Znalec: Ing. Peter Vinkler, Ceresriova 3/A, Chorvatsky Grob, PSC 900 25, tel. 0905 639 299
znalec v odbore stavebnictvo - odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti, pozemné stavby
evidencné ¢islo 913 776

Zadavatel znaleckého posudku: Mestska Cast Bratislava - Nové Mesto, Miestny urad Bratislava - Nové Mesto,
Junacka 1, PSC 932 91, Bratislava
oddelenie podnikatel'ské, pravne a spravy majetku.
ICO 00603317

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka €. 143/2016

ZNALECKY POSUDOK

¢islo: 142/2016

vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty objektu byvalého integrovaného spolo¢ensko-obchodného strediska
s.€. 1029 na parc. KN ¢. 13679 v Bratislave na Chemickej ulici bez pozemku na parc. KN €. 13679, v katastralnom
uzemi Nové Mesto, podla LV €. 2382-Ciastoény, ku diiu miestneho Setrenia - 29.04.2016, bez zohladnenia
rekonstrukcie vykonanej v priebehu rokov 2005-2006 pri dodrzani pravidelnej beznej idrzby a vSeobecnej
hodnoty objektu administrativy so skladovacimi priestormi s.¢. 1029 na parc. KN ¢. 13679 v Bratislave na
Chemickej ulici bez pozemku na parc. KN €. 13679, v katastralnom uzemi Nové Mesto, podl'a LV ¢. 2382-
Ciastocny, ku difiu miestneho Setrenia - 29.04.2016, so zohl'adnenim rekonstrukcie vykonanej v priebehu rokov
2005-2006,
pre uc¢el zamysraného prevodu nehnutelnosti.

Pocet listov (z toho priloh): 55 (27)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3

V Bratislave dfia 04.05.2016.
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I. OVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

V zmysle objednavky stanovit objektu byvalého integrovaného spolocensko-obchodného strediska s.€. 1029 na parc. KN
€. 13679 v Bratislave na Chemickej ulici bez pozemku na parc. KN &. 13679, v katastralnom tuzemi Nové Mesto, podla
LV €. 2382-CiastoCny, ku diiu miestneho Setrenia - 29.04.2016, bez zohladnenia rekonstrukcie vykonanej v priebehu
rokov 2005-2006 pri dodrzani pravidelnej beznej udrzby a vSeobecnej hodnoty objektu administrativy so skladovacimi
priestormi s.¢. 1029 na parc. KN ¢. 13679 v Bratislave na Chemickej ulici bez pozemku na parc. KN ¢. 13679, v
katastralnom Uzemi Nové Mesto, podfa LV €. 2382-Ciasto¢ny, ku diiu miestneho Setrenia - 29.04.2016, so zohfadnenim
rekon$trukcie vykonanej v priebehu rokov 2005-2006.

2. Datum vyziadania posudku:
> 13.04.2016 - pisomna objednavka.

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

> 02.08.2005 - datum zistenia stavebno-technického stavu - vid fotodokumentacia v prilohe ZP

> 29.04.2016 - defi miestneho Setrenia predmetu posudenia "hypoteticky" bez vykonanych stavebnych Gprav
(pbvodny stav).

> 29.04.2016 - def miestneho Setrenia predmetu posudenia s vykonanymi stavebnymi Gpravami (skutkovy stav).

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
» 04.05.2016.

5. Podklady na vypracovanie posudku :
5.1 Dodané zadavatelom:

» Objednavka znaleckého posudku &. 143/2016 zo diia 13.04.2016.

> Vypis z katastra nehnutefnosti, z listu vlastnictva €. 2382-CiastoCny k.u. Nové Mesto, zo dria 03.05.2016, vytvoreny
cez katastralny portal GKU Bratislava.

> Kopia z katastralnej mapy, mapovy list €. 7-8/33, k.u. Nové Mesto, zo dna 03.05.2016, vytvoreny cez katastralny
portal GKU Bratislava.

> Znalecky posudok &. 78/2005 vypracovany znalcom Ing. Petrom Vinklerom... za G&elom zamyslaného prevodu
nehnutelnosti zo dha 02.08.2005.

» Rozhodnutie é&islo: UPA-4546-154/24/84 o umiestneni stavby &. 4017 "Integrovaného spologensko- obchodného
strediska" na Casti parciel: 13675/1, 13675/2 a 13679, kat. Uzemie Nové Mesto v obvode Bratislava Ill. v Mierovej
koldnii na Chemickej ulici zo dna 23.10.1984.

> Zapisnica zo dfia 16.11.1984 na Chemickej ulici vo veci vydania stavebného povolenia na stavbu "Integrované

spolo¢ensko- obchodné stredisko" - Dom kultury, odborom vystavby a uzemného planovania Bratislava lll.
> Neuplna projektova dokumentéacie stavby "Integrovaného spologensko- obchodného strediska" z datumom X.1984.
> v

Kolauda&né rozhodnutie 8. UKaSP-2006/1397-AMI zo dfia 03.11.2006 o povoleni uZivania stavby "spologenské
stredisko - stavebné Upravy" na Chemickej ul. €. 1, Bratislava na parc. €. 13679, k.u. Nové Mesto...

5.2 Ziskané znalcom :
> Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti.
> Fotodokumentacia.

6. Pouzity pravny predpis:
> Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literattra:

> Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

> Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zékon &. 382/2004
Z.z. o znalcoch, timoé€nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov.

> Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 500/2005 Z. z. z 26. oktdbra 2005, ktorou sa meni a
dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon &.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

> Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 33/2009 Z. z. z 9. februara 2009, ktorou sa meni a
dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon &.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

» Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 254/2010 Z. z. z 18. méja 2010, ktorou sa meni a
dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z. z. o VSH majetku v zneni
neskorSich predpisov.

> STN 7340 55 - Vypodet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
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Z&kon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR
SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhlaska Federalneho Statistického Uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a stavebnych
prac vyrobnej povahy

Opatrenie Statistického tradu 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 vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS,
2001, ISBN 80-7100-827-3

Y V

VVV V

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
» Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
» Zamyslany prevod nehnutelnosti....

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a.) Vyber pouzitej metody:

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metéda polohovej
diferenciacie a kombinovana metdda. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty je mozné,
pretoZe stavba je resp. bola schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat
kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia v8eobecnej hodnoty je vylu€ena z dovodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla poslednych
znamych $tatistickych dajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2016.

b.) Vlastnicke a evidenéné udaje :
> List vlastnictva ¢&. 2382-Ciastoény, k.u. Nové Mesto, obec Bartislava - mestska ¢ast Nové Mesto, okres Bratislava lll.

A. Majetkova podstata:

Stavby

Sup. €. 1029 na parc. ¢. 13679 20 1
Pravny vztah k parcele na ktorej leZi stavba 1029 je evidovany na liste viastnictva Cislo 477.

Legenda:
Kod druhu stavby
20 - Ina budova

Kod umiestnenia stavby
1- Stavba postavené na zemskom povrchu

B. Vlastnici a iné opravnené osoby
Ucastnik pravneho vztahu: Viastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava,v Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO: ...
Spoluvlastnickom podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
Vid list vlastnictva €. 2382-Ciasto¢ny

Ugastnik pravneho vztahu: Spravca
4 Mestska cast Bratislava - Nové Mesto, Junacka 1, Bratislava, PSC 832 91, SR

ICO: ...
Spoluvlastnickom podiel: 1/1
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Titul nadobudnutia:
Vid' list vlastnictva €. 2382-Ciasto¢ny

C. Tarchy:
Vid' list vlastnictva €. 2382-Ciasto¢ny

Iné udaje:
Vid list vlastnictva €. 2382-Ciastocny

c.) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
> Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 02.08.2005, 10.01.2008, 29.04.2016.
> Fotodokumentacia vyhotovena diia 02.08.2005 a 29.04.2016.

d.) Technicka dokumentacia, najma porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skutoénym stavom:

Poskytnuta projektova dokumentacia stavieb bola pri miestnom Setreni porovnana so skutkovym stavom. Pri zamerani
neboli zistené zasadné dispozi¢né zmeny.

e.) Udaje katastra nehnutelnosti, najmid porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so skutoénym stavom:

Pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom. Stavba je zapisana na liste viastnictva €. 2382-Ciasto¢ny, k.u.
Nové Mesto pod s.€. 1029 a zakreslena v katastralnej mape na parc. KN €. 13679, k.U. Nové Mesto.

f.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré siu predmetom ohodnotenia:
> Objekt s.&. 1029 na parc. KN &. 13679, k.u. Nové Mesto, Bratislava bez zohladnenia rekonstrukénych Gprav v
rokoch 2005-2006...

> Objekt s.¢. 1029 na parc. KN &. 13679, k.u. Nové Mesto, Bratislava so zohladnenim rekonstrukénych Uprav v rokoch
2005-2006... (skutkovy stav)

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

» Pozemok na parc KN &. 13679 pod stavbou s.¢. 1029, k.i. Nové Mesto, ktory je evidovany na LV &. 477 (vlastnik je
Istrochem Reality, a.s...) a teda nie je predmetom ohodnotenia.

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 ZLUCENE STAVBY bez zohladnenia rekonstrukénych tprav v rokoch 2005-2006...

2.1.1 Viacucelovy objekt s.¢. 1029 na parc. KN €. 13679, k.u. Nové Mesto bez zohladnenia
rekonstrukénych tprav v rokoch 2005-2006...

POPIS

Ugel objektu podra projektu pred rekonstrukciou:

Viacucelovy objekt pozostaval z dvoch podlazi. Na prizemi a na prvom poschodi boli rieSené priestory pre aktivnu
kultdrno-spolo€ensku €innost spojenu s administrativou a obchodnou ¢astou na prizemi, v ¢asti budovy. RieSenie malo
umoznit' viacucelové vyuzite hlavnych priestorov, t.j. klubovni, zasadacky, kniznice a priestory spoloCenskej saly. Tieto
mali sluzit rozliénym ucelom - pre zaujmové kruzky, podujatia, stretnutia. Objekt mal sluzit ako zakladné obc&ianske
vybavenie na uspokojenie kazdodennych hmotnych, spoloenskych a kultarnych potrieb obyvatelstva.

Situovanie objektu:
Objekt je situovany v Bratislave v Mierovej Kolonii na rovinnom teréne v blizkosti teritéria podniku ISTROCHEM, a.s.
Bratislava na Chemickej ulici. Toto Uzemie ma aj obytny charakter.

Dispozicné rieSenie:

Dispozicné rieSenie vyplyva z charakteru objektu.

Na prizemi v Casti administrativy boli skladové priestory s manipulaénymi chodbami a kancelarie so socialnym
prislusenstvom. Socialne prislusenstvo obsahuje Satne, WC a umyvaren pre Zzeny a muzov.

Na |. poschodi v €asti administrativy boli priestory pre kultirno - spolo€ensku &innost a administrativu. Jednalo sa o
klubovne, zasadacku, kniznicu (klub déchodcov), kancelarie, socialne zariadenia a priestor chodby.

Pristup na |. poschodie bol a je zabezpeleny schodistom, ktoré je dostupné zo vstupnych priestorov sluziacich pre
viacuCelovu salu objektu v spolocenskej €asti. Na bocnej strane objektu je rieSené vonkajSie schodiSte nutné z hladiska
poziarnej ochrany. Z hlavného vstupu su dvere, ktorymi je moznost sa dostat schodistom na poschodie.
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Na prizemi v spoloCenskej €asti boli a su priestory na spolo¢enské vyzitie a popripade poriadanie réznych kultirnych
akcii. Socialne prislusenstvo tejto ¢asti obsahuje Satne, WC a umyvaren.

Na |. poschodi v spoloenskej Casti boli priestory pre kultirno - spolo€ensku ¢innost (priestory, Satne, priestory
premietanie filmov popripade priestor pre zvukara, atd).

Konstrukéné riesenie:

Konstrukéné rieSenie je navrhnuté v troch €astiach:

1.€ast administrativy - zvisla nosné konstrukcia je Zelezobetdonovy monoliticky skelet

2. Cast administrativy - zvisla nosna kons$trukcia je murovana

a spoloCenska Cast' - zvisla nosna konstrukcia je murovana, ale rozmerovo je to hala.

Stavebno technickeé rieSenie k miestnemu Setreniu bez zohladnenia rekonstrukcii:

Zaklady:

Pod obvodovym murivom su zékladové pasy B 175, pod nosnymi monolitickymi stipmi zakladové Zelezobeténové patky
B 250. V zakladoch je rieSeny kanal pre UK.

Zvislé konStrukcie:

Murivo obvodového plasta je z vostinovych tehal hr. 750 mm na MVC 25.

Priecky hr. 150 mm na MVC 25 a priecky hr. 100 na MC 100. Parapetné murivo hr. 300 mm je z pérobetdnovych tvarnic
na MVC. Nosny systém objektu je prieCny vytvoreny z €asti nosnymi marmi a z Casti prie€nymi monolitickymi ramami.
Stipy nosnej konstrukcie st Zelezobeténové B 250.

Odpadové potrubia zdravotechniky si obmurované tehlami PK-CD 290/140/65. Izola¢né primurovky je z tehal o hribke
10 cm.

Vodorovné konstrukcie:

Stropné konStrukcie su z Casti prefabrikované z panelov PPD 17-120/600 a z ¢asti MONOLIT zo zelez. bet. B-175.
Markyzy nad vstupom a vonkajSim schodiStom su taktiez monolitické zZelezobetonové. Schodiste vnutorné aj vonkajsie je
zo zZelezobetonu.

Uprava povrchov:
Prie€ky a mury vnutorné murované su omietnuté vapennymi omietkami Stukovymi. Vo v8etkych miestnostiach su

vapenné malby. Keramicky obklad v socidlnych zariadeniach je do vysky 210 cm. VonkajSia uprava povrchov pozostava
z brizolitu bézovej farby a alitového obkladu farby hnede;.

Podlahy:

V priestoroch skladov a chodby je dlazba z terazzovych dlazdic. V socialnych zariadeniach su keramické dlazdice. Na
vnutornom schodisti je mrazuvzdorna dlazba. V ostatnych miestnostiach je PVC, Jekor, Kovral, velkoploSné laminatové
parkety - podla povahy prevadzky. Na vonkajSom schodisti je terazzova dlazba.

Vyplne otvorov:

Ocelové okna 600/600, 120/600, 900/600, 2100/600, 1800/600, 2100/1800, 1800/100 su kotvené do muriva pomocou
ocelovych tchytiek. Dalej st v objekte pouZité celozasklenné steny. Ramy ocelovych okien st opatrené naterom hnedej
farby. VonkajSie ocelové dvere su osadené do ocelovej zarubne a taktiez su opatrené naterom hnedej farby. Vnatorné
dvere su typové. Na prizemi farby - slonova kost a na poschodi dymové mahagénové.

Izolacie:

Izolaciu proti zemnej vihkosti : 1 x IPA, Penetracny nater

StreSnu vodoizolaénu krytinu tvoria: Foalbi S, 2xIPA, Penetr. nater

Tepelnu izolaciu podlahovych vrstiev tvori Izomin na prizemi a Fibrex na poschodi

Tepelnu izolaciu streSnych vrstiev tvoria siporexové dosky pas. 12/10.

Technické vybavenie objektu

Zdravotechnika - kanalizacia:

Riesi odvod splaskovych a dazdovych vod. Je jednotna s napojenim na vonkajSiu kanalizaénu pripojku. Kanalizaéné
rozvody suU navrhované z potrubia liatinového kanalizacného. Dazdové odpady z liatinového dazdoveho. Od
zariadovacich predmetov potrubie pripojovacie novodurové PVC. Odvod oteplenej vody z klimat. jednotky je potrubim
ocelovym pozinkovanim.

Vodovod:

Tepla a studena voda sluzi pre socialne zariadenia, napojenie klimatizacnej jednotky, kondenzaénej chladiacej jednotky
a poziarny hydrant. Studena i tepld voda je do objektu privedena v priestore pod schodiskom, kde sa prevadza aj
meranie spotreby. Cely rozvod je navrhnuty z trubiek ocefovych zavitovych pozinkovanych. Zariadovacie predmety su
typové.

Ustredné vykurovanie:

Vykurovaci systém je teplovodny o teplotnom spade 90/70 stupfiov z vymennikovej stanice umiestnenej pod
schodiskom. Rozvod potrubia je dvojrurkovy s nitenym obehom vody. Potrubie je z ocelovych rdr zavitovych,
bezoSvych. Vykurovacie telesa su ocelové ¢lankové radiatory.

Silnoprud:

Rozvod pre poschodie zagina v existujucom rozvadzadi, odtial pokracuje hlavnym vedenim do rozvodnice, z ktorej je
napojenie svetelnych a zdsuvkovych obvodov.

Slaboprud:

Riesi telefénne linky, malu vystraznu signalizaciu a instalaciu el. inStalanych rdrok a pristrojovych krabic pre kabelové
rozvody.

Meranie a regulacia:

Riesi automaticku regulaciu vykurovania v zavislosti na vonkajsej teplote.
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ZIVOTNOST A OPOTREBENIE:
Opotrebenie objektu je uvazované linearnou metddou pri predpokladanej zakladnej Zivotnosti 80 rokov a veku 30 rokov
za dodrZania pravidelnej beZnej udrzby od roku 2005-2006..

2.1.1.1 Cast A - administrativa s.6. 1029 na parc. KN ¢&. 13679, k.i. Nové Mesto bez
zohladnenia rekonstrukénych tprav v rokoch 2005-2006... - administrativno-vstupna ¢ast’

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet | Obstavany priestor [m?]

Oz = (6,17*12,40+6,60*16,30)*0,30 55,23
Ov = (6,17*12,40+6,60*16,30)*6,44 1185,53
Ot = (6,17*12,40+6,60*16,30)*0,40 73,64
Od = 1,30%6,60%6,44*2/2 55,26
Obstavany priestor stavby celkom 1 369,66
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Zatriedenie stavby:
JKSO: budovy pre riadenie, spravu a administrativu - ostatné
KS: 1220 Budovy pre administrativu
Rozpoctovy ukazovatel’ RU =2 802 /30,1260 = 93,01 Eur/m?3
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysSky objektu

Podlazie |[Cislo | Vypoéet ZP | zP[m? [Repr.] Vypoéet vysky (h) [h[m]
Nadzemné 1 6,17%12,40+6,60*16,30 184,09 Repr. 3,250 3,25
Nadzemné 2 6,17*12,40+6,60*16,30 184,09 Repr. 3,190 3,19

Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vyska podlazi:

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:

(184,09 + 184,09) / 2 = 184,09 m?
(184,09 * 3,25 + 184,09 * 3,19) / (184,09 + 184,09) = 3,22 m

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

kzp = 0,92 + (24 / 184,09) = 1,0504
kve = 0,30 + (2,10 / 3,22) = 0,9522

X . Cenovy podiel . Uprava podielu Cenovy podiel
Cislo Nazov RU [%)] cpi Koef. §tand. ksi Cpi * ksi hodnotenej
stavby [%]
Konstrukcie podla RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 0,75 6,00 7,55
2 Zvislé konStrukcie 17,00 1,10 18,70 23,54
3 Stropy 9,00 0,95 8,55 10,76
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 0,85 5,95 7,49
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,52
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,85 0,85 1,07
7 Upravy vnut. povrchov 7,00 0,75 5,25 6,61
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,00 3,00 3,78
9 Vnutorné ker. obklady 2,00 0,60 1,20 1,51
10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 0,50 1,50 1,89
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 0,85 4,25 5,35
14 Povrchy podlah 3,00 0,85 2,55 3,21
15 Vykurovanie 4,00 1,50 6,00 7,55
16 Elektroinstalacia 6,00 0,85 5,10 6,42
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,26
18 Vnutorny vodovod 3,00 0,65 1,95 2,45
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19 Vnutorna kanalizacia 3,00 0,65 1,95 2,45

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

21 Ohrev teplej vody 2,00 0,85 1,70 2,14

22 Vybavenie kuchyn 0,00 1,00 0,00 0,00

23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,65 1,95 2,45

24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00

25 Ostatné 6,00 0,00 0,00 0,00
ISpolu | 100,00 | | 79,45 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =79,45/100 =0,7945

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,307 (4Q1996—1Q2016)

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: kv =1,110

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kv * kzp * kve * kk * km  [Eur/m?]

VH =93,01 Eur/m? * 2,307 * 0,7945 * 1,0504 * 0,9522 * 0,939 * 1,11
VH =177,7226 Eur/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Cast A - administrativa s.&.
1029 na parc. KN &.
13679, k.u. Nové Mesto
bez zohladnenia
rekonstrukénych Uprav v
rokoch 2005-2006... -
administrativno-vstupna
Cast

1986 30 50 80 37,50 62,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 177,7226 Eur/m® * 1369,66 m? 243 419,54
Technicka hodnota 62,50 % z 243 419,54 Eur 152 137,21

2.1.1.2 Cast’ B - kultura s.¢. 1029 na parc. KN &. 13679, k.i. Nové Mesto bez zohladnenia
rekonstrukénych uprav v rokoch 2005-2006... - spolo€¢enska cast’

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet | Obstavany priestor [m?]
Oz = 28,00%12,40*0,30 104,16
Ov = 28,00%12,40*6,44 2 235,97
Ot = 28,00*12,40*0,40 138,88
Obstavany priestor stavby celkom 2 479,01

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:

JKSO: haly pre vedu, kultiru a osvetu - ostatné

KS: 1261 Budovy na kultdru a verejnu zabavu
Rozpoctovy ukazovatel’ RU =1 537/30,1260 = 51,02 Eur/m?3
Koeficient konstrukcie: kk = 1,075 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie |Cislo | Vypoéet ZP |zP [m?]|Repr. | Vypoéet vysky (h) [h [m]
Nadzemné 1 28,00%12,40 347,20 Repr.(259,786,44+31,00%3,25+45,26*3,05)/347,20  5,5063
Nadzemné 2 2,50*12,40+3,65%12,40 76,26 (31,00%3,19+45,26*3,41)/76,26 3,3206
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Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vyska podlazi:

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:

(347,2) / 1 = 347,20 m?
(347,2 * 5,5063 + 76,26 * 3,3206) / (347,2 + 76,26) = 5,11 m

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

List¢. 8

kzp = 0,92 + (24 / 347,2) = 0,9891
kve = 0,40 + (3,60 / 5,11) = 1,1045

. . Cenovy podiel . Uprava podielu Cenovy podi.el
Cislo Nazov RU [%] cpi Koef. Stand. ksi cpi * ks hodnotenej
stavby [%]
Konstrukcie podfa RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 0,90 6,30 7,83
2 Zvislé konstrukcie 17,00 0,95 16,15 20,06
3 Stropy 7,00 1,00 7,00 8,70
4 ZastreSenie bez krytiny 8,00 0,85 6,80 8,45
5 Krytina strechy 2,00 1,50 3,00 3,73
6 Klampiarske kon$trukcie 1,00 1,00 1,00 1,24
7 Upravy vnut. povrchov 7,00 0,65 4,55 5,65
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,00 3,00 3,73
9 Vnutorné ker. obklady 3,00 0,10 0,30 0,37
10 Schody 1,00 1,25 1,25 1,55
11 Dvere 4,00 0,25 1,00 1,24
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 6,00 0,75 4,50 5,59
14 Povrchy podlah 4,00 1,00 4,00 4,97
15 Vykurovanie 5,00 0,70 3,50 4,35
16 ElektroinStalacia 6,00 1,00 6,00 7,45
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,24
18 Vnutorny vodovod 3,00 0,25 0,75 0,93
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 0,20 0,60 0,75
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyrn 0,00 1,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 0,20 0,80 0,99
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 4,00 0,00 0,00 0,00
Dalsie konstrukcie
26 Vzduchotechnika - - 6,00 7,45
27 Podhlady a ich konstrukcia - - 3,00 3,73
ISpolu | 100,00 | 80,50 | 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:

Koeficient vyjadrujiuci tzemny vplyv:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

kv =80,50/100 = 0,8050
kcu = 2,307 (4Q1996—1Q2016)

km =1,110

VH =RU * kcu * kv * kzp * kve * kk * km  [Eur/m?]
VH =51,02 Eur/m® * 2,307 * 0,8050 * 0,9891 * 1,1045 * 1,075 * 1,11
VH = 123,5155 Eur/m?3

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

rekonstrukénych uprav v
rokoch 2005-2006... -
spolo€enska €ast

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl [ O[%] | TS[%]
Cast B - kultdra s.&. 1029
na parc. KN ¢&. 13679, k.u.
Nové Mesto bez
zohladnenia 1986 30 50 80 37,50 62,50
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [Eur]
\Vychodiskova hodnota 123,5155 Eur/m?3 * 2479,01 m3 306 196,16
'Technicka hodnota 62,50 % z 306 196,16 Eur 191 372,60

2.1.1.3 Cast C - administrativa s.6. 1029 na parc. KN ¢&. 13679, k.i. Nové Mesto bez
zohladnenia rekonstrukénych tprav v rokoch 2005-2006... - administrativna ¢ast’

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet | Obstavany priestor [m?]
Oz = (15,40*36,15-3,00*2,85-0,45*23,55)*0,30 161,27
Ov=(15,40*36,15-3,00*2,85-0,45*23,55)*3,25+(15,40*36,15-3,00*2,85)*3,19 3 495,71
Ot = (15,40*36,15-3,00*2,85)*0,40 219,26
Od = 3,40%*6,40*6,30+2,15*9,50*3,50/2 172,83
Obstavany priestor stavby celkom 4 049,07

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:

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

Rozpoctovy ukazovatel’ RU =2 802 /30,1260 = 93,01 Eur/m?3

Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monoliticka betdnova tyCova)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie | Cislo ] Vypocet ZP | ZP [m?] | Repr. | Vypocet vysky (h) | h [m]
Nadzemné 1 15,40*36,15-3,00*2,85-0,45*23,55 537,56 Repr. 3,250 3,25
Nadzemné 2 15,40*36,15-3,00*2,85 548,16 Repr. 3,190 3,19
Priemerna zastavana plocha: (537,56 + 548,16) / 2 = 542,86 m?

Priemerna vyska podlazi: (537,56 * 3,25 + 548,16 * 3,19) / (537,56 + 548,16) = 3,22 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzep = 0,92 + (24 / 542,86) = 0,9642
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp = 0,30 + (2,10 / 3,22) = 0,9522

Vypocéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

. . . . Cenovy podiel
Cislo Nazov Cenovgl pod.lel Koef. Stand. ksi Upravg*pI?Q|elu hodn)(/)tpenej
RU [%] cpi cpi * Ksi stavby [%]
Konstrukcie podla RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 0,75 6,00 8,74
2 Zvislé konStrukcie 17,00 1,00 17,00 24,76
3 Stropy 9,00 0,90 8,10 11,80
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 0,90 6,30 9,18
5 Krytina strechy 2,00 0,90 1,80 2,62
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,46
7 Upravy vnut. povrchov 7,00 0,75 5,25 7,65
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 0,90 2,70 3,93
9 Vnutorné ker. obklady 2,00 0,35 0,70 1,02
10 Schody 3,00 0,50 1,50 2,18
11 Dvere 3,00 0,45 1,35 1,97
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 0,75 3,75 5,46
14 Povrchy podlah 3,00 0,75 2,25 3,28
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15 Vykurovanie 4,00 0,65 2,60 3,79
16 Elektroinstalacia 6,00 0,65 3,90 5,68
17 Bleskozvod 1,00 0,75 0,75 1,09
18 Vnutorny vodovod 3,00 0,35 1,05 1,53
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 0,35 1,05 1,53
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,50 1,00 1,46
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,15 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,20 0,60 0,87
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 0,00 0,00 0,00
ISpolu | 10000 | | 68,65 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =68,65/100 = 0,6865
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,307 (4Q1996—1Q2016)

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: kv =1,110

Vychodiskova hodnota na MJ:

VH =RU * kcu * kv * kzp * kve * kk * km  [Eur/m?3]

VH =93,01 Eur/m? * 2,307 * 0,6865 * 0,9642 * 0,9522 * 1,158 * 1,11

VH =173,8380 Eur/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zadiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl [ O[%] | TS[%]
Cast C - administrativa s.¢.
1029 na parc. KN &.
13679, k.U. Nové Mesto
bez zohladnenia 1986 30 50 80 37,50 62,50

rekonstrukénych uprav v
rokoch 2005-2006... -
administrativna Cast

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet

Hodnota [Eur]

173,8380 Eur/m3 * 4049,07 m3
62,50 % z 703 882,23 Eur

\Vychodiskové hodnota
Technicka hodnota

703 882,23
439 926,39

2.1.1.4 Vyhodnotenie - Viacuéelovy objekt s.€. 1029 na parc. KN €. 13679, k.i. Nové Mesto bez

zohladnenia rekonstrukénych uprav v rokoch 2005-2006...

islo Nazov Vychodiskova Technicka
hodnota [Eur] hodnota [Eur]

Cast' A - administrativa s.&. 1029 na parc. KN &. 13679, k.u. Nové Mesto

1. bez zohladnenia rekonstrukénych udprav v rokoch 2005-2006... - 243 419,54 152 137,21
administrativno-vstupna ¢ast
Cast B - kultura s.¢. 1029 na parc. KN &. 13679, k.. Nové Mesto bez

2. zohladnenia rekonstrukénych Uprav v rokoch 2005-2006... - spolo€enska 306 196,16 191 372,60
Cast
Cast' C - administrativa s.8. 1029 na parc. KN &. 13679, k.u. Nové Mesto

3. bez zohladnenia rekonStrukénych uprav v rokoch 2005-2006... - 703 882,23 439 926,39
administrativna ¢ast
|Spo|u 1 253 497,93 783 436,20
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2.2 ZLUCENE STAVBY so zohladnenim rekonstrukénych Gprav v rokoch 2005-2006...

2.2.1 Viacucelovy objekt s.¢. 1029 na parc. KN €. 13679, k.i. Nové Mesto so zohladnenim
rekonstrukénych uprav v rokoch 2005-2006...

POPIS

Ugel objektu pri miestnom Setreni:

Viacucelovy objekt po prestavbe pozostava z dvoch podlazi. Na prizemi a na prvom poschodi v ¢asti administrativho
skladovacej budovy su priestory vyuzivané na kancelarie s prisluSenstvom a skladovou €astou pre dany ucel vyuzitia.

Situovanie objektu:
Objekt je situovany v Bratislave v Mierovej Kolonii na rovinnom teréne v blizkosti teritéria podniku ISTROCHEM, a.s.
Bratislava na Chemickej ulici. Toto Uzemie ma aj obytny charakter.

Dispozi¢né rieSenie:

Dispozi¢né rieSenie vyplyva z charakteru objektu.

Na prizemi v Casti administrativy su aj skladové priestory s manipulaénymi chodbami a kancelarie so socialnym
prislusenstvom. Socialne prislusenstvo obsahuje predsiene, WC a umyvarefi pre zeny a muzov.

Na I. poschodi v €asti administrativy su priestory pre kultirno - spolo¢ensku cinnost a administrativu. Jedna sa o
klubovne, zasadacku, kniznicu (klub déchodcov), kancelarie, socialne zariadenia a priestor chodieb.

Pristup na |. poschodie je zabezpe&eny schodistom, ktoré je dostupné zo vstupnych priestorov strednej asti. Na bo€nej
strane objektu je rieSené vonkajsie schodisSte nutné z hfadiska poziarnej ochrany. Z hlavného vstupu su dvere, ktorymi je
moznost sa dostat schodistom na poschodie.

Na prizemi v "spolo€ensko-kulturnej" Casti su priestory na spoloCenské vyZitie a popripade poriadanie rdéznych
kultdrnych akcii. Socialne prislusenstvo tejto Casti obsahuje Satne, WC a umyvaren.

Na |. poschodi v "spolo¢ensko-kulturnej" €asti su priestory administrativy.

Konstrukéné rieSenie:

Konstrukéné rieSenie je navrhnuté v troch €astiach:

1.€ast administrativy - zvisld nosna konstrukcia je Zelezobeténovy monoliticky skelet
2. Cast administrativy - zvisla nosna konstrukcia je murovana

a spolo€enské Cast' - zvisla nosna konstrukcia je murovana, ale rozmerovo je to hala.

Stavebno technické rieSenie k miestnemu Setreniu bez zohladnenia rekonstrukcii:

Zaklady:

Pod obvodovym murivom st zakladové pasy B 175, pod nosnymi monolitickymi stipmi zakladové Zelezobeténové péatky
B 250. V zakladoch je rieSeny kanal pre UK.

Zvislé konStrukcie:

Murivo obvodového plasta je z vostinovych tehal hr. 750 mm na MVC 25.

Priecky hr. 150 mm na MVC 25 a priecky hr. 100 na MC 100. Parapetné murivo hr. 300 mm je z pérobetdnovych tvarnic
na MVC. Nosny systém objektu je prieCny vytvoreny z €asti nosnymi murmi a z €asti prie€nymi monolitickymi ramami.
Stipy nosnej konétrukcie st Zelezobeténové B 250.

Odpadové potrubia zdravotechniky su obmurované tehlami PK-CD 290/140/65. |zolacné primurovky je z tehal o hrubke
10 cm.

Vodorovné konstrukcie:

Stropné konstrukcie su z ¢asti prefabrikované z panelov PPD 17-120/600 a z ¢asti MONOLIT zo Zelez. bet. B-175.
Markyzy nad vstupom a vonkaj$im schodiStom su taktiez monolitické Zelezobetonové. Schodiste vnutorné aj vonkajsie je
zo Zelezobetonu.

Uprava povrchov:

PriecCky a mdry vnutorné murované su omietnuté vapennymi omietkami Stukovymi resp. stierkou. Vo vSetkych
miestnostiach su malby. Keramicky obklad v socialnych zariadeniach a kuchynkach. VonkajSia Uprava povrchov je
zateplena kontaktnym zateplovacim systémom s fasadnou Upravou na baze umelych vlakien

Podlahy:

V priestoroch skladov a chodby je keramickéd dlazba. V socialnych zariadeniach je tak isto keramicka dlazba. Na
vnutornom schodisti je keramicka dlazba. V ostatnych miestnostiach je dlazba, koberec, velkoplo$dné laminatové parkety
- podfa povahy prevadzky.

Vyplne otvorov:

Plastové okna s izolatnym dvojsklom. VonkajSie plastové dvere si osadené do ocelovej zarubne. Vnutorné dvere su
typové s drevenym oblozkovanim.

Zdravotechnika - kanalizacia:

Riesi odvod splaskovych a dazdovych vod. Je jednotna s napojenim na vonkajSiu kanalizacnu pripojku. Kanalizaéné
rozvody su z potrubia plastového kanaliza¢ného... Od zariadovacich predmetov potrubie pripojovacie novodurové PVC.
Odvod oteplenej vody z klimat. jednotky je potrubim ocelovym pozinkovanim.

Vodovod:

Tepla a studena voda sluzi pre socialne zariadenia, napojenie klimatizacnej jednotky, kondenzaénej chladiacej jednotky
a poziarny hydrant. Studena i tepla voda je do objektu privedena v priestore pod schodiskom, kde sa prevadza aj
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meranie spotreby. Cely rozvod je z trubiek ocelovych zavitovych pozinkovanych resp. plaszovych. Zariadovacie
predmety su typové - vymenené v rokoch 2005-2006.

Ustredné vykurovanie:

Vykurovaci systém je teplovodny o teplotnom spade 90/70 stupriov z vymennikovej stanice. Rozvod potrubia je
dvojrurkovy s nutenym obehom vody. Potrubie je z ocelovych rdr zavitovych, bezoSvych. Vykurovacie telesa su ocelové
¢lankové radiatory.

Meranie a regulacia:

Riesi automaticku regulaciu vykurovania v zavislosti na vonkajsej teplote.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE:
Opotrebenie objektu je uvazované linearnou metdédou pri predpokladanej zakladnej zivotnosti 90 rokov a veku 30 rokov,
vzhladom na skutkovy stav a vymenu prvkov kratkodobej Zivotnosti.

2.2.1.1 Cast’ A - administrativa s.¢. 1029 na parc. KN €. 13679, k.u. Nové Mesto so
zohladnenim rekonstrukénych uprav v rokoch 2005-2006... - administrativno-vstupna ¢ast’

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet | Obstavany priestor [m?]
Oz = (6,17*12,40+6,60*16,30)*0,30 55,23
Ov = (6,17*12,40+6,60*16,30)*6,44 1185,53
Ot = (6,17*12,40+6,60*16,30)*0,40 73,64
Od = 1,30*6,60%6,44*2/2 55,26
Obstavany priestor stavby celkom 1 369,66

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:

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

Rozpoctovy ukazovatel’ RU =2 802 /30,1260 = 93,01 Eur/m?3

Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie | Cislo ] Vypocet ZP | ZP [m?] | Repr. | Vypocet vysky (h) | h [m]
Nadzemné 1 6,17%12,40+6,60*16,30 184,09 Repr. 3,250 3,25
Nadzemné 2 6,17%12,40+6,60*16,30 184,09 Repr. 3,190 3,19
Priemerna zastavana plocha: (184,09 + 184,09) / 2 = 184,09 m?

Priemerna vyska podlazi: (184,09 * 3,25 + 184,09 * 3,19) / (184,09 + 184,09) = 3,22 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzep = 0,92 + (24 / 184,09) = 1,0504
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10/ 3,22) = 0,9522

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

. . Cenovy podiel . Uprava podielu Cenovy podiel

Cislo Nazov RU [%] cpi Koef. Stand. ksi Cpi * ksi hodnotenegj
stavby [%]

Konstrukcie podla RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 0,75 6,00 6,23

2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,10 18,70 19,39

3 Stropy 9,00 0,95 8,55 8,87

4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 0,85 5,95 6,18

5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,08

6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,90 0,90 0,93

7 Upravy vnut. povrchov 7,00 1,00 7,00 7,27

8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,15 3,45 3,58

9 Vnutorné ker. obklady 2,00 1,00 2,00 2,08
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10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 3,11
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,25 6,25 6,49
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,11
15 Vykurovanie 4,00 1,50 6,00 6,23
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 6,23
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,04
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,11
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,11
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,08
22 Vybavenie kuchyrn 0,00 1,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,85 2,55 2,65
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 1,00 6,00 6,23
ISpolu 100,00 96,35 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

=96,35/100 = 0,9635
keu = 2,307 (4Q1996—1Q2016)

=1,110

VH =RU * kcu * kv * kzp * kve * kk * km  [Eur/m?3]

VH =93,01 Eur/m® * 2,307 * 0,9635 * 1,0504 * 0,9522 * 0,939 * 1,11
VH =215,0593 Eur/m?3

Nazov

| Zagiatok uzivania |

V [rok]

T[rok] |

O[w | TS[%

Cast A - administrativa s.g.

1029 na parc. KN ¢.

13679, k.U. Nové Mesto so

zohladnenim
rekonstrukénych uprav v
rokoch 2005-2006... -
administrativno-vstupna
Cast’

30

33,33 66,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [Eur]

\Vychodiskové hodnota
Technicka hodnota

215,0593 Eur/m? * 1369,66 m?
66,67 % z 294 558,12 Eur

294 558,12
196 381,90

2.2.1.2 Cast’ B - kultura s.¢. 1029 na parc. KN &. 13679, k.i. Nové Mesto so zohladnenim

rekonstrukénych uprav v rokoch 2005-2006... - spolo¢enska cast’

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

| Obstavany priestor [m?]
Oz = 28,00%12,40*0,30 104,16
Ov = 28,00*12,40*6,44 2 235,97
Ot = 28,00*12,40*0,40 138,88
Obstavany priestor stavby celkom 2 479,01
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STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Zatriedenie stavby:
JKSO: haly pre vedu, kulturu a osvetu - ostatné
KS: 1261 Budovy na kultdru a verejnu zabavu
Rozpoctovy ukazovatel’ RU =1 537/30,1260 = 51,02 Eur/m?3
Koeficient konstrukcie: kx = 1,075 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie |[Cislo | Vypoéet ZP |zP [m?][Repr. | Vypocéet vysky (h) [h[m]
Nadzemné 1 28,00*12,40 347,2 Repr. (259,78*6,44+31,00*3,25+45,26*3,05)/347,20 15,5063
Nadzemné 2 2,50*12,40+3,65*12,40 76,26 (31,00*3,19+45,26*3,41)/76,26 3,3206
Priemerna zastavana plocha: (347,2) | 1 = 347,20 m?
Priemerna vyska podlazi: (347,2 *5,5063 + 76,26 * 3,3206) / (347,2 + 76,26) =5,11 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzep = 0,92 + (24 / 347,2) = 0,9891
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,40 + (3,60 /5,11) = 1,1045

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

x: . Cenovy podiel . Uprava podielu Cenovy podiel
Cislo Nazov RU [%] cpi Koef. Stand. ksi cpi * ksi hodnotenej
stavby [%]
Konstrukcie podla RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 0,90 6,30 6,41
2 Zvislé konStrukcie 17,00 0,95 16,15 16,40
3 Stropy 7,00 1,00 7,00 7,12
4 ZastreSenie bez krytiny 8,00 0,85 6,80 6,91
5 Krytina strechy 2,00 1,50 3,00 3,05
6 Klampiarske kon$trukcie 1,00 1,00 1,00 1,02
7 Upravy vnut. povrchov 7,00 1,00 7,00 7,12
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,25 3,75 3,81
9 Vnutorné ker. obklady 3,00 0,50 1,50 1,53
10 Schody 1,00 1,25 1,25 1,27
11 Dvere 4,00 0,65 2,60 2,64
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 6,00 1,25 7,50 7,63
14 Povrchy podlah 4,00 1,00 4,00 4,07
15 Vykurovanie 5,00 1,00 5,00 5,08
16 ElektroinStalacia 6,00 1,15 6,90 7,02
17 Bleskozvod 1,00 0,60 0,60 0,61
18 Vnutorny vodovod 3,00 0,50 1,50 1,53
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 0,50 1,50 1,53
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 1,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 0,50 2,00 2,03
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 4,00 1,00 4,00 4,07
Dalsie konstrukcie
26 Vzduchotechnika - - 6,00 6,10
27 Podhlady a ich kons$trukcia - - 3,00 3,05
ISpolu | 10000 | | 98,35 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =98,35/100 =0,9835
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,307 (4Q1996—1Q2016)

Koeficient vyjadrujiuci tzemny vplyv: kv =1,110
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Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kv * kzp * kv * kk * km  [Eur/m?]
VH =51,02 Eur/m3 * 2,307 * 0,9835 * 0,9891 * 1,1045 * 1,075 * 1,11
VH = 150,5766 Eur/m?3

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Cast B - kultdra s.€. 1029
na parc. KN ¢&. 13679, k.u.
Nové Mesto so
zohladnenim 1986 30 60 90 33,33 66,67
rekonstrukénych uprav v
rokoch 2005-2006... -
spolo¢enska €ast

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
\Vychodiskova hodnota 150,5766 Eur/m3 * 2479,01 m? 373 280,90
Technicka hodnota 66,67 % z 373 280,90 Eur 248 866,38

2.2.1.3 Cast C - administrativa s.¢. 1029 na parc. KN &. 13679, k.. Nové Mesto so
zohladnenim rekonstrukénych uprav v rokoch 2005-2006... - administrativna ¢ast’

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet | Obstavany priestor [m?]
Oz = (15,40*36,15-3,00*2,85-0,45*23,55)*0,30 161,27
Ov=(15,40*36,15-3,00*2,85-0,45*23,55)*3,25+(15,40*36,15-3,00*2,85)*3,19 3 495,71
Ot = (15,40*36,15-3,00*2,85)*0,40 219,26
Od = 3,40%6,40*6,30+2,15*9,50*3,50/2 172,83
Obstavany priestor stavby celkom 4 049,07

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Zatriedenie stavby:

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

Rozpoctovy ukazovatel’ RU =2 802 /30,1260 = 93,01 Eur/m?3

Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monoliticka beténova tycova)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie |Cislo | Vypocéet ZP | zP[m?] |Repr.] Vypoéet vysky (h) |h [m]
Nadzemné 1 15,40*36,15-3,00*2,85-0,45*23,55 537,56 Repr. 3,250 3,25
Nadzemné 2 15,40*36,15-3,00*2,85 548,16 Repr. 3,190 3,19
Priemerna zastavana plocha: (537,56 + 548,16) / 2 = 542,86 m?

Priemerna vyska podlazi: (537,56 * 3,25 + 548,16 * 3,19) / (537,56 + 548,16) = 3,22 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 542,86) = 0,9642

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10 / 3,22) = 0,9522
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Vypocéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

X . Cenovy podiel . Uprava podielu Cenovy podiel
Cislo Nazov RU [%] cpi Koef. Stand. ksi cpi * ks hodnotenej
stavby [%]
Konstrukcie podla RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 0,75 6,00 7,33
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 20,76
3 Stropy 9,00 0,90 8,10 9,90
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 0,90 6,30 7,70
5 Krytina strechy 2,00 0,90 1,80 2,20
6 Klampiarske kon$trukcie 1,00 1,00 1,00 1,22
7 Upravy vnut. povrchov 7,00 1,00 7,00 8,55
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,25 3,75 4,58
9 Vnutorné ker. obklady 2,00 0,60 1,20 1,47
10 Schody 3,00 0,50 1,50 1,83
11 Dvere 3,00 0,75 2,25 2,75
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,25 6,25 7,64
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,67
15 Vykurovanie 4,00 0,85 3,40 4,15
16 ElektroinStalacia 6,00 1,00 6,00 7,33
17 Bleskozvod 1,00 0,70 0,70 0,86
18 Vnutorny vodovod 3,00 0,50 1,50 1,83
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 0,50 1,50 1,83
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,60 1,20 1,47
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,20 0,60 0,73
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 0,30 1,80 2,20
ISpolu | 10000 | | 81,85 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =81,85/100=0,8185
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: kcu = 2,307 (4Q1996—1Q2016)
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: kv =1,110
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kv * kzp * kve * kk * km  [Eur/m?]

VH =93,01 Eur/m? * 2,307 * 0,8185 * 0,9642 * 0,9522 * 1,158 * 1,11
VH =206,8143 Eur/m?®

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zagiatok uzivania] V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Cast C - administrativa s.8.
1029 na parc. KN ¢&. 13679,
k.. Nové Mesto so
zohladnenim 1986 30 60 90 33,33 66,67
rekonstrukénych uprav v
rokoch 2005-2006... -
@administrativna €ast

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocéet Hodnota [Eur]
\Vychodiskova hodnota 206,8143 Eur/m?3 * 4049,07 m3 837 405,58
Technicka hodnota 66,67 % z 837 405,58 Eur 558 298,30
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2.2.1.4 Vyhodnotenie - Viacucéelovy objekt s.€. 1029 na parc. KN €. 13679, k.u. Nové Mesto so
zohladnenim rekonstrukénych uprav v rokoch 2005-2006...

Gislo Nazov Vychodiskova Technicka
hodnota [Eur] hodnota [Eur]
Cast A - administrativa s.¢. 1029 na parc. KN €. 13679, k.u. Nové Mesto
1. so zohladnenim rekonstrukénych udprav v rokoch 2005-2006... - 294 558,12 196 381,90

administrativno-vstupna ¢ast
Cast' B - kultra s.6. 1029 na parc. KN &. 13679, k.u. Nové Mesto so
2. zohladnenim rekons$trukénych Uprav v rokoch 2005-2006... - 373 280,90 248 866,38
spoloCenska Cast’
Cast C - administrativa s.¢. 1029 na parc. KN &. 13679, k.u. Nové Mesto

3. so zohladnenim rekonstrukénych udprav v rokoch 2005-2006... - 837 405,58 558 298,30
administrativna ast
|Spo|u 1 505 244,60 1 003 546,58

3.1. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY bez zohladnenia rekonstrukénych uprav v
rokoch 2005-2006...

a.) Analyza polohy nehnutelnosti:

Viacucelovy objekt s.&. 1029 postaveny na pozemku parc. KN €. 13679 sa nachddza v zastavanom uUzemi obce
Bratislava - mestskej Casti Nové Mesto, okres Bratislava lll., na okraji obytného utvaru, dany do uzivania v roku 1986.
Posudzovany objekt s prisluSenstvom je priamo pri hlavnej komunikacii. Orientacia miestnosti objektu je Ciasto¢ne
vyhodna a Ciasto€ne nevyhodna, €o sa tyka orientacie k svetovym stranam. Dopravné spojenie s centrom Bratislavy je
mestskou autobusovou dopravou do 15-20 min. V blizkom okoli sa nachadza zakladna obcianska vybavenost i vyS$Sia
obdianska vybavenost. Poloha objektu nema vplyv na dopyt po nehnutefnostiach v tejto lokalite. Dopyt po takomto type
nehnutelnosti je vyrazne nizsi v zavislosti na ponuke, aj vzhfadom na tom, Ze stavba je postavena na cudzom pozemku.
Stavba nie je zatazena nadmernou prasnostou a hluénostou z dopravy. V objekte pri obhliadke nebol zisteny vyskyt
konfliktnych skupin obyvatelstva.

b.) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost svojim stavebno-technickym prevedenim méze byt menSimi zasahmi do interiéru
uspdsobena na rézne ucely vyuzitia. V buducnosti sa neoCakavaju zmeny v blizkej okolitej zastavbe, ktoré ovplyvnia
hodnotu stavby. Objekt je pristupny cez pristupové chodniky a spevnené plochy. Stavba bola v ¢ase pred rekonstrukciou
priemerne udrziavana, v zlom stavebno-technickom stave, opotrebenie stavby je resp. bolo primerané jej veku.

Objekt je momentalne vyuzivany na komeréné ucely (administrativa, skladovanie priemyselnych tovarov, a pod).

c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pozemok na parcele KN ¢&. 13679 pod stavbou je evidovany na liste vlastnictva €. 477, CiZe nie je vo vlastnictve vlastnika
stavby.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie bol stanoveny hlavne s ohfadom na typ nehnutefnosti a sidlo. Vypocet
koeficientu polohovej diferenciacie je vykonany podla Metodiky stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb
vydanej Zilinskou univerzitou - Ustavom sudneho inZinierstva. Zdévodnenie jednotlivych koeficientov je uvedené priamo
v tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,50

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypoéet Hodnota
I. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
1. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,000
Ill. trieda Priemerny koeficient 0,500
V. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,275
V. trieda I1l. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
. . . Vaha Vysledok
Cislo Popis Trieda Kpoi Vi ¥(PDI*VI
1 Trh s nehnutel'nost'ami
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,050 13 0,65]
2 Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce IIl. 0,500 30 15,00
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti
nehnuvtelno§t vyzaduje okamzitu rozsiahlu opravu, V. 0,050 8 0.40
rekonstrukciu
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty administrativnej, obCianskej vybavenosti a sluzieb, I 1.000 7 700
bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod. ) ' ’
5 PrisluSenstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehnutelnosti M. 0,500 6 3,00
6 Typ nehnutelnosti
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska M. 0,500 10 5,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostato¢na ponu’ka pracovnych moznosti v mieste, 1,500 9 13.50
nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatelstva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatelstva 1. 1,000 6 6,00
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
onentacna} hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a Ciastocne m 0,500 5 2,50
nevhodna
10 Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% 1,500 6 9,00
11 Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
elekt’rlcka prlvajlfa, quovod, pripojka plynu, kanalizacia, I 1,000 7 7.00
telefén, spolo¢na anténa
12 Doprava v okoli nehnutelnosti
zeleznica, autobus a miestna doprava 1. 1,000 7 7,00
13 Obcianska vybavenost’ (Urady, skoly, zdrav., obchody,
sluzby, kultura)
krajsky L_Jrad, §ud, banka, danqu_ urad, vysoka skolgl, 1,500 10 15,00
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
Ziadne prirodné uUtvary v bezprostrednom okoli V. 0,050 8 0,40
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
bezny hluk a prasnost od dopravy 1. 1,000 9 9,00
16 Moznosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
bez zmeny 1. 0,500 8 4,00
17 Moznosti dalSieho rozsirenia
ziadna moznost rozSirenia V. 0,050 7 0,35
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
nehnutelnosti len Ciasto€ne vyuzitefné na prenajom V. 0,275 4 1,10
19 Nazor znalca
velmi problematicka nehnutelnost V. 0,050 20 1,00
ISpolu 180 | 106,90
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Néazov | Vypoéet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 106,9/ 180 0,594

\VSeobecna hodnota

VSHs = TH * kep = 783 436,20 Eur * 0,594

465 361,10 Eur




Znalecky posudok ¢. 142/2016 List¢. 19

3.1.2 KOMBINOVANA METODA bez zohladnenia rekonstrukénych Gprav v rokoch 2005-
2006...

3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Vynosova hodnota je stanovena metddou kapitalizacie od¢erpatelného zdroja poCas ¢asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom.

Urokova miera v sebe zahffia diskontnt sadzbu ECB (NBS) vo vyske 0,00 %, mieru rizika vo vySke 4,50 % a danové
zatazenie vo vyske 1,27 %. Predpokladana doba Uzitkovosti vzhladom na stav nehnutelnosti je 15 rokov.

Hruby vynos

Hruby vynos: je vypocitany za predpokladu 100 % prenajatia objektu ako sucin ro¢nej najomnej sadzby a mernej
jednotky (m? podlahovej plochy). Vzhfadom k tomu, Ze som nemal moznost nahliadnut do najomnych zmlav réznych
najomcov, najomné sadzby su urené s realne dosiahnutefnym najomnym v danej lokalite, ktoré je mozne riadnym
obhospodarovanim trvalo dosiahnut. Dosiahnutefné najomné sadzby sa pohybuju v danej lokalite (podla realitnych
novin a internetu) a v danom Standarde v rozpati

> od 1,50 do 3,00 EUR/m?, rok za skladové a ostatné priestory

> od 5,50 do 8,50 EUR/m?, rok za kancelarske a obchodné priestory.

Za neprenajatelné priestory sU uvazované aj priestory komunikaénych chodieb, trafostanice, strojovne VZT, merania
spotreby, schodisk, a priestory hygienickych zariadeni s pristupom zo spolo€nych priestorov ako celku.

Najomné Néjonlmé
Nazov Vypocet MJ [(Pocet MJ| MJ spolu

yp [Eur/MJ/rok] [Eupr Jrok]
Prenajom kancelarii s prislusenstvom 521,20*12 6 254,40 m?2 5,75 35 962,80
Prenajom spolocenskej saly a skladov s prisluSenstvom  750,52*12 9 006,24 m? 2,15 19 363,42
Hruby vynos spolu: | | | ] |  55326,22

Naklady

Naklady su uréené:

» odhadom z vychodiskovej hodnoty - dar z nehnutelnosti,

» odhadom z vychodiskovej hodnoty - poistenie objektu voéi Zivelnym pohromam...
» odhadom z vychodiskovej hodnoty - naklady na bezni opravu a Gdrzbu.

» odhadom na zéklade prenajatelnej plochy - spravne naklady

Ostatné naklady sa nepredpokladaju. Najomne sadzby su odvodené s dosiahnutelnych najomnych sadzieb v danej
lokalite, ktoré su uvadzané bez poplatkov za energie, upratovanie, straznu sluzbu a pod, ktoré su potom rozuctované
jednotlivym najomnikom podla prenajimanej plochy.

. — . . Naklad
Nazov vynalozeného nakladu Vypocet [Eur/rok]
Prevadzkové naklady
Dan z nehnutelnosti - odhad 0,25 % z 1 253 497,93 EUR 3 133,74
Néaklady na udrzbu | |
Naklady na beznu udrzbu - odhad 0,93 % z 1 253 497,93 EUR 11 657,53
Spravne naklady | |
Spravne naklady - sprava, prenajimanie 0,30 % z 1 253 497,93 EUR 3 760,49
Najom pozemkov | |
Najom za pozemok pod stavbou - odhad 8,00 EUR/m? * 1 084,00 m? 8 672,00
Naklady spolu: | | 2722376
Odhad straty
Odhad straty je uréeny vo vyske 35,00 % z hrubého vynosu
Nazov Vypodet [Esuﬁz'gk]
Odhad straty 35,00 % z 55 326,22 EUR 19 364,18

Odcerpatelny zdroj

Hruby vynos [Eur/rok] Naklady [Eur/rok] Odhad straty [Eur/rok] Odcefgﬂtr‘fr'gg] zdroj

55 326,22 27 223,76 19 364,18 8 738,28
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Vypocet vynosovej hodnoty

Doba uzitkovosti: 15r.

Zakladna urokova sadzba ECB: i = 0,00 %/rok

Miera rizika: r = 4,50 %/rok

Zat'azenie danou z prijmu: d = 1,27 %/rok

Urokova miera: u=0,00 + 4,50 + 1,27 = 5,77 %/rok
Kapitalizaény arokomer: k =5,77 /100 = 0,0577

Likvidaéna hodnota
Za likvida¢nu hodnotu je povazovana vSeobecna hodnota stanovena metédou polohovej diferenciacie znizena o naklady
spojené so zamyslanym predajom.

Nazov | Vypodéet | Spolu [Eur]
\VSH metddou poloh. difer. 465 361,10
Likvidaéné naklady: | |
Provizia, inzercia, reality a atd’. 8 000,00 EUR 8 000,00
Likvida&na hodnota: | | 457 361,10

Vynosova hodnota

Hv=oz+ LKL, _HL
@+KN*k (L+K"

(1+0,0577)15-1 , 457 361,10
(1 +0,0577)15%0,0577 (1 +0,0577)1°

HV =8 738,28 *

HV = 86 158,45 + 197 161,29 = 283 319,75 Eur

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Kombinacia je vykonana podla zasad uvedenych v prilohe €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. Vahy jednotlivych
hodnét su uréené s ohladom na vyrazny rozdiel medzi hodnotou vynosovou a technickou hodnotou v pomere HV : TH =
11:1 (podla USI Zilina). Tento pomer re$pektuje stav na trhu s nehnutefnostami tohto typu v danom mieste a &ase,
zaroven zohladfiuje vplyv typu a veku stavby.

Technicka hodnota stavieb (TH): 783 436,20 Eur
Vynosova hodnota (HV): 283 319,75 Eur
Uréenie vah podra USI:
Rozdiel:
_|TH-HV _ | 783 436,20 - 283 319,75 _

R= ‘—HV *100 = ‘ 283 319,75 *100 = 176,52%
Vaha technickej hodnoty: b=1
Véaha vynosovej hodnoty: a=11

VSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

x a*HV+b*TH
VSHS - a+b
* *
VSH. = (11 * 283 319,75) + (1 * 783 436,20) _ 324 996 12 Eur

S 11+1
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3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY bez zohladnenia rekonstrukénych Gprav v rokoch 2005-
2006...

Metéda vypocétu vSeobecnej hodnoty stavieb | Hodnota [Eur]
Metoda polohovej diferenciacie 465 361,10
Kombinovana metoda 324 996,12

Ako vhodna metdéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita kombinovana metéda

VSH stavieb = 324 996,12 Eur

3.2 STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY so zohPadnenim rekon&trukénych uprav v
rokoch 2005-2006...

a.) Analyza polohy nehnutelnosti:

Viacucelovy objekt s.&. 1029 postaveny na pozemku parc. KN €. 13679 sa nachadza v zastavanom uzemi obce
Bratislava - mestskej ¢asti Nové Mesto, okres Bratislava lll., na okraji obytného utvaru, dany do uzivania v roku 1986.
Posudzovany objekt s prisluSenstvom je priamo pri hlavnej komunikacii. Orientacia miestnosti objektu je Ciastocne
vyhodna a Ciasto¢ne nevyhodnad, €o sa tyka orientacie k svetovym stranam. Dopravné spojenie s centrom Bratislavy je
mestskou autobusovou dopravou do 15-20 min. V blizkom okoli sa nachadza zakladna obcianska vybavenost i vyS$Sia
obdianska vybavenost. Poloha objektu nema vplyv na dopyt po nehnutelnostiach v tejto lokalite. Dopyt po takomto type
nehnutelnosti je vyrazne niZ8i v zavislosti na ponuke, aj vzhladom na tom, Ze stavba je postavena na cudzom pozemku.
Stavba nie je zatazena nadmernou prasnostou a hluénostou z dopravy. V objekte pri obhliadke nebol zisteny vyskyt
konfliktnych skupin obyvatelstva.

b.) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost svojim stavebno-technickym prevedenim moéze byt menSimi zasahmi do interiéru
uspbsobena na rézne ucely vyuzitia. V buducnosti sa neoCakavaju zmeny v blizkej okolitej zastavbe, ktoré ovplyvnia
hodnotu stavby. Objekt je pristupny cez pristupové chodniky a spevnené plochy. Stavba bola v ¢ase pred rekonstrukciou
priemerne udrziavana, v zlom stavebno-technickom stave, opotrebenie stavby je resp. bolo primerané jej veku.

Objekt je momentalne vyuzivany na komeréné ucely (administrativa, skladovanie priemyselnych tovarov, a pod).

c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pozemok na parcele KN ¢&. 13679 pod stavbou je evidovany na liste vlastnictva €. 477, Cize nie je vo vlastnictve vlastnika
stavby.

3.2 STAVBY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie bol stanoveny hlavne s ohladom na typ nehnutelnosti a sidlo. Vypocet
koeficientu polohovej diferenciacie je vykonany podla Metodiky stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
vydanej Zilinskou univerzitou - Ustavom sudneho inZinierstva. Zdévodnenie jednotlivych koeficientov je uvedené priamo
v tabulke.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,50

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypoéet Hodnota
I. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
1. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,000
Ill. trieda Priemerny koeficient 0,500
V. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,275
V. trieda I1l. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

. . . Vaha Vysledok

Cislo Popis Trieda Kepi i ¥(PDI*VI
1 Trh s nehnutel'nost'ami

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,050 13 0,65]
2 Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce IIl. 0,500 30 15,00
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu 1. 1,000 8 8,00
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty administrativnej, obCianskej vybavenosti a sluzieb, I 1.000 7 700

bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod. ) ' ’
5 PrisluSenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti 1. 0,500 6 3,00
6 Typ nehnutelnosti

priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska M. 0,500 10 5,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostatocna ponu’ka pracovnych moznosti v mieste, 1,500 9 13,50

nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatelstva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatelstva 1. 1,000 6 6,00
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

onentacna} hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a Ciastocne m 0,500 5 2,50

nevhodna
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% . 1,500 6 9,00
11 Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, I 1,000 7 7.00

telefén, spolo¢na anténa
12 Doprava v okoli nehnutelnosti
zeleznica, autobus a miestna doprava 1. 1,000 7 7,00
Obcianska vybavenost’ (Urady, Skoly, zdrav., obchody,
sluzby, kultara)
krajsky urad, sud, banka, danovy urad, vysoka Skola,

13

nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb 1,500 10 15,00
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,050 8 0,40
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
bezny hluk a prasnost od dopravy 1. 1,000 9 9,00
16 Moznosti zmeny v zastavbe - tzemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
bez zmeny 1. 0,500 8 4,00
17 Moznosti dalSieho rozsirenia
ziadna moznost rozSirenia V. 0,050 7 0,35
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
bezny prengjom nehnutelnosti 1R 0,500 4 2,00
19 Nazor znalca
problematicka nehnutelnost V. 0,275 20 5,50
ISpolu | 180 | 119,90
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Néazov | Vypoéet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 119,9/ 180 0,666
I\VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 1 003 546,58 Eur * 0,666 668 362,02 Eur
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3.2.2 KOMBINOVANA METODA so zohladnenim rekonstrukénych tiprav v rokoch 2005-2006...

3.2.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Vynosova hodnota je stanovena metédou kapitalizacie odCerpatelného zdroja pocas €asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom.

Urokova miera v sebe zahffia diskontn sadzbu ECB (NBS) vo vyske 0,00 %, mieru rizika vo vyske 4,50 % a dariové
zatazenie vo vyske 1,27 %. Predpokladana doba uzitkovosti vzhfadom na stav nehnutelnosti je 15 rokov.

Hruby vynos

Hruby vynos: je vypocCitany za predpokladu 100 % prenajatia objektu ako sucin ro¢nej najomnej sadzby a mernej
jednotky (m? podlahovej plochy). Vzhfadom k tomu, Ze som nemal mozZnost nahliadnut do najomnych zmldv réznych
najomcov, najomné sadzby su ur€ené s realne dosiahnutelnym najomnym v danej lokalite, ktoré je mozZne riadnym
obhospodarovanim trvalo dosiahnut. Dosiahnutefné najomné sadzby sa pohybuju v danej lokalite (podla realithych
novin a internetu) a v danom Standarde v rozpati

> od 1,50 do 3,00 EUR/m?, rok za skladové a ostatné priestory

> 0d 5,00 do 8,50 EUR/m?, rok za kancelarske a obchodné priestory.

Za neprenajatelné priestory sU uvazované aj priestory komunikaénych chodieb, trafostanice, strojovne VZT, merania
spotreby, schodisk, a priestory hygienickych zariadeni s pristupom zo spolo€nych priestorov ako celku.

Najomné [Najomné spolu

Nazov Vypocet MJ | Pocet MJ | MJ [Eur/MJ/rok] [Eur/rok]
Prenajom kancelarii s prislusenstvom 742,21*12 8906,52 m?2 6,50 57 892,38
Prenajom spolocenskej saly a skladov s 420 36%12 504432 m2 235 11 854.15
prislusenstvom ' ' ' '
Prenajom kancelarii (klub déchodcov) s 80.01*12 96012 m? 500 4 800,60
prisluSenstvom ' ' ' '
Hruby vynos spolu: | | 74 547,13

Naklady

Naklady su uréené:

» odhadom z vychodiskovej hodnoty - daf z nehnutelnosti,

» odhadom z vychodiskovej hodnoty - naklady na bezni opravu a Gdrzbu.
» odhadom na zaklade prenajatelnej plochy - spravne naklady

Ostatné naklady sa nepredpokladaju. Najomne sadzby su odvodené s dosiahnutelnych najomnych sadzieb v danej
lokalite, ktoré su uvadzané bez poplatkov za energie, upratovanie, straznu sluzbu a pod, ktoré su potom rozuctované
jednotlivym najomnikom podla prenajimanej plochy.

> poistenie objektu vogi Zivelnym pohromam... hradi ndjomca...

Nazov vynalozeného nakladu Vypocet [g:rljlrz?(]

Prevadzkové naklady
Dan z nehnutelnosti - odhad 0,25 % z 1 505 244,60 EUR 3 763,11
Néaklady na udrzbu | |
Naklady na beznu udrzbu - odhad 0,80 % z 1 505 244,60 EUR 12 041,96
Spravne naklady | |
Spravne naklady - sprava, prenajimanie 0,45 % z 1 505 244,60 EUR 6 773,60
Najom pozemkov | |
Najom za pozemok pod stavbou - odhad 8,00 EUR/m? * 1 084,00 m? 8 672,00
Naklady spolu: | | 31 250,67
Odhad straty
Odhad straty je uréeny vo vyske 25,00 % z hrubého vynosu

Nazov Vypocet ISpqu [Eur/rok]
Odhad straty 25,00 % z 74 547,13 EUR 18 636,78

Odcerpatelny zdroj

Hruby vynos [Eurlrok] | Naklady [Eur/roK] Odhad straty [Eur/rok] Odcefgitr‘fr';lz’]z‘“°‘

74 547,13 31 250,67 18 636,78 24 659,68
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Vypocet vynosovej hodnoty

Doba uzitkovosti:

Zakladna urokova sadzba ECB:
Miera rizika:

Zat'azenie danou z prijmu:
Urokova miera:

Kapitalizaény arokomer:

List¢. 24

15r.

i = 0,00 %/rok

r = 4,50 %/rok

d =1,27 %/rok

u=0,00+4,50+ 1,27 = 5,77 %/rok
k =5,77 /100 = 0,0577

Likvidaéna hodnota
Za likvida¢nu hodnotu je povazovana vSeobecna hodnota stanovena metédou polohovej diferenciacie znizena o naklady
spojené so zamyslanym predajom.

Nazov | Vypoéet | Spolu [Eur]
\VSH metddou poloh. difer. 668 362,02
Likvidaéné naklady: | |
Provizia, inzercia, reality a atd'. 10 000,00 EUR 10 000,00
Likvida&na hodnota: | | 658 362,02

Vynosova hodnota

v =ozxdkO-1  HL
@+KN*k (L+K"

(1+0,0577)15-1 , 658 362,02
(1 +0,0577)15%0,0577 (1 +0,0577)1°

HV = 24 659,68 *

HV =243 141,66 + 283 809,68

526 951,34 Eur

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Kombinacia je vykonana podla zasad uvedenych v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. Vahy jednotlivych
hodnét su uréené s ohladom na vyrazny rozdiel medzi hodnotou vynosovou a technickou hodnotou v pomere HV : TH =
10,04:1 (podra USI Zilina). Tento pomer re$pektuje stav na trhu s nehnutelnostami tohto typu v danom mieste a &ase,
zéroven zohladriuje vplyv typu a veku stavby.

Technicka hodnota stavieb (TH): 1 003 546,58 Eur
Vynosova hodnota (HV): 526 951,34 Eur
Ur&enie vah podra USI:
Rozdiel:
TH - HV 11003 546,58 - 526 951,34 _

R= ‘ oy | 100 = ‘ 526 951,34 *100 = 90,44%
Véaha technickej hodnoty: b=1
Véaha vynosovej hodnoty: a=10,04

VSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

& a*HvV+b*TH
V8H = e
<. _ (10,04 * 526 951,34) + (1 * 1 003 546,58) B
VSHg = 1004+ 1 = 570 121,20 Eur
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3.2.3 VYBER VHODNEJ METODY so zohladnenim rekonstrukénych tprav v rokoch 2005-2006...

Metéda vypocétu vSeobecnej hodnoty stavieb | Hodnota [Eur]
Metoda polohovej diferenciacie 668 362,02
Kombinovana metéda 570 121,20

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita kombinovana metéda

VSH stavieb = 570 121,20 Eur
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III. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

> Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov bola stanovena metédou polohovej diferenciacie a kombinovanou
metoédou:

Vysledok dosiahnuty metddou polohovej diferenciacie je vyrazne nizsi od vysledku dosiahnutého kombinovanou

metddou. Tento rozdiel vyjadruje rozdielnost vstupnych udajov pouzitych pri ohodnoteni. Vzhladom na umiestnenie

objektu, pristupnost, jeho dispozi¢né, architektonické rieSenie, stavebno-technicky stav, vSeobecna hodnota stanovena

kombinovanou metédou objektivnejSie vystihuje vSeobecnu hodnotu predmetnej stavby v danom mieste a Case pri jej

pripadnom poctivom predaji v beznom obchodnom styku.

2.1. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY pozemkov a stavieb stanovenej podra vyhlasky

MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni hodnoty majetku bez zohladnenia rekonstrukénych uprav v rokoch 2005-
2006...:

Vseobecna hodnota

Nazov [Eur]
Stavby
\Viacucelovy objekt s.¢. 1029 na parc. KN ¢. 13679, k.u. Nové Mesto bez zohlFadnenia 324 996.12
rekonstrukénych uprav v rokoch 2005-2006... '
Spolu VSH 324 996,12

Zaokriahlena VSH spolu 325 000,00

Slovom: Tristodvadsatpattisic Eur

2.2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY pozemkov a stavieb stanovenej podfa vyhlasky

MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni hodnoty majetku so zohlfadnenim rekonstrukénych uprav v rokoch 2005-
2006... (skutkovy stav):

Vseobecna hodnota

Nazov [Eur]
Stavby
Viacucelovy objekt s.¢. 1029 na parc. KN ¢. 13679, k.u. Nové Mesto so zohladnenim 570 121.20
rekonstrukénych uprav v rokoch 2005-2006... (skutkovy stav) '
Spolu VSH 570 121,20

Zaokriihlena VSH spolu 570 000,00

Slovom: Patstosedemdesiattisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Vlastnik stavby nie je vlastnikom pozemku pod touto stavbou, €o je nepriaznivou skuto€nostou, ktora ovplyviiuje zaujem
o nehnutelnost pri pripadnom prevode.

V Bratislave dna 4.5.2016 Ing. Peter Vinkler
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IV. PRILOHY

YV V VYV

YV V VYV V

Objednavka znaleckého posudku €. 143/2016 zo dha 13.04.2016.

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 2382-Ciasto¢ny k.u. Nové Mesto, zo dia 03.05.2016, vytvoreny
cez katastralny portal GKU Bratislava.

Koépia z katastralnej mapy, mapovy list €. 7-8/33, k.U. Nové Mesto, zo dfia 03.05.2016, vytvoreny cez katastrainy
portal GKU Bratislava.

Rozhodnutie &islo: UPA-4546-154/24/84 o umiestneni stavby &. 4017 "Integrovaného spolodensko- obchodného
strediska" na Casti parciel: 13675/1, 13675/2 a 13679, kat. tzemie Nové Mesto v obvode Bratislava Ill. v Mierovej
koldnii na Chemickej ulici zo dria 23.10.1984.

Zapisnica zo drnia 16.11.1984 na Chemickej ulici vo veci vydania stavebného povolenia na stavbu "Integrované
spoloéensko- obchodné stredisko" - Dom kultury, odborom vystavby a uzemného planovania Bratislava .
Kolaudaéné rozhodnutie 8. UKaSP-2006/1397-AMI zo diia 03.11.2006 o povoleni uZivania stavby "spolodenské
stredisko - stavebné Upravy" na Chemickej ul. €. 1, Bratislava na parc. ¢. 13679, k.u. Nové Mesto...

ZmenSena Cast' projektovej dokumentacie stavby "Integrovaného spolocensko- obchodného strediska" z datumom
X.1984 v rozsahu - |. NP, II. NP a pozdizny rez.

Fotodokumentacia stavu pred rekonstrukciou a v skutkovom stave...
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37 01 00 Pozemné
stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, eviden¢né Cislo znalca: 913 776.

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym &islom 142/2016 znaleckého dennika €. 1.

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujem podfa vyucétovania na zéklade dokladu €. 142/2016.



