Znalec: Doc. Ing. Nad'a Anto$ova, PhD.
Brizitska 63, 841 01 Bratislava
v odbore: stavebnictvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby
telefon: 0903 756 213

Zadavatel: Hlavné mesto SR Bratislava
Odd. majetkovych vztahov
Primacialne nam.1
814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): 0TS2103980 SNM/21/094/SBe, zo dia 3.11.2021

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 69/2021

V pravnej veci: stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti:
stavba ,Administrativno-prevadzkové centrum® s. ¢. 3357 na pozemku p.¢.
5794/23 vratane pozemkov p. €. 5794/12 a 5794/23 v k.u. Petrzalka, v obci
Bratislava-PetrZalka, okres Bratislava V.

Pocet stran: 44 z toho priloh: 14

Pocet vyhotoveni: 2
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. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:
Ulohou znalca je stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlagky MS SR &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni a predmetom skimania je:
e stavba ,,Administrativno-prevadzkové centrum“ s. €. 3357 na pozemku p.€. 5794/23 vratane
prislusenstva a pozemkov p. €. 5794/12 a 5794/23 v k.u. Petrzalka, v obci Bratislava-Petrzalka,
okres Bratislava V.

1.2 Uéel znaleckého posudku: Zamys$lany pravny tkon - zmluva o prevode vlastnickych prav.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci pre zistenie technického stavu): zaznam
stavu a vyhotovenia ku driu obhliadky 8.11.2021.

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:

ku dru vykonanej obhliadky 8.11.2021.

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :
a) Dodané zadavatelom :

1. Objednavka OTS2103980 SNM/21/094/SBe, zo dfia 3.11.2021 - elektronicky

2. Dokumentacia objektu v rozsahu: pbdorysy, (neuplné a CiastoCne necitatefné) s potvrdenim
o povoleni stavby Obvodnym dradom Zivotného prostredia Bratislava V, &. j. neCitatelné, zo dia
24.4.1996

3. Doklad o prevode vlastnictva - Darovacia zmluva zo dna 4.8.2020.

b) Ziskané znalcom :

4. Aktualna képia katastralnej mapy - informativna, zo diia 5.11.2021, vytvorenda cez verejny internetovy
portal katastra nehnutelnosti, www.zbgis.sk.

5. List vlastnictva €. 2598, zo dria 5.11.2021 vytvoreny cez verejny mapovy portal www.zbgis.sk,
informativny, Udaje platné k 4.11.2021.

6. Zaznam z obhliadky technického stavu a a vybavenia, zo dfia 8.11.2021, zakreslenie predpokladanej
polohy IS,schematicky rez.

7. Fotodokumentacia technického stavu a vybavenia predmetu ohodnotenia zo dra 8.11.2021.

8. Analyza trhu s obdobnymi nehnutelnostami.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch v zneni neskorSich zmien a
doplneni.

= Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien
a doplneni.

= VyhlaSka MS SR ¢&. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timo¢nikoch a prekladatefoch.

= Vyhlaska MS SR €. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre
znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorSich zmien a doplneni.

= Metodika vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Maridn Vyparina a kol., vydala
Zilinska univerzita v roku 2001 — tvorba rozpoétového ukazovatela.

= STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

= VyhlaSka €. 461/2009 Z. z., v zneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon Narodnej
rady Slovenskej republiky €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

»  Vyhlaska $tatistického Uradu SR &. 323/2010 Zb. ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb.

» Dungel K.: Kataster nehnutelnosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, USZ v roku 2003.

= Majdudch, D.: VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna fakulta, ISBN 80-
227-2433-5, v roku 2006

= llavsky, M. — Ni¢, M. — Majduch, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo Mipress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

=  Webové stranky: www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk, http://www.usz.sk/sk/pre-znalcov/indexy-
vyvoja-cien, www.reality.sk.
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1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov
Viyhlaska MS SR &. 492/2004 o stanoveni vS8eobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich zmien a doplneni.
V zneni nekorSich zmien a doplneni

V8eobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku dfiu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktoru by tento
mal dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuaci budu
konat s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladnujuce technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

Vychodiskovou hodnotou nadobudacia a znovunadobudacia hodnota majetku v Ease ohodnotenia alebo pre
vybrané zloZzky majetku hodnota, ktora je ustanovena v prilohach tejto vyhlasky (priloha &. 3).

Priloha ¢. 3 vyhlaske ¢. 492/2004 v zneni neskorsich zmien a doplneni (vyber definicii a postupv k predmetu

ohodnotenia):

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

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozné hodnotenu stavbu nadobudnut
formou vystavby v ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Pri stavbéach, ktoré maju vo zvislom alebo vodorovnom Cleneni Cast, ktora sa typom kons$trukcie alebo u¢elom
vyrazne li8i podfa zatriedenia do klasifikacie stavieb (napr. dielne s kancelariami na hornom podlazi, bytové
domy s obchodmi na prvom nadzemnom podlazi, vyrobné haly s administrativnymi alebo technickymi
pristavbami a pod.), vychodiskova hodnota sa méze vypocitat ako sucet ohodnoteni jednotlivych ¢asti. Pri
vodorovnom deleni sa obstavany priestor zakladov a strechy, t. j. spolo¢nych Casti stavby, rozdeli podla
pomerov obstavaného priestoru vrchnej stavby jednotlivych Casti.

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajucu vyske
opotrebovania.

Vynosova hodnota je znalecky odhad su€asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)

d) metéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metdédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit' aj viac metdd sucasne, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedena len vSeobecna
hodnota uréena vybranou metdédou, ktord najvhodnejSie vystihuje definiciu v3eobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vzdy
pouzije metéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladiuje najma faktor — sucasny
technicky stav.

Kombinovana metéda

pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu a stanovuje sa vahovym
priemerom kombinacie technickej a vynosovej hodnoty stavieb. Za vynosovu hodnotu dosadzujeme hodnotu
stavieb bez vynosu z pozemkov. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou buducich
odCerpatelnych zdrojov pofas Casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich
odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom. Spdsob vypoctu urci
znalec.
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Porovnavacia metéda
Pri vypodte stavieb sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspori troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.)

c) konstrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.).
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylugit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypolte sa mbze pouzit' aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Pri vypodte pozemkov sa pouziva transak&ny pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspori troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov
sa merna jednotka uréi v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),

e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

f) fyzické (napriklad infrastruktdra a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a kvalita

vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylugit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypolte sa mbze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Metoda polohovej diferenciacie stavieb
Metdédou polohovej diferenciacie sa spravidla samostatne stanovi vSeobecna hodnota pre:
a) stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov,
b) byty a nebytové priestory.
Pre stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov sa vypocita podfa vztahu:
VSHs= TH . kep [€],

kde:

TH — technick& hodnota stavby [€],

kep — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na
v§eobecnu hodnotu v mieste a ¢ase [-] podla metodiky uréenej ministerstvom. Koeficient polohovej
diferenciacie sa moze stanovit pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kazdu stavbu.

Metoda polohovej diferenciacie pozemkov
Pozemky sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolhohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci ur€ené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu orna pbéda alebo trvaly
travny porast.

e E.3.1.3 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uUzemia obci druhu chmelnica, vinica,
ovocny sad a zdhrady mimo zriadenych zahradkovych osad.

e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného Uzemia obci.

Vseobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podfa zakladného vztahu
VSHproz = M . VSHw [€]
kde
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M — vymera pozemku v m?
VSHwmy — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m?2.
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku sa méze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.
VSHwmy = VHw . kep [€/m?],
kde
VHws — jednotkova vychodiskové hodnota pozemku, ktord sa ur€i podfa tabulky uvedenej v prilohe 3 vyhlasky
v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, pofnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch
polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mozu
mat’ jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach,
hospodarskych dvoroch polnhohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych
skupin obyvatelstva méZzu mat jednotkovl vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje
na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota pozemku po
zohladneni zvySeného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prislichajiuca klasifikacii obce, v ktorej sa
pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu
kep = ks . kv . ko . kr . ki . kz . kr [],

kde:

e ks — koeficient vSeobecne;j situacie (0,70 — 2,00)

e kv — koeficient intenzity vyuZitia (0,50 — 2,00)
Intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podla skuto¢ného vyuzitia pozemkov k rozhodnému datumu.

e kb — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

e kr —koeficient funkéného vyuzitia uzemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funk&ného vyuzitia sa posudzuje podla uzemnoplanovacej dokumentacie
platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa urduje v nadvaznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

o ki — koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odpord¢anom intervale je zavisla
od narocnosti (finan¢nej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim

e kz —koeficient povySujucich faktorov (1,00 — 3,00)
PovySujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

e kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohfadom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na uc€ely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zataze
spbsobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie objektivizacnych koeficientov do vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie je uvedeny
v platnej legislative.

Nedokoncéené a poskodené stavby

NedokonCenymi stavbami sa rozumeju rozostavané stavby, nadstavby a pristavby v €ase od zacatia vystavby
do vydania kolaudacného rozhodnutia stavebnym udradom alebo stavby, na ktorych sa vykonava
rekonstrukcia a modernizacia. Zaciatkom vystavby sa na ucely tejto vyhlasky rozumie fyzické zacatie
stavebnych prac na hodnotenom objekte. Vychodiskova hodnota stavby, na ktorej sa s vystavbou nezacalo,
sa nepocita. Vychodiskova hodnota nedokon&enej stavby sa vypocita ako vychodiskova hodnota stavby
dokonlenej na zaklade projektovej dokumentacie overenej stavebnym uradom (ak taka projektova
dokumentacia nie je alebo ak nie je v sulade so skutkovym stavom, tak podfa predpokladaného stavu stavby
po jej dokonc&eni) s tym, Ze sa odpocet vychodiskovej hodnoty nevyhotovenych a nedokon&enych konstrukcii
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a vybaveni vykona podla ich pomerného percentualneho zastupenia na celej stavbe.

Obdobnym spbsobom sa postupuje pri poSkodenych stavbach. Za poSkodenie sa nepovazuje fyzické alebo
moralne starnutie jednotlivych konStrukcii alebo vybaveni, ani désledky zanedbanej udrzby hodnoteného
objektu.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : spracovat posudok bezodkladne.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsSich
zZmien a doplneni.

VypocCet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti porovnavanim nie je mozné vykonavat, pretoZe pre dany typ
nehnutelnosti nemam k dispozicii preukazatelné a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kipnopredajné
zmluvy, zrealizované predaje a pod.). Ponuky predaja administrativnych objektov sa v realitnych portaloch
nachadzaju sporadicky, ide o funkéné objekty, bez poskodenia, v prevadzke, &im sa aj pripadné ponuky
stavaju nevhodnymi do porovnavacieho suboru. Ponuky v Bratislave, v danej lokalite nie su v takom pocte
a charakterstike, aby boli dodrzané podmienky vyhlasky a transakény pristup pri stanoveni odhadu
vSeobecnej hodnoty. Z ponuk nie su zrejmé skuto€né merné jednotky (obstavany priestor) ako porovnatelny
vecny ukazovatel. Z ponuk nie je zrejmy rozsah prisluSenstva.

Analyza trhu s danou nehnutelnostou a zistené ponuky su len orientacnou informaciou o pohybe ponuk
obdbnych stavieb na trhu s nehnutelnostami.

Kombinovana metdda nie je pouzita, nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutelnost, ktora je v Case
obhliadky nevyuzivana, s drobnym poskodenim vybavenia socialnych priestorov, okien, lokalne stresSnej
krytiny a povrchovych uprav v priestoroch podkrovia. PoSkodena nehnutelnost nie je schopna prinasat vynos
formou prenajmu. VSeobecna hodnota nehnutefnosti preto nie je stanovend kombinaciu vynosovej
a technickej hodnoty.

V8eobecna hodnota nehnutelnosti je stanovena metédou polohovej diferenciécie, pricom do Uvahy nie su
vzaté faktory, ktoré nemaju ziaden vyznamny vplyv na vyslednu hodnotu nehnutefnosti (napr. orientacia voci
svetovym stranam, pritomnost lesa, alebo chraneného Uzemia a pod.) V polohovej diferenciacii je
zohladneny najma technicky stav nehnutelnosti a poloha v ramci uzemia. VSeobecna hodnota je odhad
najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia metédou polohovej diferenciacie, ktord by mala
nehnutefnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci konaju s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou. Cena je obvykle vratane DPH.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypo&tu v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktord vydala Zilinska univerzita v roku 2001. ISBN 80—
7100-827-3 Tieto ukazovatele sa povazuju za katalégy uréené ministerstvom. Vyber RU je uskuto€neny na
z4klade zatriedenia do KS alebo JKSO, mernou jednotkou pre stanovenie vychodiskovej hodnoty hlavného
objektu je m3.

Vychodiskova hodnota poSkodenej stavby sa vypocita ako vychodiskova hodnota stavby neposkodeniej za
predpokladaného Standardného stavu stavby pred poSkodenim, s tym, Ze sa odpocCet vychodiskovej hodnoty
poSkodenych konStrukcii a vybaveni vykona podfa ich pomerného percentualneho zastupenia na celej
stavbe.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
List vlastnictva €. 2598
V zmysle zadovazeného LV €. 2598 z 5.11.2021 sa jedna o nehnutefnost zapisanu v evidencii katastra
nehnutelnosti v obci Bratislava-Petrzalka, v katastralnom Guzemi PetrZzalka, nasledovne:
Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape
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. . Spdsob .. | Umiestne Druh
Parcelné | Vymera D .. _ .| Druh chr. | Spolo¢na ; .
L 5 ruh pozemku vyuZzivania nie pravneho
Cislo vm nehn. nehn. ;
pozemku pozemku vztahu
5794/12 1653 | Zastavana plocha a 16 1 1
nadvorie
5794/23 404 Zastavana plocha a 25 1 1
nadvorie
Pravny vztah k stavbe supisné cislo 3357 evidovanej na pozemku parcelné cislo 5794/23

Legenda

Spdsob vyuzivania pozemku

16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym ¢€islom
25 - Pozemok, na ktorom je postavend ostatnd inZinierska stavba a jej sucasti
Spolo¢na nehnutelnost

1 - Pozemok nie je spolo¢nou nehnutefnostou

Umiestnenie pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby
Supisné | Na parcele Druh . Druh chr. Umiestnenie
o N Popis stavby
Cislo Cislo stavby nehn. stavby
3357 5794/23 15 administrativno-prevadzkové 1
centrum
Legenda:

Kéd druhu stavby — 15 — Administrativna budova
Koéd umiestnenia stavby - 1 — Stavba umiestnena na zemskom povrchu.

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por.  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné Cislo C.
pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)

a miesto trvalého

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Rimskokatolicka cirkev, farnost Bratislava-Jarovce, Mandlova 553/90, Bratislava, PSC 851
10, SR, ICO: 31745539

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
Darovacia zmluva V-21602/2020 zo dria 06.08.2020

Iné Udaje: Bez zapisu
Poznamky: Bez zapisu.

Cast C: Tarchy
Bez tiarch

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 8.11.2021 za ucasti zastupcu objednavatela
a znalca. Budova administrativy nie je uzivana, vacésina vybavenia je osadena, pripojena k IS. Budova je
prevadzkyschopna, s poskodenymi stavebnymi prvkami.

Vramci obhliadky a miestneho Setrenia bol zaznamenany stavebno-technicky stav nehnutelnosti
s prisludenstvom, preverena bola mozna poloha pripojok IS azamerané boli dizky pripojok, moznosti
pristupu k nehnutelnosti z verejnych komunikacii, zamerané boli zastavané plochy stavieb. Zaznamenany bol
technicky stav a funkénost technickych zriadeni, poSkodenost kon$trukénych prvkov. Zamerana bola
chybajuca €ast projektovej dokumentacie a svetlé vySky jednotlivych podlaZzi, rez objektu nebol k dispozicii,
zadavatel nim nedisponuje.

V Case obhliadky bola diia 8.11.2021 vykonana fotodokumentacia vybavenia a technického stavu stavby.
Zaznam z obhliadky — zakreslenie zisteni do pddorysu a katastralnej mapy spolu s poskytnutymi podkladmi
a fotodokumentaciou je sucastou priloh tohto posudku.
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d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii bola technicka dokumentacia — pbdorysy, (neuplné a CiastoCne necitatelné) s potvrdenim
o povoleni stavby. Pri stanoveni vychodiskovej hodnoty je vo vypoéte vychadzané zvymer v zmysle
podkladov, orienta&ne boli dostupné vonkajsie obrysy stavby pemerané, su totozné s udajmi v podkladoch.
Doklad o veku budovy nebol poskytnuty. K dispozicii je iba dokumentacia (pddorysy), obsahujuca potvrdenie
(peciatka s podpisom) o povoleni stavby Obvodnym dradom Zivotného prostredia Bratislava V z roku 1996.
Polohy pripojok inZinierskych sieti boli zistované podla miestneho Setrenia.

Zadovazené podklady spolu s vyznaCenim datumu stavebného povolenia su dostatoné pre vykonanie
ohodnotenia.

e) Udaje katastra nehnutefnosti, porovnanie suladu popisnych a geodetickych Gdajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Znalcom bola zaobstarana bola aktualna kopia katastralnej mapy a aktualny informativny list vlastnictva
k predmetu ohodnotenia, dostupny na www.zbgis.sk. V evidencii katastra nehnutelnosti bol prevereny pravny
vztah k pozemku pod objektom a pravny vztah k pristupu k nehnutefnosti. Doklady maju informativny
charakter, su vytvorené cez verejny portal z katastra nehnutelnosti. Zaznamenavam nasledovné skuto¢nosti:

e Podla zadovazenych dokladov je stavba s.€. 3357 situovana na p.¢. 5794/23, evidovana v popisnych
aj grafickych informaciach katastra nehnutelnosti, pozemok pod stavbou je vo vlastnictve vlastnika
stavby.

e Obrys stavby na katastralnej mape je totozny s obrysom vyhotovenia 1.NP v teréne a podla udajov
technickej dokumentacie.

e Vliste vlastnictva je spésob vyuzivania pozemku p.¢. 5794/23 pod stavbou zapisany kédom 25, ¢o
oznaCuje pozemok, na ktorom je postavena ostatna inZinierska stavba a jej su€asti. Zarovern pozemok
dvora, obsahujuci spevnené plochy je v evidencii katastra oznaCeny spésobom vyuzivania — kéd 16, ¢o
oznacuje pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznaCena supisnym Cislom. Uvedené
oznacenie nie je totoZzné s realnym vyuzivanim parciel, predpokladam chybu v pisani — zamenu kédov
pri zapise do katastra.

e Pripojky IS lezia na pozemku p.¢. 5794/12 vo vlastnictve vlastnika stavby.

e K nehnutelnosti sa neviazu tarchy.

Priamy pristup k nehnutefnosti je mozny z komunikacie, ktora zabezpecuje obsluhu bytovych domov a kde
pozemky pod cestou su vo vlastnictve hl.m.SR Bratislava. Pozemok na p.¢. 5796/2 na vjazde do Uzemia,
ktory zaroven Ciastone tvori pozemok pod prijazdovou komunikaciou, je vo vlastnictve EURO-SIPOX,
a.s.Holding, s evidenciou na LV €. 1552.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré st predmetom ohodnotenia:
e Stavba ,Administrativno-prevadzkového centra®, s.6. 3357 na p.C. 5794/23, v k.U. Petrzalka, v obci
Bratislava-Petrzalka, okres Bratislava V.

e PrisluSenstvo na p.¢. 5794/12:
o pripojky IS, Sachty;
o spevnené plochy;
o studia;
o pristreSok na odpadové hospodarstvo.

e Pozemky p.C. 5794/12 a 5794/23.

d) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)
2.1.1 Budova administrativno-prevadzkového centra s. €. 3357 na parcele ¢. 5794/23

Budova vtvare pismena T pozostdva z dvoch konstrukéne oddilatovanych, prevadzkovo a funkéne
prepojenych &asti. Vychodna €ast — uli€ny parter - ma tri podlazia, s pédorysnym rozmerom 25,8 x 10,56 m,
v tejto Casti je aj vstup z verejnej komunikécie. Zapadna, dvojpodlaZzna Cast’ — dvorny parter - ma podorysny
rozmer 17,25 x 7,6 m. Objekt nie je podpivni¢eny, z hfadiska stavebnokonstrukéného je vychodna — uliéna
Cast trojtraktom so stredovou komunikaciou a dvodna €ast je jeden trakt s pristupom do miestnosti z exteriéru
(garaz, kotolna, alebo spolovacou chodbou z hlavnej komunika&naj chodby v trojtrakte (byt spravcu a obsluhy
kotolne, spolo¢enska miestnost).
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Na 1.NP vychodnej €asti sa nachadzaju komunikaéné priestory — zadverie, vstupna hala, hned oproti vstupu
trojramenné schodisko, chodba k jednotlivym kancelarskym miestnostiam a k hygienickym miestnostiam. Do
z4apadnej Casti vedie chodba, nachadzaju sa tu: kotolfia pristupna z exteriéru, maly jednoizbovy pohotovostny
byt udrzby s miestnostou pre upratovacku pristupny rovnako aj z exteriéru, dvojgaraz pristupna z exteriéru.
Zo zapadnej Casti cez vchod k pohotovostnému bytu je mozné sa dostat do dvora.

Na 2. NP sa nachadzaju samostatné administrativne priestory a k nim prislichajuce hygienické priestory,
v dvornom kridle sa nachadza kuchynkajedna kancelaria, hygienické priestory a spolo¢enska — rokovacia —
miestnost. Na 3. NP — podkrovi - sa nachadza komunikacna chodba v ulic(hom — vychodnom trakte,
kancelarske priestory a k nim prisluchajuce socialno-hygienické priestory.

Zakladové konStrukcie su s najvacSou pravdepodobnostou v suvislsoti so stenovym nosnym systémom
realizované ako ZB pasy pod murovanu konstrukciu. Ide o murovany konstrukény systém. Dispoziéne ide
o trojtrakt (vychodna c¢ast) so stredovou chodbou, resp. jednoduchy nosny systém (zapadna c&ast)
s rozponom 7,6m. Stropné konStrukcie tvoria Zelezobeténové monolitické dosky. Stropy nad 3. NP maju
zavesené podhlady na streSnej konstrukcii — sucast podbitia podkrovia. Strecha nad 3.NP-podkrovim je
manzardova, nad zapadnou ¢astou je strecha sedlova s nizkym sklonom. Krytina je plechova. Klampiarske
prvky strechy ako aj prvky oplechovania na oknach su z pozinkovaného plechu, parapety poplastované.
Podlahy su prevazne z keramickej dlazby (90 % dispozicie vratane schodiska a medzipodesty), v niekotyrch
administrativnych miestnostiach su podlahy z PVC, v kotolni je povrch z beténovej mazaniny. Vnuatorné
povrchy stien su vapenno-cementové omietky s mafbou, omietky stropov su vapenno-cementové s malbou.
Povrchové Upravy stropov a obvodovych stien na 3.NP su zo sadrokartonovej konstrukcie, so sadrovou
povrchovou Upravou, miestami poskodené, povytrhané, zateCené. V hygienickym miestnostiach su
keramické obklady do vysky 2 m, obloZené su aj sprchové kuty. V niektorych miestnostiach su osadené
keramické obklady — pozostatky oblozenia stien kuchynskej linky. VonkajSie povrchy fasady su tvorené
pigmentovanymi omietkami. Povrch vonkajSich stien 3.NP podlazia vychodnej €asti tvori plechova krytina —
sucast manzardovej strechy.

Vyplne otvorov — plastové okna a vstupné dvere. V manzardovej streche 3.NP su streSné okna drevené,
s roletami — lokalne zateCené. Interiérové dvere, drevené, v niekolkych miestach chybajuce, ostatné su
osadené v kovovom rame hladké, pIne, lokalne so samozatvaracom.

Vybavenie socialnych priestorov je Standardné k datumu vystavby — keramické umyvadlo, sprcha alebo
sprchovacia vani¢ka, WC misa combi s dolnou nadrzkou. V ¢ase obhliadky je vac¢sina z nich funkéna, chybaju
lokélne batérie. Batérie taktiez po Zivotnosti, lokalne poSkodené, pretekajuce.

Vybavenie kotolne tvoria dva kotle na plyn, v ase obhliadky funk&né. Objekt je vykurovany radiatormi —
plechové panelové typ Korad. V objekte su rozvody teplej studenej vody, rozvody kurenia, rozvody elektriny
(miestami poSkodené), rozvody kanalizacie do verenej siete. Plyn je dovedeny len do priestorov kotolne.

Koeficient cenovej Grovne: Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia
a obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel
porovnatelného objektu. Koeficient sa uréi pomocou verejne
publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materialov v
stavebnictve vydavanych Statistickym uradom Slovenskej republiky
po jednotlivych Stvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok. V
pripade, Ze k terminu ohodnotenia neboli aktualne indexy verejne
publikované, pouziju sa posledné zname.

2,826 (IV/1996 az 11l/2021) v zmysle triedenia KS alebo JKSO
prameri - SU SR, Indexy cien stavebnych préc, materialov a
vyrobkov spotrebovavanych v stavebnictve SR za 3. Stvrtrok 2021.
Zdroj: https://www.usz.sk/novy-index-vyvoja-cien/

Koeficient tzemného vplyvu: 1,05 (poloha je v MC Petrzalka hl.m. SR Bratislava, v okrajovej
Casti s vybudovanou infrasStruktirou, bez osobitnych narokov na
pripadnu stavebnu vyrobu a zariadenie staveniska)

ZIVOTNOST A VEK STAVBY

Doklad o veku stavby — kolauda&né rozhodnutie — nebol poskytnuty. K dispozicii bola technicka dokumentacia
— pOdorysy objektu s vyznagenim pediatky a dokladovania vykresov k Stavebnému povoleniu, ktoré vydal
Obvodny urad zZivotného prostredia Bratislava V, zo dha 24.4.1996. Vek uvaZzujem kroku 1998 -
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predpokladany rok dokonéenia stavby. Opotrebenie uvazujem vzhladom k celkovo dobrému technickému
stavu stavby lineadrnou metddou. Objekt je v ase obhliadky nevyuzivany, bez viditefnych zasahov vyraznej
udrzby, v pévodnom technickom stave. Manudl uzivania, z ktorého by bol zrejma periodicita vykonu udrzby
a revizii technickych zariadeni nebol k diapozicii.Objekt povaZujem za funk&ny, s nutnostou vykonania
drobnych prevadzkovych zasahov a oprav, vratane revizii.

Zivotnost objektu uvazujem vzhladom k celkovo dobrému technickému stavu, bez viditelnych anomalii
(starSie zateky v priestoroch podkrovia su ojedinelé) v zmysle odporu¢aného intervalu podfa prilohy 9. v
Metodikou USI Zilina. Poskodenost stavebnych konstrukcii je zaznamenana na prvkoch kratkodobej
zivotnosti a je uvedena %-tualnym odhadom v tabufke vypoctu koeficientu vplyvu vybavenia objektu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Zatriedenie je vykonané podla posledného znameho vyuZivania budovy — kancelarske priestory,
administrativa. = Rovnaké vyuzitie je uvedené aj v popisnych informaciach katastra nehnutelnosti,
predpokladam, Ze bolo zapisané na zaklade informacii v uzivacom povoleni.

JKSO: 801 61 budovy administrativne (spravne )
KS: 1220 Budovy pre administrativu

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Obstavany priestor je stanoveny na zaklade poskytnutej dokumentacie (len Ciastocné pbédorysy). Chybajuce
Casti pédorysov boli domerané. Svetlé vysky miestnosti boli zamerané, zakryté konstrukcie (stropy aich
hrabky) boli odhadované v schodiskovom parteri. StreSné konsStrukcie a ich hrdbky boli odhadované na
zaklade vykonanej obhliadky, zadovazenej fotodokumentacie a predpokladanej zakladnej skladby streSného
plasta pre tento typ streSnej konstrukcie. PredloZzena Cast objektu - nad vstupnym parterom - je uvazovana
z vykresovej dokumentacie a do vypoctu zahrnuta ako dopinok k obstavanému priestoru hlavnej budovy, bez
zakladov.

Vypocet Obstavanfg priestor
[m7]

Zaklady
0z: (25,8*10,56+7,6%17,25)*0,3 121,06
Vrchna stavba
Ov: 1,NP: (25,8*10,56+7,6*17,25)*3,2 404,55
Ov: 2,NP: (25,8*10,56+7,6*17,25)*3,2 405,55
Ov: 3,NP - podkrovie:(25,8*10,56)*3,0 275,45
ZastreSenie
Ot: Strecha uliéna: ((10,56/2*1,250)*2)*25,8 340,56
Ot: Strecha dvorna: ((7,6/2*1,00)*2)*17,25 131,10
Ot: strecha doplnok: (0,77*8,8+1*8,5"2*(62,5/360)-0,5*8,5"2*sin(62,5))*0,450 6,36
Ostatné
Od1,NP: (0,77*8,8+1*8,5"2*(62,5/360)-0,5*8,5"2*sin(62,5))*3,2 15,14
Od2,NP: (0,77*8,8+11*8,5"2*(62,5/360)-0,5*8,5"2*sin(62,5))*3,0 16,14
Obstavany priestor stavby celkom 1715,91

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel jednotlivych stavieb a stavebnych objektov je vytvoreny na mernu jednotku, podfla
z4sad uvedenych v pouZitom kataldégu. V danom pripade ide o budovu, kde mernou jednotkou je obstavany
priestor v m3.

Kon&trukcie rozpo&tového ukazovatefa uvazované ako kon$trukcie naviac sa vo vypcte stanovuju odbornym
odhadom na zaklade obchodovanych cien dodavky stavebnych prac a materialu na volnom trhu. V objekte

10



Znalecky ukon ¢&. 69/2021

sa nevyskytuju nadstandardné konstrukcie (napr. klimatizacia, rozvody slaboprudu pod omietkou, nutené
alebo automatické odvetranie, zabezpec€ovacie zariadenie, zdvojena podlaha s rozvodmi sieti a pod...).

VYCHODISKOVA HODNOTA POSKODENEJ STAVBY

Poskodené su prevazne prvky kratkodobej Zivotnosti — lokalne povrchy stien a podlah, vybavenie socialneho
zariadenia a kuchyniek, predpokladam lokalne poskodenie streSnej krytiny, sadrokasrténovych podhfadov
a obkladov stien a streSnych okien — vyskyt lokalneho zatekania v kancelarskych miestnostiach v podkrovi.
Odhad odpoctu vychodiskovej hodnoty poskodenych konstrukcii a vybavenia je vykonany podla ich

pomerného percentualneho zastupenia na celej stavbe.

Rozpocétovy ukazovatel’
Koeficient konstrukcie:

RU =2802/30,1260 = 93,01 €/m3
kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlagie C:)s' Vypodet ZP zP [m?2] R®P"  vypocet vysky (h) [;"]
Nadzemné 125,8*10,56+7,6*17,25 403,55| Repr.[3,2 3,2
25,8%10,56+7,6%17,25+0,77*8,
Nadzemné 2|8+1*8,5*2%(62,5/360)- 417,68| Repr.[3,2 3,2
0,5*8,5"2*sin(62,5)
. 25,8%*10,56+0,77*8,8+17*8,5"2*
Podkrovné 1 (62,5/360)-0,5*8,5°2*sin(62.5) 286,58| Repr.3,0 3

Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vyska podlazi:
286,58) =3,15m

(403,55 + 417,68 + 286,58) / 3 = 369,27 m?
(403,55 * 3,2 + 417,68 * 3,2 + 286,58 * 3) / (403,55 + 417,68 +

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

kzp = 0,92 + (24 / 369,27) = 0,9850

kve=0,30 + (2,10 / 3,15) = 0,9667

Vypocéet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia poskodeného objektu:
Cenovy
. . .| podiel
, Uprava Cenqu Vysle.d "Y hodnoten
. Cenovy | Koef. . podiel « podiel -
isl . - - podiel Poskod. €j
Nazov podiel RU| Stand. » lhodnoten o prvku na .
o o ) Tlucepi f| . [%] < poskode
[%] cpi ksi ej stavby poskod. -
ksi [%] [%] nej
stavby
[%]
Konstrukcie
podla RU
1 faKlady vrat. 8,00 100 | 8,00 6,72 0 0,00 6,92
zemnych prac
2 vislé konstrukcie| 17,00 1,00 | 17,00 14,29 0 0,00 14,72
3 Stropy 9,00 1,00 9,00 7,56 0,00 7,79
y  (astreseniebez | 4, 1,00 | 7,00 5,88 0 0,00 6,06
krytiny
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,68 5 0,08 1,64
g  [Campiarske 1,00 100 | 1,00 0,84 0 0,00 0,87
konStrukcie
Upravy
7 vnuatornych 7,00 1,20 8,40 7,06 5 0,35 6,91
povrchov
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Upravy
8 vonkajsich 3,00 1,00 3,00 2,52 0 0,00 2,60
povrchov
Vnutorné
9 keramické 2,00 1,20 2,40 2,02 0 0,00 2,08
obklady
10  |Schody 3,00 1,00 3,00 2,52 0 0,00 2,60
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 2,52 10 0,25 2,34
12 rata 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
13  |Okna 5,00 2,00 10,00 8,40 10 0,84 7,79
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 2,52 0 0,00 2,60
15 ykurovanie 4,00 1,00 4,00 3,36 5 0,17 3,29
16 ElektroinStalacia 6,00 1,20 7,20 6,05 10 0,61 5,61
17  Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,84 0 0,00 0,87
18 nutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,52 5 0,13 2,47
19 |Vnutorna 3,00 1,00 | 3,00 2,52 0 0,00 2,60
kanalizacia
bo  |/natorny 1,00 1,00 | 1,00 0,84 0 0,00 0,87
plynovod
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,68 0 0,00 1,73
by |Vybavenie 0,00 1,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
kuchyn
3 [Hvgienicke 3,00 1,00 | 3,00 2,52 20 0,50 2,08
zariadenia a WC
24 ytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
25 |Ostatné 6,00 3,00 18,00 15,14 0,00 15,56
Spolu 100,00 119,00, 100,00 2,93 100,00
Poskodenost’ stavby: 2,93 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=119,00/ 100 = 1,17900
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,826
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv = 1,05
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU *kcu * kv *kzp * kvp * kk * ku [E/m3]
VH = 93,01 €m?3 * 2,826 * 1,1900 * 0,9850 * 0,9667 * 0,939 * 1,05
VH = 293,6511 €/m3
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
. Zaciatok
Nazov s V[rok] | T[rok] | Z[rok] O [%] TS [%]
uzivania
Budova administrativno-
prevadzkového centra 1998 23 97 120 1917 80,83

s.C. 3357 na parcele .
5794/23
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
ychodiskova hodnota neposkodenej stavby [293,6511 €/m3 * 1715,91 m3 503 878,86
Poskodenost -2,93 % z 503 878,86 -14 763,65
ychodiskova hodnota poSkodenej stavby 489 115,21
echnicka hodnota 80,83 % z 489 115,21 € 395 351,82

2.1 PRISLUSENSTVO

Predmetom ohodnotenia je aj prisluSenstvo k hlavnej stavbe situované na p.¢. 5794/12. Ide o prisluSenstvo
v rozsahu:

e Studna za objektom,

e Pripojka kanalizacie, vody a elektrickej energie, pripojka plynu

e Vodomerné Sachty, kanalizacné Sachty

e Spevnené plochy

e Kovovy pristreSok pre odpadové hospodarstvo

e Oplotenie pozemku, murik pri kovovom pristresku

Vek prisludenstva je vo vypolte uvazovany k vystavbe stavby budovy, poloha IS a rozmery zakrytych
konstrukcii su odhadnuté zo zadovazenej situacie podfa www.zgbis.sk, a od¢itané po predpokladany bod
napojenia na verejny rozvod v ulici. Materidlova charakteristika je uvazovana k obdobiu vystavby, viditelné
Casti a konstrukcie prisluSenstva su uvazované odla zaznamu pri obhliadke.

Opotrebenie je stanovené linearnou metddou, Zivotnost odbornym odhadom v zmysle intervalov podfa
odporugani v prilohe &.9 Metodiky USI Zilina.

2.2.1 Pristresok pre odpadové hospodarstvo na p.¢. 5794/12
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zviastne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
" Zaciatok | ,. . . 2
Podlazie uivania Vypocet zastavanej plochy | ZP [m*] kzp
1. NP 1998 6*5 30 18/30=0,600

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v
pouZzitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 aklady a podmurovka
2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi alebo patky pod rohmi pref. garaze 115
3 vislé konstrukcie (okrem spoloénych)
3.6 iba stipiky (drevené, kovové) alebo murované piliere 205
Stropy
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4.4 plechové alebo azbestocementové na kovovej kostre 340
14 |Podlahy
14.6 hrubé beténové, tehlové dlazba 145
Spolu 805
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
Spolu 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,826
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv = 1,05

Podlazie Vypocéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (805 + 0 * 0,600)/30,1260 26,72

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

- Zaciatok o o
Podlazie uZivania V[rok] | T[rok] | Z[rok] O [%] TS [%]
1.NP 1998 23 47 70 32,86 67,14

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota| 26,72 €/m2*30,00 m2*2,826*1,05 2 378,59
Technicka hodnota 67,14% z 2 378,59 1 596,99

2.2.2 Plot od ulice na p.¢. 5794/12
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol.

Body / |Rozpocétovy

¢. Popis Pocet MJ MJ ukazovatel
1. aklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocelovych, beténovych alebo drevenych 8,58m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m
3. ypln plotu:
zo strojového pletiva na ocelové alebo beténové stipiky] 32,70m? 380 12,61 €/m

Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych

. 2 ks 7505 249,12 €/ks
profilov
5. [Plotové vratka:
a) plechové piné 1 ks 4050 134,44 €/ks
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Dizka plotu:

PohlPadova plocha vyplne:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

Znalecky ukon ¢&. 69/2021

6,245+2,33 = 8,68 m
16,352 = 32,70 m?
kecu = 2,826

kM = 1,05

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zaciatok | il | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Plot od ulice na p.¢.
5794/12 1998 23 17 40 57,50 42,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
. . . (8,58m * 5,64 €/m + 32,70m?2 * 12,61 €/m? + 2ks * 249,12
\Vychodiskova hodnota E/ks + 1ks * 134,44 €/ks) * 2,826 * 1,05 3 244,50
echnicka hodnota 42,50 % z 3 244,50 € 1378,91
2.2.3 Murik pri pristreSsku na odpady na p. ¢. 5794/12
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. . - Body / Rozpoctovy
¢. Popis Pocet MJ MJ ukazovatel
1. aklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 11,00m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m
3. ypln plotu:
murovgny dq hr_t'kay 30 cm z tehal alebo 16,50m? 940 31.20 €/m
plotovych tvarnic
Dizka plotu: 5+6=11,00m
Pohladova plocha vyplne: 11*1,6 = 16,50 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu = 2,826
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kv = 1,05
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zaciatok | ol | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Murik pri pristreSku na 1998 23 27 50 4600 54.00
odpady na p. €. 5794/12 ’ ’
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
ychodiskova hodnota  |(11,00m * 23,24 €/m + 16,50m?2 * 31,20 €/m?2) * 2,826 * 1,05 2 286,13
echnicka hodnota 54,00 % z 2 286,13 € 1234,51
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2.2.4 Studna na p. €. 5794/12
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: kopana
Hibka: 5m
Priemer: 2000 mm
Pocet elektrickych Eerpadiel: 1
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,826
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv = 1,05

Rozpoctovy ukazovatel do 5 m hibky: 81,49 €m

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zaciatok | il | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Studfia na p. ¢. 5794/12 1998 23 77 100 23,00 77,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
ychodiskova hodnota (81,49 €/m * 5m + 314,68 €/ks * 1ks) * 2,826 * 1,05 214278
echnicka hodnota 77,00 % z 2 142,78 € 1649,94
2.2.5 Plynova pripojka na p. €. 5794/12
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 5 Plynovod
Kéd KS: 2221 Miestne plynovody
Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.2. Pripojka plynu DN 40 mm
Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 460/30,1260 = 15,27 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6+18,5+7,3=31,8 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,826
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv = 1,05
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
. Zaciatok
Nazov aciato V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Plynova pripojka na p.
& 5794/12 1998 23 37 60 38,33 61,67
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Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

ychodiskova hodnota

31,8 bm * 15,27 €/bm * 2,826 * 1,05

1440,88

echnicka hodnota

61,67 % z 1 440,88 €

888,59

2.2.6 Vodovodna pripojka na p. €. 5794/12
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO:
Kéd KS:

827 1 Vodovod

2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria:
Bod:
Polozka:

1. Vodovod (JKSO 827 1)

1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie
1.2.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navrtavacieho pasu

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

1800/30,1260 = 59,75 €/bm
144,55 = 5,55 bm

kcu = 2,826
kM = 1,05

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov

Zaciatok
uzivania

V [rok]

T [rok]

Z [rok]

O[%] | TS[%]

\Vodovodna pripojka na
p. ¢. 5794/12

1998 23

57

80

28,75 71,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

ychodiskova hodnota

5,55 bm * 59,75 €/bm * 2,826 * 1,05

983,99

echnicka hodnota

71,25 % z 983,99 €

701,09

2.2.7 Vodomerna sachta na p. ¢. 5794/12
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO:
Kéd KS:

827 1 Vodovod

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria:
Bod:
Polozka:

Rozpoétovy ukazovatel’ za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:

1. Vodovod (JKSO 827 1)

2222 Miestne potrubné rozvody vody

1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)
1.5.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
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Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok | 1o | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Vodomerna Sachta na p.
& 5794/12 1998 23 57 80 28,75 71,25
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
ychodiskova hodnota 4,05 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 2,826 * 1,05 3 055,71
echnicka hodnota 71,25 % z 3 055,71 € 2177,19
2.2.8 Kanaliza€na pripojka na p. ¢. 5794/12
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Koéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm
Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 7,09+1 = 8,09 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,826
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: kv = 1,05
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zaciatok | il | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Kanaliza¢na pripojka na
0. & 5794/12 1998 23 57 80 28,75 71,25
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
ychodiskova hodnota (8,09 bm * 28,38 €/bm * 2,826 * 1,05 681,27
echnicka hodnota 71,25 % z 681,27 € 485,40

2.2.9 Kanaliza€na Sachta na p. ¢. 5794/12
ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO:
Kéd KS:

827 2 Kanalizacia
2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria:
Bod:
Polozka:

2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
2.4. Kanalizacné Sachty

2.4.a) Beténova prefabrikované - hibka 2,0 m pre potrubie DN 200 - 300
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Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

2 Ks
kcu = 2,826
kM = 1,05

Znalecky ukon ¢&. 69/2021

9150/30,1260 = 303,72 €/Ks

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov

Zaciatok

usivania | Y [rokl | Tlrok]

Z [rok]

O[%] | TS[%]

Kanaliza¢na Sachta na
p. ¢. 5794/12

1998 23 67

90

25,56 74,44

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

ychodiskova hodnota

2 Ks * 303,72 €/Ks * 2,826 * 1,05

1802,46

echnicka hodnota

74,44 % z 1 802,46 €

1341,75

2.2.10 Elektricka pripojka na p. ¢. 5794/12
ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO:
Kéd KS:

828 7 Elektrické rozvody

2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria:
Bod:
Polozka:

Rozpoétovy ukazovatel za mernu jednotku:

Pocet kablov:

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
7.1. NN pripojky

7.1.v) kablova pripojka zemna Cu 4*16 mm*mm

1
10,46 €/bm

kcu = 2,826
kv = 1,05

19,405 = 19,41 bm

525/30,1260 = 17,43 €/bm

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov

Zaciatok

uzivania Virok] | T{rok]

Z [rok]

O[%] | TS[%]

Elektricka pripojka na p.
C. 5794/12

1998 23 37

60

38,33 61,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

ychodiskova hodnota

19,41 bm * (17,43 €/bm + 0 * 10,46 €/bm) * 2,826 * 1,05

1 003,89

echnicka hodnota

61,67 % z 1 003,89 €

619,10
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2.2.11 Zamkova dlazba na p. €. 5794/12
ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Koéd KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym
Polozka: 8.3.f) Zamkova beténova dlazba - kladené do piesku

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 1147 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,826
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: kv = 1,05

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok o o

Nazov uivania V[rok] | T[rok] | Z[rok] O [%] TS [%]
Zamkova dlazba na p. €.
5794/12 1998 23 17 40 57,50 42,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

ychodiskova hodnota 1147 m2 ZP * 14,61 €/m2 ZP * 2,826 * 1,05 49 725,03
echnicka hodnota 42,50 % z 49 725,03 € 21 133,14
2.2.12 Beténové panely na p. €. 5794/12
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Koéd KS: 2112 Miestne komunikacie
Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.b) Do hrubky 150 mm
Rozpocétovy ukazovatel za mernt jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 150 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,826
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv = 1,05
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
. Zaciatok
Nazov aciato Vrok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania

Betdénové panely na p.
& 5794/12 1998 23 27 50 46,00 54,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
ychodiskova hodnota [150 m2 ZP * 10,95 €/m2 ZP * 2,826 * 1,05 4 873,79
echnickd hodnota 54,00 % z 4 873,79 € 2631,85

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova |Technicka hodnota
hodnota [€] [€]
Eglg;)\azapdar;:;g:Ztr:té\;ngo‘“pzrsevadzkoveho centra s.C. 489 115,21 395 351,82
g;i;;rﬁézok pre odpadové hospodarstvo na p.cC. 2 378,59 1 596,99
Ploty
Plot od ulice na p.¢€. 5794/12 3 244,50 1 378,91
Murik pri pristreSku na odpady na p. €. 5794/12 2 286,13 1 234,51
Studnia na p. €. 5794/12 2142,78 1649,94
onkajsSie upravy
Plynova pripojka na p. €. 5794/12 1 440,88 888,59
Vodovodna pripojka na p. ¢. 5794/12 983,99 701,09
Vodomerna Sachta na p. €. 5794/12 3 055,71 2177,19
Kanaliza¢na pripojka na p. €. 5794/12 681,27 485,40
Kanaliza¢na Sachta na p. €. 5794/12 1 802,46 1 341,75
Elektricka pripojka na p. €. 5794/12 1 003,89 619,10
Zamkova dlazba na p. €. 5794/12 49 725,03 21 133,14
Betdnové panely na p. €. 5794/12 4 873,79 2631,85
Celkom: 562 734,23 431 190,28

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
3.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost — Administativno-prevadzkové centrum — stavba s. &. 3357 sa nachadza v hl.m. SR Bratislava,
v mestskej Casti Petrzalka, je situovana na ul. Kopc&ianska, v zastavanom a osidlenom Uuzemi mesta. Ulica
Kopc€ianska v Bratislave sa nachadza v beznej sidliskovej ¢asti hl. m. Bratislavy, na pravej strane Dunaja —
v PetrZzalke, na okraji beZnej sidliskovej Casti hl. m. Bratislavy, v lokalite so skladovymi halami a vyrobnymi
prevadzkami, s kamidnovou dopravou v okoli, v lokalite s tzv. pohotovostnymi bytmi hl.m. SR Bratislava.
Objekt je situovany, v lokalite Kop&any, s pdvodnou Zelezni¢nou vie¢kou za arealom objektu, v susedstve
s nefunkénou a schatralou administrativnou budovou pévodného priemyselného a skladového arealu.

V obytnej zéne, kde sa nachadza hromadna bytova vystavba z 90. rokov minulého storocia (cca 5 bytovych
domov a ubytovna), ulica Kopc&ianska je zahustovana su¢asnou nads$tandardnou polyfunkénou vystavbou
pozdiz Pandnskej cesty. Vzdialenost od centra je do 10 min jazdy autom (po moste SNP). Vyhodné je
napojenie na obchvat po Bratskej na D2, D1. Od zvySnej Casti sidliska oddeluje lokalitu medzinarodna
Zeleznitna stanica so zastavkou v mieste. Sluzby su dostupné v sidlisku Petrzalka, prevazne za tratou,
v okoli Bratskej a Pandénskej. Mimo lokality predmetu ohodnotenia - v sidlisku sa nachadza Billa, Liedl,
Kaufland, Tesco a iné obchodné retazce dostupné z lokality prevazne MHD. V mestskej Casti PetrZzalka sa
nachadza nemocnica, poliklinika, plavaren, posta, trhovisko, sluzby v obytnych domoch, Skoly a Skélky —
Ekonomickd univerzita $portoviska, fitnes, lekareri, urady mestského a miestneho vyznamu, banky,
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reStauracie - z danej lokality su dostupné iba jednym spojom MHD. PeSou chddzou je dostupné redtauracné
zariadenie medzi obytnymi domami alebo v okoli Zelezni¢nej stanice.
Mapa lokality — SirSie vztahy

2 Hong,,
R,

Kopéany ~

V MC sa nachadza tiez obchodny komplex Aupark, objekty Lenovo, Ravak, obchodné a kancelarske domy
pozdiz Eisteinovej (mimo lokality predmetu ohodnotenia).

Rekreaéné vyzitie je mozné v MC pri jazere Drazdiak, cyklotrasa veduca z centra az do Cunova, Gabéikova,
alebo dostihova draha, rekreacna oblast a pesSia zéna pri Chorvatskom ramene.

Pristup do objektu je po asfaltovej komunikacii miestneho vyznamu s parkoviskom a parkovanim moznym vo
vlastnom areali alebo aj pred objektom — parkovisko k bytovym domom. Na ulici Kop¢&ianska je autobusova
zastavka. Konfliktné skupiny obyvatelstva boli zaznamenané v okolitych bytovych domoch — prevazne
pévodni obyvatelia pohotovostnych bytov hl.m. SR Bratislava alebo ich potomkovia so socialne slabSim
zabezpecenim.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost’ je stavebno-technickym charakterom ur€ena na adminisrtativne ucely, obsahuje miestnosti
s vymerou vhodnou pre zriadenie kancelarskych priestorov. V budove je dostatoény pocet hygienickych
pristorov pre niekolko samostatnych prevadzok za sti¢asného rozdelenia toaliet pre zeny a muzov. Svojim
stavebnym charakterom je vhodna aj na ubytovanie kratkodobého charakteru nizSej urovne (ubytovha so
spolo¢nymi hygienickymi priestormi a priestormi na individualne varenie). Dvornu ¢ast so spevnenymi
plochami je mozné vyuzivat ako vlastné parkovanie k administrativho prevadzkovému objektu. Evidenciou
v katastri nehnutelnosti je uréena pre administrativno-prevadzkové ucely.

V Case obhliadky nie je budova vyuzivand. Technicky stav niektorych prvkov kratkodobej Zivotnosti vyZzaduje
vymenu alebo opravu. Technické zariadenie budovy vyZzaduje generalnu kontrolu/revizie - nevyuzivané.
V Case obhliadky technicky stav v8ak umoziuje vyuZitie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Nie su evidované ziadné rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti. Pristup k nehnutelnosti je z verejnej
komunikacie na pozemkoch hl.m. SR Bratislavy, na vstupe do Uzemia je pozemok pod obslu¢nou
komunikaciou vo vlastnictve PO (LV &. 1552)

22



Znalecky ukon ¢&. 69/2021

3.1.1 BUDOVY: Budova administrativno-prevadzkového centra s.¢. 3357
na parcele ¢. 5794/23

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,75
Vyber Ciastkovych objektivizaénych faktorov pre stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie
je zdévodneny v nasledujucej tabulke.

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
|. trieda [l. trieda + 200 % = (0,750 + 1,500) 2,250
1. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,500
. trieda Priemerny koeficient 0,750
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,413
. trieda Il. trieda - 90 % = (0,750 - 0,675) 0,075

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Sisl Viha | Vysledo
o Popis/Zdovodnenie Trieda| krpi Vi k
Kpoi*vi

Trh s nehnutelnostami
1 : M. 0,750 13 9,75
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vzt'ah k
centru obce

2 Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce . 0.750 30 22 50

MC Petrzalka, okrajovéa Gast, susediaca s obytnou
zonou - pohotovostné byty. Dobry pristup na dialni¢ny
obchvat.
Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 : Il. 1,500 8 12,00
nehnutefnost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu
Prevladajuca zastavba v okoli
nehnutel'nosti

lahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na
4 okolie a bgz zvlastnych poziadaviek na dopravu a m 0,750 7 5.25
skladovanie

Objekty skladového hospodarstva, dvory, haly, malé
vyrobne, $pedicie, kamiénova doprava, dialnicny
navadzac.

Prislusenstvo nehnutelnosti

prislusenstvo nehnutelnosti vhodné, majuce vplyv na
cenu nehnutelnosti - jeho podiel na celkovej cene je
5 mensi ako 20% 1. 1,500 6 9,00

Vnatro-arealové parkovisko - spevnena plocha
vhodna aj na prenajom, studria na pozemku, inak
zékladné prislusenstvo, oplotenie.

Typ nehnutelnosti

6 priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s 1. 1,500 10 15,00
parkoviskom
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Kancelarska budova so zakladnym vybavenim z
rokov 90.tich, viastné park,ovani,e v uzatvorenom
dvore, vlastna priprava TUV a UK.

Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti

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

Uzemie mesta, v okoli prevadzky a haly, sklady -
dlhodobo priazniva situacia z hladiska zamestnanosti,
tzemie hl.m. SR Bratislavy.

2,250

20,25

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

vysoka hustota obyvatelstva

Obytné domy s viac ako 12 podlaZiami, pohotovostné
byty aj s konfliktnymi skupinami, subor
prevadzkovych objektov s fahkou vyrobou a
Skladovanim, $pediciou....

0,750

4,50

Orientacia nehnutelnosti k svetovym
stranam

orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto&ne vhodna a
Ciasto€ne nevhodna

Bez vplyvu

0,750

0,00

10

Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do
5%

2,250

13,50

11

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti
stavby

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia, telefén, dialkové vykurovanie, kablova
televizia

V Gzemi je plnohodnotna infraStruktura.

2,250

15,75

12

Doprava v okoli nehnutelnosti

zeleznica, autobus a miestna doprava

Uzemie mesta s MHD a Zelezniénou zastavkou v
lokalite.

1,500

10,50

13

Ob¢ianska vybavenost’ (urady, Skoly,
zdrav., obchody, sluzby, kultura)

okresny urad, banka, sud, dafovy urad, stredna Skola,
poliklinika, kulturne zariadenia, kompletna siet
obchodov a zakladné sluzby

Mestska ¢ast ma kompletné vybavenie samostatného
mesta, avSak v danej lokalite je vybavenie
nizke(pohostinstvo, zakladné potraviny, ostatné mimo
dosahu peSou chédzou).

1,500

10

15,00

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
stavby

Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli

Bez vplyvu na tento typ nehnutelnosti.

0,075

0,00

15

Kvalita zivotného prostredia v

bezprostrednom okoli stavby

1,500

13,50
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beZny hluk a prasnost’ od dopravy

Kamibénova doprava do lokality skladov, Zelezni¢na
doprava, navadzac na dialhi¢ény obchvat nad drovriou
lokality. Objekt situovany na ukludnenej komunikacii,
v susedstve bytového domu s detskym ihriskom.

Moznosti zmeny v zastavbe - Uzemny
rozvoj, vplyv na nehnut.

16 | zlepSenie podmienok existencie stavby v dobe dihsej I 1,500 8 12,00
ako 5 rokov

Rozvojové uzemie s kbdom 502.

Moznosti d’'alSieho rozsSirenia

rezerva plochy pre dalSiu vystavbu az trojnasobok
17 | sucsasnej zastavby IV. 0,413 7 2,89

Predpokladam moznosti rozSirenia - formou
nadstavby alebo pristavby v danych podmienkach.

Dosahovanie vynosu z nehnutel’nosti

18 nehnutelnosti bez vynosu V. 0,075 4 0,30

V sucasnosti nevyuzivané, vypratane, temperované -
nedosahuje vynos formou prenajmu.

Nazor znalca
priemerna nehnutelnost

Stars$ia kancelarska budova v zakladnom vybaveni,
bez sucasnych narokov na vybavenie modernych
19 | kancelarskych objektov eurépskeho vyznamu a M. 0,750 20 15,00
Standardu. VyuzZitie z hladiska stavebno-
konS$trukéného rieSenia a vybavenia samostatnych
kancelérii je mozné aj pre poskytovanie sluZieb
kratkodobého ubytovania niZSieho Standardu -

ubytovrnia.
Spolu 167 196,69
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 196,69/ 167 1,178
Seobecna hodnota SHs = TH * kep = 431 190,28 € * 1,178 507 942,15 €

3.1.2 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Identifikacia pozemku: podra LV 2598

Podla listu vlastnictva sa jedna o pozemky p.¢. 5734/23 pod budovou administrativno-prevadzkového centra
ap.C. 5794/12, ktora tvori dvor k centru, so spevnenymi plochami a moznym vyuZitim na parkovanie.
Pozemky su situované v zastavanom uzemi obce Bratislava, k.U. Petrzalka, obec BA — m.¢. Petrzalka, okres
Bratislava V, na okraji bezného sidliska s dobrou dopravou do centra mesta MHD — jeden autobusovy spo;.
Pozemky su v rovinatom teréne, identifikacia podla LV ako zastavané plochy, ohrani¢ené z vychodnej strany
prijazdovou obsluznou slepou komunikaciou a zo zapadnej strany koridorom pévodnej trate Zelezni¢nej
vleCky pre uzemie so skladovymi a logistickymi halami a nevyrobnymi prevadzkami.

V mestskej Casti je vybudované kompletné obcianske vybavenie, infrastruktura, prostredie je v okoli
skladovych hal, kamionova doprava. Pripravenost inzinierskych sieti je dostato¢na, reprezentovana verejnou
kanalizaciou, vodovodom, mozZnostou napojenia na plyn a elektricki energiu, kabelovy rozvod televizie,
telefon, internet, dialkové vykurovanie. Pristup na pozemok je z verejnej komunikacie, pozemky vo vlastnictve
hl.m.SR Bratislava, na vjazde do Uzemia je Cast komunikacie na pozemku vo vlastnictve PO. Na nehnutefnost
sa neviaze tarcha.
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Podla grafickej ¢asti UP hl.m. SR Bratislavy sa pozemky nachadzaju v susedstve obytnej zény, avSak v tzemi
zmieSanom, rozvojovom, s kddom 502 — obchod nevyrobné a vyrobné sluzby.
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Celkova vymera pozemkov predstavuje viac ako 2000m2 — moznost rozSirenia stavby. PovySujuci je
uplatneny z dévodu pretrvavajuceho zaujmu o kiipu pozemku na uréené ucely uzemia. Redukujuci faktor nie
je uplatneny, nie je dévodny.

Spolu . .
i Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
2 ky podiel [m?]
[m7]
5794/12 zastavana plocha a nadvorie 1653,00 11 1653,00
5794/23 zastavana plocha a nadvorie 404,00 11 404,00
Spolu
P 2 057,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?
Oznaéeni . Hodnota
Zhacenie a nazov . . .
. Hodnotenie koeficien
koeficientu
tu
5. velmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
ks obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
koeficient véeobecnej [rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatefov 1,30
situacie Obytna zéna miest nad 100000 obyvatelov, okrajova ¢ast, v dotyku
so skladovou a logistickou oblastou, ohrani¢ena diafni¢nym
navadzadom a Zeleznicou
kv 7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod,
koeficient intenzity ~ [@dministrativu, ubytovanie, kulttru so Standardnym vybavenim 1,10
vyuzitia Nebytové budova pre administrativu so zékladnym Standardom.
4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadne;j 1.00
dopravy ’
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.- ko . MHD - autobusova linka na Kopé&ianskej, ZSR - medzinarodna
koeficient dopravnych )
, doprava v mieste
vztahov

4. vyrobné uzemia s prevahou pléch pre priemyselnu vyrobu a sklady
(priemyselna poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a

K technické vybavenie

F

Sidlisko PetrZalka - pévodné ¢ast KopcCany, v okoli kamiénova 1.00
doprava - sklady, tzemie na hranici s obytnou zénou. Podla ’
grafickej ¢asti UP hl.m. SR Bratislavy sa pozemky nachadzaju v
susedstve obytnej zény, avSak v rozvojovom tzemi s kbdom 502 -
v sulade s uZivanim.

ki 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
koeficient technickej  [€rejnych sieti) 1,50
infrastruktury pozemku | Kompletna vybavenost tzemia

koeficient funkéného
vyuZitia Uzemia

0. nevyskytuje sa

Zaujem o kupu pozemku v lokalite PetrZalka sice dlhodobo

. kz Lo pretrvava, najmé na byvanie, avsak vzhlfadom k lokalite a
koeficient povysujucich | sysasnému intenzivnemu vyuzivaniu okolitych skladovych hal, 1,20
faktorov logistickych centier ako aj vzhfadom k ponukam pléch na

Skladovanie, stavebnych a inych dvorov na prenajom, uvaZzujem so
zvySenym zaujmom.

kr 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujacich ——— - — — . , 1,00
faktorov Nie je dévodny, pozemok nie je zataZeny redukujucimi faktormi.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie lfP1DO:01 ,3071,1071,0071,00 71,50 % 1,20 2,5740
Jednotkova vSeobecna hodnota VSHw = VHw * kep = 66,39 €/m?2 * 25740 170,89 €/m?2
pozemku
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna

yp hodnota [€]

parcela €. 5794/12 1 653,00 m? * 170,89 €/m? * 1/1 282 481,17
parcela ¢. 5794/23 04,00 m2 * 170,89 €/m?2 * 1/1 69 039,56
Spolu 351 520,73

Ill. ZAVER
1.0TAZKY A ODPOVEDE

Otazka zadavatela:
Ulohou znalca je stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlagky MS SR &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni a predmetom skimania bola:
o stavba ,,Administrativho-prevadzkové centrum“ s. €. 3357 na pozemku p.€. 5794/23, a pozemkov
p- €. 5794/12 a 5794/23 v k.u. Petrzalka, v obci Bratislava-Petrzalka, okres Bratislava V.

Odpoved na ulohu zadavatela:
VSeobecna hodnota nehnutelnosti: stavby ,, Administrativno-prevadzkové centrum“ s. ¢. 3357 na
pozemku p.€. 5794/23 s prisluSenstvom a pozemkami p. €. 5794/12 a 5794/23 v k.u. Petrzalka, v obci
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Bratislava-Petrzalka, okres Bratislava V, bola stanovena v sulade s vyhlaskou MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena metddou polohovej diferenciacie.

VSeobecna hodnota nebola stanovena kombinovanou metédou, nakolko v ¢ase obhliadky k roku 2021 je
stavba nevyuzivana, ma posSkodené niektoré prvky kratkodobej Zivotnosti, nie je schopna dosahovat vynos
formou prenajmu.

Metdda porovnavacia bola pri stanoveni odhadu vSeobecnej hodnoty vylu€ena, nakolko vzhlfadom k ucelu
vyuzitia nie su k dispozicii Ziadne relevantné poklady pre vykonanie porovnania.

VSeobecnu hodnotu nehnutelnosti stanovenu polohovou diferenciaciou povazujem za znalecky odhad
hodnoty, ktoru by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji,
ked kupujuci aj predavajuci konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie
je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Cena je obvykle vratane DPH.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby

?;g‘)/vzzadm|n|strat|vno-prevadzkoveho centra s.¢. 3357 na parcele €. 465 724,44

PristreSok pre odpadové hospodarstvo na p.¢. 5794/12 1 881,25
Ploty

Plot od ulice na p.¢. 5794/12 1624,36

Murik pri pristreSku na odpady na p. €. 5794/12 1 454,25

Studna na p. €. 5794/12 1943,63

onkajsie upravy

Plynova pripojka na p. €. 5794/12 1 046,76

Vodovodna pripojka na p. €. 5794/12 825,88

Vodomerna Sachta na p. €. 5794/12 2 564,73

Kanalizac¢na pripojka na p. €. 5794/12 571,80

Kanaliza¢na Sachta na p. €. 5794/12 1 580,58

Elektricka pripojka na p. €. 5794/12 729,30

Zamkova dlazba na p. €. 5794/12 24 894,84

Betdnové panely na p. €. 5794/12 3 100,32
Pozemky

Podla LV ¢&. 2598 - parc. ¢. 5794/12 (1 653 m?) 282 481,17

Podla LV &. 2598 - parc. €. 5794/23 (404 m?) 69 039,56

Seobecna hodnota celkom 859 462,88
VSeobecna hodnota zaokruhlene 859 000,00

Seobecna hodnota slovom: Osemstopatdesiatdevat'tisic Eur

V Bratislave dria 18.11.2021 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.
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IV

Znalecky ukon ¢&. 69/2021

PRILOHY

Objednavka OTS2103980 SNM/21/094/SBe, zo diia 3.11.2021 — elektronicky — 1xA4

2. Aktuadlna képia katastralnej mapy - informativna, zo dfia 5.11.2021, vytvorena cez verejny internetovy

3.

4.

5.

6.

portal katastra nehnutelnosti, www.zbqis.sk — 1xA4

List vlastnictva €. 2598, zo dna 5.11.2021 vytvoreny cez verejny mapovy portal www.zbgis.sk,
informativny, udaje platné k 4.11.2021 — 2xA4

Dokumentacia objektu v rozsahu: pédorysy s potvrdenim o povoleni stavby Obvodnym udradom
zivotného prostredia Bratislava V, €. j. neCitatelné, zo dia 24.4.1996 — 3xA4

Zaznam z obhliadky do poskytnutej dokumentacie - zakreslenie vonkajSich uprav, schematicky rez —
2xA4.

Fotodokumentécia technického stavu a vybavenia predmetu ohodnotenia zo dia 8.11.2021-5xA4.

Spolu: 14 xA4
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