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¢. 010/2024

Vo veci: odhadu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a hodnoty vioZenych investicii do budovy sup.
¢. 3127, nehnutelnost vedena podla LV &. 3192, kat. uzemie Petrzalka,
v obci Bratislava — m.&. Petrzalka, na adrese Krasnohorska ulica orient. €.
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Pocet vyhotoveni : 3 + 1 archivované u znalca
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'I. UVODNA CAST

1: Uloha znalca : odhad vSeobecnej hodnoty budovy sup. & 3127 s prislusenstvom a odhad
hodnoty vloZenych investicii, nehnutelnost vedena podfa LV ¢. 3192, kat. izemie Petrzalka, v obci
Bratislava — m.¢. Petrzalka.

2. Uéel posudku : zamyslana zmena vlastnickych prav.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebno-
technického stavu): 04.02.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje: 04.02.2022
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

5.1. Dodané zadavatelom (objednavatefom):

- LV €. 3192, kat. uzemie Petrzalka,

- LV €. 6139, kat. uzemie Petrzalka,

- Kopia katastralnej mapy, kat. Uzemie Petrzalka;

- Najomna zmluva zo dia 24.05.2017,

- Dodatok €. 1 k Najomnej zmluve, zo dia 26.10.2017,

- Projektova dokumentéacia navrhovanych zmien v rozsahu: pédorys 1.N.P. a padorys 2. N.P.,
- Sumarizacia vsetkych nakladov spojenych s pripravou a realizaciou stavebnych Gprav budovy
pocas rokov 2018 — 2021,

- Naklady - Fakturacia predlozena zadavatelom posudku — vystavena v roku 2018,

- Naklady - Fakturacia predloZena zadavatelom posudku — vystavena v roku 2019,

- Naklady - Fakturacia predlozena zadavatelom posudku — vystavena v roku 2020,

- Naklady - Fakturacia predlozena zadavatelom posudku — vystavena v roku 2021.

5.2. Podklady ziskané znalcom :

- Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti diia 04.02.2022;

- Fotodokumentéacia zhotovena znalcom pri obhliadke dfia 04.02.2022;
- Kontrolné zameranie budovy dia 04.02.2022.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura: :

- Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov;

- Zakon €. 18/1996 Z. z. o cenach v zneni neskorsich predpisov;

- Zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov;

- Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timoénikoch

a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov;

- Zakon ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich
predpisov;

- Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov;

- STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov:

- Opatrenie SU SR ¢.128/2000 Z. z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb;

- Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov do CU II. Stvrtrok 2004 spracované
pomocou pomeru indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb.
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P st (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktor by bolo mozné
SR S Sssnnuant formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej
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SSSmsiseawE hodnota je stanovena podrfa zakladného vztahu:
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Technicka hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebenia.

Technicka hodnota je stanovena podrfa vztahu:
TH = VH - HO [€] alebo TH = TS/ 100.VH [€]
kde:
TS = technicka hodnota stavby v €
TS = technicky stav stavby v %
VH = vychodiskova hodnota stavby v €
HO = hodnota vyjadrujtca opotrebenie stavby v €

Technicky stav je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby, stanoveny je
podfa zakladného vzt'ahu:

TS = 100 - O [%]

kde:

TS = technicky stav

100 = pIna hodnota technického stavu v %

O = opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu

v zavislosti od veku, predpokladanej Zivotnosti, spésobu uzivania stavby, Udrzby stavby

Hodnota vyjadrujtica opotrebenie je stuéet hodnét vyjadrujici opotrebenie
jednotlivych &asti stavby, stanovena podfa zakladného vzt'ahu:

O =Oni=10i/100. VHi [€]
kde:
Oi = opotrebenie i-tej Casti stavby v %
VHi = vychodiskova &ast i-tej Easti stavby v €
n = podet Casti stavby

najpouzivanej$imi metédami vypoétu opotrebenia su aj:

- linearna metéda: O =(V/Z) * 100%

- kvadraticka metéda: O =(V2/Z2) * 100%

- semikvadratrickd metéda: O = 0,50* (V/Z + V2/Z2) * 100%
- analyticka metoda




O = opotrebenie stavby v %
V' = vek stavby v rokoch
Z = Zivotnost stavebného objektu v rokoch

Vseobecnda hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. VSeobecna hodnota nehnutelnosti a stavieb je obvykle
vratane dane z pridanej hodnoty.

VSeobecna hodnota stavieb sa méze stanovit’ nasledovnymi metédami:
- porovnavacia metoda,

- kombinovana metéda,

- metdda polohovej diferenciacie.

Vseobecna hodnota pozemkov je stanovena metodou polohovej diferenciacie podfla
zakladného vztahu:

VSHPOZ = M . VSHMJ [€]

kde:

VSHPOZ = veobecna hodnota pozemku

M = vymera pozemku v m?

VSHMJ = jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m?

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku je stanovena podfa zakladného vztahu:

VSHMJ = VHMJ . kPD [€/m?]
kde:
VHMJ = jednotkovéa vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena podla klasifikacie obci
SR
kPD = koeficient polohovej diferenciacie

Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena v tabulke klasifikacie obci
Slovenskej republiky v Prilohe &. 3 - ,Postup stanovenia véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb” k Vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku - priklad jednotkova vychodiskova hodnota pozemku pre obec
Bratislava je stanovena v hodnote 66,39€ / m? .

Koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny podra zakladného vztahu:

kPD=ks.k\/.kD.kp.k|.kz [-]

kde:

kPD = koeficient polohovej diferenciacie

Ks = koeficient véeobecnej situacie

Kv = koeficient intenzity vyuZitia

Kp = Kkoeficient dopravnych vztahov

ke = koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy
Ki = koeficient druhu pozemku

Kz = koeficient povysujucich a redukujticich faktorov

8. Osobitné poziadavky zadavatera:
Neboli poZzadované.
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

1.1 Vyber pouzitej metody

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou €.3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z. z. o sta-
noveni véeobecnej hodnoty majetku. Vo vypocte su pouzité rozpoétové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia veobecnej hodnoty uvedene v "Metodike vypoctu véeobecnej hodnoty nehnu-
telnosti a stavieb", vydanej US| ZU v Ziline.

VSeobecna hodnota je vypocitana metdédou polohove] diferenciacie. Vypocet véeobecnej
hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemal znalec
k dispozicii podklady pre porovnavanie. Vynosova hodnota nie je pocitana, nakolko predmetom
ohodnotenia je nehnutelnost bez moznosti dosahovania vynosu formou prenajmu. Vypocet
vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovane]j vyhlasky a jej prilohy. ‘

1.2 Identifikacia, vlastnicke a evidencné udaje

1.2.1 Identifikacia predmetu posudzovania:

Predmetom posudzovania v tomto posudku je nehnutelnost - stavba sup. €. 3127 na pozemku reg.
"C-KN" &. 2796, nehnutelnosti evidované podfa LV & 3182 a2 LV &. 6139, kat. Gzemie Petrzalka,

v obci Bratislava — m. &. Petrzalka, na Krasnohorske] ulici orient. €. 14,

1.2.2 Vlastnicke udaje k pozemkom a stavbe:
podra listu vlastnictva €. 3192, k. 0. Petrzalka, zo dfa 22.01.2024, zdroj: www.kapor.sk (vid
priloha €. 2 tohto posudku)

Okres: Bratislava V.
Obec: Bratislava — m. C. Petrzalkza
Katastralne Uzemie: Petrzalka

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA ¢
PARCELY registra ,C" evidované na katastraing] mape

Parcelné Vymera Druh Spdésob Druh Umiest. Pravny

cislo v m? pozemku vyuzp. chr.n. pozemku  vztah

... vid priloha €. 2 ....
... nie s predmetom posudzovania v tomto posudku.

STAVBY

Supisné  Na parcele Druh Popis Druh Umiest.
¢islo Cislo stavby stavby chr.n. stavby
3127 2796 11 Krasnohorska 14 1

... ostatné nie su predmetom posudzovania v tomio posudku...

Legenda:

Druh stavby:

11 - budova pre Skolstvo, na vzdelavanie a vyskum

Kod umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu




CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo
Cislo (ICO) a Spoluvlastnicky podiel miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik |

1 Bratislavsky samospravny kraj, Sabinovska 16, 820 05 Bratislava, SR
ICO: 36063606
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: podla zdznamu na LV &. 3192 — vid' priloha €. 2 tohto posudku...

CAST Cc: TARCHY
podla zaznamu na LV &. 3192 - vid priloha &. 2 tohto posudku...

Iné udaje:
podla zaznamu na LV ¢&. 3192 — vid priloha &. 2 tohto posudku...

Poznamka
Bez zapisu.

1.3 Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia

- Miestna obhliadka spojena s miestnym $etrenim vykonana dia 04.02.2022;
- Kontrolné zameranie nehnutelnosti vykonané dna 04.02.2022;

- Fotodokumentacia posudzovanej nehnutelnosti vykonana dna 04.02.2022.

1.4 Technicka dokumentacia

Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so zistenym skutkovym stavom :
posudzovana stavba a neposudzované pozemky maju pravnu dokumentaciu v sllade

so skutkovym stavom - pre stavbu stp. ¢. 3127, ako aj pozemky parc. reg. "C-KN" &. 2793/2, 2795,

2796 a 2797, evidované podla LV & 3192 a podfa LV €. 6139, kat. Uzemie Petrzalka, v obci

Bratislava — m. &. Petrzalka, na Krasnohorskej ulici orient. & 14 - st evidované v katastri

nehnutelnosti.

1.5 Udaje katastra nehnutelnosti

Porovnanie suladu popisnych a geodetickych Udajov katastra nehnutelnosti so zistenym
skutkovym stavom: skutkovy stav je v sulade s popisnymi a geodetickymi Udajmi v Katastri
nehnutelnosti.

1.6 Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom posudzovania:
- Stavba budovy sup. ¢islo 3127 na pozemku parc. KN &. 2797, vedena na LV & 3192, k. U. Petr-
zalka;

1.7 Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodno-

tenia:

- pozemok parc. KN €. 2796, druh: zastavana plocha, vedeny podla LV &. 6139, kat. Uzemie
Petrzalka;

- pozemok parc. KN ¢. 2797, druh: zastavana plocha, vedeny podfa LV &. 6139, kat. uzemie
Petrzalka;
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2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY:
Stavba: Budova skolského zariadenia, sup. ¢. 3127, Krasnohorska 14

Posudzovana budova sup. ¢. 3127 ,budova Skolského zariadenia“ je umiestnena na pozemkoch
parc. reg. "C-KN" &. 2796 a prislusenstvo na parc. KN €. 2797.

Dispozicné rieSenie

Budova zahrria dve podzemné podlazia: 1.N.P. hviezdicového tvaru pre u¢ebne, chodby,
atrium, jedélen, kuchyriu s prisluSenstvom, technické zazemie, miestnosti pre technicky personal
administrativne priestory, socialne zariadenia, hlavny vstup a dve schodiska na 2.N.P.

2.N.P. je vytvorené z dvoch samostatnych navzéjom oddelenych casti, kaZda Cast
samostatne pristupna schodiskom z prizemia. Poschodie je vyhradené ucebne, chodby, socialne
zariadenia a plochu strechu.

Vertikdlna doprava je zabezpecena dvomi komunikacnymi jadrami - dvojramenné
schodisko s medzipodestami.

Stavebno-technické rieSenie

Zakladanie objektu
je vyriesené velkopriemerovymi pilotami do Strkového podlozZia skombinovanymi so zakladovou
zel.-bet. doskou.

Zvislé nosné konstrukcie
su vytvorené z priestorovej sustavy prefabrikovanych Zelezobeténovych stipov a prieviakov,
stuzenych dvoma prefabrikovanymi Zelezobetonovymi stuzujucimi jadrami - zaroven tvoriacimi
komunikacéné jadra objektu.
Kazdé z dvoch schodisk je dvojramenné s medzipodestami, poskladané z prefabrikovanych dielov.

Vodorovné nosné konstrukcie
sU vytvorené prefabrikovanymi Zzelezobetonovymi panelmi typu ,spiroll”.

Fasada
fasada prieelia aboéné strany objekiu su vyrieSené z prefabrikovanych predvesenych
plynosilikatovych obvodovych panelov, doplnenych pasmi zasklenia z PSC okien a dveri
s izolatnym dvojsklom, opatrené kontaktnym yateplovacim systém na baze EPS polystyrénu hr.
100 mm.

Strecha

nosnd Cast je vytvorena z prefabrikovanymi Zzelezobeténovymi panelmi typu ,spiroll a
porobeténovou zalievkou, vratane stresne] tepelne] izolacie a obvodovych atik. Stre$na
hydroizolacia je na baze Fatrafolu.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE:
Stavba z roku 1985:
Vek: 2022-1985 = 37 r.

Vypocet: opotrebenie analytickou metédou:
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C. |Nazov c;:g;‘z uiiv;ﬁ: Zivotnost'| Vek | Opotrebenie
1 |Zaklady vrat. zemnych prac 6,25 1985 150| 37 1,54
2 |Zvislé kondtrukcie 16,97 1985 80| 37 7,85
3 |Stropy 9,83 1985 80| 37 4,55
4 |[ZastreSenie bez krytiny 5,90 2018 70 4 0,34
S |Krytina strechy 2,05 2018 40 4 0,21
6 |[Klampiarske kon&trukcie 0,98 2018 39 4 0,10
7 |Opravy vnitornych povrchov 7,50 2018 50 4 0,60
8 |Opravy vonkaj#ich povrchov 3,62 2019 39 3 0,28
9 |Vnlitorné keramické obklady 1497 2020 39 2 0,10
10| Schody 2,68 1985 80| 37 1,24
11|Dvere 2,95 2019 50| 3 0,18
12|Vrata 0,00 1985 39| 37 0,00
13 )0kna 6,70 2019 50 3 0,40
14 (Povrchy podléah 2,41 2019 39 3 0,19
15|Vykurovanie 4,11 2020 39 2 0,21
l6|Elektroindtalacia 6,03 2020 39 2 0,31
17 |Bleskozvod 0,89 2019 39 3 0,07
18| Vnitorny vodovod 1,79 2019 39 3 0,14
19|VnGtornd kanalizicia 1,79 2019 39 3 0,14
20 |Vnitorny plynovod 0,89 2019 39 3 0,07
21|Ohrev teplej vody 2,23 2020 39 2 0,11
22 |Vybavenie kuchyn 2,68 2020 39 2 0,14
23|Hygienické zariadenia a wce 3,08 2020 39 2 0,16
24 |Vytahy 0,00 1985 39 27 0,00
25(0Ostatné 6,70 2020 39 2 0,34
Opotrebenie stavby 19,27%
ZATRIEDENIE STAVBY:
JKSO: 1801 32 budovy u&ebni ( tried ) zakladnych $kol
KS: 1263 Skoly, univerzity a budovy na vzdelavanie
Rozpoétovy ukazovater: 2 375 / 30,1260 = 78,84 EUR/ m’
Koeficient konstrukcie: montovana z dielcov beténovych ty&ovych: Ky = 0,993
VYPOCET KOEFICIENTU VPLYVU ZASTAVANEJ PLOCHY A KONSTRUKCNEJ
VYSKY OBJEKTU:
Podlazie .|Vypocet ZP ZP| Repr. Vyp obat h
vysky(h)

25,195*19,49+l4,51*24,375+l2,29*12,725+

12,52%
A ETAE ;;Z,igT;E;?25)+(6,48+12,11+2*0,30)*(11, 1861, 35 Repr 3,50 3,5

14,51%(0,81+3,7240,166+0,64+0, 87+

0,43+0,26%0,5)
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14,29*(30,985-3,05- Repr

Nadzemn€ | 2|5 155y, 05 19%14,23+10,79%13,17 Pe8a

3,20 3.2

Priemerna zastavana plocha: (1861,35 + 768,5)/2 = 1314,93 m? r
Priemerna vyska podlazi: (1861,35%3,5 + 768,5%3,2)/(1861,35 + 768,5) = 3,41 m =
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: Kzp=0,92+(24/1314,93)= 0,9383

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: Kvp=0,30+(2,10/3,41)= 0,9158

VYPOCET KOEFICIENTU VPLYVU VYBAVENIA OBJEKTU:

Cen. ) Cen. Vysled.
podiel vKoef. Upr_awa podiel Dokoné podiel
c. Nazov RU stand.| podielu hodn. 01| Prvku na 3
[%] KSi| CPi*KSi| stavby [%1| “dokong. !
CPi [%] [%]
Konstrukcie podla RU:
. Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 1,00 7,00 6,25 100 6,25 .
2 Zvislé kon3trukcie 19,00 1,00 19,00 16,97 100 16,97
3 Stropy 11,00 1,00 11,00 9,83 100 9,83
4 Zastre8enie bez krytiny 6,00 110 6,60 5:90 100 5,90
5 Krytina strechy 2,00 1,15 2,30 2,05 100 2,05
6 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,10 1,10 0,98 100 0,98
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 1,20 8,40 7,50 100 7,50
8 Upravy vonkaj&ich povrchov 3,00 1,35 4,05 3,62 100 3,62
9 Vnatorné keramické obklady 2,00 1,10 2,20 1,97 100 1,99
10 |Schody : 3,00 1,00 3,00 2,68 100 2,68
11 |Dvere 3,00 1,10 3,30 2,95 100 2,95
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00 100 0,00
13 Okna 5,00 1,50 7,50 6,70 100 6,70
14 Povrchy podlah 2,00 1,35 2,70 2,41 100 2,41
15 Vykurovanie 4,00 1,15 4,60 4,11 100 4,11
16 |ElektroinZtalacia 5,00 1,35 6,75 6,03 100 6,03
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,89 100 0,89 .
18 Vnitorny vodoved 2,00 1,00 2,00 1,79 100 1,79
19 Vnitornad kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,79 100 1,79
20 vnitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,89 100 0,89
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,25 2,50 2,23 100 2,23
22 |Vybavenie kuchyi 2,00 1,50 3,00 2,68 100 2,68
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,15 3,45 3,08 100 3,08
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
25 |Ostatné 6,00 1;25 7,50 6,70 100 6,70
Spolu 100,00 111,95 100,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: K, = 111,95 / 100 = 1,1195
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: 3,043 (1Q.2022)
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: 1, 210

Vychodiskova hodnota na MJ:




78,84 EUR/m’® * 3,043*1,10*1,1195*0,9383*0,9158*0,9930 = 252,0908 EUR/m®

Stavba z roku 1985:
Obstavany priestor stavby:

'spodna stavba

0,60%(25,195%19,49) 294,63 m’
10,60%(14,51%24,375) 212,21 m?
10,60%(12,29+%12, 725) 93,83 m®
10,60%12,52% (17,98+12, 725) 230,66 m°
10,60%(6,48+12,11+42%0,30) *(11,93+17, 98) 344,38 w’
|odpo&et priestoru sluZobného bytu
~0,60%14,51%(0,81+3,72+0,166+0,64+0,87+0,43+0,26%0,5) - 58,90 m°
| vrchna stavba 1.N.P.

13,50%(25,195%19,49) 1 718,68 m’
3,50%(14,51%24,375) 1 237,88 m’
2,50%(12,29%12,725) 547,37 m’
3,50%12,52*(17,98+12, 725) 1 345,49 m®
3,50%(6,48+12,1142%0,30) *(11,93+17, 98) 2 008,91 m’
odpoCet priestoru slufobného bytu

~3,50%14,51%(0,81+3,72+0,166+0, 64+0,87+0,43+0,26%0, 5) - 343,61 m’
vrchna stavba 2.N.P.

[3,20%14,29%(30,985-3,05-9,185) 857,40 m’
2,20%25,19%14,23 1 147,05 m’
3,20%10,79%13,17 454,73 m’
zastreSenie

|0,45%(25,195%19,49) ’ 220,97 m’
0,45%(14,51%24,375) 159,16 m®
0,45%(12,29%12, 725) 70,38 m’
0,45%12,52%(17,98+12, 725) 172,99 m’
0,45%(6,48+12,11+2%0,30) * (11,93+17, 98) 258,29 m’
odpolet priestoru sluZobného bytu 0,00 m’
~0,45*14,51%(0,81+3,72+0,166+0,64+0,87+0,43+0,26%0,5) - 44,18 o’
Spolu 10 928,32 m®
Vychodiskova hodnota: 252,0908 EUR/m**¥10928, 32m’ 2 754 928,93 EUR
Technicky stav: 100 % - 19,27 % 80,73 %
Technicka hodnota: 80,73 % z 2 754 928,93 EUR 2 224 054,13 EUR

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
- METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE STAVBY

Analyza polohy nehnutefnosti:

Posudzovana nehnutelnost je vybudovana a skolaudovana v intravilane hl. m. SR Brati-
slava, v mestskej &asti Petrzalka, v ramci katastralneho Uzemia Petrzalka, ktoré sluzi ako obytna
zona s doplnenim funkciami obchodu a sluzieb, priebezne je dopifiané obytnymi a prevadzkovymi
budovami v ramci zahustovania zony.
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Posudzovana nehnutelnost ,budova $kolského zariadenia® slp. &. 3127 v ramci lokality ,LUKY* je
postavena na Krasnohorskej ulici, ktora tvori obsluznu sidliskovi komunikaciu v lokalite Luky.
Mestska Gast’ Petrzalka - ¢ast sidlisko Luky patri k okrajovym castiam sidliska.

Lokalizacia je jednoznaéne v zéne obyine] zastavby, obchodu a sluzieb, na rovinatom
teréne, s napojenim na vSetky inZinierske siete, kiore t €. su vybudované na okrajoch posudzo-
vaného priestoru a pozemkov.

Posudzované pozemky a ich Siroké okolie je rovinate, su dostupné z miestnej komunikéacie
- Krasnohorska ulica. V tesnej blizkosti pozemkov sU vybudované miestne rozvody zemného
plynu, mestského vodovodu, verejna kanalizainz sief 2 rozvody elektro NN a VN a rozvody
dialkovych teplovodov.

V ramci lokality mestskej Casti PetrZzalka je komplexna obcianska vybavenost: sidla miest-
nych a Ustrednych organov verejnej spravy. posta. kultdme ustanovizne, vSetky stupne vzdelava-
nia vratane VS, komplexné siet obchodnych domov so sluzbami.

Doprava mestskej ¢asti Petrzalka je rieSena prostrednictvom MHD - autobusy a elektricky,
taxisluzba, dalej SAD a ZSR.

Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Posudzovana nehnutelnost je v ¢ase cbhiadky znalca stavebne dokonéena a v prevadzke
ako budova $kolského zariadenia, rozdelena na jednotivé ucebne, triedy, prevadzkové priestory,
spologneé priestory, komunikacné priestory 2 soczne zazemia.

Dispozi¢ne obsahuje dve nadzemne podiaZia. sustredenych do hviezdicovej zastavby
s nadstabou druhého nadzemného podiaZia v podobe dvoch vezi, so samostatnym systémom
vertikalnej dopravy dve dvojramenné schodiska s medzipodestami a bez vytahu.

Vyuzitie posudzovanej nehnutelnost — Skolske zariadenie.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutefnosti:
Posudzovana nehnutelnost - .budova Sko'skeho zariadenia® sup. €. 3127, Krasnohorska
ulica orient. ¢islo je vedena podfa LV €. 3182 k=t Jzemie Petrzalka, Bratislava - m. &. Petrzalka.,

Posudzovana nehnutelnost nema na LV £ 3722 wedené Ziadne zalozné pravo v prospech
pefazného ustavu.

Pri posudeni lokality z hfadiska dzemneho rozvoja mesta a regionu sa jedna o lokalitu, kde
KBV a IBV dosiahla vrchol v rozsahu xompiesne bylove] a polyfunkénej vystavby a kde sa
realizuje systém zahustovania jestvujice; zasiawoy novymi obytnymi a polyfunkénymi domami.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: = ==
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre lednotiivé triedy:

I. trieda = IT. trieda = IV. trieda = V. trieda =
1,800 1,200 0,330 0,060
III. trieda + Aritm. priemsr 0,600 Zritm. priemer |III. trieda - 90
200 % I. a III. V. a III. %
(0,600+1,200) triedy triedy (0,600-0,540)

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha | Vysledok
¢. |Popis Trieda| Kpdi
g Vi | Kpdi*Vi

1 |Trh s nehnutefnost'ami III. |0,600( 13 7,8000

dopyt v porovnani s ponukou je ¥ rovoovahns
2 |Poloha nehnutefnosti v danej obci - vztah & centru obece IT. |1,200| 30 | 36,0000

¢asti obce, mimo obchodného cemtra, hBlawnjych ulic a

vybranych sidlisk
3 |Sucasny technicky stav nehnutefnosti I. (1,800 8 |14,4000
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velmi dobre udrZiavana nehnutelnost

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

1,800

12,6000

objekty pre byvanie, Zport, rekredciu, parky a pod.

w

Prislusenstvo nehnutelnosti

TIT.

0,600

3,6000

bez dopadu na cenu nehnutelnosti

[#)]

Typ nehnutelnosti

1,800

10

18,0000

velmi priaznivy - samostatne stojaci dom v zdhrade,
s dvorom, predzahradkou, zdhradou a dal3im zazemim,
5 vybornym dispozid&nym riedenim. Obchodny a
prevadzkovy objekt s parkoviskom a dvorom

Pracovné moznosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

1,800

16,2000

dostatodnd ponuka pracovnych moZnosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

LET .

0,600

3,6000

vysoka hustota obyvatelstva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

IIT.

0,600

3,0000

orientacia hlavnych miestnosti &iastodne vhodna a
Ciastoéne nevhodna

10

Konfiguracia terénu

1,800

10,8000

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do
5%

Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby

1,800

12,6000

elektrickd pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia, telefédn, dialkové vykurovanie, kabelova
televizia

Doprava v okoli nehnutelnosti

1,800

12,6000

Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluZba,
letisko, lodn& doprava a pod.

Obé¢. vybav.(l'zrady,ékol.,zdrav.,obchody,sluiby,kultt’nra)

1,800

10

18,0000

krajsky Grad, sad, banka, danovy Grad, vysoka 3kola,
nemocnica, divadlo, kompletnd siet obchodov a
sluZieb

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

LV

0,330

2,6400

les, vodna nadr¥, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

LT,

1,200

10,8000

beZny hluk a prasgnost od dopravy

MoZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.

IIT.

0,600

4,8000

bez zmeny

Moznosti d'alSieho rozéirenia

0,060

0,4200

Ziadna moZnost rozZirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

LT,

0,600

2,4000

beZny prendjom nehnutelnosti

Nazor znalca

IT.

1,200

20

24,0000

dobré nehnutelnost

Spolu

180

214,26

Koeficient polohovej diferenciacie:

VSeobecna hodnota stavieb vypoé&itana metédou

214,26/ 180 = 1,19
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polohovej diferenciacie: 2224 05413 EUR * 1,190 = 2 646 624,41 EUR

4. ODHAD HODNOTY VLOZENYCH INVESTICIi

Podla informéacie zadavatela posudku prebiehali od roku 2018 az do roku 2021
rekonstrukéné prace a obnova budovy, kiorymi bol zrekonstruovany stav — vid' fotodokumentacie
skutkového stavu budovy dna 12.10.2016 (vid priloha €. 6 tohto posudku) na urover skutkového
stavu budovy dna 04.02.2022 (vid priloha €. 13 tohto posudku).

Zadavatel posudku predlozil vyhodnotenie nakladov spojenych v rekonstrukciou vo forme
hodnotiacej tabufky (vid priloha ¢ & tohio posudku), kiort podrobne doplnil vystavenou
fakturaciou:

- Fakturacia za rok 2018 - vid priloha € S

- Fakturacia za rok 2019 —vid prilcha £ 10

- Fakturacia za rok 2020 —vid priloha € 11 2

- Fakturacia za rok 2021 — vid priloha £ 12 fohto posudku.

Odhad hodnoty vlozenych investicii som vykona na zaklade:
- Fakturaénych podkladov od zadavat=’a posudku;
- Projektovej dokumentacie k siavbe
- Obhliadky skutkového stavu dfz O£ 02 2022 spojenej s dieléim zameranim.

Naklady na rekonstrukciu stavby sio £ 2727 sU stanovene polozkovymi ponukovymi roz-
poétami stavebnych prac, dodavok siawsomich matenalov a stavebnych Gprav, ktoré su
vypracované v cenovej Urovni vztiahnute] & obdobiu ich realizacie na predmetnej stavbe.

Ponukové rozpocty na rekonstrukciu siawsonch konstrukcii a prvkov stavby je vypraco-
vany v systéme ocerfiovania stavebnych prac — sofware CENKROS a databdza CENEKON,
zostavené formou poloZkovych rozpociow si=wson,ch prac, dodavok stavebného materialu
a stavebnych Uprav, ato zjednotiivych cesmiowich poloZiek stavebnych prac, dodavok
stavebného materidlu a stavebnych Uprav v 2=en n2 dodavku materidlu a montazne polozky,
vratane priplatkovych cennikovych pooZes «zawadnym cennikovym polozkam. Rovnako
obsahuje aj cennikové polozky — presuny nmit ore =cdnotivé skupiny stavebnych dielov, dalej
obsahuje cennikové polozky suvisiace s us«adnen ™ sute na vyhradenej skladke, ako aj odhad
nakladov na kompletizaénu &innost a ved’ase rozpodiows naklady.

Ocenenie stavebnych prac, dodavox siawstneno matenalu a stavebnych Gprav je vykonany
v sUlade z ustanoveniami zakona Minisierstva Smanc & 1271886 Z. z. o cenach v zneni neskor-
ich predpisov a ustanoveni vyhlasky M= S= £ 27 "222 Z z  kiorou sa vykonava zakon o cenach
v zneni neskorsich predpisov.

4.1 Odhad vlozenych investicii v roku 2018

Ponukovy rozpocet na rekonstrukciu siawenm o wonsirukeli a prvkov stavby je vypraco-
vany v systéme ocefovania stavebnych orac — sofwars CENKROS a databaza CENEKON,
zostaveny z jednotlivych cennikovych poloZes s=wsomich prac. dodavok stavebného materialu
a stavebnych Uprav v deleni na dodawes matesal = momiaine polozky, vratane priplatkovych
cennikovych poloziek k zakladnym cemmeowi oooZeam Rowvnako obsahuje aj cennikové
polozky — presuny hmét pre jednotive skupimy siawstmuch dielov, dalej obsahuje cennikové
polozky suvisiace s uskladnenim sute na vy radene s ace=s 2x0 3] odhad nakladov na projekto-




vU, kompletizaénl &innost a iné vedlajsie rozpo¢tové naklady (podrobne vid priloha ¢. 14.1 tohto
posudku).

Rekapitulacia:

Zakladné rozpoétové naklady (ZRN):

HSV:

Upravy povrchov, podlahy a osadenie.................ccocoooveoio 100.207,613 €
Ostatneé kon$trukcie a prace — baranie ... 803.855,250 €
Presun hmot HSV ... 10.776,166 €
PSV:

Podlahy syntetické .................ccoooioiiiooe 35.508,872 €
L L R, 12.822,991 €
S 963.170,89 €
Kompletizacna ¢innost ..o 9.780,73 €
VRN z rozpo&tu (projektové prace).........cococovooivi 5.270,00 €
MIRIN iissomianinmnsammmsmammnsmmessss onwomssrassss e oS mtm s sissse 9.631,70 €
Rozpottové naklady celkom ............cccccocooooio 987.853,32 €
cenabez DPH ..o 987.853,32 €
DPH v sadzbe 20% .........c.oocooeveiiooo 197.570,66 €
Naklady vratane DPH ...................cooiii 1.185.423,98 €

4.2 Odhad vlozenych investicii v roku 2019

Ponukovy rozpocéet na rekonstrukciu stavebnych konstrukcii a prvkov stavby je vypraco-
vany v systéme ocefovania stavebnych prac — software CENKROS a databaza CENEKON,
zostaveny z jednotlivych cennikovych poloziek stavebnych prac, dodavok stavebného materialu
a stavebnych Uprav v deleni na dodavku materialu a montazne poloZky, vratane priplatkovych
cennikovych poloziek k zakladnym cennikovym polozkam. Rovnako obsahuje aj cennikové
polozky — presuny hmét pre jednotlivé skupiny stavebnych dielov, ako aj odhad nakladov na kom-
pletizacnu ginnost a vedlajie rozpo&tové naklady (podrobne vid priloha &. 14.2 tohto posudku).

Rekapitulacia:

Zakladné rozpoétové naklady (ZRN):

HSV:

Upravy povrchov, podlahy a osadenie..............c..ccccooovvveeeoi 43.429,679 €
Ostatné konstrukcie a prace — baranie ... 17.646,706 €
Presun hmot HSV ..o 5.383,661 €
PSV:

lzolacie striech ..o 28.325,863 €
Izolacie tepelné..............cc.oooooiivooeeeeee 94,954 089 €
Konstrukcie klampiarske ... 19.209,045 €
Konstrukcie stolarske .................c.ooovomoooe 113.018,041 €

s —————— 321.967,08 €
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Kompletizacna Ginnost ..., 3.251,87 €
VBN s s s o s it s i s naaas s 3.219,68 €
Rozpoiove naklady SelkBIiN .. wussmmmmmmmssmmmmmsmessemsnmsmaresssmmssms 328.438,63 €
(o= 1at= W o] =r.l 51 2] [ 328.438,63 €
DB Y S 208 200 ...ocens i s s i s e s 65.687,73 €
Naklady vratane DPH ... 394.126,36 €

4.3 Odhad vlozenych investicii v roku 2020

Ponukovy rozpoéet na rekonstrukciu stavebnych konétrukcii a prvkov stavby je vypraco-
vany v systéme ocenovania stavebnych prac — software CENKROS a databaza CENEKON,
zostaveny z jednotlivych cennikovych poloziek stavebnych prac, dodavok stavebného materialu
a stavebnych Uprav v deleni na dodavku materialu a montazne polozky, vratane priplatkovych
cennikovych polozZiek k zakladnym cennikovym poloZzkam. Rovnako obsahuje aj cennikove (
polozky — presuny hmét pre jednotlivé skupiny stavebnych dielov, ako aj odhad nakladov na kom-
pletizaénu ginnost’ a vedlajsie rozpoctové naklady (podrobne vid priloha €. 14.3 tohto posudku).

Rekapitulacia:
Zakladné rozpoctoveé naklady (ZRN):
PSV:
Zdravotechnika — zariadovacie predmety ............ccccccciiiiiiiiin. 10.626,580 €
e gm0 ool Ll s (=76 o o Ty 62.802,908 €
Podlahy z dlaZdiC ........ccvoovieieeeeeie e 6.193,292 €
Padlahy poviakoVe umsmsssvssimsmessisissimsimms it 44,317,758 €
M-CEN:
EIGRIGMBIIRIE ..cmarmpnesmmiesisi i R o s i e v S SRR 1.876,521 €
Montaze oznam. a zabezp. zariadeni ..........ccccooeiiiiiiiii, 7.691,600 €
bt =), A S S R DA A AR AR AF SN 133.510,66 €

{
Komipletizaths SINNOSE s e 1.348,46 €
VRN e 1.335,10 €
Rozpottove naklady calkom ........scusmissmmimissssamasimamsmms 136.194,22 €
cenabezDPH ..., 136.194,22 €
DPH v sadzbe 20% .....covneieiiiiieee e 27.238,84 €
Nakladyvrdtang DPH sovemmsnusnenmsswsmvmismme 163.433,06 €

4.4 Odhad vlozenych investicii v roku 2021

Ponukovy rozpocet na rekonstrukciu stavebnych konstrukcii a prvkov stavby je vypraco-
vany v systéme oceriovania stavebnych prac — software CENKROS a databaza CENEKON,
zostaveny z jednotlivych cennikovych poloZiek stavebnych prac, dodavok stavebného materialu
a stavebnych Uprav v deleni na dodavku materialu a montazne poloZky, vratane priplatkovych
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cennikovych poloZiek k zakladnym cennikovym polozkam. Rovnako aj odhad nakladov na kom-
pletizalnu ¢innost a vedlajsie rozpoétové naklady (podrobne vid priloha &. 14.4 tohto posudku).

Rekapitulacia:
Zakladné rozpoé&tové naklady (ZRN):
PSV:
Montaz vzduchotechniky .................cccoooioooooo 5.845,900 €
Dokon&ovacie prace- malby .............ccooovoiiooo 15.858,221 €
M-CEN:
21 a1 T ———— 30.536,985 €
4 52.241,11 €
Kompletizadna ¢innost ... 527,64 €
L5, J———————— 522,42 €
Rozpoctové naklady celkom ............c.ccocoivooo 53.291,17 €
cenabez DPH ... 53.291,17 €
DPH v sadzbe 20% ..........c.cooovoeeeeeoooeoooo 10.658,23 €
Naklady vratane DPH ............ccoooooiio 63.949,40 €
4.5. Vyhodnotenie vlozenych investicii
rok RN bez DPH DPH RN vratane DPH

2018 987 853,32 € 197 570,66 € 1185 423,98 €

2019 328 438,63 € 65 687,73 € 394 126,36 €

2020 136 194,22 € 27 238,84 € 163 433,06 €

2021 53 291,17 € 10 658,23 € 63 949,40 €
CELKOM: 1505 777,34 € 301 155,46 € 1806 932,80 €




lll. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Predmetom posudku bol odhad v8eobecnej hodnoty a odhad investicii vioZzenych
do nehnutelnosti — budova sup. ¢. 3127 bez prislusenstva a bez pozemkov, nehnutefnost’
vedena podla LV ¢ 3192, kat. Gzemie PetrZalka, v obci Bratislava — m.c¢. PetrZalka;

za Ucelom zamyslanej zmeny vlastnickych prav k nehnutelnostiam.

Hlavné stavby:

Nazov JKSO OoP (ma) ZP (mz) Pocet podlazi
Budova Skolského

zariadenia, sup. ¢. 3127, 801 32 10 928,32 1. ‘861, 35 2
Krédsnohorska 14

Pozemky:
IDruh pozemku | Cislo parcely Vymera (mz)l

Nie sG predmetom hodnotenia.

2. VSEOBECNA HODNOTA

VSeobecna hodnota je vypocitana metodou polohovej diferenciacie. Vypocet
vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoze pre dany typ nehnutel-
nosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Vynosova hodnota nie je
pocitana, nakolko predmefom ohodnotenia je nehnutelnost bez mozZnosti dosahovania
primeranych vynosov formou prenajmu — vid podmienky najmu v prilohe &. 4 a 5 tohto

posudku.

Rekapitulacia :
Nazov

V8eobecnd hodnota

a) Vypod&itana polphovou diferenciaciou:
VSeobecnd hodnota stavieb: 2 646 624,41 EUR
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metédda polohovej difer.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [EUR]
STAVBY

Budova Skolského zariadenia, sup. ¢. 3127,

Krasnohorska 14 2 646 624,41
Spolu VSH 2 646 624,41
Zaokruhlene 2 650 000,00
Slovom:

Dvamilionysest'stopatdesiattisic Eur




:I 4. REKAPITULACIA VLOZENYCH INVESTICli

Vlozené investicie

i rok RN bez DPH DPH RN vratane DPH
% ‘;’;, 2018 987 853,32 € 197 570 66 € 1185 423,08 €
Falker 2019 328 438,63 € 65 687,73 € 394 126,36 €
: 2020 136 194,22 € 27 238,84 € 163 433,06 €
2021 53 291,17 € 10 658,23 € 63 949,40 €
CELKOM:| 150577734¢€ 301 155,46 € 1 806 932,80 €
idlazi
. SLOVOM: Jedenmilionosemstosesttisicdevit'stotridsatdva

euro a 80/100 eurocentov

5. MIMORIADNE RIZIKA
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IV. PRILOHY

LV ¢. 3192, kat. uzemie Petrzalka; 2 str.A4

LV ¢. 6139, kat. uzemie Petrzalka; 2 str.A4

Kopia katastralnej mapy, kat. Gzemie PetrZalka; 1 str.A4

Néjomna zmluva zo dria 24.05.2017,; 8 str.A4

Dodatok ¢. 1 k Najomnej zmluve, zo dria 26.10.2017; 3 str.A4

Odborné stanovisko &. 6/2016, Ustav stavebnej ekonomiky, 69 far.A4

Projektova dokumentacia navrhovanych zmien v rozsahu pre: pédorys 1.N.P. a pédorys

2. N.P.: architektonicko-stavebné rieSenie a poZiarna ochrana (78 str.A4), zdravotech-

nika (24 str.A4),; elektroinstalacia - silnoprud (30 str.A4), elektroin$talacia - slabopriid

s pripojkou (25 str.A4); vykurovanie (20 str.A4); vzduchotechnika (20 str.A4);

8. Sumarizéacia vsetkych nékladov spojenych s pripravou a realizaciou stavebnych Uprav
budovy pocas rokov 2018 — 2021, 4 str.A4

9. Néklady - Fakturacia predloZena zadavatefom posudku — vystavena v roku 2018; 48
str.A4

10.Naklady - Fakturacia predloZenéa zadavatefom posudku — vystavena v roku 2019; 13
str.A4

11.Naklady - Fakturacia predloZzenéa zadavatefom posudku — vystavena v roku 2020; 9
str.A4

12.Néklady - Fakturéacia predloZzena zadavatelom posudku — vystavend v roku 2021; 9
str.A4

13. Fotodokumentécia znalca z obhliadky dria 04.02.2022 v skladbe:

13.1 Exteriéry — fasada, strecha, spevnene plochy; 1+7 far.A4

13.2 Interiéry — spolo¢né Casti a spolocné priestory v budove + ucebne a triedy v budove;
2+13 far.A4

14. Rozpoctové naklady na rekonstrukciu budovy:

14.1. PoloZkovy rozpocCet stavebnych prac. dodavok stavebného materiélu, tiprav
a sluzieb — viozené investicie v roku 2018: 3+8 sir. A4

14.2 PoloZkovy rozpocet stavebnych prac. dodavok stavebného materialu, tprav a sluZieb
— vloZené investicie v roku 2019; 3+8 sir A4

14.3 PoloZkovy rozpocet stavebnych prac. dodavok stavebného materialu, uprav a sluzieb
— vioZené investicie v roku 2020; 3+3 sir A4

14.4 PoloZkovy rozpocet stavebnych prac. dodavok stavebného materialu, dprav a sluZieb

— vloZené investicie v roku 2018; 3+2 sir A4

NSO AW




