna zmluva, zmluva o prevode vlastnictva ap.) nebol k dispozicii.

Podla listu vlastnictva ¢. 1 sa ohodnocovana nehnutel'nost’ sup. ¢. 3279 nachadza na parcele s
Cislom 2276 a je vo vylu¢nom vlastnictve jedného vlastnika - Hlavného mesta SR Bratislava.
Zarovenn je na LV evidovany aj vlastnicky vztah k tomuto pozemku, takisto vo vyluénom
vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava. Spdsob vyuzivania pozemku parc. ¢. 2276 - zastavané
plochy a nadvoria vo vymere 903 m? uvedeny na LV ako 16 - pozemok, na ktorom je postavena
nebytova budova oznacena stipisnym c¢islom. Spdsob vyuzivania zodpoveda skutocnosti.

Chyba doklad o stavebnom povoleni, k dispozicii je kopia kolaudaéného rozhodnutia na budovu
sup. €. 3279, ktoré potvrdzuje, kedy bolo povolené budovu uzivat. Zo zmluvy o najme nebytového
priestoru a z odpisu uznesenia Mestského zastupitel'stva hlavného mesta SR Bratislavy st zrejmé
ceny prenagjmu podla vyuZitia jednotlivych nebytovych priestorov a ich umiestnenia v
ohodnocovanej nehnutelnosti - Branik. Z poskytnutej vypovede zo Zmluvy o nijme nebytového
priestoru (nie je sucast’'ou prilohovej ¢asti) sa da konstatovat’, Zze najom priestorov v ohodnocovane;j
nehnutel'nosti - Branik skoncil vypovedou zo dina 14.3.2016 s trojmesacnou vypovednou lehotou,
ktora zacala plynut’ prvym dilom nasledujucim po skonéeni mesiaca, v ktorom bola vypoved’ dana.
Od tohto ¢asu ohodnocovana nehnutelnost’ nie je v prendjme a chatra. Pravna dokumentécia je az
na vysSie uvedené skutocnosti v stlade so skutkovym stavom. Znalkyna zaznamenala vsetky
vymery. Rozdiely vo vymerach voci predloZenej projektovej dokumentécii boli zanedbatelné.

f) Vymenovanie jednotlivych nehnutel’nosti, ktoré s predmetom ohodnotenia:

e stavba so supisnym ¢islom €. 3279 - "Branik" na pozemku parcelné ¢islo 2276, k. 0. Petrzalka,
obec Bratislava - MC Petrzalka, okres Bratislava V, vratane pozemku, registra "C" KN, pare. ¢.
2276 - zastavané plochy a nddvoria vo vymere 903 m2, k. 0. Petrzalka, obec Bratislava - MC

Petrzalka, okres Bratislva V, zapisanych na liste vlastnictva ¢. 1

g) Vymenovanie jednotlivych nehnutel’nosti, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia: nie su.
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2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY

2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Obchodno-restaurac¢né centrum Branik - BA - Petrzalka

POPIS STAVBY

a) Stavebno-technicky popis domu:

Jednd sa obchodno-restauracné centrum "Branik", supisné ¢islo 3279 na Benadickej ulici 21,
situované na pozemku parcelné &islo 2276 v k. 0. Petrzalka. Objekt ma viacero samostatnych
prevadzok priamo pristupnych z exteriéru, je pristupny bud’ z Benadickej ulice alebo z Jantarovej
ulice a podl'a prilozeného kolauda¢ného rozhodnutia bol dany do uZivania v roku 1983.

Obchodno-restauracné centrum "Branik" je trojpodlazny objekt s jednym podzemnym podlazim a
dvomi nadzemnymi podlaziami. Podzemné podlazie je ¢lenené na dva samostatné dilatacné celky,
kazdy ma svoje vlastné schodisko. Jeden celok predstavuje technické zdzemie, tvori ho mimo iné
kotoliia spolo¢na pre cely objekt, momentalne ale v stave nefunkénom a umiestnené su tam
elektrické rozvodné skrine s isti¢émi pre cely objekt - povodny stav. Priestory st zdevastované,
zateCené a zapratané. V druhej Casti suterénnych priestorov bola doneddvna obchodna prevadzka -
predajna rozliéného c¢inskeho tovaru vratane skladovych priestorov a socidlno-hygienickych
priestorov vratane schodiskového priestoru s chodbou - najzachovalejSie priestory v objekte. Na
prvom nadzemnom podlazi - prizemi bolo viacero prevadzok, z nich najvicSia bola prevadzka
pizzerie, medzi ostatné patrili napr. stivkova kancelaria TERNO, predajiia médso-tideniny, obchod s
textilom. VSetky prevadzky mali samostatny vstup a boli pristupné z exteriéru. Z prizemia je
pristupna aj prevadzka na druhom nadzemnom podlaZzi - poschodi. Na tomto poschodi sa
nachéadzala iba jedna prevadzka - kaviaren s reStauraciou a prisluSenstvom, ktoré tvorili kuchyna,
skladové priestory, hygienické priestory pre navstevnikov ako aj zamestnancov a socidlne priestory
ako Satna pre zeny, Satfia pre muzov. Priestory na poschodi su priserne zdevastované, jednak
absentuju vyplne otvorov, priestory boli vyuzivané bezdomovcami.

Objekt je tvoreny prefabrikovanym Zelezobetonovym skeletom rdmovym. Skeletova konstrukcia je
zostavena z nosnych prvkov stipov, ramovych prie¢li a ramovych vloziek, obvodovych stuzidiel,
stropnych panelov a stropnych stuzidiel, schodiskovych a vystuznych stien, schodisk, predpatych
stropnych panelov Spiroll a doplnkovych vloziek. Predpokladam, Ze sa jedna o skeletovy systém
PRIEMSTAV - revidovany, tzv. MSRP. Obvodovy plast je prefabrikovany pravdepodobne
porobetonovy. Strecha je plocha nepochddzna, hydroizolacia poskodena - na viacerych miestach v
interiéri viditené stopy po zateCeni. Vyplne otvorov st povodné z ocelovych okien zdvojenych,
ako aj vstupné dvere do prevadzok su ocelové celopresklené. Schodiska su dvojramenné s vytahom
umiestnenym v zrkadle. Vytahy sluzili predovSetkym na prepravu zdsob, momentalne nie st
schopné prevadzky. Povrchové Gpravy stien su prevazne hladké omietky s mal’bou, v hygienicko-
socialnych zariadeniach je keramicky obklad premenlivej vysky. Povrchové upravy stropov st z
vacSej Casti sadrokartonové podhlady, ktoré boli realizované v ramci rekonstrukcie jednotlivych
prevadzok ich prevadzkovatel'mi. Néaslapné vrstvy st bud’ z pdvodnej betonovej dlazby s brasenym
povrchom, alebo z kamennej dlazby alebo z novej keramickej dlazby (rekonStruované priestory).
Hygienické zariadenia tvoria najcastejSie keramické WC so spodnou splachovacou nadrzkou
(prakticky vSetky s rozbité alebo prasknuté), keramické umyvadla - poskodené bez batérii.
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Rozvody vody a kanalizacie mohli byt’ ¢iasto¢ne menené za plastové, inak povodné z ocelovych
pozinkovanych rar, elektroinStalacia je poévodnd a poskodena. Plyn je do objektu zavedeny.
Vykurovanie a zasobovanie teplou vodou bolo riesené z kotolne umiestnenej priamo v objekte.
Vykurovacie telesa su ocel'ové doskoveé.

Ohodnocovany objekt podla nazoru znalca nevykazuje zjavné statické poruchy, ale v
jednotlivych prevadzkach boli zaznamenané trhliny a praskliny v povrchovych upravach stien a
stropov a naslapnych vrstvach podlah. Objekt pocas svojej zivotnosti bol primerane udrziavany do
ur¢itého Casu. Momentédlne objekt chatra a nie je udrziavany. Objavuju sa defekty v dosledku
zanedbanej udrzby a opustenosti stavby. Objekt momentéalne nie je mozné vyuzivat'.

Merna jednotka hodnotené¢ho objektu v zmysle Vyhl. MS SR ¢. 492/2004 Z.z. vypocitana
podl’a technickej normy, na ktorej zaklade bol zostaveny vybrany rozpoctovy ukazovatel' (Katalog

rozpoétovych ukazovatelov Metodika USI Zilina z 2001) je skutoény obostavany priestor objektu
(m3).

Pri obhliadke boli zamerané skuto¢né rozmery. Pri vypocte vychodiskovej hodnoty v posudku
uvazujem s obostavanym priestorom objektu 7669,97 m°.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

Znalcovi bol poskytnuty doklad o veku objektu — kolauda¢né rozhodnutie vydané Mestskou
Cast'ou Bratislava - Petrzalka, Kutlikova 17, 852 12 Bratislava zo dia 15.2.1983. V zmysle tohto
dokladu bola stavba "Branik" dana do uzivania v roku 1983.

Pri vypocte stanovujem opotrebenie vzhl'adom k mohutnej nosnej konStrukceii objektu, udrzbe
a technickému stavu k datumu obhliadky v zmysle metodiky USI Zilina linearnou metodou.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 81 budovy obchodnych domov
KS: 1230 Budovy pre obchod a sluzby

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
ZaKklady
(36,5*12,5+12,5%24,5)*0,25 190,63
Spodna stavba
(36,5*12,5+12,5%24,5)*3 2 287,50
Vrchna stavba
12,5%62,43*3 2 341,13
14,05*62,43*3 2 631,42
Zastresenie
14,05%62,43*0,25 219,29
Obstavany priestor stavby celkom 7 669,97
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STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU=2618/30,1260 = 86,90 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,993 (montovana z dielcov beténovych tycovych)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie | Cislo | Vypoiet ZP | zP[m?2] |Repr.] Vypocet vyky (h) |h[m]
Podzemné 136,5%12,5+12,5*24,5 762,5 Repr.3 3
Nadzemné 112,5%62,43 780,38 Repr. 3 3
Nadzemné 2 14,05*62,43 877,14 Repr. 3 3
Priemerna zastavana plocha: (762,5+ 780,38 +877,14) / 3=806,67 m?

Priemerna vyska podlazi: (762,5*3 +780,38*3+877,14*3) / (762,5+ 780,38 + 877,14) =
3,00 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp =0,92 + (24 / 806,67) = 0,9498
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kyp =0,30 + (2,10 / 3) = 1,0000

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Ceﬁlg\goy/o;])z(:)iiel Koef. Stand. Ksi Uprac;?*pli):ielu Cﬁzgm?:ntf :
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 0,85 5,10 10,66
2 Zvislé konstrukcie 15,00 0,60 9,00 18,81
3 Stropy 8,00 0,65 5,20 10,87
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 0,80 4,80 10,03
5 Krytina strechy 3,00 0,65 1,95 4,08
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,40 0,40 0,84
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 0,35 2,45 512
8 ijravy vonkajsich povrchov 3,00 0,50 1,50 3,13
9 Vnutorné keramické obklady 3,00 0,60 1,80 3,76
10 Schody 3,00 0,65 1,95 4,08
11 Dvere 4,00 0,52 2,08 4,35
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 6,00 0,58 3,48 7,27
14 Povrchy podlah 3,00 0,35 1,05 2,19
15 Vykurovanie 5,00 0,20 1,00 2,09
16 Elektroinstalacia 6,00 0,30 1,80 3,76
17 Bleskozvod 1,00 0,15 0,15 0,31
18 Vnttorny vodovod 3,00 0,22 0,66 1,38
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 0,22 0,66 1,38
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,30 0,30 0,63
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyi 2,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 0,48 1,92 4,01
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 4,00 0,15 0,60 1,25
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|spolu 10000 | 47,85 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=47,85/100=0,4785
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: Keu = 2,404
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kn=1,10
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * ky * kzp * kyp * kg *km  [€/m3]

VH =86,90 €/m3 * 2,404 * 0,4785 * 0,9498 * 1,0000 * 0,993 * 1,10
VH =103,7075 €/m?3

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Obchodno-restauracné
centrum Branik - BA - 1983 35 55 90 38,89 61,11
Petrzalka

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 103,7075 €/m3 * 7669,97 m3 795 433,41
Technicka hodnota 61,11 % z 795 433,41 € 486 089,36

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Bratislava (do roku 1919 slov. Presporok/Presporek, je hlavné mesto Slovenskej republiky a
rozlohou i po¢tom obyvatel'ov najvacsie mesto Slovenska. Ma rozlohu 367,661 km?, Zije tu cca
420000 obyvatelov, v bratislavskej aglomeracii s rozlohou 853,15 km? zije 546 300 Tudi, v
Bratislavskom kraji priblizne 618 000. Je to sidlo vlady, prezidenta a parlamentu, centrum kultary a
vzdelanosti, sidlo univerzit, centrum historie a umenia, ako aj biznisu, mesto pracovnych prilezitosti
a nakupnych moZnosti, zabavy a sluzieb. V meste je vybudovana kompletnd technicka
infrastruktira. M4 medzinarodnu vlakovi, autobusovu i leteckt dopravu. V ramci mesta premava
mestskd hromadna doprava, ktord spdja jednotlivé okresy a mestské cCasti. Bratislava ma pét
okresov a 17 mestskych ¢asti. Lezi v nadmorskej vyske od 126 m n. m. (Cunovo) po 514 m n. m.
(Devinska Kobyla). Jednym z okresov je Bratislava V. Ma rozlohu 94,2 km?, zije tu 110 888
obyvatel'ov a priemerna hustota zal'udnenia je 1 177 obyvatelov na km? (adaje k 31. 12. 2015).
Vicsia Cast’ obyvatel'stva zije v najvac¢Som bratislavskom sidlisku Petrzalka, kde zije takmer celé
Cast’ obyvatel'stva okresu Bratislava V. Nachadza sa v juznej Casti Bratislavy a bezprostredne
hrani¢i s Rakuskom na zipade a Mad’arskom na juhu. Zahtiia 4 mestské Casti: Cunovo, Rusovce,
Jarovce, Petrzalka a je to jedina cast’ Slovenska, leziaca na pravom brehu Dunaja. Velkua cast
okresu tvori luzny les, nachddzaji sa tu aj chrdnené krajinné oblasti, napriklad chranena krajinna
oblast’ Dunajské luhy.
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Ohodnocovana nehnutel'nost’ - Branik sa nachddza v tejto mestskej Casti, v Petrzalke, ktora vd’aka
svojej rozlohe a poctu obyvatel'ov je najvacSou zo 17. mestskych Casti Bratislavy a je zaroven jedna
z najhustejSie obyvanych oblasti na Slovensku i v strednej Eurdpe. Nachadza sa na pravom brehu
rieky Dunaj a v sucasnosti ma okolo 115 000 obyvatelov. S 'avym brehom Dunaja ju spaja 5
mostov — Stary most (v rekonstrukcii), Most SNP, Pristavny most, Most Lafranconi a najnovsi Most
Apollo, ktory bol uvedeny do prevadzky v septembri 2005. Podstatna ¢ast’ uzemia Petrzalky je
zastavana betonovymi panelovymi obytnymi domami. Nachédzaji sa tu aj dve umelo vytvorené
jazera: Strkovy Velky Drazdiak a Maly Drazdiak; centrdlnu zonu tvori Chorvatske rameno,
vodohospodarsky kanal odvadzajuci spodni vodu a casti kopirujlci trasu niekdajSieho ramena
Dunaja, po ktorom ma meno. Nechyba ani obchodné a zabavné centrum Aupark, obchodna zéna
Danubia, priemyselna zona v priestoroch byvalej tovarne Matador a taktiez dostihova draha, uréena
okrem tradi¢nych dostihov aj na sobotnu ,,burzu®. Nachadza sa tu najstarsi verejny park v strednej
Europe, Sad Janka Kral'a, ako aj mnozstvo malych luznych lesikov. Petrzalka disponuje okrem siete
obchodov a prevadzok sluzieb aj nemocnicou na Antolskej ulici, poliklinikami, mestskymi uradmi,
Skolami, Skolkami, poStami, kultirnymi domami a Sportoviskami. Vela mensich obchodnych
prevadzok a firiem pontkajucich sluzby mé sidlo priamo v spolo¢nych priestoroch v zéstavbe
panelovych obytnych domov. Prakticky kazdy obytny dom obsahuje niekolko prevadzok ¢i uz
predajnych, alebo nepredajnych, napriklad kadernictvo, soldrium a pod.

Ohodnocovana nehnutel'nost’ sa nachadza v zastavanej Casti obce, v zastavbe existujucich obytnych
domov a obcianskej vybavenosti. Pozemok ma moznost' napojenia na vSetky inzinierske siete.
Orientacia nehnutelnosti je juznd a severnd a nachddza sa v katastralnom uzemi PetrZalka.
Ovzdusie v okoli je bez vicsich poskodeni. Lokalita je v Casti obce, kde je momentalne dopyt po
nehnutel'nostiach v rovnovahe s ponukou. Lokalita je obytnou zénou hlavného mesta SR Bratislavy.
Parkovanie v okoli objektu je uspokojujtce.

O

irkev kladr
7 - 2 ',LN'M Branik
8- Io) kola-N ]

ey

Pristup k objektu je po asfaltovej komunikacii mestského a miestneho vyznamu Jantirova cesta
alebo Benadicka. Dopravné spojenie s centrom je vyhovujice, vo vzdialenosti do 5 minut pesSej
chodze je zastavka MHD.

Pripravenost’ inZinierskych sieti je dostato¢nd, reprezentovand verejnou kanalizaciou, vodovodom,
plynom a elektrickou energiou a internetu.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti:

Vyuzitie nehnutelnosti v ¢ase obhliadky nebolo mozné vzhl'adom na stcasny technicky stav.
Nehnutelnosti boli v minulosti vyuzivané na prendjom priestorov pre obchodno-restaura¢né ucely,
a sluzby. Vyuzitie nehnutelnosti v budicnosti je zavislé na vykonani rozsiahlej rekonstrukcie
spocivajicej vo vymene vacsiny prvkov kratkodobej zivotnosti a odstraneni poruch, ktoré vznikli v
dosledku nedostato¢nej udrzby.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel’nosti:

Nakol'ko objekt nie je v prevadzke, nie je mozné posudit’ rizikd, ktoré by vplyvali na vyuzitie
nehnutelnosti. Na liste vlastnictva ani v ostatnych poskytnutych dokladov som nezaregistrovala
ziadne rizika tykajlce sa zdlozného prava v prospech bankového subjektu. Konfliktné skupiny sa v
bezprostrednej blizkosti nenachadzaju. Hluk je primerany intenzite dopravy. OvzduSie bez
zisteného zat'azenia od priemyselnych objektov.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Ohodnocovana nehnutel'nost’ stip. €. 3279 situovana v mestskej Casti Petrzalka na Benadickej 21 v
okrese Bratislava V s dobrou dostupnostou do centra mesta. Objekt je v zastavbe bytovych domov
a stavieb obcianskej vybavenosti. Nehnutelnost’ stp. €. 3279 ma hlavné priestory orientované na
juznu a vedl'ajSie na severnu stranu. Budova so stp. ¢. 3279 nie je momentilne vyuzivana na
prengjom. Prengjom skoncil v roku 2016. Odvtedy budova nie je v prendjme, neprinasSa zisk, je v
devastovanom stave a chatra. Pracovna prilezitost’ je vzh'adom k polohe v hl. meste SR a k pristupu
do centra dobréa — jedna sa o "klasicke sidlisko Petrzalka" s vy$Sou hustotou obyvatel'stva - izemie
hlavného mesta. Vzhl'adom k polohe nehnutelnosti a polohe lokality vo vztahu k centru mesta,
pristupnosti a dopravného spojenia do centra hl.m. SR Bratislava je zaujem o tento typ
nehnutel’nosti vyrovnany. Dostupnost’ k zastavke dopravného spojenia je do 5 minut peSej chodze.
Objekty st napojené na vsetky inZinierske siete. Na zaklade tychto skutocnosti, technického stavu a
veku stavieb a ako aj na zaklade ponuky adopytu trhu s nehnutelnostami, ktory uvadzaju v
realitnych kancelariach stanovujem priemerny koeficient polohovej diferencidcie nasledovne:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,55

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,550 + 1,100) 1,650
II. trieda Aritmeticky priemer L. a Il triedy 1,100
II1. trieda Priemerny koeficient 0,550
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,303
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,550 - 0,495) 0,055

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
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Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi V‘illla Vii::f‘:k
1 Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1. 0,550 13 7,15
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
‘é,?,i)tri;r?;:}; Isr;(iirﬁ;)kobchodného centra, hlavnych ulic a IL 1,100 30 33,00
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
nehnutel'nost vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu V. 0,303 8 2,42
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluzieb,
bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod. I 1,100 4 770
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti 11 0,550 6 3,30
6 Typ nehnutel'nosti
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska 11 0,550 10 5,50
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
ﬁg;;?;Zi?jai(;r;?];aopsri/ioVHYCh moznosti v mieste, L 1,650 9 14,85
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
vysoké hustota obyvatel'stva 1L 0,550 6 3,30
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
orientacia hlavnych miestnostik JJZ - J - JJV L 1,650 5 8,25
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
elektrické pripojka, Vodovoq, pripojka plynu, lfanalizécia, L 1650 7 1155
telefén, dial'kové vykurovanie, kablova televizia ’ ’
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
izls::‘i/:aé ;:)%t(;).bus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 1,650 7 11,55
13 Ob(::ianska v’ybavenost’ (urady, skoly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiira)
emocnica,divadio, kompletné siet sbchodov a sufich L | 1es0 | 10 1650
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 0,550 8 4,40
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
zvy$ena hlu¢nost a prasnost od intenzivnej dopravy I1. 0,550 9 4,95
16 MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
bez zmeny I11. 0,550 8 4,40
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia
ziadna moznost rozs$irenia V. 0,055 7 0,39
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,055 4 0,22
19 Nazor znalca
vel'mi problematicka nehnutel'nost V. 0,055 20 1,10
Spolu | | | 180 150,43
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 150,43/ 180 0,836
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 486 089,36 € * 0,836 406 370,70 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Obchodno - restauracné centrum Branik - Pozemok parc. ¢. 2276, k. 4. Petrzalka

POPIS

Predmetom ohodnotenia je pozemok parc. €. 2276 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 903 m?,
k.0. Petrzalka, obec Bratislava — MC Perzalka, okres Bratislava V, zapisané na LV ¢. 1. Na
pozemku je postavené obchodno - reStaura¢né centrum Branik, stpisné ¢. 3279, ktory bol do roku
2016 vyuzivany na obchodné a reStaura¢né ucely. Pozemok sa nachadza v hlavnom meste SR
Bratislava, mé prevazne obdiznikovy tvar, autom 10 minut do centra mesta. St rovinaté a napojené
na pripojky IS - elektrinu, vodu, kanalizaciu, plyn.

Parcela Druh pozemku Vzorec ¢ Spolu Podiel Vymera [m?]
vymera [m?2]
2276 zastavané plochy a nadvoria 903 903,00 1/1 903,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. vel'mi 'dobré obc}logné a obytné Casti v mestach od’50 000 do,100 009
koeficient vieobecnej obyvatfel ov, obytng Zony,ml'est nad 100 090 obyvate.l ov, !uxt}sne obytné oblasti 150
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
Ky vybavenim,
koeficient intenzity vyuZitia - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
koeficientkfFunk(:ného t2).yi;,rl)ie§ané uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 130
vyuZzitia Uzemia
ki 4. vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
koeficient technickej sieti) ’
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infrastruktary pozemku

kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr

koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov

Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 1,50 *1,00 * 1,00 *1,30 * 1,30 * 1,00 * 1,00 2,5350
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm; = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 2,5350 168,30 €/m?

Vseobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHm = 903,00 m2 * 168,30 €/m?2 15197490 €
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ako najvhodnej$ia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - stavby so stupisnym cislom
& 3279 - "Branik" na pozemku parcelné &islo 2276, k. U. Petrzalka, obec Bratislava - MC
Petrzalka, okres Bratislava V, vratane pozemku, registra "C" KN, pare. €. 2276 - zastavané plochy
a nadvoria vo vymere 903 m2, k. 1. Petrzalka, obec Bratislava - MC Petrzalka, okres Bratislva V,
zapisanych na liste vlastnictva ¢. 1, v zmysle Prilohy ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien - bola zvolena metéda polohovej
diferenciacie..

Tato je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by
nehnutelnost’ mala dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sit'aze, pri poctivom predaji, ked’
kupujuci aj predavajuci konaji s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane DPH.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 406 370,70 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitad metéda polohovej diferenciécie

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 151 974,90 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Obchodno-restaura¢né centrum Branik - BA - Petrzalka 406 370,70
PozemKky

Obchodno - reStaura¢né centrum Branik - Pozemok parc. ¢. 2276, k. U. Petrzalka -

parc. ¢. 2276 (903 m?2) 151 974,90
Spolu VSH 558 345,60
Zaokrihlena VSH spolu 558 000,00
VsSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 558 000,00 €
Slovom: Pit'stopatdesiatosemtisic Eur
V Bratislave dna 18.6.2018 Ing. Barbara Chamulova, PhD.
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[V. PRILOHY

Pocet
P.c. Doklad Format stran
1 Objednavka OTS1704100 SNM/17/133/SP zo dna
13.12.2017 A4 1
2 Vypoved’ zo Zmluvy o najme nebytovych priestorov €.
07 83 0603 1000 zo dna 14.03.2016
A4 2
3 Odpoved’ na ziadost’ zasland Mestskou ¢ast’ou
Bratislava - Petrzalka vratane prilohy: Kolauda¢né
rozhodnutie vyst. 68-327/83 Lu-28 zo dna 15.2.1983 Ad 3
4 List vlastnictva €. 1 - informativny, vytvoreny
z verejného internetového portalu katastra
nehnutelnosti dia 04.04.2018, aktualizacia udajov dna
03.04.2018. A4 5
5 Kopia katastralnej mapy — informativna, vytvorena
z verejného internetového portalu katastra
nehnutel'nosti zo 03.04.2018. A4 1
9 Podorysy objektu - Branik, Betiadickd, BA - Petrzalka
A4 10
11 | Fotodokumentécia technického stavu a vybavenia Al 3
Spolu: 25
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov
a prekladatel’ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 370000 —
Stavebnictvo a odvetvie 370901 — Odhad hodnoty nehnutelnosti, a odvetvie 370100 — Pozemné
stavby, evidencné ¢islo znalca 914963.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 01/2018.

Ing. Barbara Chamulova, PhD.
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