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I. OVODNA CAST

1.1 Uéel znaleckého posudku:

Kipno - predajna zmluva

1.2 Datum vyziadania posudku: 22.12.2015

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 27.09.2016

1.4 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.4.1 Dodané objednavatel'om :

Objednavka ¢. OTS 1502954, SNM/15/114 /MK zo dila 22.12.2015

Oznamenie pamiatkového dradu zo dna 11.11.2004

1.4.2 Obstarané znalcom :

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 2644 zo diia 27.09.2016

Informativna képia z katastralnej mapy, zo diia 27.09.2016

Zakreslenie a zamerania skutkového stavu nehnutel'nosti zo dita 31.08.2016

Fotodokumentacia zodna 31.08.2016

1.5 Osobitné poziadavky objednavatela:

Vycislenie reprodukénej nadobudacej (vychodiskovej) hodnoty nehnutel'nosti v zavere znaleckého posudku.

1.6. Pouzity pravny predpis:

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

1.7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatira:

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zdkon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zadkonov v platnom
zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
platnom zneni.

Vyhlaska Federdlneho Sstatistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

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

1.8. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Kupno - predajna zmluva

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlaSky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

PouZita je metoda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozZné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat' kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dovodu nedostatku
podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

PouZité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:
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PouZzité st rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych idajov vydanych SU
SR platnych pre 2. Stvrtrok 2016, na zaklade idajov Slovenskej komory znalcov.

Kca = 2,322

b) Vlastnicke a evidenc¢né tdaje:

Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 2644 v k.u. Bratislava Petrzalka. V
popisnych udajoch katastra sti nehnutel'nosti evidované nasledovne

List vlastnictva €. 2644:

CAST A:

Majetkova podstata:

Stavby

Stupisné ¢islo 1713 na parcele ¢. 5183/6

Druh stavby 9

Popis stavby

9 - Bytovy dom

Pravny vzt'ah k parcele na ktorej lezi stavba s.¢. 1713 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 2119

CAST B:

Vlastnici a iné opravnené osoby:

1 Hlavné mesto Slovenskejrepubliky Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel  1/1

CAST C:

Tarchy:

nevyskytuju sa pre danu nehnutel'nost’

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dita 31.8.2016.

Zameranie vykonané dna 31.8.2016

Fotodokumentacia vyhotovena diia 31.8.2016

d) Technicka dokumentacia:

Zadavatel'om poskytnuta dokumentacia bola porovnana so skuto¢nym stavom.

Skutkovy stav bol zisteny meranim, nakres pédorysu tvori prilohu znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané idaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych idajoch katastra sa vyskytuju v zapise druhu stavby ako bytovy dom.
f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:

Stavby:

Bytovy dom ¢.s. 1713 na parc. KN ¢. 5183/6 druh zastavané plochy a nadvoria

PozemKy:

nevyskytuju sa

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:

Stavby: nevyskytuju sa

PozemKy: nevyskytuji sa

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom sup. ¢. 1713 na pozemKku s parc. ¢. 5183 /6 v k.u. Petrzalka

Hodnoteny objekt je evidovany v liste vlastnictva ¢. 2644 ako druh stavby bytovy dom. Objekt bol postaveny v obdobi
rokov 1850 - 1900, kedy sluZil ako dom obsluhy vodarenskej veZe mesta Bratislavy. Nehnutelnost’ je vedend ako
Néarodna kultirna pamiatka. Stavba je postavend na pozemku s parc. ¢. 5183/6 v k.0. Petrzalka. Pozemok nie je
predmetom ohodnotenia, nakol’ko vlastnik stavby nie je vlastnikom pozemku pod stavbou a okolité¢ho pozemku stavby.
Pozemok je vedeny v katastri nehnutelnosti, zapisany v liste vlastnictva ¢. 2119 ako druh chranenej nehnutel'nosti,
nehnutel'nd kultirna pamiatka vo vlastnictve Bratislavského samospravneho kraja. Stavba a pozemok st sucastou
chraneného aredlu objektu divadla Aréna. Objekt ma zachovany pdvodny architektonicky sloh z obdobia rokov 19.
storo¢ia. Odhadovany vek stavby je 127 rokov. Stavba je postavena v rovinatom teréne na zadkladoch zo zmieSanej
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konstrukcie, s masivnym vyhotovenim obvodovych stien, ma pravidelny pédorysny tvar obdlI'znika so Sikmou sedlovou
strechou, je CiastoGne podpivni¢ena, ma 1 nadzemné podlaZie a neobyvan( povalu. Stavba obsahuje jednu bytovu
jednotku. V zapise budovy do Katastra nehnutel'nosti je nesulad so skutocnost’ou, nakol'ko podl'a Jednotnej klasifikacie
stavebnych objektov je bytovym domom budova, ktora obsahuje minimalne 4 bytové jednotky, spolo¢ny vchod a
schodisko. Dispozi¢ne predmetny objekt nezodpoveda podmienkam klasifikacie stavby ako druh bytovy dom. Pre
vypocet vychodiskovej hodnoty bol z tohto dovodu pouzity rozpoétovy ukazovatel' pre stavbu rodinného domu.

Pre vypocet opotrebenia bola pouzita kubickda metdda vypoctu celkovej Zivotnosti stavby. Stavba presla ¢iasto¢nou
rekonstrukciou v obdobi rokov po 2. svetovej vojne (rok 1945), kedy bola zni¢ena vicésia Cast’ stavby. Povodny klenbovy
strop suterénneho priestoru bol nahradeny rovnym nosnikovym stropom, obvodové steny boli ¢iastoéne zrekonstruované
a oblozené obkladom z licovej palenej tehly ,,Klinker,,. KonStrukcia krovu je podla tvaru pultovd, vyhotovena z
materialu drevo. StreSna krytina bola zrekonStruovana v obdobi rokov cca. 1970, pouzity bol material asfaltovych
stre$nych tasiek Eternit. Zvody stre$nej dazd’ovej vody boli vymenené za nové v roku 2015. Okna st pévodné drevené
zdvojené, boli vymenené v obdobi po roku 1945. Vykurovanie objektu je na elektrickd energiu. Celkova rekonstrukcia
systému vykurovania bola v roku 2001, kedy sa preSlo z pevného paliva na elektrickd energiu. Elektrické vedenia boli
zrekonsStruované, pouzity je medeny materidl elektrickych drétovych kablov, umiestnenych v kablovych krkoch.
Vybavenie kuchyne pozostava z obdobia poslednych 10 - 15 rokov. K vybaveniu prislicha kuchynskd linka so
zabudovanymi elektro spotrebi¢mi ako je elektricky sporak, digestor, chladni¢ka s mrazni¢kou. Pouzity je nerezovy drez.
Kupelnia s WC obsahuje jeden sprchovy kut, jedno keramické umyvadlo, jednu keramicki WC misu so zastenou
Geberit. Ako zariadovacie predmety kapelne boli pouzité nadstandardné materialy. Kupelna s WC bola
zrekonstruovana v obdobi poslednych 5 rokov.

Druh konstrukcie a materalové vyhotovenie:

Zaklady: zmiesany kamen

VonkajSie nosné steny: tehlové murivo, v prizemi hr. do 50 cm

Vnutorné nosné steny: tehlové murivo hr. do 40 cm

Vnutorné priecky: tehlové murivo hr. do 30 cm

Strop nad 1. podzemnym podlazim je zrekonStruovany spevneny z materialu tehla.

Strop nad 1. nadzemnym podlaZim je pravdepodobne dreveny trdmovy, spevneny cementovym poterom.

Schody:

jednoramenné kovové s drevenou naslapnou vrstvou (suterén),

jednoramenné drevené (povala)

Povrch vonkajSich stien: obklad z tehly ,,Klinker,,

Povrch vnatornych stien: rezné murivo neomietané v priestore suterénu, hladka vapenno - cementova omietka na 1.
nadzemnom podlazi, alebo keramicky obklad pouzity ako zastena kuchynskej linky, alebo mozaikovy keramicky obklad
stien v priestore WC s kupel'ou.

Povrch podlahy: v suteréne sa nachadza hlinena podlaha, obytné priestory maju dreveni palubovd podlahu, alebo
laminatova podlahu, priestory prisluSenstva maju laminatovi podlahu, alebo Giasto¢ne keramickd mozaikovu dlazbu.
Dvere: drevené plné alebo s vypliiou skla, osadené v drevenych zarubniach

Okna: drevené zdvojené

Klampiarske prvky a dazd'ové zvody z pozinkovaného plechu.

Konstrukcia krovu je pultova drevena

StreSna krytina Eternit

Vykurovanie je teplovodné, prostrednictvom centralneho vykurovacie kotla na elektrinu zn. Protherm. Dom obsahuje
moznost’ pridavného kurenia na pevné palivo prostrednictvom piecky v suteréne a keramickej pece v priestore obyvacej
izby. Vykurovacie telesa st ocel'ové plodneé.

K vybaveniu bytovej jednotky prislicha telefonna kabelaz a satelitny TV prijimac.

Objekt je napojeny na verejni pripojku elektriny.

Zdroj pitnej a uzitkovej vody je vlastna vitana studna, h’'bky 18 m.

Kanaliza¢ny odpad je zbierany do Zumpy.

Pripojka plynu sa v objekte nenachadza

Dispozi¢né rieSenie bytovej jednotky:

1. podzemné podlazie: pivnica kde sa nachadza elektrické ¢erpadlo pre studiiu, piecka na tuhé palivo, kotol pre
vykurovanie, elektricky rozvadzac.

1. nadzemné podlazie: bytova jednotka

Povala: sklad

Vchod do objektu je rieSeny drevenym portdlom s oblikovou klenbou cez jednokridlové plné, drevené vchodové dvere a
vnutorné drevené ramové interiérové dvere so sklenenou vypliou do chodby.

Bytova jednotka pozostava z dvoch obytnych miestnosti a prislusenstva, ktoré tvori chodba, kuchyna, kupel'na s WC,
suterén, komora a skladovy priestor povaly. Vymera podlahovej a zastavanej plochy objektu a konstrukéné vysky stavby
boli ziskané zameranim objektu pri obhliadke objektu dia 31.08.2016. Zastavana plocha 1. podzemného podlaZia je
pocitand ako prepocet podlahovej plochy ZP = PP * 1,2
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie AR Vypocet zastavanej ploch: ZP [m2] k:

uzivania p L i *

1.PP 1899 1,2*(3,40%*3,30) 13,46 120/13,46=8,915
1.NP 1899 5,94*10,97 65,16 120/65,16=1,842

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZitom
katalégu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka | Hodnota

1 Osadenie do terénu

1.1.b v priemernej hibke 2 m a viac bez zvislej izolacie 780
4 Murivo

4.1.a murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 60 cm 1855
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14.  Fasadne omietky

14.1.d Sparované murivo nad 2/3 160
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.9 kovové 210
18 Okna

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155

|Spolu 4600

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25
34 Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym vykurovanim (1 ks) 65

35 Zdroj vykurovania
35.1.a kotol ustredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo vymennikova

stanica tepla (1 ks) 155
35.2.e lokdlne - na tuhé paliva obycajné (1 ks) 20
|Spolu 265
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod | PoloZka Hodnota
2 Zaklady
2.3.a kamenné - s vodorovnou izolaciou 295
4 Murivo
4.1.c murované z tehdl (plna,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 cm 1290
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5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vniitorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575
10 Krytiny strechy na krove

10.4.b azbestocementové Sablony na latach, vinité dosky 465
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné listy 55
14.  Fasadne omietky

14.1.d Sparované murivo nad 2/3 160
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.8 makké drevo bez podstupnic 185
17 Dvere

17.1 plné alebo zasklené z tvrdého dreva 530
18 Okna

18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim 250
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoploSné parkety (drevené, laminatové) 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.3 xylolit, palubovky, dosky 150
24 Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80
29 Bleskozvod

- vyskytujuca sa polozka 155
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55

|Spolu 6555

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25
35 Zdroj vykurovania

35.2.e lokalne - na tuhé paliva obycajné (1 ks) 20
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

l3(6).2 spordak elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varnd jednotka (Stvorhorakova) (1 60

s

36.7 odsavac par (1 ks) 30

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
37 Vniitorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.2 pakové nerezové s ovlddanim uzaveru sifonu umyvadla (1 ks) 30

38.4 ostatné (1 ks) 15
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40 Vniitorné obklady
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40.2 prevaznej casti kupelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadzac
45.2 s poistkami (1 ks) 145
|Spolu 595

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 2,322
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1. PP (4600 + 265 *8,915)/30,1260 231,11
1.NP (6555 + 595 *1,842)/30,1260 253,97
TECHNICKY STAV:

Podla charakteristickych konstrukénych ukazovatel'ov a architektonického slohu pochadzajiceho z obdobia konca 19.
storoCia sa jedna o konStrukciu s masivnym vyhotovenim nosnych vonkajSich a vnutornych stien. Predpokladana
celkova zivotnost’ je uréena kubickou metddou, pri zohladneni technického stavu prvkov dlhodobej a kratkodobej
Zivotnosti. Objekt je v dobrom technickom stave s primeranou Gdrzbou. V suterénnom priestore je zvySena vlhkost
vzduchu, ale povrch muriva je suchy a nevykazuje znamky vlhkosti, alebo tvorby plesni. Povrch podlahy v suteréne je
hlineny kvoli zvy3enej hladine spodnej vody.

Murivo 1. nadzemného podlazia obsahuje izolaciu proti zemnej vihkosti, technicky stav muriva je dobry. Konstrukcia
krovu bola zrekonStruovana cca v roku 1970, technicky stav konStrukcie krovu je dobry. Strop nad 1. nadzemnym
podlazim bol spevneny cementovym poterom, povala je pochddzna. StreSna krytina je zo streSnych taSiek ,,Eternit,,
ktorych technicky stav je dobry a nevykazuje znaky poSkodenia.

Odborny odhad
Zakladna zivotnost stavby: 250 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 100,00 %
V3 1173
Zakladna zostatkova Zivotnost”: TT=|ZZ + h V|=| 250+ 5" 117 |= 146 rokov
2*77 2*250
Zostatkova Zivotnost: T =100,00 % z 146 rokov ~ 146 rokov
Predpokladana Zivotnost’: Z=V+T=117 + 146 = 263 rokov
Podlazie Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]
1. PP 1899 117 146 263 44,49 55,51
1.NP 1899 117 146 263 44,49 55,51
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [€]

1. PP z roku 1899

Vychodiskova hodnota 231,11 €/m?*13,46 m2*2,322*1,05 7 584,30

Technicki hodnota 55,51% z 7 584,30 4210,04
1. NP z roku 1899

Vychodiskova hodnota 253,97 €/m?2*65,16 m2*2,322*1,05 40 347,35

Technicka hodnota 55,51% z 40 347,35 22 396,81
VYHODNOTENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie | Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]

1. podzemné podlaZzie 7 584,30 4 210,04
1. nadzemné podlaZie 40 347,35 22 396,81
Spolu | 47 931,65 26 606,85
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 75/2016

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Studna - Vrtana

PrisluSenstvom objektu je vitana studfia h'bky 12 m, umiestnena vo vzdialenosti cca. 8 m od stavby . Studfia ma vyuZitie
ako zdroj pitnej a uzitkovej vody. Studna obsahuje jedno ponorkové elektrické cerpadlo, ktoré sa nachadza v interiéri
suterénu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Hibka: 18 m
Priemer: 800 mm
Pocet elektrickych cerpadiel: 1
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,322
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zadiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Studiia 1945 71 19 90 78,89 21,11

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
. . . (81,49 €/m * 5m + 149,21 €/m * 5m + 204,47 €/m * 8m + 398,00
Vychodiskova hodnota €/ks * 1 ks) * 2,322 * 1,05 7 770,86
Technicki hodnota 21,11%z7 77086 € 1640,43

2.2.2 Pripojka elektriny
Pripojka elektriny je vedena medzi hranicou okolitého pozemku a stavbou obytného domu. Elektromer je umiestneny na
hranici okolitého pozemku s parc. ¢. 5183/8.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.k) kdbelova pripojka zemna Al 4*25 mm*mm

Kaéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 480/30,1260 = 15,93 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 9,56 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 10 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 2,322

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Pripojka elektriny 2002 14 46 60 23,33 76,67
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 75/2016

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * (15,93 €/bm + 0 *9,56 €/bm) * 2,322 * 1,05 388,39
Technicki hodnota 76,67 % z 388,39 € 297,78

2.2.3 Zumpa

Na pozemku s parc. ¢. 5183/8 sa nachadza zberna Zumpa pre kanalizaény odpad stavby. Datum zaciatku uzivania je za
predpokladu rok 1945.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Kaéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,5%2,5%2,5 =15,63 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 2,322

Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rokK] | 0 [%] | TS [%]

Zumpa 1945 71 9 80 88,75 11,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15,63 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 2,322 * 1,05 4111,04
Technicki hodnota 11,25%z4 111,04 € 462,49

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov |V}'rchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
llig&l;;rﬁ){ladom sup. €. 1713 na pozemku s parc. ¢. 5183 /6 v k.. 47 931,65 26 606,85
Studnia 7 770,86 1640,43
Pripojka elektriny 388,39 297,78
Zumpa 4111,04 462,49
Celkom: | 60 201,94 29 007,55

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

Nehnutel'nost sa nachddza v hl. meste Bratislava, k.u. Petrzalka. Objekt je situovany na nabrezi rieky Dunaj v m.c.
Petrzalka. Objekt sa nachadza vo vyhl'adavanej Casti m.C. PetrZalka. Tato oblast nabrezia rieky Dunaj slizi ako
oddychové, vychadzkové a kultirne miesto pre obyvatelov mesta Bratislava. Stavba bytového domu je sticastou
aredlu divadla Aréna, ktory je vedny ako narodna kultirna pamiatka. Mestska Cast Petrzalka poskytuje
kompletnt obc¢iansku vybavenost, ako st miestne urady, Skolstvo, Sportoviskd, kompletna siet obchodov, ako aj
prevadzky sluzieb. Vzdialenost do centra mesta je do 10 minut peSouchodzou, alebo do 5 minut prostrednictvom
MHD. Zastavka MHD sa nachadza vo vzdialenosti do 10 minut peSou chodzou.
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 75/2016

= Michalskd vaia

Modry kastol sv. Alibety

Bratislavsky hrad z o DEm sy, Martina

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti

Nehnutel'nost sa vyuZiva na byvanie. Iny ticel vyuZitia sa v sicastnosti nepredpoklada.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou

Na nehnutel’nosti neviaznu rizika konstrukéno - technického charakteru. Stavba je v dobre udrZiavanom technickom
stave. Vyskytuje sa riziko zabezpecenia staleho pristupu k nehnutel'nosti z hladiska rozdielnych vlastnikov stavby a
zastavaného ako aj okolitého pozemku. Ku diiu ohodnotenia sa nevyskytuje vecné bremeno prava pristupu k stavbe
domu obsluhy vodarenskej veze cez okolité pozemky, ako aj zabezpeCenie bezproblémového napojenia stavby k
verejnym pripojkam inZinierskych sieti.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Vseobecnd hodnota nehnutelnosti je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej suitaze, pri poctivom predaji, ked Kkupujlici i predavajici budd konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou i predpokladom Ze cena nieje ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
VSH=TH*kpd (Th= vychodiskova hodnota, kpd=koeficient polohovej diferenciacie)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozné hodnotent stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

kpd = pomeru technickej a vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti v ¢ase ohodnotenia.

Vzhl'adom na vel'kost' sidelného utvaru, polohu a typ nehnutel'nosti v danej lokalite je vo vypocte uvazované so
zvySenym priemernym koeficientom polohovej diferencidcie. Tato hodnota je zvySena oproti priemernému kpd
stanoveného v metodike vypoétu VSH, nakolko tabulka priemernych hodnét koeficientov predajnosti pre
Bratislavu bola vypracovana podla Statistickych udajov v roku 1998 a je uz dlhodobo prekonana a neposkytuje
realne vysledky. Nakol'ko objekt sa nachadza v pamiatkovo chranenej lokalite na nabrezi rieky Dunaj, bol vo
vypocte pouzity zvySeny koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 2,5.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2,5
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda | Vypocet Hodnota

I. trieda III. trieda + 200 % = (2,500 + 5,000) 7,500
IL. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 5,000
III. trieda Priemerny koeficient 2,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IlII. triedy 1,375
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (2,500 - 2,250) 0,250
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd

Cislo posudku: 75/2016

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi i G
A4 Kepr*vi

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe IIL. 2,500 13 32,50
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

g?dsltilsﬁbce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych IL 5,000 30 150,00
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost nevyZaduje opravu, len beZnt udrzbu 1L 5,000 8 40,00
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L. 7,500 7 52,50
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I11. 2,500 6 15,00
6 Typ nehnutel'nosti

priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s

predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispozi¢nym 111 2,500 10 25,00

rieSenim.
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢nd ponuka pracovnych moZnosti v dosahu doprav

nezamestnaglost' dop10 % ’ P I 5,000 9 45,00
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

mala hustota obyvatel'stva L. 7,500 6 45,00
9 Orienticia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti k JJZ - ] - JJV L. 7,500 5 37,50
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 7,500 6 45,00
11 Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby

elektricka pripojka, vlastny zdroj vody, kanalizacia do Zumpy IV. 1,375 7 9,63
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, autobus a miestna doprava IL. 5,000 7 35,00
13 Obc¢ianska vybavenost (irady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,

kultira)

krajsky drad, sud, banka, dafiovy urad, vysoka Skola, nemocnica,

diV]adl)(i, kompletn4 siet obcho?gv a slu‘geb L 7,500 10 75,00
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

chranena krajinna oblast, mestska rezervacia, narodny park,

vyrazné prir(:dné lokality a pod. yP L 7,500 8 60,00
15 Kvalita zZivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

bez akéhokol'vek posSkodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez

nadmernej hluén(f)sti ’ L 7,500 9 67,50
16 Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.

bez zmeny 11 2,500 8 20,00
17 MozZnosti d'al$ieho rozsirenia

Ziadna moznost rozsirenia V. 0,250 7 1,75
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

zvySeny zaujem o prendjom nehnutelnosti 11 5,000 4 20,00
19 Nazor znalca

dobra nehnutel'nost 1L 5,000 20 100,00

|Spolu 180 876,38
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov | Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 876,38/ 180 4,869
V3eobecna hodnota VSHs = TH * kep = 29 007,55 € * 4,869 141 237,76 €
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 75/2016

[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Na zaklade osobitnej poziadavky zadavatel'a znaleckého posudku uvadzam v zavere vycislenie vychodiskovej
hodnoty (reproduké¢nej nadobtiidacej hodnoty) stavby domu obsluhy vodarenskej veze sup. ¢. 1713, postavenom
na pozemku s parc. ¢. 5183/6 v k.0. Petrzalka, vedenom na liste vlastnictva ¢. 2644, vo vlastnictve Hl. mesta
Bratislava.

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie podl'a vyhlasky MS
SR ¢ 492/2004 Z.z. v platnom zneni a podl'a postupov metodiky Ustavu sidneho inzinierstva v Ziline, nakol'ko
vykazuje najobjektivnejsie vysledky pre stanovenie vSeobecnej hodnoty predmetnej hodnotenej nehnutel'nosti
stavby domu obsluhy vodarenskej veze.

Stavby:
Vychodiskova hodnota (reproduk¢éna nadobudacia hodnota): 60 201,94 €
Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 141 237,76 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie
Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 0,00 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]

Stavby

Rodinny dom stp. €. 1713 na pozemku s parc. ¢. 5183/6 v k.. Petrzalka 129 548,75

Studna 7 987,25

Pripojka elektriny 1 449,89

Zumpa 2 251,86
Spolu VSH 141237,76
Zaokriihlena VSH spolu 141 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 141 000,00 €
Slovom: Jedenstostyridsatjedentisic Eur

V Bratislave dna27.9.2016 Ing. Monika Nitkova
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 75/2016

[V. PRILOHY

Priloha ¢.1 Objednavka ¢. OTS1502954 SNM/15/114/MK zo dia 22.12.2015
Priloha ¢.2 LV ¢. 2644 zo dna 27.09.2016

Priloha ¢.3 Katastralna mapa zo dna 27.09.2016

Priloha ¢.4 Navrh na zapis narodnej kulturnej pamiatky zo dna 22.11.2004
Priloha ¢.5 Pddorys dispozi¢ného rieSenia stavby

Priloha ¢.6 Fotodokumentécia
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 75/2016

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod €. 915013 zo diia 27.08.2013 pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo,
odvetvie: 37 10 02 Odhad hodnoty nehnutel'nosti.

Znalecky ukon je zapisany v znaleckom denniku pod poradovym ¢islom 75/2016

Ing. Monika Nitkova
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Objednavka ¢islo: OTS1502954 SNM/15/114/MK

Odberatel’:
Hlavné mesto SR Bratislava

Primacialne ndmestie &. 1
814 99 Bratislava

ICO: 00603481
DIC: 2020372596

Dodavatel’:
Ing. Monika Nitkovi

Csl. para$utistov 25
83103 Bratislava
ICO: nepridelené

DIC: 1087183064
IC DPH:

Dodacia lehota:  ihned

Objednavame u Vés vypracovanie znaleckého posudku na stanovenie VSH a stanovenie reprodukénej

obstaravacej hodnoty stavby - dom obsluhy vodarenskej veZe vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy,

stpisné Cislo 1713 postavenej na pozemku p.8.5183/6 - zastavana plocha vo vymere 77m2 zapisana na liste

vlastnictva £.2644 v katastralnom tizemi PetrZalka. Pozemok pod stavbou nie je predmetom znaleckého posudku,
redmetom ocenenia je len stavba - dom obsluhy vodarenskej veZe.

Ziadame o dodanie znaleckého posudku aj v elektronickej verzii.

Cena cca 200,00 Eur

Cis.r. Nézov poloky Polet Jedn. cena Cena celkom
1 Sluzby znalcov (expertiza) 1 200 200.00 EUR
Spolu: 200.00 EUR

Hiavné mesto SR Bratislava nie je platcom DPH.

Vyhotovil: RoZilovcova Monika

Telefén &.: (02)593 562 48

Mobil &.:

Schvilil:  Bialko Miroslav diia 29.12.2015

hlavne mesto SR Bratislava

acwlnenamcl
a4 99 Bratlsm"a

Aok,

zodpovedna osoba
peciatka a podpis

Dita 29.12.2015 predbeZnii finanémi kontrolu vykonal Rengkova Adriana

V Bratislave diia; 22.12.2015
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI
Okres: Bratislava V Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.¢. PETRZALKA

Déatum vyhotovenia 27.09.2016
Katastralne uzemie: Petrzalka

Cas vyhotovenia: 17:25:56

PARCELA registra "C" evidovana na katastralnej mape

Parceilné ¢&islo Vymera v m2 Druh pozemku

Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah List mapy Druh ch.n.
5183/ 6

77 Zastavané plochy a 15 1 9043 , 201
nadvoria

Legenda:
Spésob vyuzivania pozemku:
15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytovéa budova oznac¢ena supisnym &islom
Druh chrénenej nehnutelnosti:
201 - Nehnutelna kultirna pamiatka (narodna kultarna pamiatka)
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

STAVBY
Stpisné cislo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis stavby Iny udaj
1713 5183/ 6 9 OBYTNY DOM

parcelanalLV 2119

LIST VLASTNICTVA &. 2119

Por. ¢islo  Priezvisko, meno (nazov) a miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika Spoluvlastnicky podiel

1 Bratislavsky samospravny kraj, Sabinovska 16, Bratislava, PSC 820 05, SR 1/1

ICO:

Informativny vypis 11 Udaje platné k: 26.09.2016 18:00



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy

Vytvorené cez katastralny portal

Okres: Bratislava V 27. septembra 2016 17:22

Obec: BA-m.¢. PETRZALKA
Katastralne uzemie: Petrzalka

SCALE 1:1683

=== : i 1
20 0 20 40 60
METERS
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1. NADZEMNE PODLAZIE



Fotodokumentécia parc. ¢. 5183/6, k.U. Petrzalka

i

Pohlad vychodny Detail okna

I1zol4cia proti zemnej vlhkosti

Suterén Kotol na elektrinu, el. rozvadzac

Elektromer Studna Revizna Sachta



Fotodokumentécia parc. ¢. 5183/6, k.U. Petrzalka

Interiérové dvere Okno - radiator

Kuchyna Keramicky obklad, vypinac svetla Piecka

Sprchovy kut Priestor obyvacej izby

1zba Povala

Drevena podlaha Regulator karenia Elektrické vedenia - medené kable



	0_Posudok
	1_OBJEDNAVKA ZP KUPA DOMCEK PETRZALKA
	2_LV_stavba_male
	3_KaPor
	4_podklady_male
	5_nacrt_podorys Podorys (1)
	6_Fotodokumentácia

