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Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 137/2024

. UVOD

1.Uloha znalca: Stanovenie veobecnej hodnoty budovy pre $kolstvo stip.&.3127 na parc.£.2796 , vratane
prisluSenstva, katastralne dzemie Petrzalka, obec Bratislava -m.¢.Petrzalka, okres Bratislava V.

2. Uéel znaleckého posudku: Podklad pre pravne tkony.
3. Datum vyziadania posudku: 30.10.2024.
4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 07.06.2010.

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1 Dodané objednavatel'om :

Objednavka 137/2024 (0bj.¢.:0368/24/E0) zo diia 30.10.2024

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.3192-¢iasto¢ny, zo dita 03.10.2024, katastralne izemie
Petrzalka, obec Bratislava -m.¢.Petrzalka, okres Bratislava V.

Koépia z katastralnej mapy, zo diia 07.11.2024, katastralne izemie Petrzalka, obec Bratislava -m.¢.Petrzalka,
okres Bratislava V.

Znalecky posudok ¢.16/2010 (znalec Dr.Ing. Roman Chotar, Heckova 8, 831 51) - vek stavieb.

Podorysna schéma budovy pre Skolstvo s.¢.3127 na p.¢.2796

Fotodokumentacia z roku 2010

5.2 Obstarané znalcom :

Zameranie a obhliadka skutkového stavu

Fotodokumentacia

6. Osobitné poziadavky objednavatel'a:
Stanovenie VSH budovy k datumu 07.06.2010 - pévodna stavba. (technicky stav k datumu 07.06.2010,

koeficienty k ddtumu obhliadky).

7.Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budi konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskovd hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotend stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znadmych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 3. §tvrtrok 2022.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urfena linearnou metédou.
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Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

Metbda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny stubor asporn troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu),

Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je zaloZeny na
vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
budicich odcerpatel'nych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia alebo Kkapitalizaciou buducich
odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

Metoda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metédy:

Metbda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny stubor aspon troch

pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti

porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

Vynosova metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovad hodnota pozemkov sa vypocita

kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia),

Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej

diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8.Pouzité predpisy :

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

majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z.z., vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z., vyhlasky ¢. 47/2009 Z.z., vyhlasky ¢.

254/2010 Z.z.avyhlasky ¢.213/2017 Z.z., 282/2018 Z.z..

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmendach, ndhradach vydavkov
a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich predpisov

e Zakon ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v zneni neskors$ich predpisov

e STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

o Vyhlaska Federadlneho Statistického turadu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy

e Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb

¢ Indexy cien stavebnych prac, SU SR

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Zbornik prednaSok zo semindara k vyhlaSke Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni v§eobecnej hodnoty v zneni vyhlasok MS SR ¢. 626/2007 Z.z., ¢. 605/2008 Z.z., ¢. 47 /2009 Z.z. a C.
254/2010 Z.z.,,213/2017,282/2018 Z.z..

Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoétov do CU IV.$tvrtrok 2024 spracované pomocou pomeru

indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb.

Strana 3



Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 137/2024

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Identifikacia pouzitej metodiky:

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku. Ohodnotenie je v stilade s jej prilohou
¢.3. Vo vypocte st pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené
v " Metodike vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-
3). Pouzita je metéda polohovej diferenciacie. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat,
pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Vypocet
vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v
Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

1.List vlastnictva ¢.3192- ¢iasto¢ny, vytvoreny cez katastralny portal, dita 03.10.2024, katastralne Gzemie

Petrzalka, obec Bratislava - Petrzalka, okres Bratislava V.

A. Majetkova podstata:

Stavby:

Stavba Krasnohorska 14 sip.¢.3127 na parc.¢.2796

Pravny vztah k pozemku parc.¢.2796 pod stavbou s.¢.3127 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 6139.

Druh stavby: 11 Budova pre Skolstvo, na vzdelavanie a vyskum

B.Vlastnici:

1. v podiele 1/1 Bratislavsky samospravny kraj, Sabinovska 16, Bratislava, PSC 820 05, SR
1€0:36063606

Titul nadobudnutia

Zapisany na LV ¢.3192 zo diia 03.10.2024, kory je sucastou prilohovej ¢asti.

Iné tidaje: Ziado$t o zmenu sidla podla R-206/06- Vz 5786,/06

Poznamky: Bez zapisu

C. Tarchy:

Bez zapisu.

D.Iné udaje:

Zapisané na LV ¢.3192 zo diia 03.10.2024, kory je stcastou prilohovej ¢asti.

c) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutkovym stavom: Poskytnuta dokumentacia bola
porovnand so skutkovym stavom. Neboli zistené rozdiely. Pravna dokumenticia je v stlade so skutkovym
stavom. Stavba sup.€.3127 na parc.¢.2796 je zapisana na LV ¢.3192 zo dita 03.10.2024 a zakreslené v
katastralnej mape v zmysle skutkového stavu overeného obhliadkou. Stavebné povolenie, Kolauda¢né
rozhodnutie ani komplexna projektova dokumenticia neboli predloZzené. Stavba je uzivana od roku 1982. Vek
stavby som cerpal z predloZeného Znaleckého posudku 16/2021 zo dna 07.06.2010 (znalec Dr.Ing.Roman
Chotar, Heckova 8, 831 51 Bratislava).

d) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré su v stilade s vlastnickymi dokladmi:
Stavby:

Budova Krasnohorska 14 sup.¢.3127 na parc.¢.2796

Vonkajsie upravy

€) Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti :
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dila 30.10.2024 za tcasti znalca a zastupcu
objednavatela.

f) Datum rozhodujtci pre zistenie stavebno-technického stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti:
07.06.2010.

g) Vymenovanie jednotlivych oceniovanych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie su vlastnicky podlozené:
Neboli zistené.
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2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Budova Krasnohorska 14 sup.¢.3127 na p.¢.2796

POPIS STAVBY

Dispozicia: DvojpodlaZny objekt bez podpivnicenia bol pévodne vyuZzivany ako $kdlka, potom ako vyssia
odborna $kola pri obchodnej akadémii. Objekt je Cleneny: vstup do objektu, chodby, schodiska, poslucharne,
ucebne, kancelarie ucitel'ského zboru, sklady, kuchyna, socidlne zazemia, jedalen, atrium. Objekt je k datumu
oceneia v pévodnom stave s nutnostou komplexnej rekonstrukcie.

Konstrukéné vyhotovenie: Ocel'obetonovy montovany skelet s osovym rozponom 6,00 m, zaklady tvoria
Zelezobeténové patky a pasy s izolaciou proti zemnej vlhkosti. Zvislé nosné konStrukcie tvori montovany
ocel'obetonovy skelet, obvodové a deliace konstrukcie st z pérobetédnovych dielcov hribky do 40,00 cm. Stropy
su prefabrikované ocel'obeténové panely s rovnym podhl'adom Spiroll. Schodisko ocel'obeténové vojramenné s
povrchom z pVC. VonkajSie omietky striekané zdrsnené, vnitorné omietky striekané hladké poskodené. Strecha
je plocha jednoplastova s krytinou z asfaltovych natavovacich pasov poskodena. Klampiarske konstrukcie z
pozinkovaného plechu. Okna p6vodné drevené zdvojené poskodené. Interiérové dvere drevené prevazne plné,
vstupné dvere drevené. Podlahy cementové s keramickym povrchom, PVC a textilie. Vykurovanie ustredné
radiatory liatinové ¢lankové a TUV pripravovana v plynovej kotolni mimo objektu.Obklady v socialnom zazemi
keramické. Stavba je napojena na bleskozvod, vodovod, elektricky rozvod, kanalizaciu, plynovod. Dlhodobo bez
vyuzitia o sa prejavilo ne jej technickom stave v roku 2010.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 80131 budovy materskych kol
KS: _1263 Skoly, univerzity a budovy na vzdelavanie
OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
0z= ((25,60*31,35)-(18,10*12,40)+(12,40*18,90)+(37,55%13,50)+(13,90%23,80))*0,30 495,07
Ovl = ((25,60*31,35)-(18,10*12,40)+(12,40*18,90)+(37,55*13,50)+(13,90*23,80))*3,30 5 445,74
ovll = ((25,60*31,35)-(18,10%12,40)+(12,40%18,90)+(37,55*13,50)+(13,90*23,80))*3,30 5 445,74
Ot= ((25,60*31,35)-(18,10%12,40)+(12,40*18,90)+(37,55*13,50)+(13,90*23,80)) *0,30 495,07
Obstavany priestor stavby celkom 11 881,62

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU=2375/30,1260 = 78,84 €/m3
Koeficient konstrukcie: kx = 1,158 (monoliticka beténova tycova)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu:

Podlazie Cislo Vypocet ZP ZP [m2] Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
((25,60*31,35)-
Nadzemné 1 (18,10*12,40)+(12,40*18,90)+(37, 1650,23 Repr. 3,30 3,3
55%13,50)+(13,90%23,80))
((25,60*31,35)-
Nadzemné 2 (18,10%12,40)+(12,40*18,90)+(37, 1650,23 Repr. 3,30 3,3
55%13,50)+(13,90*23,80))
Priemerna zastavana plocha: (1650,23 + 1650,23) / 2 =1650,23 m?
Priemerna vyska podlazi: (1650,23 *3,3 +1650,23 * 3,3) / (1650,23 + 1650,23) = 3,30 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp =0,92 + (24 / 1650,23) = 0,9345
Koeficient vplyvu konstrukénej vy$ky podlazi objektu: kve=0,30 + (2,10 / 3,3) = 0,9364
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
. . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Ce&‘g‘fﬁ;l])(;dl_el Koef. Stand. ksi Uprzzv?*pl(::lelu hodnotenej
ol cpi pi " KSi stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 1,00 7,00 9,93
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2 Zvislé konstrukcie 19,00 0,90 17,10 24,24
3 Stropy 11,00 0,40 4,40 6,24
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 0,70 4,20 5,96
5 Krytina strechy 2,00 0,50 1,00 1,42
6 Klampiarske konStrukcie 1,00 0,80 0,80 1,13
7 Upravy vnutornych povrchov 7,00 0,80 5,60 7,94
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 0,80 2,40 3,40
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 2,84
10 Schody 3,00 1,00 3,00 4,26
11 Dvere 3,00 0,90 2,70 3,83
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 0,90 4,50 6,38
14 Povrchy podlah 2,00 0,90 1,80 2,55
15 Vykurovanie 4,00 0,30 1,20 1,70
16 Elektroinstalécia 5,00 0,50 2,50 3,55
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,42
18 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,84
19 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,84
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,42
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyi 2,00 0,20 0,40 0,57
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,30 0,90 1,28
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 0,50 3,00 4,26
Spolu 100,00 70,50 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=70,50/100=0,7050
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv = 1,04
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kv * kzp * kve * kx * kv  [€/m3]
VH =78,84 €/m3* 3,815 *0,7050 * 0,9345 * 0,9364 * 1,158 * 1,04
i VH = 223,4667 €/m3
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Sl?}gg.\éig;ér?:;}.lg;;l;iy} 1982 42 38 80 52,50 47,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 223,4667 €/m3*11881,62 m3 2 655 146,41
Technicka hodnota 47,50 %z 2 655 146,41 € 1261 194,54

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Oplotenie na parc.¢.2797

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie

KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel

1. Z3aklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 320,00m 700 23,24 €/m
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2. Podmurovka:

beténova monoliticka alebo prefabrikovana 320,00m 926 30,74 €/m

Spolu: 53,98 €/m

3. Vypln plotu:

z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tyCoviny v rame 528,00m? 435 14,44 €/m
4. Plotové vrata:

b) kgvové s drotenou vypliiou alebo z kovovych 2 ks 7505 249,12 €/ks

profilov
5. Plotové vratka:

b) kgvové s drotenou vypliiou alebo z kovovych 2 ks 3890 129,12 €/ks

i profilov
Dizka plotu: 320,00 m
Pohl'adova plocha vyplne: 320,00*1,65 = 528,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: kv =1,04
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Oplotenie na parc.¢.2797 1982 42 8 50 84,00 16,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

(320,00m * 53,98 €/m + 528,00m? * 14,44 €/m?2 + 2ks * 249,12

Vychodiskova hodnota €/ks + 2ks * 129,12 €/ks) * 3,815 * 1,04 101 786,40
Technické hodnota 16,00 % z 101 786,40 € 16 285,82
2.2.2 Vodovodna pripojka stavby na p.¢.2796
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie
Polozka: 1.2.d) Pripojka vody DN 80 mm, vratane navftavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1950/30,1260 = 64,73 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 10,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kv = 1,04
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vodovodnd pripojka stavby 1982 42 8 50 84,00 16,00
na p.¢.2796
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * 64,73 €/bm * 3,815 * 1,04 2 568,23
Technicka hodnota 16,00 % z 2 568,23 € 410,92

2.2.3 Kanaliza¢na pripojka na p.¢.2796

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kdéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.d) Pripojka kanalizacie DN 250 mm
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Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1370/30,1260 = 45,48 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 12,50 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,815
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,04
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Kanalizatnd pripojka na 1982 42 18 60 70,00 30,00
p-¢.2796
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12,5bm * 45,48 €/bm * 3,815 * 1,04 2 255,58
Technickd hodnota 30,00 9%z 2 255,58 € 676,67
2.2.4 Elektricka pripojka na p.¢.2796
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.x) kablova pripojka zemna Cu 4*35 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 610/30,1260 = 20,25 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 12,15 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 25,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =3,815
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,04
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Elektricld pripojka na 1982 42 18 60 70,00 30,00
p-¢.2796
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 25 bm * (20,25 €/bm + 0 * 12,15 €/bm) * 3,815 * 1,04 2 008,60
Technicka hodnota 30,00% z 2 008,60 € 602,58
2.2.6 Plynova pripojka na p.c.2796
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 5 Plynovod
Kéd KS: 2221 Miestne plynovody
Kéd KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.4. Pripojka plynu DN 80 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 680/30,1260 = 22,57 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km = 1,04
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Plynova pripojka na 1982 42 18 60 70,00 30,00
p-€.2796
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15bm * 22,57 €/bm * 3,815 * 1,04 1 343,23
Technicka hodnota 30,00%z1343,23 € 402,97
2.2.7 Spevnené plochy- okapové chodniky na p.¢.2796
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie
Kaéd KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 108,54 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 3,815

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,04

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Spevnené plochy- okapové
chodniky na p.¢.2796 1982 42 18 60 70,00 30,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 108,54 m2 ZP * 8,63 €/m2 ZP * 3,815 * 1,04 3716,45
Technicka hodnota 30,00%z371645 € 111494
2.2.8 Spevnené plochy- chodniky na p.¢.2796
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie
Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.6. Plochy s povrchom asfaltovym

Polozka: 8.6.a) Liaty asfalt hr. 30 mm, podklad beténovy obal'ované kamenivo
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 450/30,1260 = 14,94 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 185,00*1,50 =277,5 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kv =1,04

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Spevnené plochy- chodniky 1982 42 18 60 70,00 30,00
na p.¢.2796

Strana 9



Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 137/2024

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 277,5m2ZP * 14,94 €/m2 ZP * 3,815 * 1,04 16 449,07
Technickd hodnota 30,00 % z 16 449,07 € 4 934,72

2.2.9 Spevnené plochy- atrium na p.¢.2796

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym

Polozka: 8.3.c) Terazzové dlazdice - kladené do malty na podklad. betén
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 720/30,1260 = 23,90 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 12,00%¥12,00 = 144 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =3,815

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,04

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Spevnené plochy- dtrium 1982 42 18 60 70,00 30,00
na p.¢.2796
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 144 m2ZP * 23,9 €/m2 ZP * 3,815 * 1,04 13 654,89
Technicka hodnota 30,00 %z 13 654,89 € 4096,47
2.2.10 Spevnené plochy-vonkajsSie terasy na p.c.2796
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikicie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym
Polozka: 8.3.c) Terazzové dlazdice - kladené do malty na podklad. bet6n
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 720/30,1260 = 23,90 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 278,90 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 1,04
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia lineArnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Spevnené plochy-vonkajsie 1982 42 18 60 70,00 30,00
terasy na p.c.2796
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 278,9 m2ZP * 23,9 €/m2 ZP * 3,815 * 1,04 26 446,87
Technicka hodnota 30,00 % z 26 446,87 € 7 934,06
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Budova Krasnohorska 14 stp.¢.3127 na p.c.2796 2 655 146,41 1261 194,54
Oplotenie na parc.¢.2797 101 786,40 16 285,82
Vodovodna pripojka stavby na p.¢.2796 2 568,23 410,92
Kanaliza¢na pripojka na p.¢.2796 2 255,58 676,67
Elektricka pripojka na p.c.2796 2 008,60 602,58
Plynova pripojka na p.¢.2796 1343,23 402,97
Spevnené plochy- okapové chodniky na p.¢.2796 371645 111494
Spevnené plochy- chodniky na p.¢.2796 16 449,07 4 934,72
Spevnené plochy- atrium na p.¢.2796 13 654,89 4 096,47
Spevnené plochy-vonkajsie terasy na p.¢.2796 26 446,87 7 934,06
Celkom: 2825 375,73 1297 653,69

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti: Nehnutel'nosti sa nachadzaju v Hlavnom meste SR Bratislava v mestskej
Casti Petrzalka. Lokalita je povazovana za obytnu zénu, v zastavanom tzemi mesta, s pristupom po spevnenej
asfaltovej komunikacii (ul.Rovniankova). Mesto ma cca 480000 obyvatel'ov, komplexnu siet obchodov a sluZieb,
nachadzaju sa tu ministerstva, krajsky a mestské urady, kultirne zariadenia, Sportové aredly, posSty, materské,
zakladné stredné a vysoké Skoly, vybudovany je verejny vodovod, plynovod, kanalizacia, elektricky rozvod a
telekomunikacnd, kablova a teplonosna siet. Pracovné moznosti v meste si vyborné, nezamestnanost je okolo
5%. Realitny trh je v ocefiovanej ¢asti mesta je slaby, o budovy oceilovaného charakteru je maly zaujem zvlast ak
st dlhodobo nevyuZzivané, poskodené a bez tdrzby. Miesto nie je zatazZené negativnymi vplyvmi. V ocefiovanej
lokalite sa nevyskytuju zariadenia, ktoré by produkovali $kodlivé exhalaty. V blizkosti sa nachddza mestska
autobusova doprava, zakladné obcianske vybavenie, jazda autom do centra cca 10.minut. Hlavnou oceniovanou
nehnutelnostou sii samostatne stojaca budova Krasnohorska 14 sip.¢.3127 na parc.¢.2796.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti: Nehnutel'nost nebola k ditumu ocenenia vyuzivana na ucel zriadenia,bola
v pévodnom stave, dlhodobo bez vyuZitia v zlom technickom stave, ktoré zabezpecuje jej plné vyuzitie.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti: Nehnutelnost nebola k ditumu

ocenenia po technickej stranke schopna ako celok plnit uc¢el na ktory bola postavena. Nehnutel'nost je zatazené
tarchami. Nie st zndme iné rizika spojené vyuzivanim nehnutelnosti.

d) Zddévodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie: Priemerny koeficient polohovej diferenciacie
je stanoveny v stilade s " Metodikou vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI ZU v
Ziline (ISBN...) vzhl'adom na vel'’kost' a charakter sidelného ttvaru, polohu, typ nehnutel'nosti, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie
0,60.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota

I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,200
I11. trieda Priemerny Kkoeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Ill. triedy 0,330
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Vaha Vysledok

Cisl Popis/Zddévodneni Tried k
islo opis/Zdovodnenie rieda PDI - Keor*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 1L 0,600 13 7,80
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 1L 0,600 30 18,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 nehnutel'nost vyzaduje okamZitd rozsiahlu opravu, V. 0,060 8 0,48
rekonstrukciu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 1,800 7 12,60
objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutelnosti
5 1L 0,600 6 3,60
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 nevhodny - obchodny a prevadzkovy objekt s nevhodnym IV. 0,330 10 3,30
dispozi¢nym rieSenim pre dany tcel vyuzitia
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L. 1,800 9 16,20
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 1L 0,600 6 3,60
vysoka hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 orient4cia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,600 5 3,00
nevhodna
Konfiguracia terénu
10 L. 1,800 6 10,80
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL. 1,200 7 8,40
telefén, spolo¢na anténa
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 L 1,200 7 8,40
Zeleznica, autobus a miestna doprava
Obc¢ianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultara)
krajsky urad, sud, banka, dafiovy drad, vysoka skola,
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb

13 L. 1,800 10 18,00

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 i Iv. 0,330 8 2,64
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby 1. 1,200 9 10,80
bezny hluk a prasnost od dopravy
MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. II1. 0,600 8 4,80
bez zmeny

Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 e V. 0,060 7 0,42
Zladna moznost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 , V. 0,060 4 0,24
nehnutel'nosti bez vynosu

Nazor znalca
19 L IV. 0,330 20 6,60
problematicka nehnutelnost

Spolu 180 139,68
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =139,68/ 180 0,776
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 1 297 653,69 € * 0,776 1006979,26 €

[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Nehnutel'nost je ¢iasto¢ne vyuZzivané na ucel zriadenia, je v povodnom stave s najnutnej$imi rekonstrukciami
vykonanymi tak aby boli mozné vyuZitia v zmysle technického stavu, v prostredi, ktoré zabezpecuje jej plné
vyuzitie. Nehnutel'nost je po technickej stranke schopna ako celok plnit ticel na ktory bola postavena.
Nehnutel'nost nie je zataZené tarchami. Nie st zname iné rizika spojené vyuzivanim nehnutel'nosti.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Budova Krasnohorska 14 stp.¢.3127 na p.¢.2796 978 686,96
Oplotenie na parc.c.2797 12 637,80
Vodovodna pripojka stavby na p.¢.2796 318,87
Kanalizac¢na pripojka na p.¢.2796 525,10
Elektricka pripojka na p.¢.2796 467,60
Plynova pripojka na p.¢.2796 312,70
Spevnené plochy- okapové chodniky na p.¢.2796 865,19
Spevnené plochy- chodniky na p.¢.2796 3 829,34
Spevnené plochy- atrium na p.¢.2796 3178,86
Spevnené plochy-vonkajsie terasy na p.¢.2796 6 156,83
Vseobecna hodnota celkom 1006 979,26
Vseobecna hodnota zaokruhlene 1010 000,00

Vseobecna hodnota slovom: Jedenmiliondesattisic Eur

Komarno 08.11.2024 Ing. Oto Pison

[V. PRILOHY

Objednavka 137/2024 (0bj.¢.:0368/24/E0) zo diia 30.10.2024

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.3192-c¢iasto¢ny, zo dna 03.10.2024, katastralne tizemie
Petrzalka, obec Bratislava -m.¢.Petrzalka, okres Bratislava V.

Koépia z katastralnej mapy, zo diia 07.11.2024, katastralne Gzemie Petrzalka, obec Bratislava -m.¢.Petrzalka,
okres Bratislava V.

Znalecky posudok €¢.16/2010 (znalec Dr.Ing. Roman Chotar, He¢kova 8, 831 51) - vek stavieb.

Podorysna schéma budovy pre skolstvo s.¢.3127 na p.¢.2796

Fotodokumentacia z roku 2010

Fotodokumentacia
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