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Znalec: Ing. MarcelšmotJk, PhD.
Číslo posudku; 95/2022

I. ÚVOD
1. Úloha znalca a predmet znaleckého skúmania:

Stanovenie všeobecne) hodnoty nehnutel‘nosti v zmysle Prílohy Č. 3 vyhlášky MS SR Č. 492/20041 z. o stanovení

všeobecne) hodnoty majetku, v platnom znenf, a to: budova s.Č. 10796, na parc. č, 11820/14, k.ú. Nové Mesto, obec

BA-m.č. Nové Mesto, okres Bratislava III, na LV Č. 5510, pozemky p.Č. 11820/4,13,14, k.ú, Nové Mesto, obec BA

m.č. Nové Mesto, okres Bratislava III, na LVč. 2382.

2. Účel znaleckého posudku: zamýšl‘aný predaj nehnutel‘ností.

. i3u.uiai, ti5u duiwiiu j puuuuk vyplatuvduy (IuwuuuJuuI ha I t1II v iiuLtciittickeiiu avu); ku

clňu obhliadky 16.03.2022.

4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje: ku dňu obhliadkv, dňa 16.03.2022.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a) Podklady dodané zadávatel‘om:

1. Oblednávka Č. 0160/2022 zn dňa 17.0.2022.

2. Rozhodnutie Zn.: 98/05139-150/151-BKT, Zo dňa 9.7.1998.

3. Rozhodnutie Zn.: 2001/00234-150/151-BKT, zo dňa 9.3.2001.

4. Nájomná zmluva Č. 126/2019.

5. Projektová dokumentácia v rozsahu situácia, pódorysy, rci

5.b) Podklady získané znalcom:

1. Záznam z obhliadky a zameranie objektov laserovým dialkomerom (Leica DISTO).

2. Fotodokumentácia technického stavu a vybavenia objektu.

3. List vlastníctva Č. 5510 - informatívny, vytvorený z verelného internetového portálu katastra

nehnuteYností dua 17.03.2022.

4. List vlastníctva Č. 2382- ČiastoČný, informatívny, vytvorený z verejného internetového portálu katastra

nehnutel‘nost[ dňa 17.03.2022.

5. Kápla katastrálnej mapy — informatívna, vytvorená z verejného internetového portalu katastra

nehnutel‘nostf zo 17.03,2022.

6. Použité právne predpisy a literatúra:
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prílohy Č. 3 kvyhláške 492J2004Z.z.

Zákon Č. 382/2004 Z,z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľcch a o zmene a doplnení niektorých

zákonov, v pla tnem znenÍ.
Vyhláška MS SR Č. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonáva zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoČníkoch a

prekladatel‘och a o zmene a doplnení niektorých zákonov, v platnom znení,

Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky Č. 500/2003 Z.z kterou sa mení a dopífía

vyhláška Ministerstva spravedlivosti SR Č.490/2004 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon Č. 382/2004 Z.z. o znalcoch,

tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a dopinení niektorých zákonov v znenf neskorších predpisov, v latnom

znení.
Vyhláška MSSR Č. 534/2008 Z.z., kterou sa menf vyhláška Ministerstva spravedlivosti Slovenskej

republiky Č. 490/2004 Z. z.,ktorou sa vykonáva zákon č. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlnioČníkoch a prekladateľoch

a o zmene a doplriení niektorých zákonov v znení vyhlášky č. 500/2005 Z. z. a vyhlášky č. 33/20091 Z, V platnom

znení.
Vyhláška MSSR Č. 626/2007 Z.z., ktorou sa mení a dopíňa vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej

republiky č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku, v platnom znení.

Vyhláška MSSR Č. Č. 605/2008 Z.z., ktorou sa mení vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej

.iďVS i‘VfSľ4A ‘7 ...5..X.,..5 L..L...t-..,....,5..*.I
f)f t‘4ď514.7 ‘7 -.
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znenf.
Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnutel‘nost( a stavieb, Marián Vyparina a kol., vydala Zilinská

univerzita vroku 2001, ISBN 80—7100—827-3.

Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v platnom znen(.
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Znalec: Ínq. Marcel Šmotlák, PhD. Číslo oosudku: 5222

Vyhláška Č. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon NR SR Č. 162/1995 Z.z. o katastri nehnuteľností a o

zápise vlastníckych a mých práv k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon), v platnom znení.

Zákon Č. 212/2018 Z. z. ktorým sa mení a dopíňa zákon NR SR Č. 162/1995 Z. z. o katastri nehnuteľností

a o zápise vlastnfckych a mých práv k nehnutelnostiam (katastrálny zákon) v platnom znení.

Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky č. 87/2013 Z.z., ktorou sa mení a

dopIňa vyhláška Č. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon NR SR Č. 162/1995 Z.z. o katascrt nehnuteľnostf a o

zápise vlastnlckych a mých práv k nehnutel‘nostiam katastráIny zákon), v platnom zneni.

Vyhláška Č. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydáva Statistická klasifikácia stavieb, v platnom znenf.

Ďungel K.: Kataster nehnutel‘nostf, vydala STU v Bratislave, Stavebná Fakulta, Úsz v roku 2003.

Rozpočtové ukazovatele stavebných objektov - Zvázky I. až lil.; ÚEOS Komercia, as. Bratislava; 1998.

Nagy J., Bollová: Ukazovatele priemernej rozpoČtovej ceny na mernú jednotku objektu; UNIKA/POLYCEN,

Bratislava 1995.
ILAVSKY, M. — NIČ, M. — MAJDUCH, D.: Ohodnocovanie nehnuteľnostf. Bratislava: Vydavateľstvo Mlpress,

2012. 648 s. ISBN 978-80-971021-0-4
ľflA(M.(l• fl • flflflflIfl flflflflLfl „ D,.,4I...,,, Cflr, ICDM Qfl ‘))7
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2433-5, v roku 2006.
STN 734055- Výpočet obostava něho priestoru pozem ných stavieb, objektov

7. Detlnície posudzovaných veličín a použitých postupov;

PodIa vyhl. MS SR Č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v zmysle prílohy č.3 k vyhláške Č.

492/2004 Z.z.je možné stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel‘nostf a stavieb týmito metódami:

a) porovnanfm
b) kombinovanou metódou
c) výnosovou metódou (použije sa pri pozenikoch, ktoré sú schopné dosahovať výnos)

d) metádou polohovej diferenciácie

Základné pojmy a definície pocll‘a vyhlášky MS SR Č. 492/2004 Z.z.

Všeobecná hodnota (VŠH) je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľností a stavieb, ktorá je znaleckým

odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnoteriia, ktorú by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach

vo]‘nej suťaze, pri poctivom predaji, ked‘ kupujúci aj predávajúci budú konat‘ s patričnou informovanosťou I

opa trnosťou a s predpokladom, že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou.

vy(.1IuuLIWVa íluUrluLa vrij j ziiawuy ouriau IIuuIIuLy, za iwiu uy uutu irwzn nuutiuwnu sLavuu IlauuuLiuľlu

formou výstavby v Čase ohodnotenia na úrovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technická hodnota (TI-!) je znalecký odhad východiskovej hodnoty stavby zn(žený o hodnotu zodpovedajúcu výške

opotrebovania.
Výnosová hodnota (l-IV] je znalecký odhad súčasnej hodnoty budúcich disponibilných výnosov z využitia

nehnuteľnosti formou prenáj mu, diskontovaných rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Technický stav stavby (75) - je percentuálne vyjadrenie okamžitého stavu stavby.

Opotrebenie stavby [0) - je percentuálne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaČia tku užfvania k termínu posúdenia / ohodnotenia,

Zosta tková životnosť stavby (Tj - je predpokladaná doba d‘alšej životaosti stavby v rokoch až do predpoklada něho

zániku stavby.
Predpokladaná životnosť stavby (Z) - je predpoklaclaná (alebo stanovená) celková životnost‘ stavby v rokoch.

8. Osobitné požíadavky zadávateľa: Neboli vznesené.

II. POSUDOK

L VŠEOBECNÉ ÚDAJE
a) Výber použitej metodiky:

Pre ohodnotenie nehnutel‘ností je aplikovaná prfloha Číslo 3 vyhlášky MS SR Č. 492/2004 Z.z, o stanovení

všeobecnej hodnoty majetku.
Výpočet všeobecnej hodnoty je urobený metádou polohovej diferenciácie. Výpočet všeobecnej hodnoty

porovnávanfm nie je možné vykonávať, pretože pre daný typ nehnuteľnosti nemám k dispozícii preukázatel‘né a

hodnovern podklady pre porovnavanie. Kúpnopredajné ceny nehnuteľnostl v lokabre uvadzane V reaiitnych

kanceláriách nie sú preukázatel‘ným podkladom, ktorý by nasvedčoval o skutoČnom zrealizovaní predaja

nebnuteľnosti, teda aj o všeobecnej hodnote nehnutel‘nosti. Prehl‘ad ponúk realitných kancelárií vypovedá okrem
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Znalec: Ina. Marce! Šmatlák. PhD. ČMo nnsudkw 95/2022

ponúkanej ceny, o dobe nehnuteľnosti na trhu, tiež o duplicite ponúkanej nehnuteľnosti za uvádzané
kúpnopredajné ceny. V ponukových cenách je v mnohých prípadoch zahrnutá provízia sprostreclkovateľa,
nndkbaw, y,inrkr c,‘i 7,iar 7hh‘, -ncri niwnir, rndiDi r,nw n nn7on1izu i3 niicnť‘

VýpočtvŠ‘obecnejhodoty kombínova ujeurobený,riakoľko prdmetom ohodnotenia je nehnuteVnost‘,
ktorá je schopná dosahovať výnos.

Výpočet východiskovej hodnoty je vykonaný pornocou rozpočtových ukazovateľov publikovaných v
Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnutel‘nosti a stavieb, ktorú vydala Žilinská univerzita v roku 2001, ISBN
80—7100—827-3. Rozpočtový ukazovatel‘ stavby je stanovený v zmyse citovanej metodiky s tým, že pri tvorbe jezohl‘adnený koeficient konštrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a výšky podlaží. Koeficient cenovej úrovne jepoužitý podYa posledných známych štatistických údajov vydaných ŠU SR k dátumu, ku ktorému je posudok
vypracovaný.

Pre výpočet všeobecnej hodnoty boli použité ukazovatele a metodické postupy stanovenia všeobecnejhodnoty uvedené v Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti a stavieb, ktorú vydala Žilinská
univerzita vroku 2001, ISBN 80—7100—827-3. Výpočet bol spracovaný programom HYPO 19.50,

b) Vlastnícke a evidenčné údaje:

bl) Vzmysle listu vlastníctva Č. 5510 - zo dňa 17.03.2022 sa jedná o nehnuteľnosť zapísanú vevidencii
katasti-a nehnuteľností, k.ú. Nové Mesto, obec BA-m.č. Nové Mesto, okres Bratislava III nasledovne:
ČASŤ A: MAJETKOVÁ PODSTATA

Stavby
Súpisné Na parcele Druh Druh chr. UmiestneniePopis stavbyčíslo císlo stavby nehn. stavby
10796 11820/14 19 prístavba športovej haly 1

I Právny vzťah k parcele na ktorej leží stavba 10796 je evidovaný na liste vlastníctva číslo 2382.
Legenda:
Druh stavby:
19 - Budova pre športa na rekreačně účely
Kód umiestnenia stavby:

L1 — Stavba postavená na zemskom povrchu
5

Časť 8: Vlastníci a mé oprávnené osoby
Por. Č. Priezvisko, meno (názov), rodné priezvisko, dátum narodenia, rodné Číslo (ICO) a miesto trvalého
pobytu (sídlo) vlastníka

1Účastník právneho vzťahu - vlastník pMestská Časť Bratislava-Nové Mesto, junácka 1, Bratislava, PSC 832 91, SR 2i?n. ‚fl22i ‘7 1,,.,J,.1,., ‚-„-„-.-‚I. I II

Poznámka Poznamenáva sa začatie súdneho konania na Okresnoni súde Bratislava 111 sp. zn. 12C/15/2019 k
pozemku registra C KN parc.č. 12781/7, 12781/8 vo ved určenia vlastnfckeho práva, P-986/2021
Titul nadobudnutia Osvedčenie o vyhlásení účastníka o nadobudnutí vlastníctva k nehnutel‘nostiam na základe
vydržania podl‘a 63 zák. Č. 323/1992 Zb., Notárska zápisnica N 45/2010, Nz 3710/2010, NCRIs 3811/2010 zo Pcdňa 4.2.2010
Titul nadobudnutia Listina o určení súpisného čísla č. Star-1399/2001 zo dňa 07.06.2001,Z-15505/10

1Čast‘C:Ťarchy
ičPor.Č.:
Pc1 Vecné bremeno v zmysle 66 ods. 2 zákona č.351/2011 Z.z. zákona o elektronických komunikáciach v platnom veznenf v prospech spoloČnosti SWAN, as., ičo: 35680202 spočívajúce v zriad‘ovanf a prevádzkovaní verejnej

elektronickej komunikačnej slete a stavaní ich vedenia na pozenikoch registra C KN parc.Č.12780/1,
parc.č.12780/11, parc.č.12780/12, parc,č,12780/251 v rozsahu vyznačenom podl‘a GP č.212/2014 podľa, Z- pa12865/14

Ti1 Vecné bremeno v zmysle 66 ods. 1 zákona Č. 351/2011 Z.z. o elektronických komunikáciách na parc. CKN Č.
12780/1,12780/11, 12780/12, 12780/251, 12780/253v prospech VNET a.s., (Ičo: 35 845 007), Z 22270/16
1 Jrn ir,mj,nc, - tj ‘imwch R (í nrk 1 nícn, ol i1 /9fl1 1 7 ‘ r-, i1cřrnnrk*r% tčami,niiz,ri,SrIi 7k‘

- 2 Ioprávneniezriaďovaťaprevádzkovaťverejnésleteastav;ťich;edenie na cudzej ne nuteľnosti. na pozemku Ič(registra C KN parc. č.12780/1 vprospech Slovanet, a.s., (ICO: 35954612), Z-2735/17
1 Vecné bremeno - spočívajúce v povinnosti povinného strpieť na pozemku registra C KN parc. Č. 12780/lv
rozsahu vyznaČenom vgeometrickom pláne Č. 1763/2017: zia) zrladenie a uloženie elektroenergetických zariadení,
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Znalec; Ina. Marcel Šrnotlák, PhD. číslo posudku: 95/2022

b) užívanie, prevádzkovanie, údržbu, opravy, úpravy, rekonštrukcie, modernizácie a akékoľvek mé stavebné
úpravy elektroenergetickej stavby a jej odstránenie
v prospech Západoslovenská distribučná, a.s. (IČO 36361518), pociľa V-3321/2018 zo dňa 05.03.2018
Ině údaje:
1 Zápis GP-102/2010
1 Zápis žiadosti o výmaz slavieb - garáži podľa PPaSM - 172/2012, Z-1963/2012
1 Zápis rozhodnutia o zrušeni súp.čisla ta r-144/2 012 - na p.č. 127130/46, Z-3136/12
1 Rozhodnutie o zrušení súp. čísla 11941 na p.č.12781/208 Č.: Star-548/2013 zo dňa 29.4.2013

Potvrdenie o zrušení evidenčného čísla PPaSM:1240/2012-4/2 ze dňa 22.4.2013, Z-8494/13
1 Oznámenie o zrušení súpisného Čísla č. 7224/2019/ PR/ VRAA/ZR/8 zo dňa 05.08.2019 a potvrdenie o
neeXislencii garáží č. 8585/2019/UKSP/DANE zo dňa 04.07.2019, Z-16450/2019
1 Prol:okol o oprave chyby X-31 1/2 020
Poznámka: Bez zápisu.

b2) Vzmysle listu vlastníctva Č. 2382 - čiastoČný zo dňa 17.03.2022 sa jedná o nehnuteľnosť zapísanú
v evídencii katastra nehnuteľností, k.ú. Nové Mesto, obec BA-m.Č. Nové Mesto, okres Bratislava lil nas]edovne:
ČASŤ A: MAJETKOVÁ PODSTATA

Parcely re2istra „C‘ evidované na katastrálne mape
Parcelné í Výmera Spůsob Druh chr. Umiestnenie PrávnyDruh pozemkučíslo I vm2 využitia nehn. pozemku vztah
11820/4 J 432 zastavaná plocha a 18 1 2

nádvorie
11820/13 T 461 zastavaná plocha a 16 1 5

nádvorie
Právny vzťah kstavbeevidovanej na pozemku 111320/ 13 je evidovaný na liste vlastníctva Číslo 5770.

11820/14 273 zastavaná plocha a 16 1
ná dvori e

Právny vzťah k stavbe evidovanej na pozemku 1182 0/ l4je evidovaný na liste vlastníctva Číslo 5510.
Legenda:
Spásob využívania pozemku:
16- Pozemok, na ktorom je postavená nebytová budova označená súpisným Číslom
1.0 - ruI1Ior, li* ri.u1u1i uvul

l.Jmiestnenie pozemku:
1- Pozemok je umiestnenývzastavanom území obce
Právny vzťah:
2 - Nájom k pozemku
5 - Vlastník pozemku nie je vlastníkom stavby postavenej na tomto pozemku
Ostatné parcely nevyžiadané

4 Časť 13: Vlastníci a mé oprávnené osoby
Por. Č. Priezvisko, meno (názov), rodné priezvisko, dátum narodenia, rodné číslo (ICO) a miesto trvalého
pobytu (sídlo) vlastníka
Učastník právneho vzťahu - vlastník
lHlavné mesto SR Bratislava, Primaciálne nám. 1, Bratislava, PSČ 814 99, SR
ICO: 603481 Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Poznámka Poznamenáva sa zaČatie súdneho konania k pozemku registra C KN parc.Č. 15119/2 vo veci zriadenia
vecného breinena a nariadenia neodkladného opatrenia vedenom na Okresnom súde Bratislava lil sp.zn.
15C/12/2020, P-1980/2020
litul nadobudnutia ZiadosĽ o zápis Protokolu č. 11 1313017413 00 zo dňa 21.06.2013 na pozemek registra C KN
parc.Č.21970, Z-12343/13.
Titul nadobudnutia Oznámenie o určení súp.čísla 39810/10831/2018/PR/VRAA z 22.11.2018, Z-23419/18

Účastník právneho vztahu - Nájomca
2 POLUS, as., Vajnorská 100, Bratislava, Psč 831 04, SR
ičo: 35906294 Spoluvlastnícky podjel: /
K vlastníkovi Č. lje nújomnývzťah na pozemok parc.č. 15127/13,15127/14 podla nájomnej zmluvyČ.
11 ‘7 /‘)flfl‘7 .‘,-, ‚ 2‘? fl,1. 2flfl‘7 n. ‘rh‘ r fl fQ 2ff‘? ‚1r 21 flQ 7fl1‘7 tI 17 If‘?

..—‘—‘.. ‘.
‘

Zlúčenie spoločností, Z-315/2019
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Znalec: Ina. Marcel Šmotlák. PhD. Čís Jo vosudku: 95/2022

Účastník právneho vzťahu - Nájomca
3 lnvnk rpiihlik

Identifikátor: Spoluvlastnfcky podtel: J
K vlastníkovi č. 1 je nájomný vzťah na pozemok parcelně číslo 15115/6 podľa nájomnej zmluvy Č. 495/200520
dňa 6.3.2006 na dobu neurčitú,Z-2546J09

Účastník právneho vzťahu Správca
4 Mestská Čast‘ Bratislava Nové Mesto,junácka 1, Bratislava, Psč 832 91, SR
ICO: 603317 Spoluvlastnfcky podjel: /
Ti tul nadobudnutia PROTOKOL O ZVERENI MAJETKU HL.MESTA DO SPRAVY
Titul naclobudnutia PROTOKOL C.63 ZO DNA 30.9.1991 O ZVERENI MAJETKU HL. MESTA SR DO SPRAVY
MESTSKEJ CASTI B-NOVE MESTO
Titul nadobudnutia Žiadosť o zápis, PPaSM 312/O4zo dňa 16.8.2004, Pk.vl.14005, GP 11/2003 zo dňa 2.3.2004.
Titul nadobudriutja Ziadost‘ o zápis č. PPaSM 4/2010 zo dňa 04.01,2010 - Protokol o zverení nehnutel‘ného
majetku Č.: 11 88 0828 09 00
Titul nadobudnutia Ziadost‘ o zápis Protokolu Č. 11 88 0174 13 00 zo dňa 27.06.2013 o zverenf nehnuteľného
majetku, pozemok registra C KN parc.č.21970, Z-12343/13.
Titul nadobudnutia Ziadosť o zápis Protokolu Č. 11 88 059]. 12 00 o zverení nehnuteľného majetku hl. mesta SR

d.- cn,‘rI, ?„‚i-i ror, C..IČPJ r,r, ?‘?Q,iflil 9)tfl/,1, 7..1 I ‘2fl /1‘2
‘r‘‘J ......_J _... ‘-“——-‘ r‘ ‘-‘ —“‘ J .‘

Titul nadobudnutia Žiadosť o zápis Protokolu č. 11 88 0261 1400o zverení nehnuteYného majetku hl. mesta SR
BA do správy Mestskej časti Bratislava - Nové Mesto, pozemky reg. C-KN parc..22000/21,22, Z-13463/14
Titul nadobudnutia Žiadosť o zápis Protokolu č. 11 88 0260 1400o zvereiť nehnutel‘ného majetku hl. mesta SR
BA do správy Mestskej časti Bratislava - Nové Mesto, pozemky reg. C-KN parc.č. 11903ĺ1, 239, Z-13464/14
Titul nadobudnutia Ziadost‘ o zápis do KN Č. 214/98 z 08.06.1998, Protokol o zverení majetku Č. 63 z 30,09.1991
- vz 1889/98

Účastoík právneho wťahu - Správca
5 Železnice Slovenskej republiky, Bratislava v skrátenej forme ŽSR, Klemensova 8, Bratislava, PSČ 813 61, SR
IČO: 31364501 Spoluvlastnícky podiel: /
K nájomcovi Č. 3 je správa k nehnuteľnostiam pozemku p.č. 15115/6
Žiadost‘ o zmenu názvu č. 11533/2001/0320-1 zo dňa 03.03.2011, R-785/11

a

Účastník právneho vzťahu - Správca
6 TESAKO a.s., Dvořákovo nábrežie 10, Bratislava, PSC 811 02, SR
ičo: 36650901 Spoluvlastnícky podjel: /
i. via uiwvj L I J ilajuIIlIiy vzi.aii na ozšnui pal LeII1 iio ii ‚řpowa najuninj zruuvy .30/UI ZO

dňa 31.05.2012 na dobu určitú do 31.12.2022

teTituly nadobudnutia LV: ‚

Údaje o tituloch na dob udnutia LV (z dóvodu veľkého objemu údajov) neuvádzam, odkazujem na list vlastníctva
Č. 2382, priloženýv prílohovej časti posudku.
Čast‘C:tarchy
Por.č.:

n ťarrhch (7 rlňvndii vtkhn nhjmii idajnvJ nnhIvd7am, ndka7lljm na lkt .r1atnítva č 23R2. prilnžRný
v prílohovej Časti posudku.
Ině údaje: Údaje o mých údajoch (z dóvodu veľkého objemu ůdajov) neuvádzam, odkazujem na list vlastnfctva Č.
2382, priloženýv prílohovej Časti posudku.
Poznámka: Bez zápisu.

c) Údaje o obhliadke a zatneraní predmetu posúdenia:
Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením bola vykonaná dňa 16.03.2022 za účasti znalca. V rámci

miestneho šetrenia bob vykonané orientačně premeranie rozmerov stavby. ktoré sú zaznamenané v znaleckom F
posudku, vyhotovená fotociokumentácia technického stavu, vybavenia nehnuteľností a pril‘ahlej lokality.

d) Porovnanie technickej dokumentácie stavieb a nehnutel‘ností so skutočriýin stavom:
K dispozícii bola projektová dokumentácia stavieb v rozsahu pódorysy, pohľady, rezy. V rámci obhliadky bob
vykonané kontrolně meranie hlavných rozmerov stavieb. Predložené výkresy zodpovedajú skutkovému stavu,
nepatrné rozdiely sú zanedbateTné. Skutkový stav je zaznamenaný v Časti popis nehnuteľnosti

a
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Znalec: lna. Marcel Šmotlák, PhD. Číslo posudku: 95/2022

e) Porovnanie údajov z katastra nehnuteľností so skutočným stavom:
Poskytnuté prípadne znalcom získané údaje z katastra nehnuteľností boli porovnané so skutočným stavom.
Právna dokumentácia bola k dispozícii v rozsahu: listy vlastníctva, kápla katastrálnej mapy. Porovnaním údajovz
katastra a skutočnostÍ je možné konštatovať: budova s.č. 10796, na parc. Č. 11820/14, k.ú. Nové Mesto, obec BA
rn.č. Nové Mesto, okres Bratislava lil, je zapísaná na LVč. 5510, pozemky p.č. 11820/4,13,14, kú. Nové Mesto, obec
BA-m.č. Nové Mesto, okres Bratislava III, sú zapfsané na LV Č. 2382. Pozemky a budova sú zakreslené v katastrálnej
mape. Údaje z katastra sův sůlacle So skutkovým stavom.

Vymenovanie jednotlivých pozemkova stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia:
• budova s.Č. 10796 s príslušenstvom, na parc. Č. 11820/14, k.ú. Nové Mesto, obec BA-nič. Nové Mesto, okres

Bratislava III, na LV Č. 5510,
• pozemky p.č. 11820/4,13,14, k.ú. Nové Mesto, obec BA-m.č. Nové Mesto, okres Bratislava III, na LV Č. 2382.

g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia
• JĺJ1iit‘y JtdI1 ita U V L L..)O, ť.U. I‘UV IV1W, UL)L DťL111,L. I‘UV IV1LU, Uk‘d DI dLIIV III.

2. STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

b
2.1 BYTOVÉ A NEBYTOVÉ BUDOVY (HALY)

2.1.1 Budova s.č. 10796, na p.č. 11820/14, k.ú. Nové Mesto
Stavebno-technický popis stavby:
Predmetom ohodnotenia je budova s.č, 10796- prístavba športovej haly, situovaná na p.č. 11820/14. Nachádza sa
v bratislavskej mestskej Časti Nové Mesto, na ulici Pionierska. Z juhozápadnej strany je v dotyku so športovou
halou s.č. 13236 na p.č. 11820/3. Zo severovýchodnej strany je športová hala s.č. 10797 na p.Č. 11820/13, s ktorou
je ohodnocovaná budova prevádzkovo spojená. Ohodnocovaná budova s.Č. 10796 má dve nadzemné podlažia. nie
je podpivničená. Vstup do budovy je z Pionierskej ulice alebo cez športovú halu s.Č. 10797 z Legerského ulice. Z
dispozičného hľadiska sa na 1.NP nachádza zázemie - chodba, hygienické priestory pre mužov a ženy, šatne pre
mužova ženy, relaxačné centrumsmiestnoťamipremasérovsaunu,sprchammiestnosťpreupratovaČku,server
d IIUUII‘%J III I ..I‘ff I..LIdUt.d t.LULV1L1id cl L4V WIUlVLI LILI. ZdI\J1Uy LVUý U IJLJIIUV d

pásy. Monštrukčný systém je montovaný železobetónový stenový a stípový so železobetánovými stropmi. Fasádu
tvoria obvodové panely s povrchovou úpravou vápennou omietkou. Strecha je plochá s krytinou z asfaltových
privarovaných pásov. Klampiarske konštrukcie sú z pozinkovaného plechu. Schodtsko je železobetánové
jednoramenné s povrchovou úpravou schodov z koberca. V objekte sa nenachádza výťah. Povrchové úpravy stien
sú vápenné omietky s maľbou, v hygienických priestoroch je na stenách keramický obklad. Miestami na 1.NP je
sádrokartánový kazetový pohl‘ad. Podlahy sú v hygienických priestoroch a pri sprchách z keramickej dlažby, v
telocvičnl sú drevené parkety, na chodbách je kobereca, v šatniach je PVC a v relaxačnom centre lamnátové
parkety. Vnútorné dvere sú hladké na báze dreva, osadené v ocelových/obložkových zárubniach. Okná sú plastové,
s vnútornými žalúziami. Hygienické zariadenia sú štandardného vyhotovenia - keramické umývadlá s pákovými
batériami, keramické záchodové mlsy so spodnou nádržkou, keramické pisoáre, murované sprchové kúty S
pákovými batériaml so sprchou. lnštalované je zabezpečovacie zariadenle, kamerový systém, vzduchotechnika.
Vykurovanie je pomocou panelových radiátorov. Zdroj tepla a teple] vody je plynová kotolňa umiestnená v
športovej hale s.Č. 10797 a teda nie je predmetom ohodriotenia. Elektroinštalácia pozostáva Zo svetelných a
zásuvkových obvodov. Objekt je napojený na inžinierske siete (voda, kanalizácia, elektrina) a je prístupný po
asfaltovej komunikácii. Objekt sa nachádza v technickom stave prirneranom jeho veku, je udržiavaný. Počas
obhliadky boli zaznamenané lokálne zateČenia, plesne, trhliny v omietkach a opadaná fasádna omietka.

Životnosť a opotrebenie:
Výstavba saniotnej stavby bola započatá v rámci “akcie Z“ v 80-tych rokoch a v roku 1989 bob vydané Stavebné
povolenie Č. VIJP-327-2136/89-lng.SO-34, zo dňa 06.12.1989 od Obvodného úradu Bratislava III. na stavbu
‘prístavba športovej haly“ na Pionierskej ulici v Bratislave. V roku 1997 bob vydané Rozhodnutie Č. 97/15720-
150/151-EDA-30, zo dňa 15.12.1997 od Okresného úradu v Bratislave - odbor životného prostredia na stavbu -

PredIženie lehoty na dokonČenie stavby “prístavba športovej haly“ na Pionierskej ulici v Bratislave pre stavebníka
TIME SPORT - Fit s.r.o. a v roku 1998 boto vydané Rozhodnutbe Č. 98/05139-150/151-BKT zo dňa 09. 07.1998 od
flkresnéhn úradu flrati]ava lil - Odhnr životnéhn prnstredia na tavhu - Zniena rnznstavanej stavby “Prístavha
športovej haly Pionierska - Legerského ul. Bratislava“, na účel - na prfzemf šatne, sprchy. sauna, skladovací priestor
a na poschodí posilňovňa, ktoré nadobudlo právoplatnosť dňa 10.08.1998. V roku 2001 bob vydané Rozhodnutie

Strana 7



ZnaIec. Ina. Marc1 Šmatlák. PhD.
kln novdkw g.q12022

Č. 2001/00234-150/151-BKT za dňa 9.3.2001 od Okresného úradu Bratislave III. Odbor životného prostredia na

stavbu “Prístavba športovej haly“ na PionierskejaLegerskéhouhci, ktoré nadobudloprávopiatnosťdňa

LIL dliIiJU1 LdVUd d j9 UUWVUd, I I‘sULILI L4I%..Id d IIIUUI ULÉ,dLId LJUId UdIIcI UO L4ZIVdIIId d/ V I. ĹUUi.

Predpokladaná základná životnosť objektu vzhiadom na skutkový stav je 80 rokov.

ZATRÍEDENIE STAVBY

JKSO: 801 59 budovy pre telovýchovu - ostatné

KS: 2165 Budovy na šport

OBSTAVANÝ PRIESTOR STAVBY

I Výpn‘‘t 1 (tiviiiý [ir!Pnr [m3]

Základy

(18,60*14,42)10,30
80,46

Vrchná stavba

(18,60* 14,42)*4,2+(18,60h14,42)*4,5 5
2 346,86

Zastrešenie

(18,60*14,42)10,4
107,28

ůnstavaný priestor stavby ceikom
Z 534,601

STANOVENI E VÝCHODJSKOVEJ HODNOTY NA MERNÚ JEDNOTKU

Rozpočtový ukazovatel‘; Rtl 2 349 / 30,1260 = 77,97 €/m

Koeficient konštrukcie: kK = 0,993 (montovaná z dielcov betónových tyčových)

Výpočet koeficientu vplyvu zastavane; plochy a konštrukčuej výšky objektu:

Podlažie Číslo VýpočetZP ZP [m2J Repr. Výpočet výšky (h) h [mJ

Ndniné 1 Í1R.60114.42 268.21 Rmir, 4.2 42

[enrné 2 (18,60*14,42) 268,21 Repr. 4,55 4,55

Priemerná zastavaná plocha: ‚ (268,2 1 + 268,21) / 2 = 268,21 m

Priemerná výška podlaží: (268,21 * 4,2 + 268,21 * 4,55) / (268,21 + 268,21) = 4,38 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kz 0,92 + (24 / 268,21] = 1,0095

Koeficient vplyvu konštrukčnej výšky podlaží objektu: kv 0,30 ÷ (2,10/ 4,38) 0,7795

Výpočet a určenie koeficientu

Číslo Názov

Korištrukcie podIa KU

1 Líkladyvrátzeninýchprác 7,00 1,00 7,00 7,56

2 Zvislé konštrukcie 18,00 1,00 18,00 19,44

fl n,..___._.
Ii, fhl ‚ nď In nn In ni,

J .JLIUpy
.LtJ,UU .t,tJtJ ltJ,U‘J .LV2LY%J

4 Zastrešeniebezkrytiny 9,00 1,00 9,00 9,72

5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 3,24

6 Klarnpiarske konštrukcic 1,00 1,00 1,00 1,08

7 Úpravyvriútornýchpovrchov 6,00 0,90 5,40 5,83

8 Úpravy vonkajších povrchov 3,00 0,80 2,40 2,59

9 Inútorné keramické obkiady 2,00 1,00 2,00 2,16

10 Schody 3,00 1,00 3,00 3,24

11 Dvere
3,00 1,00 3,00 3,24

12 Vráta
0,00 0,00 0,00 0,00

13 Okná
5,00 1,10 5,50 5,94

14 Povrchy podláh 3,00 1,10 3,30 3,56
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4,32

540

1,08

2,16

2,16

0,00

0,00

0,00

3,24

0,00

3,24

IJ‘,nr 1Urnn‘ni I4ndrint, W]

\Jýchoclisková hodnota 168,8872 €/m3 * 2534,60 m3 428 061,50
Technická hodnota 73,75% z 428 061,50 € 315 695,36

2.2 PRÍSLUŠENSTVO

• 2.2.1 Vndovodn prípnjk
Predrnetom ohodnotenia je vodovodná prlpojka v dížke 10,5m zo Šuňavcovej uhce. Prfpojka je spoločná pre
ohodnocovanů budovu s.č. 10796, budovu s.č. 10797 a budovu s.č. 13236.

ZATRIEDENIE STAVBY

1. Vodovod KSO 827 1)
1.1. Vodovodné prfpojky a rády PVC
1.1.c) Prípojka vody DN 50 mm, vrátane navřtavacieho pásu

Rozpočtový ukazovatel‘ za mernú jednotku:
Počet merných jednotiek:
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:

na
na
ni
Ui-.

46

15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00
16 Elektroinštalácia 5,00 1,00 5,00
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00
18 Vnútornývodovod 2,00 1,00 2,00
19 Vnútorná kanalizácía 2,00 1,00 2,00
20 Vnútorný plynovod 1,00 0,00 0,00
21 Ohrevteplejvody 2,00 0,00 0,00
22 Vyhaveniekuchýii 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické Zariadeni a Wc 3,00 1,00 3,00
24 Výťahy 1,00 0,00 0,00
25 Ostatně 6,00 0,50 3,00

b

knniii I innan I I innnnI I ‘ I
- —

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 92,60 / 100 = 0,9260
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: kcu = 2,851
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: kM = 1,05
Východisková hodnota na MJ: VH = RU * kru * kv * kz * kv * kR * k,1 [€/m3j

VH = 77,97 €/m3 * 2,851 * 0,9260 * 1,0095 * 0,7795 * 0,993 * 1,05
VH = 168,8872 €/m3

TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odiiadom

Názov Začiatok užfvania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Budova s.č. 10796, na p.č.

2001 21 59 80 26,25 73,7511820/14, ku. Nove Mesto

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA

Kód JKSO:
Kód KS:

ROZPOČTOVÝ [JKAZOVATEĽ

827 1 Vodovod
2222 M iestne potrubné rozvody vody

Kategória:
Bod:
Položka:

1320/30,1260 = 43,82 €/bm
10,5 brn
kru = 2,851
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2.2.2 Vodomerná šachta
Predmetom ohodnotenia je vodomerná šachta. Šachta je spoločná pre oh‘dnocovanů budovu s.Č. 10796 a budovu
s.č. 13236.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kód JKSO: 827 1 Vodovod
Kód KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEL

Kategória: 1. Vodovod (jMSO 827 1)
Bod: 15. VDdomerná šachta (JKSO 825 5)
Položka: 1.5.a) betónová, ocel‘ový poklop, \rrátane vybavenia

Rozpočtový ukazovateťza mernú jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Počet merných jednotiek: 4 m3 OP
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: kcu 2,851

L... —1 flIZ
..—..‘..‘—,..- ‘J, ‘ť‘‘‘ ““

Spoluvlastnicky podiel: 1/2

TECHNICKÝ STAV
Výpočetopotrebenia lineárn metodou so stanovením životnosti odborným odhadom

Názov ZaČi2tok uživania V [rok] j T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Vodomerriá šachta 2001 21 29 50 42,00 58,00

VÝCHODISKOVÁ A TECHNIcKÁ HODNOTA

Názov Výpočet Hodnota [€]
Východisková hodnota 4m3OP‘ €fm3 OP * 2,851 1,05 3 044,68
Technická hodnota 58.00 z3 044.68 1 765,9 1

2.2.3 Areálový vodovod
Predmetom ohodnotenia je areálový vodovod v d[žke 58rn. Vodovod je spoločný pre ohodnocovanú budovu s.č.
10796 a budovu s.č. 10797.

B
P

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: kM = 1,05
Spoluvlastnicky podiel: 1/3

TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou meU5dou so stanovením životnosti odborným odhadorn

Názov Začiatok užívania V [rok]‘ T [rok] Z [rok] [°] ‘[S [%j
Vodovodná prípojka 2001 21 29 50 42,00 58,00

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA

Názov Výpočet J Hodnota [€]
Východisková hodnota 10,5 brn * 43,82 €/brn * 2,851 * 1,05 1 377,36
Technická hodnota 58,00% z 1 377,36 € 798,87

R

K
V,

SI:

TE

“Ý

vÝ

2.2

Prec
oho‘

ZAT

Kód
Kód

ROZ

Kate
Bod:
Polo

Rozp
PoČe‘

Spoli.
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kód JKSO: 827 1 Vodovod
Kód KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ

Kategória: 1. Vodovod KSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné prípojky a rády PVC
Položka: 1.1.c) Prfpojka vody DN 50 mm, vrátane navhavacieho pásu

Rozpočtový ukazovatel‘za mernú jednotku: 1320/30,1260 = 43,82 €/bm
Počet merných jednotiek: 58 brn
Koeficient vyjadnijúci vývoj clen: kcu = 2,851

i,.. — i orz
—.‘-,‘,‘,

Spoluvlastnfcky podiel: 1/2

TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metÓdou so stanovením životnosti odborným odhadom

Názov Začiatok užívania V [rok‘ f T [rokj Z [rok] O [%] TS [%]
Areálový vodovod 2001 21 29 50 42,00 58,00

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA

Názov Výpočet Hodnota [€]
Východisková hodnota 58 brn * 43,82 €/brn 2,851 1,05 7 608,29
Technická hodnota 58,00% z 7 608,29 € 4 41281

2.2.4 Prínnik kini1izích
Predmetom ohodnotenia je kanalizačná prípojk v d[žke 9,lm z Legérskeho ulice. Prípojka je spoločná pre
ohodnocovanú budovu s.č. 10796 a budovu s.č. 10797.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kód JKSO: 827 2 Kanalizácia
Kód KS: 2223 Miestne kanalizácie

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEL

Kategória: 2. Kanalizácia (JKSO 827 2)
Bod: 2.3. Kanalizačné prípojky a rozvody - potrubie plastové
Položka: 2.3.d) Prfpojka kanalizácie ON 300 mm

Rozpočtový ukazovatel‘ za mernú jednotku: 1630/30,1260 = 54,11 €/bm
Počet meľných jednotíek: 9,1 brn
Koeficient vyjadrujúci vývoj clen: kec = 2,851
Koeticient vyjacírujtici územný vplyv: kM = 1,05
Spoluvlastnícky podjel: 1/2

TECHNICKÝ STAV

Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom

Názov J Začiatok užívania J V [rok] J T [rok] Z [rok] J O [%] J TS [%] J
Prípoika kanalizácic 2001 21 29 50 42,00 58,00
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Znalec: Jng. Marcel Srnotlók, PhD.

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA ‘ v

Názov J Výpočet Hodnota [€] L.—.

Východisková hodnota 9,1 brn * 54,11 €/bm * 2,851 * 1,05 .
1 474,03

Technická hodnota 58,00% z 1 474,03
854,94

2.2.5 Revízna šachta I
Predmetom ohodnotenia je betónová revízna šachta s ocefo-., —

ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO: 827 2 Kanalizácia

Kód KS: 2223 Miestne kanalizácie

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEL
Kategória: 2. Kanalizácia (JKSO 827 2)

ZA‘

Bod: 2.4. Kanalizačně šachty -

Kb

Položka: 2.4.a) Betónová prefabrikovaná - hlbka: D! 200-300 kó

Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku: 915oJ3i:: 3121 aa

Početmernýchjednotiek: 11(s

Koeficient vyjadrujúci vývoj clen: kc 2851

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: k‘, = 1,C Pol

TECHNICKÝ STAV
Ro

Výpočet opotrebenia lineárnou rnetódou so stanovením živzas
KD

Názov J Začiatokužívania J V [rok] J Ttr ‚ i O [%] j TS [%] Ko

Revízna šachta 2001 21 42,00 58,00 Sp4

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA

Názov Výpočet Hodnota [€] L

Východiskové hodnota 1 Ks 303,72 €/Ks * 2,851 * 1,05 909,20

(Technická hodnota 58,00 % z 909,20 €
527.34J

L
‚

„

‚ vÝ

2.2.6 Revizna sachta 2
Predmetom ohodnotenia je betónová revfzna šachta s oceľov r4pp e spoločná pre ohodnocovanú

budovu s.č. 10796 a budovu s.č. 10797.

‘W A mnsrnral (fl (“1‘ A SIIflT

2
L1IILUE.I1ILJIttl‘LW1

Kód JKSO: 827 2 Mo na Ii zácia
Pp

Kód KS: 2223 Miestne kanalizácie

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEL
Kategória: 2. Kanalizácia 01<50 827 2)

Bod: 2.4. Kanalizačně šachty

Položka: 2.4.a) Betónová prefabrikovaná - hlbka 2; m re ptrubie ON 200 - 300

Rozpočtový ukazovatel‘ za mernú jednotku: 9150/3Q12č? = 3332 €/Ks j

Počet merných jednotiek: 1 Ks ‚ .P

Koeficient vyjadrujúci vývoj clen: kc = 2,851

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: kM = 1,05

Spoluvlastnícky podleJ: 1/2

Strana 12

_____



Znalec: Ing. Marcel šmotlák, PhD. číslo posudku: 95/2022

TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom
T Názov f Začiatok užívania V [rok] T [rok] J Z [rok] J

50

2.2.7 Areálová kanalizácia
Predmetom ohodnotenia je areálová kanalizácia v dížke 47m. Kanalizácia je sooločná pre ohodnocovanú budovu
s.č. 10796 a budovu s.č. 10797.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO:
Kód KS:

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEL
Kategória:

Položka:

Rozpočtový ukazovateľza mernú jednotku:
Počet merných jednotiek:
Koeficient vyjadrujúci vývoj clen;
Koeficient vyjadrujúci úzeinný vplyv:
Spoluvlastnicky podiel:

1630/30,1260 = 54,11 €/bm
47bm
kcu = 2,851
kM = 1,05
1/2

TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanoenfm životnosti odborným_odhadom

[ Názov jZačiatokužívania I V[rok] T T[rok] J Z[rok] ]
IAreálovákanalizácia 2001 21 29 50

2.2.8 Prípojka elektriny
Predmetom ohodnotenia je elektrická prípojka v dížke 85m zo Šuňavcovej ulice.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO:
Kód KS:

828 7 Elektrické rozvody
2224 Miestne elektrické a telekomunikačně rozvody a vedenia

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEL
Kategória: 7. Elektrické rozvody (jKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN prfpojky
Položka: 7.1.1) káblová pr[pojka zemná Al 4*35 mm*mm

rtozpučLovy uKdLUVaLI Ld IawluuJulwLKu;

Počet káblov:
iUj3U,1OU 1o,, /Oui
3

0[%] TS[%]
Revíznašachta2 2001 21 29 42,00 58,00

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
Názov Výpočet J Hodnota [€]

Východisková hodnota 1 Ks * 303,72 €/Ks * 2,851 * 1,05 909,20
Technická hodnota 58,00% z 909,20 € 52 7,34

S
827 2 Kanalizácia
2223 Miestne kanalizácie

2. Kanalizácia (JKSO 827 2)
2.3. Kanalizačně prfpojky a rozvody - potrubie piastove
2.3.d) Prfpojka kanalizácie DN 300 mm

____

O[%] J TS[%]
. 42,00 58,00

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA
Názov J Výpočet Hodnota [€]

) Východisková hodnota 47 brn * 54,11 €/bm * 2,851 * 1,05 7 613,11

Lechnická hodnota 58,00% z 7 613,11 € 4 415,60
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2.2.9 Spevnená plocha
rreurnewm unounuwnia je peviiena piona oe., zamovej uazDy n nauzajuua sa na px. iiozu/4. pevnena

plocha je spoločná pre ohodnocovanú budovu s.č. 10796 a budovu s.č. 10797.

I

ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO:
Kód KS:
Kód KS2:

822 2,5 Spevnené plochy
2112 Miestne komunikácie
2111 Cestné komunikácie

Rozpočtový ukazovatel‘ za mernú jednotku:
Počet nierných jednotiek:
Koeficient vyjadrujúci vývoj clen:
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:
Spoluvlastnicky podjel:

Znalec: Ing. Marcel Šmotlák. PhD. Číslo posudku: 95/2022

Rozpočtový ukazovatel‘ za jednotku navyše: 9,76 €/brn
Počet merných jednotiek: 85 brn

‚ťnui 1QI1‘ 1j. —‚ Q1
——-—‘..-——..-

—.‚.—— .‚ • ‘—J

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: kM = 1,05

TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] J Z [rok] O [%] TS [%]

Prípojka elektriny 2001 21 29 50 42,00 58,00

Zfl%‘TTflfl,flT,fliT * ‘T‘flf‘T TtJTflt,‘ A ‚nni,n‘r a
V I I‘.JUIJIiJ V ti ti I I IIl1i,Iiti I I*JUIJ I ti

Názov Výpočet Hodnota [€]

Východisková hodnota 85 brn * (16,27 €/brn + 2 * 9,76 €/brn) * 2,851 * 1,05 9 10683

Technická hodnota 58,00% z 9 106,83 € 5 281,96

RflZPflČTflVÝ I IKA7flVATIľ

Kategória:
Bod:
Položka:

8. Spevnené plochy [JKSO 822 2,5)
8.3. Plochys povrchorn dláždeným - betónovým

8.3.t] Zámková betónová dlažba - kladené do piesku

440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP
255m2ZP
kct = 2,851
kM = 1,05
1/2

TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia Ii neá mou metódou so stanovením životnosti odborným odha dom

L

I

P
I

J 8

I

D
S

J

I

J
Názov J Začiatok uívania V [rok] J T [rok] Z [rok] J O [%] J TS [%]

Spevnená plocha 2001 21 29 50 42,00 58,00

VÝCHODISKOVÁATECHNICKÁHODNOTA ‚ L
Nazov Vypočet I Hodnota [tJ

Východisková hodnota 255 m2 ZP 14,61 €/m2 ZP * 2,85 1 * 1,05 11 152,62

Technická hodnota 58,00%zll 152,62 € 6 468,52

2.3 REKAPITULÁCIA VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
Názov IVÝchodísková hodnota [€] Technická hodnota [€]

Budova s.č. 10796, na p.č. 11820/14, kú. Nové Mesto 428 061,50 315 695,36

Vodovodná prípojka 1 377,36 798,87

Vodomerná šachta 3044,68 1 765,9 1

Areálový vodovod 7608,29 4412,81

Prípojka kanalizácie 1 474,03 854,94
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Znalec: lna. Marcel Šmotlák. PhD. Čfslo posudku: 95/2022

Revízna šachta 909,20 527,34
Revízna šachta 2 909,20 527,34
Areálová kanalícia 7613,11 4 415,60
Prípojka elcktriny 9 106,83 5 281,96
Spevnená plocha 11 152,62 6468,52

íCelkom: I 471 256,821 340 748,651

3. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY
a) Analýza polohy nehnuteľností:
Obec Bratislava je najváčšírn a súčasne hlavným mestom Slovenskej republiky a spadá do Bratislavského kraja. je
to sídlo vlády, prezidenta a parlamentu, centrum kultúry a vzdelanostl, sídlo univerzit, centrum histórie a umenia,
ako aj biznisu, mesto pracovných príležitostí a nákupných možností, zábavy a služieb. V meste je vybudovaná
kompletná technická infraštruktúra. Má medzinárodnú vlakovú, autobusovú letecků dopravu. V rámci mesta
premáva mestská hromadná doprava, ktorá spája jednotlivé okresy a mestské Časti. Bratislava má páť okresov a
17 mestských častí. Podl‘a štatistických údajov z roku 2004 má Bratislava v súčasnosti 426 tisíc obyvatel‘ov a
rozlohu 367,6 km2. Leží v nadmorskej výške od 126 m n. m. (Cunovo) po 514 m n. m. (Devĺnska Kobyla). Jedným
z okresovje aj Bratislava IH. Má rozlohu 74,67 km2,žije tu 63 081 obyvate]‘ov a priemerná hustota zal‘udnenia je
845 obyvatelov na km2 (údaje k 31. 12. 2014). Nachádza sa v severovýchodnej Časti Bratislavy a svojou vel‘kosĽou
aj počtom obyvateľov je druhým najrnenším okresom bratislavským okresom. Na jeho území sa nachádzajú 3
‚„--.1Á X.....i- M,-Li,f,-, P*A,vM X,.4‘ .‚I.,n, D...-. TflLn,.,.]W,Li., t44,fli uLiV L. l‘I%...5sLi1 ISUL,U, I UJI ILiJ. II S Y L. l.tL.afl, JL. LiflO L_3ISU L.t1.JL Liju UJjLS Vy jL.0,$QL.Q Y LJiLt S...OL, Lil ULl.)lU YUIII.

Zaberá severovýchoclnú ČasĽ Bratislavya jeho územie tvorf na severe a severozápade horský masív Malých Karpát
a na severovýchode a juhu nížinné územie Podunajskej roviny, ležiace medzi úpátim pohoria a bývalým ramenom
Dunaja. V mestskej časti sa nachádza prvé moderně nákupně centrum na Slovensku — Polus City Center. Je to časť
s obchodnou a obytnou zástavbou sídliskového charakteru s občianskou vybavenosťou. Lokalita má výbornú
prfstupnosť do centra mesta po ulici Račianska alebo Vajnorská.

‚‘/ Č
A. J‘JU(1 v ji. O

„‘— .iii 9
ks
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9 vny
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91 1‘)

Ohodnocovaná nehnutel‘nosť sa nachádza v zastavanej Časti obce, v zástavbe existuiúcich bytových domov a
občianskej vybavenosti. Ovzdušie v okolí domu je bez poškoclení. V okolí je kompleXná občianska vybavenosť.
Parkovanie v okolí stavby je dobré. Prístup je po spevnenej komunikácli - Pionierskej a Legerského ul. Dopravné
spojenie s centrom je vyhovujúce, autom do 10 minút a do 7 minút od objektu je zástavka MHD. Pripravenosť
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nžinierskych sletí je dostatočná, reprezentovaná verejnou kanalízáclou, vodovodom, plynom a elektrickou

energiou, káblový rozvod televízie, telefónu a internetu.

b) Analýza využitia nehnuĚeľností

Ohodnocovaná nehnuteľnosť je v čase obhliaclky využívaná ako športová hala. Na 2.NP sa nachádza telocvična, na

LN Psa nachádza zázemie (šatne, sprchy, toalety) a relaxačné centrum. mé využitie sav súčasnosti nepredpokladá.

c) Analýza prípadných rizík spojených s využfvanfm nehnuteľností:

Ohodnocovaná budova s.Č. 10796 je v súčasnosLL prevádzkovo prepojená s budovou s.č. 10797, s ktorou tvorí

navzájom jeden funkčný celok. Pre prípadné samostatné využt tle budovy s.č. 10796 by sa musel osadiť zdroj tepla

a teplej vody (v súčastnosti je budova zásobovaná teplo a teplou vodou z budovy s.č. 10797). Prfstup do budovy

.L 1U/O j iiIOZly ľIUiIWItWj UItL LZ JUZIOOti. JJ.L. iiDU/‘+, IQ. jt VU VIaL1IILLVe ntavijwiu t1wLa at

Bratislava. Na liste vlaslníctva nie sú k predrnetu ohodnotenia uvedené t‘archy vid‘. LV v prflohe.

3.1 STAVBY

3.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE

3.1.1.1 NEBYTOVÉ BUDOVY

Ohodnocovaná nehnuteľnost‘ sa nachádza v hl. m. SR Bratislava - mestská časť Nové Mesto, v zástavbe bytových

domova občianskej vybavenosti. Trh s nehnutel‘nosťami obdobného typu jev rovnováhe. Súčasný technický stav

nehnuteľnosti - postačuje bežná údržba. V danom mieste je zvýšený hluk a prašnosť od dopravy v blĺzkosti sa

nachádza železničná trať. Pracovná príležitosť je vzhľadom k polohe v hl. meste SR a k prfstupu do centra dobrá

— územie htavného mesta. Dostupnost k zástavke dopravného spojenia je do 7 minút pešej chódze. Pripravenosť

inžinierskych sjetí v blízkosti stavby - elektrina, voda, kanalizácia, plyn, dátový rozvod. V danej lokaljte je bežný

záujem o prenájom nehnutel‘ností.

fl Ľ

I I IIIIVI 113 1UV1I%.II1L p*JIUIIJV9 UIJI II%.IO%_IV. IJ,U

lJrčenie koetjcientov pololiovej diferenciácie pre jednotlivé triedy:

I
I

Trieda Výpočet Hodnota

1. trieda III. trieda 1- 200% = (0,600 + 1,200) 1,800

II. trieda Aritmetický pricmer 1. a lil. tliedy 1,200

1 Ii. trieda Priemcrný koeicient 0,600

JV. tricda Aritmetický priemer V. a III. lriedy 0,330

V. trieda III. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Výpočet koeflcientu polohovej diferenciáde:
I Váha Výsledok

Číslo PopisJZdóvodnenie Trieda kI‘rn I
I vi kvoi*vi

1
Trhsnehnutel‘nosťamí

- III. 0,600 13 7,80

dopytv porovnani s ponuknu jev rovnovahe

Poloha nehnutel‘nosli v danej obci - vzťah k centru obce

2 časti obce, mimo obchodnúho centra, hlavných ulic a II, 1,200 30 36,00

vybraných sídlisk

3
)ŮdM1)ř Lwiiuický Ĺav (IWII1ULWIItJU II 1 200 8 9 60

nehnutel‘nosť nevyžaduje opravu, len bežnů údržbu ‘
‘

Prevládajúca zástavba v okolí nehnuteľnosti 800 7 12 60

objekty pre hývanie, šport, rekreáciu, parky a pod. . ‘
‘

Príslušenstvo nehnuteľnosti 111 O 600 6 3 60

bez dopadu na cenu nehnutcľnosti .
‘

6
Typ nehnutel‘nosti III 0600 10 600

pricmcrný - obchodný a prevádzkový objekt bez parkoviska ‘

Prnvn.ninnnti nhvu2 I‘tiii miPr1 nP7mPnnnti

7 dostatočná ponuka pracovných možnostívmieste, 1. 1,800 9 16,20

nezamestnanosť do 5 %
Skladba obyvateľstva v mieste stavby U 1,2 00 6 7,20

priernerna hustota obyvatel‘stva
9 Orientácia nehnuteľnosti k svetovým stranám III. 0,600 5 3,00

Í

3

4.

I
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Znalec: Ing. Marcel Šmatlák. PhD. číslo posudku: 9572022

orientácia hlavných miestnostíčiastočne vhodná a čiastočne
nevhodná

10
Konflgurácia terénu

I 1 800 6 10 80rovinatý, alebo mierne svahovitý pozemok o sklone do 5%
Pripravenosť inžinierskych sjetí v blízkosti stavby

11 elektrická prípojka, vodovod, prípojka plynu, kanalizácia, II. 1,200 7 8,40
Ltkf,fln JJJčlt dllLClkI

Doprava v okolí nehnuteľnosti
12 žeieznka,autobus,niiestnadoprava,tazislužba,letisko,lodná 1. 1,800 7 12,60orf doprava a pod.

pla Občianska vybavenosť (úrady, školy, zdrav., obchody,

13
služby,kultúra)

I 1800 10 1800SR krajský úrad, síid, banka, daňový úrad, vysoká škola, . ‘

nemocnica, divadlo, kompletná sieť obchodova služieb

14
Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí stavby

lil 0600 8 4.80les, vouna naarz, parK, vo vzcilalenostl Go IUUU m
Kvalita životného prostredia v bezprostrednom okolí

15 stavby 111. 0,600 9 5,40
zvýšená hlučnosťa prašnosť od intenzivnej dopravy

Možnosti zmeny v zástavbe . územný rozvoj, vplyv na
16 nehnut III. 0,600 8 4,80ých 4 bez zmeny

staV
17 V. 0,060 7 0,42sa ziadna moznosť rozsirena

•brá
18 Z

lil. 0,600 4 2,40osť bezny prenajorn nehnutcl nost
žný

19
Názor znalca

III. 0,600 20 12,00priernerna nehnutel nosť
ISpoiu I ( 180 j 181,62

VŠEOHECNÁ HODNOTA STAVIEB
Názov Výpočet Hodnota

Koe0cient polohovej diferenciácie = 181,62/ 180 1,009
Všeobecná hodnota VŠH5= Tll * kpu = 340 748,6 5 € 1,00 9 343 815,39 €

3.1.2 KOMBINOVANÁ METÓDA
Kombinovaná metóda sa vypočíta poclľa vzťahu:

a.HV+b.TřI
Tyr‘rfl,

_________________

r1
— L‘Ja+b

kde
NV — výnosová hodnota stavieb [€}‚
TH — technická hodnota stavieb [€‚
a — váha výnosovej hodnoty [—)‚
b — váha technickej hodnoty, spravidla sa rovná 1,00 [—J.

Za výnosovú hodnota sa dosadzuje hodnota stavieb bez výnosu z pozemkov.

3.1.2.1 VÝNOSOVÁ HODNOTA
Výnosovou hodnotou sa rozumie súčasná hodnota kapitalizovaných budúcich disponibilných výnosov [tj, výnosovznfžených o prevádzkové náklady nehnutel‘nosti, náklady na údržbu nehnuteľnosti, dane a poplatky) z využitiaehnutel‘nosti formou prenájmu. Táto hodnota sa povinne určí u stavieb, ktoré poskytujú trvalý výnos, napr. uadministratlvnych budov, prevádzkových stavieb, atd‘.

Výnosová hodnota stavieb je vypočítaná kapitalizáciou budúcich odčerpatel‘ných zdrojov počas časovo
7,20 iecbmedzeného obdobia.

3
Vypočfta sa podl‘a vzťahu:
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[]
kde
OZ — odčerpatelný zdroj, ktorým sa rozurnie disponibilný výnos so zohl‘adnením kapitalizovaného odpisu [€/rok],

k — úroková rniera, ktorá sa do výpočtu dosaclzuje v desatinnom tvare [%/100]. Úroková miera zohľadňuje

základnO úrokovú sadzbu Európskej centrálnej banky, globálnu mieru rizika a zaťaženie daňou z príjmu.

Podia vyhlášky č. 492/2004 Z.z., v znení iieskoršfch predpisov sa odčerpatelným zdrojom rozumie ročný

disponíbilný výnos z využívania nehnutel‘nosU formou prenájmu. Vypočf ta sa ako rozdiel hrubého výnosu a

nákladov na využívanie nehnutel‘nosti (prevádzkových, správnych nákladov, nákladov na údržbu a pod.) znížený

o odhad predpokladaných scrá výnosu z nájomného s ohľadom na uyp majeku, jeho polohu, využiteinosť a pod.

Podia metodiky ÚSJ Žilina je od hrubého výnosu za prenájom nehnuteľnosti potrebné odčleniť aj zodpovedajúcu

časť výnosu za pozemek.

Kapitalizovaný odpis sa vypočíta podľa vzťahu:
Vři

[]
kde
i; 1.:1:_.._ r ;i_i

ISQJSWli6tIVaLLJ Lfl41JI3 I ‘-1‘ ULf, b
VH - Východisková hodnota stavieb [€]‚ D
ZZ — základná životnosť [rok], v prípade súboru stavieb sa dosadzuje základná životnosť určená váhovým

priemerom,
k — úroková miera, která sa clo výpočtu dosadzuje v desatinnom tvare í%/1001. Úroková miera zohľadňuje

základnO úrokovĹi sadzbu Eurápskej centrálnej banky, globálnu mieru rizika a zaťaženie daňou z príjmu.

Hrubý výnos
Hrubý výnos, v súlade s vyhláškou Č. 492/2004 Z.z., v zcení neskoršícli predisov, predstavuje Čistý príjem z

prenájmu stavby, za predpokladu 100% prenajatla nehnuteľností počas celého roka. Stanovený je aiw súčin ročnej

nájomnej sadzby a prenajfmaiel‘nej plochy. Ak časU stavby nie sú v čase ohodnotenia prenajaté, vycháclza sa z

nájomných sadzieb, které sa pri riadnom obhospodarovaní majetku dajú trvalo ciosiahnut.

Nájemné je uvažované na základe predloženej platnej nájomnej zmluvy od zadávateľa posudku vo výške

16800€/rok za celý objekt s tým, že všetky náklady si hradí nájomca.

Nájomné Nájomné spolu
Nazov Vypočet MJ Počet MJ MJ

[€/MJ/rokl €/rok]

budova s, 10796 .L 1,00 ks 16 800,ůú i6 6ůůůůJ

Podjel pozemku na dosahovaní výnosu

Podiel pozemku na výnose je stanovený odborným odhadem ve výške 10% z hrubého ročného výnosu.

Názov I Výpočet Spolu [C/rok]

Podiel pozemku na výnose 10% z 16 800,00 I 680,00

Hrubý výnos stavby: 16 800,00 - 1 680,00 15 120,00 €/rok

Náklady E

Náklady na využfvanie nehnutel‘ností sú určené odhadom z východiskovej hodnoty alebo hrubého výnosu s

ohl‘adom na vel‘kosť majetku a predpokladanú výšku pri jeho riadnom obhospodarovaní. Do nákladov nie sú

zahrnuté náklady, o ktoré je znfžená sadzba nájemného použitá pri výpočte hrubého výnosu.

Nzov vynaloženého nákladu Výpočet Náklad [C/rok]

Náklady na údržbu

Údržba 0,10%z 471 256,82 471,26

Správne náklady I
správce 3,00% z 15 120,00 453,60

Odpisy I I
budova s.č. 10796 471256,82/80*0,0506 298,07

Náklady spolu: I I 1 222,93
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Odhad straty
Strata výnosu z nájomného je vzhľadom na typ majetku, jeho polohu, využitel‘nosť a možné riziká

uvazovaná odborným odhadom na úrovni 10% z hrubého ročného výnosu.
Názov J Výpočet J Spolu ĺ€/rok] I

[pdadstraty l0%z15 120,00 1 512,001

Disponibilný výnos
Hrubý výnos stavby I Náklady [€Jrok] Odhad straty [€/rok]

Odčerpatelný j]
[€/rok] Ij [€/rok]

15 12 0,00 1 222,93 1 512,00 12 385,07 J
Výpočet výnosovej hodnoty
Zdóvodnenie úrokovej nliery:
Úroková miera je úroková sadzba (kapita]izačný úrokomer), ktorá je podľa platnej vyhlášky minimálne 1,5-

asobok zakladne urokovei sadzby ECH zverejnenej prostredrnctvorn NBS a zoh] adnu)e zaťažeiie danou Z

JI UhlU 1JULUI ct JIdUIyLII Jl UJlUV, VLlU JlLhl lU UhlU UllULhllULlhld. LdPJdUIIcI Ul UlUVd dULUd D VLt

163.2016 vo výške 0,00% (podľa www.nbs.sk].
Miera rizika zohl‘adňuje podntkateľské riziká, ktoré neboli zohľadnené v oclčerpateľnom zdroji. V oblasti

prenájrnu nehnutel‘ností v danom čase a danej lokalite je porovnatelná s komerčnými úrokovými sadzbami

‚ komerčných bánk poskytované pri aktĺvnych obchodoch. Vo výpočte je uvažované s mierou rizika na úrovni 4,0%.

Daňové zaťaženie (DZ) z príjmov pre vlastníka - právnickú osobu vo výške 15%. Zo súčtu základnej úrokovej

sadzby ECH (1), miery rizika (r) a zaťaženia dane z príjmu (d), vychádza celková úroková miera u = i + r

+ d.

Doba kapitalizácie: Neobmedzená
Základná úroková sadzba ECB: i = 0,00 %jrok
Nliera rizika: r 4,00 %/rok
Zaťaženie daňou z príjmu: d = 1,06 %/rok
Uroková miera: u = 0,00 + 4,00 + 1,06 = 5,06 %/rok

Kapitalizačný úrokonier: k 5,06 / 100 = 0,0506

Výnosová hodnota
HV (OZ / k) = 12 385,07 / 0,0506 = 244 764,23 €

3.1.2.2 KOMBINÁCIA TECHNICKFI A VÝNOSOVEI HODNOTY

Technická hodnota stavieb (TH): 340 748,65 €
Výnosová hodnota (l-IV): 244 764,23 €

Určenie váh podra W.Naegeliho:
Rozdiel:

R_TH*lOO_ 340 748,65- 244764‘23*loo 3922°/
HV 244764,23 —

‚

Váha technickej hodnoty: b 1
Váha výnosovej hodnoty: a 4
Všeobecná hodnota vypočítaná kombinovanou metódou:

aHV+bTI-1

(4 * 244 764,23) + (1*340748,65)
263 961,11 €

3.1.3 VÝBERVHODNEJ METÓDY
Metódavýpočtuvšeobecnejhodnotystavieb I Hodnota [€]

Metóda polohovej difei-enciácie 343 815,39J

K,rnbinovaná rnetóda 263 96j

I

26

‚60

1,07
‚93

Áko vhodná pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel‘nosti hola zvolená metóda polohovej diferenciácie.
VŠH stavieb = 343 815,39 €
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3.2 POZEMKY
..%.L.I IVIĽ I úIJJ ťULUI1UYIJ U1KIINUJL1L

3.2.1.1 Pozemky, k.ú. Nové Mesto
Predmetom ohodnotenia sú pozemky p.č. 11820/4,13,14. Pozemkysa nachádzajú vhlavnommesteSR Bratislava,
okres Bratislava III, obec BA-m.č. Nové Mesto, k.ú. Nové Mesto. Pozemky májů možnosť napojenia na prípojky IS -

elektrinu, vodu, kanalizáciu, plyn. V zmysle LV Č. 2382 sú pozemky identifikované ako zastavaná plocha a nádvorie.
Na pozemku p.č. 11820/14 stoji budova s.č. 10796, na pozemku p.č. 11820/13 stoji budova s.č. 10797. Prístup na
pozemky jez miestnej asfaltovej komunikácie na ulici Pionierska a Legérskeho.

Parcela j Druh pozemku - °‚‚ )P0IUVlS(flICKY 1Výmera [m2]lvymeraím2]I podleJ I
11820/4 zastavaná plochaa nádvorie 432,00 1/l 432,00
11820/13 zastavanáplochaanádvorie 461,00 1/1 461,00
11820/14 zastavaná plochaa nádvorie 273,00 1/1 273,00
Spolu výniera I I j 1 166,00

Obec: Bratislava
Východisková hodnota: VHM = 66,39 €/m2

Označenie a názov I HodnotaHodnotenie Ikoeficientu I I koeficientu
5. vel‘mi dobré obchodně a obytné Časti v mestách od 50 000 do 100 000ks
obyvatel‘ov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvatel‘ov, luxusně obytné oblasti

1,50koeficient všeobecnej
osvetlením a výhl‘adom, eXkluzívne oblasti rodinných domov vsltuácie

dosahu miest nad 100 000 obyvatel‘ov
q

- rndinn drrniy, hytnv dnrny n‘hhi hivhy n hývnir ‘n rinrirdným

kv vybavením,
- rekreačné stavby na individuálnu rekreáciu, 1,00koeficient intenzity využitia
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotnIctvo, šport so
štandardným vybavením

k0
koeficient dopravných 4. pozemky v nsestách s niožnosťou využitia mestskej hroniadnej dopravy 1,00

vzťa hov
k

koeficient tunkčného 3. plochy obytných a rekreačných území Í obytná alebo rekreačná poloha 1,20
vyu Žíha úze mia

k1
4. vetnu dobrá vybavenost‘ (možnost‘ napojenia na viac ako ui druhy verejných

1,40koeficient technickej
i nfrašcruktúry pozemku

kz
koeficient povyšujúcich 0. nevyskytuje sa 1,00

faktorov
kk

koeficient redukujúcích 0. nevyskytuje sa 1,00
L faktorov

JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU
Názov J Výpočet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciácie kpD = 1.50 * 1.00 * 1,00 1,20 * 1,40 * 1,00 * 1,00 2,5200
Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠH = VHMJ * kp9 = 66,39 /m2 * 2,5200 167,30 /m2

VYHODNOTENIE
Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€]

parcela Č. 11820/4 432,00 m2 * 167,30 €Jni2 * 1/1 72 273,60
parcela č. 11820/13 461,00 m2 167,30 €/m2 * 1/1 77 125,30
parcela č. 11820/14 273,00 m2 * 167,30 €/nu * 1/1 45 672,90
Spolu I I 195 071,80

I
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III. ZÁVER
L OTÁZKY ZADÁVATELA:
Sanovenie všeobecnej hodnoty nehnutei‘nosti a to: budova s.č. 10796, na parc. Č. 11820/14, k.ú. Nové Mesto, obec
R-rn Nnv Mtn nkre‘ Rr inv iIi, n lV 1fl.pn7mkyp. 11R2fl/4.114 kú Nnv Mí‘tonhec RA
m.č. Nové Mesto, okres Bratislava lil, na LV Č. 2382.

2. ODPOVEDE NA OTÁZKY:
Pre ohodnotenie nehnuteľností je aplikovaná príloha číslo 3 vyhlášky MS SR Č. 492/2004 Z.z. o stanovení
veobecnej hodnoty majetku. Ako najvhodnejšia metóda pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľností bola
oužit metóda polohovej diferenciácie, ktorá je znaleckým odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
:xžnotenia, ktorú by tieto mali dosiahnuť na trhu v podmienkach vol‘nej sút‘aže, pri poctivom predaji, ked‘

..‘; L....-l, 1,,.-.,i.-. ;„V.,.,‘,,,
Ci) 1J1 t.tiQ Vd) t1i1 U i4!4Lt iS‘J41C4 I. O ti it.iititt hudu iiiLIVautdu.)t*.Jti I LPjjQtI Ii.IOtdud( Q O JI ..i.lftdiiiiQdÁtJtiii L.t. t.t.1112 Iiii.. 3*..

:vpyvnená neprimeranou pohnútkou; obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty. Výpočet východiskoveJ hodnoty
e vykonaný pomocou rozpočtových ukazovatel‘ov publikovaných v Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty
ehnuteI‘nosti a stavieb, ktorú vydala Zilinská univerzita v roku 2001, ISBN 80—7100—827-3. Koeficient cenovej
írovne je použitý podia posiedných známych štatistických údajov vydaných ŠIJ SR k dátum, ku ktorému je
posudok vypracovaný.

a) REKAPITULÁCJA VŠEOBECNEJ HODNOTY
- Všeobecná hodnota

- Vseobecna hodnota Spoluvl. ‚Nazov .. ‚ . spoluvlastiuckeho podielucelej casU [€] podiel
[€1

Stavby

;lava,
ylS -

vorie.
up na

-

i,ooI

)ta
entu

D

O

O

.0

2,5200

€/m2

273,60

125,30

672,90

071,80

Budova sč. 10796, na p.č. 11820/14, kú. Nové Mesto 318 536,62 1/1 318 536,62

Vodovodná prípojl 806,06 1/3 268,69
Vodomerná šachta 1 781,80 1/2 090,90

.1 At) t I fl .*S1l ‘_Uu*JYJ V tJCiUVdJU -r f,ii.,,J_i tj

Prípojka kanalizácie ‚ 862,63 1/2 431,32
Revízna šachta 532,09 1/1 532,09

Revfzna šachta 2 532,09 1/2 266,04

Areálová kanalizácia 4455,34 1/2 2 227,67

Prípojka clektriny 5 329,50 1/1 5 329,50

Spevncná plocha 6 526,74 1/2 3 263,37

Pozemky

Pozemky, kú. Nové Mesto - parc. č. 11820/4 (432 m2) 72 273,60 1/1 72 273,60
Femky,k.ú.Nové Mesto- parc,č. 11820/13 (461

77 125,30 1/1 77 125,30

‘ Pozemky, kú. Nové Mesto - parc. č, 11820/14 (273
45 672,90 1/1 45 672,90

‚

)

L

Všeobecná hodnota celkom 529 044,25

VŠeobecná hodnota zaokrúhlene 529 000,00
Všeobecná hodnota slovom: Páťstodvadsaťdeváťtisíc Eur

V8ratislave, dňa 21.03.2022

P /

Ing. Mael Srnotlák, PhD.
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I

P.Č. Doklad Počet strán

1. Objednávka č. 0160/2022 zo dňa 17.03.2022. 1

2. List vlastníctva Č. 5510 - informatívny, vytvorený z verejného internetového portálu 5

katastra nehnutel‘nost( dňa 17.03.2022.
3. List vlastníctva Č. 2382 - čiastoČný, informatfvny, vytvorený z verejného internetového 9

portálu katastra nehnutel‘ností dňa 17.03.2022.
4. Kňp k trilnj mapy— infnrmtrvrrn vyrvorRn zvRrRJnéhn intrntnvého portálu 1

katastra nehnuteľností zo 17.03.2022.

5. Rozhodnutie Zn.: 98/05139-150/151-BKT, Zo dňa 9.7.1998. 5

6. Rozhodnutie Zn.: 2001/00234-150/151-BKT, zo dňa 9.3.2001. 3

7. Nájomná zmluva Č. 126/2019. 5

8. Projektová dokumentácia v rozsahu situácia, pódorysy, rez, 7

9. Fotodokumentácia technického stavu a vybavenia objektu. 2

C‘......I...
)fl

.puzu. .it J
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T I IJ% Ji I DI% I ILJ V 1% - 1J V L IV
MIESTNY Ú1D BRATISLAVA - NOVÉ MESTO
Junácka Č. 1, 832 91 BratisJava 3

Objednávka č. 0160/2022
Úiraieľ:
4á časť Bratislava-Nové Mesto

1, 832 91 Bratislava
k.O. t‘ i17

Lehota doručenia:

Čisto objednávky uvádzajte vo faktúre.
Predmet obdnávky je rozpočtovo krytý.

Dodávateľ:
Smotlák Marcel Ing. PhD.
Antona Floreka lB. 841 06 Bratislava
IČO: 47691204
DIČ: 1076579757

?wník zodpovedný za vvstavenie objednávky. zabezpečenie kontroly a za prevzatie objednávky:
Merto a priezvisko: Kasrnanová Kornélia Ing.

02/49253137 Email: komeIia.kasmanovabanni.sk

Dturn vstavenia: 17/03/2022

Zkladná finančná kontrola podl‘a zák. Č. 357/2015 Z. z. o finančnej kontrole a audite a o zmene a doplnení niektorých
zäonov a Smerniee Č. 8/202!:

7fl ! ni%‘I.y

nj operžnii aklxjcj časti JE! lE JE ‚ možné polcračovať. . V linančncj opnrácii aIebojj časti JE‘ NE! JE možné pokračovať.
Ksrnanová Kornélia 17/03/2022

Olexik Ignác Ing. 17/03/2022 ‚

Mano a prkzvisko Dátum Podpis Meno a priezvisko Dútum Podpis

-

*bsdiace sa pro3iarknite

29 253 111
529 459

*.il iblelnaä:banmk
banm.k

rČo Stránkové dni
00603317 Pondclok 8oa 12°° 13°°- 17°°

Streda 8°° - 1 2° 13°° - 17°°
DIČ Piatok 8°° - 1 2°°
2020887385

I
J

amc si vvhotovcnic znaleckého posudku mna ocenenie nehnutel‘ností v k.ú. Nové Mesto,
:_uv recistra .C“ KN parc.č. 11820/14 so stavbou súp.č. 10796, parc.č. 11820/4 a parc.č. 11820/13.

MwmáIna hodnota objednávky: 1850.00 € S DPH

I

Bankové spojenie
Prima banka Siovensko, a. s.

Číslo účtu
SKO8 5600 0000 0018 0034 7007
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Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
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-

resny urad Bratislava Iii 3uncka ul 1, 832 29 BrsJ.ava

Odbor ivotnéhc prostredia

9S!oJ139—10/11KT Brti1aVEt 9.7.1996

F

*.td“ ‚ ‘LI

-

‚
RozhodnutieL - --

Okresn ůrad Sratislava III, odbor životného prostredia.

prs1unÝ stavebný ILrad I. Iup?ia v 2mys15 3 ode. 1.,

ae. fl I-ona NR SR Č. 222řl99/ Zz o cranizicii mietnei

;.tnej správy na základe iadosti s.r.o. \PLN co sdlom na

ikovom rada 41, Bratislava, ktor zastLtpuje stavebníka TIME

3RT, s.r..o., co sdlom na ul. Heydukovej b, Bratislava,

4 Dcvolanie zeany rozostavanej stavby ‘Prstavba portovej haly

Dnjerska — Laarského ul. Bratislava“, na parc.. 11020/2, v

t. územL Nové Mesto,, na ktoré bob vydané stavebné povolanie

‘odným úadom Bratislava III., odboom v‘stavby a ÚP, d?a

:.2.J989 pod Č. VÚP—Z27--213!89—Ing.o—34, podl‘a Š ods, 2,

‘. Č. 5O,‘157< Zh. v znani neskorích predpicov r-nzhodol

to

Zmna -ozo tavanej stavby “Prístavba portovej haly

:.Dnierska — Legerckého ul. Bratislava“ na pozemku parc. Č.

320i2, v pat. úzeni Nové Mesto sa

povol‘u je

ria dobu urČitii do 20.9. 2007.

eria stavby pozoctáva

niitt V rnzoetavanoíii dvojpodlažnom objekte

plochou strechou, co zmenou využitia zc skladov

prevdz;ových priestorv nasledovn

v prizemi atne, sprchy, sauna, skladovací priastor,

- ia I. rJF posilovňa.

prístavby portovej haly s viacťtčelovým vyuitjC, osadenej

stVkLi ‘Z e5t\‘Jjci.c cbjckt3T. S -iýů‘tIi posuľlutlm o pol

1



prepajeni.a S rozostavanou stavbou shodiskovou

torei bude urniestnen aj p1ynov koto1a,

po‘ých prípojok: — plync,vt na pčci 1200/1, 22012ť3 a

11820/2, riapoientm ria rozvod pl‘nLt na

Le9erkěho ulic2.,

— kanalizačná na parcČ. 22012‘3 a

11820/2, s vyůsenim do verejnej

kanalizácie na Leerského ulici,

— NN prípojka na parc.. 11820/2, ktorá

j

na prpojku NN pre pcrrtovú

halu na Pionierskej ulici.

Zásobovanie objektu pitnou vodou je ríeen v zmyaie

okLrmentácie overenej stavebným rradom v p8vodnotn stavebnorn

Dnaní.

Stavbnk je povinný dodrať tietcj podmienKy osadenia

stavby:

/ 5tavebn Čiara zo strany Pionierskej ulice je pokračovanÍm

stav. Čiar-y jestvujůcej portovej haly, t.j. 4,50 tn od Čelnej

anice pozemku,

Stvebn iara ze strany Legerského ulice je 5,00 tr od

2/ Pdorysrté rozmery prstavby sů 29,15 x 18,0 rn.

:/ ‘.Jýka povrchu podlahy I. NP rozostevaného objektu je

+ 0,000 = 154,200 S n..rn. Bpv

E/ Výška povrchu podlahy I. NP pdstavby od + 0,000 — 1,400 m

/ Celková výška rozostavaného objektu nad + 0,C)00 + 9,5() m

/ Ce1kov.i r‘‘by nad C1;000 5.250

Stavebnlk je povinný dodržať nasledovn poómienky

yplývajúce z vyjadrenia:

2. Hl. mesto SR, odd. ŽP, Primaciálne riámestie I. Bratislava;

2.1.

4 ks plynových kotlov LEBLNC typ SLEt 5.40 prevdzkovať

- sťlade s technicko—prevádzkov“mi podmienkami výrebcu.

f 2.2. v kolaudačnorn konani preukzať realizáciu rozptylu

nečisujťrcich látek v súlade 11 Nar. vlády SR Č. 52/1996

:.z., ktorým sa vykonáva zákonČ. 09/1991 Zb. o ochrene

vduŠia.

J
2.. pt-i raalizácii marimálrie ohmedziť zneČit‘ovanio

vzduia sekundrnou pra1nostou, vznikajťtcou při stavebných1: 2



-

prravo nator.4).u,

2. 4 známiť, v zm‘s1 .i s ist. 7 zákona SNR ±. I, 1V92

o puplatkoch za neČiťovanie c,vzcILia k doroČ:ne dc, 1EI.

-hľuára na tiagistrát hl.m. Sk Bratislavy uplné a pravdivé

ajo potrbné pr urČnie vyky popi etku podľa skutc3iť:nc3sti

‘lynUléhfl
roka.

: . ůrd Bratislava Nové mtr odd. vst. investlc:iÍ:

3.1. dc doby poiadanja o kolaudačné rozhc,dnutia na

edmtnťj sta:ibu j stavehnk povinný zabezpei1J dori2enim

Z .Ju\‘néhcJ vztahu rnedi MČ S Nové Mesto a pridzkovatel‘om

avby, ohYadno parkovacích miest, VVtvc3rmných mstskou asťou

anou orjnízácie dopravy na uňavcovej u1ici

OÚ Bratislava III.., referát tátnj vodnj správy:

$ 41. pri ra1izácii stavby je potrebné dodriavat‘ vyhl. č.

Ll977 Zb. c, ochrane povrchových a podzemný:h vci,

4.2. do verejnej kana1izcjo pjp je povolené vyp fat látky

:oré ni sú odpadovými vodami v zmysle KanalizaČného poriadku

.0. SR Br:tis1avy,

4. . v objekte nie je povo1en€ skladovať ltkv :ndiaca

Jm aiebc s nimi manipu],ovat.

OÚ Brjslava III., referát odpadového hospodárstva

5.1. pávodca Ddpadov je povinný pi nakiadani podoj

:drijavaĽ zk.č. 23E3/1991 Zb. o cjdpadc‘ch v neni

.kc‘rch predpísov,

5.2. púvodca odpadov je povinný odovzdávať odpady n

kdnanie en yz.iokým abbo právnickým, ktoré ů. na

onost oprk‘jnen,

5.3. v trrnnm do kolaudcie tavb prUioiť doklady o

( -ovza cjdpadc,v z reaii2ácie stavoy odbererom opráveriým

s ním,

5.4. p8vodcovi odpadu sa nopovo]uje odpad skladovat, tento

íiusí hnad‘ po vytvorení odviast odbereterovi.

OÚ Bratislava lIL, ttny okresný hygienik:

č.i. stavbnik ji? povinný hmzjť účmnné odvetranim

rtovc,j haly, zariaden pre c,obnú hy9ienu, plynovej kotolne

skladu

-. Miestny úrad Bratislava Nové Mesto:

i. 1. stavehnk je povinný dodv2..U Platné normy a predpisy s

obitným zrmtoľorn na ust. cestného zákona Č. 135/19á1 Zh. v

I
I
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není r korch Prpisov, eobcrj zé.vného nr - hl m. fFErtisiavy č. 4/1995 c, nakiadan s konunáinym odpadc ra úzcmí
hl.m. SR Srtis1avy

7.2. je potrebn vyíúiiť nagativne vplyvy -avby 2.s1edne prevdzky zsr‘iadcni2 ri okiat vci{n pros(:redie,7.3 jc potrebne d ;oncnie J tvLtjúc.j stavby c prJ.tavbydo 31.7S 1998.

8. Magistr-t hl.m. SR Brati1avy, odd. cestného hospodrstva:V pincim rozsahu dcdržať podrnicnkv odd. tnu‚: danc vo v3‘jadrn‘ o dňs 7.7. 1995« pod n.1812/OCH/1472ĺ98/,--197.

atri podrnienky uvedené v stavehnom povolen vydanornJbvocJnm úradoa -atislava 11 I. pod Č VúP—‘2721/59--inq, o‘-4ňa 812.1999 oa neenia a zostá.vajú v platnosti.

t
Žicdatelovi sa podĽa zk.Č. 145/95 Z.z« vyrubuje poIatok

ť ‚wrie ZOo..— Sk slovon tristo slovenských korn. -tor- bol2apl 1zný pred prevzatm tchto rozhodnutia.

Odóvodnenie

Tur j1 stavsbný ť.trad preskúri. iadosť s. r‘ «CL
Jaskový —d 41. r-tisava, tor tupuje st,avehnlka TIMEPORi, s. r-. o. Heydukv. ‚ Bratsl ava, o povo eni eozos1:vanj stavby “Prlstsvbs portive J haly F‘ioniersk.ocerkóho ul - Sratislava na parc.« 11820/2. v kat, terovr Hcsto v Ziavsic éS oda. 2 zák. č. 50ĺ197Š Zh« v ‘neníeskorťch novici a Z.istil uvedena znoria j rnon, ‘j.‘jskutonnm nic s ohron z«ujmy s1oč:rt‘,, .fl3.pv“iaerane ohrozcn, i, hdcn pr-.va a prá«nnja:sn kov konnia«

T k prcdnictnej zmene rozostavanej stavby sa vj..Jnj1,
‘ Jkrsný úrad 8 1I, odbor ŽF z hladiska Ozemn4ho r.voja,od . 9B/0518b15C)/153JRMk, da 75,1998« ostsk ‘radI ratis1ava—Nov mcsto pod. . J. Star-4E,1/98 zo da 1,Z.«

Ř N. Mesto, odd. výtavhy s inves‘UciL dňa 1Y.5‘«1998,
m. SR bratislava udcL ŽF pod Č. 0P 8994/648/95 dňa7.4.1998, Slovenský plynárenský priemysel., « p. ‚ Yokrubcva 1,Sratislcva, pod zn. DTkaLI/Né-‘h24/98 dta 5.. i,995. Ze

Enerctické

závody Hraničná 14, EIr‘atislsxva pod Č.‘H /P—‘250200. 0i—-Mo/Má da 11.2. 1998, ‘roi 45.

I
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Príloha

10

Qkrasný úrad Bratislava lIL, Junácka ul. ‚ 32 29 Bslava

Odby živctrje prctrd
-.

1l—EKr E:ra l:.i 1‘/. 1 .... J

.*;
R o z h o d n u t I e

Ukrasný Ctrad ratislava III. cdbr životného PĽ‘recIi
akr prsluný tavabný úrad 1. stLpňa \‘ ny1 3 od. 1,

; pii. fl zák. NR ElR Č. 222/1996 Z. . O ganizáci inaj
riaj správy po vykorianorn kolaudaČnom konaní pd1‘ Ell 82

;ý zák. Č. Q/1976 Zb, 5VLflOď řiiJk
.‘ďaiej ion savabný zákon!. v znan zák. Č. 103/1990 Zb, .

Č. 262/1992 Zb.,zák. Č. 136/199E Z.., zák. Č. i99/i99
zák. Č. 229/1997 Z. z rozhoduiůc v zmy1a L anOv2ni;

‚ 13 vyhl. Č. 85/1976 Zb. v zron n Lorách novi1

povol‘uja už1%‘ania
S Lvby
— názov stavby: “Prístavba portovej haly“
- miasto stavby; — Pionierska — L arsáho ul.
— par.Č.; - podľa stavabného poyo1n±a11B20/2, v kat.

ůzenĹ Nová Masto
— podľa gaornatrickéhu i1ánu Č.

parc.Č. 11820/6 11820/7
duh stavbj: — zrnaa dokonČenej stavby — pr-Lstavba

úČol stavby; — nebytová — krytá budova pra port
stavbnk — TIME SPORT FIT, s.ro., J.Btanislava 29,

atislava

ud1a ovaranaj dokurnsntácia skutoČnáho vyhotovsn a

na dobu dočasnú do 28.9.2007,

Podmienky pra uvania stavby
4 J . tčyabnk Liuuis L:vaf‘ stavbu v sťtlsda t-ito roodnLi

Uvan1 stavby Lrvala docJriavať p1ttn STN t.

a jsi prayé.dzka nsat1vrs navp1ývi na okoJ,is, hy ui
zabszpoč±sná zujmy ochrany ivotnGho prostrsdia, hirr«‘
zdravia a bez peČnosti osob a poČiarr‘i bzpsČnnt1.

kJ C tJar. iInJ. nsbuda urČná k mámu Čm1u n5a

stvsbn:Ĺk 30 dni prad uplynutím uvadenho tsrrtriu, s pri).oaním
- otrsbnch dokladov, p iadat‘ o predísnia doby uživania.,

PLN, spol,s r.o., Royova 29/P., 831 01 Bratislava, kto-
zastuuja tavabnik TIME SPORT FIT, s.r,o., LStarís1ava 29,
Bratislava podal PiSOďflhý návrh na vydaníe ko1audaČnho
rohodnutía na tLir.lj stvhn 0i na stavbu “Pr-is-tavba
ortovai haly Picinierska — Legsrského uL Bratislava“ na
posmku parc.Č. 11820/2, v kat. území Nové Mesto, ktorá hola
poilaná stavebným povolanín VUP—327—213á/99-IngBo—34 zo dňa

1
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Znalec: lna. Marcel Šrnotlók. PhD. číslo posudku: 95/2022

V. ZNALECKÁ DOLOŽKA
Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladatel‘ov, ktorý
vedle Ministerstvo spravodlivosti S]overiskej republiky v odbore 370000 — Sta vebnfctvo, odvewiach 370901 —

uanaa nocinoy nennuei nosu, iiuiuu — rozemne savuy, pou eviuencnym cisiom Li Ii.

Znalecký posudok je zapísanýv denníku pod číslorn 95/2022.
Zároveň vyhlasujem, že som si vedomý následkovvedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. ayČel šmotlák. PhD.
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