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I. UOVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti -
Administrativna budova ¢.s. 2978 na parc. KN ¢ 13625/8, 13625/10, 13625/134 k.. Nové mesto, obec
Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava 11, Magnetova ul.11, s prisluSenstvom, Vratnica ¢.s. 2978 na parc. KN ¢.
13625/94 k.u. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava III a pozemkov parc. KN ¢. 13625/7,
13625/8,13625/10, 13625/94, 13625/110, 13625/114, 13625/115, ¢.13625/134, 13625/189, 13625/199 k.u.
Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto.

2. Uéel znaleckého posudku: pre tiéely drazby podl'a zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni
neskorsich predpisov na zaklade navrhu: Profesionalna spravcovska kancelaria, k.s., so sidlom Namestie Slobody
28,811 06 Bratislava, ICO: 46 333 908, ako spravca konkurznej podstaty upadcu: RETAIL PROJEKT BOX s.r.o., so
sidlom Sancova 48, 811 05 Bratislava, ICO: 51 868 971

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebno-technického stavu):
22.6.2026

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 27.6.2026
5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a) Podklady dodané zadavatel'om :

e Odborny posudek ¢.75/2023 vypracovany spolo¢nostou KMM Investing, s.r.o. so sidlom Doubi 201/18,
644 00 Brno (doc. JUDr. Ing. Zdenék Dufek, Ph.D. Ing. Luka$ Diinovsky, Ph.D., Ing. et Ing. Hana
BartoSova) zo dna 21.11.2023.

e Znalecky posudok ¢.223/2018 vypracovany Ing. Ivanom Izakovicom zo diia 21.09.2018.

e Vyjadrenie ¢. 41307/10349/2020/ZP/PIFTA vydané Mestskou Castou Bratislava -Nové Mesto, miestny
urad Bratislava-Nové Mesto, oddelenie Zivotného prostredia a izemného planovania dna 4.12.2020

o Kolauda¢né rozhodnutie na povolenie uZivania administrativneho objektu po zrealizovanej nadstavbe, ¢.
2000/11949-150/151-EDA-49, vydané Okresnym tradom Bratislava III dita 14.9.2000

o Kolauda¢né rozhodnutie na povolenie uZivania administrativneho objektu po zrealizovanej pristavbe
jedalne, ¢. 2000/19044-150/151-EDA-10, vydané Okresnym uradom Bratislava III dita 5.4.2001

e Pddorysy jednotlivych podlaZzi objektu, rez

5.b) Podklady ziskané znalcom :
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 6639 k.4. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto,
okres Bratislava IlI, vytvoreny cez katastralny portal
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 2815 k.4. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto,
okres Bratislava IlI, vytvoreny cez katastralny portal
Informativna snimka z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal
Obhliadka nehnutel'nosti
Fotodokumentacia
Statistické idaje NBS (irokové miery z novych vkladov, zakladna irokova sadzba ECB)
Uzemno-planovacie informacie z UPN hl. mesta Bratislava
Prieskum na realitnych portalov

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

e Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

e Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., novelizovana 160/2023, ktorou sa vykonava zdkon o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och

e Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och
v zneni neskorsich predpisov

e Zakon ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov
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e Zakon ¢. 25/2025 Z. z.Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zadkon)

e Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam

e Vyhlaska Statistického tradu Slovenskej republiky ¢.323/2010 Z. z., ktorou sa vydava Statistickd
klasifikacia stavieb

e Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb

e Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

7. Definicie dolezitych pojmov:

Vseobecna hodnota (VSH) - definicia podl'a ods. g § 2, vyhl. & 492/2004 Z.z.:Vieobecna hodnota je vysledna
objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu
ohodnotenia v danom mieste a Case, ktort by tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej siataze, pri
poctivom predaji, ked" kupujtci aj predavajici budi konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Pozndmka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prislusnikmi, predaj na zaklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekucia apod. Vysledkom
stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

Technicka hodnota (TH)

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

Vynosova hodnota (HV)

Vynosovad hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty buddcich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou sticastou procesu ohodnotenia, pri ktorej
su zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokoncenia a pod. Technicka hodnota je
nasledne vstupnou veli¢inou stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou polohovej diferenciacie, pripadne
vstupnou veli¢inou stanovenia vSeobecnej hodnoty kombinovanou met6dou.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpoctovych ukazovatel'ov podl'a zakladného vztahu:

VH:M.(RU.kcu.kv.kzp.kvp.k[(.k]vj) [€],

kde

M - pocet mernych jednotiek, m3 obostavaného priestoru pre posudzovanej hlavnej stavby, resp. bezny m
a m?2 pre prislusenstvo.

RU-  rozpoctovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernu jednotku

porovnatel'ného objektu urcend z katalégov rozpoctovych ukazovatelov uréenych ministerstvom.
PouZité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti
a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

keu-  koeficient vyjadrujuici vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a
obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficienty st urcené
pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve
vydavanych Statistickym uradom Slovenskej republiky po jednotlivych $tvrtrokoch pre odbor
stavebnictvo ako celok. K terminu ohodnotenia st pouZité koeficienty vydané za 1. Stvrtrok 2026
(posledné oficidlne publikované tidaje k datumu ohodnotenia).

ky - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vyjadruje rozdiel ceny konStrukcii a vybaveni
porovnatel'ného a hodnoteného objektu. Urceny je na baze cenovych podielov jednotlivych konstrukcii a
vybaveni stavieb. Pri technickej infrastruktire je ky = 1.
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kzp -  koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a vybaveni
zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a
porovnatel'nej stavby. V zasade nie je pouzity pri inzinierskych stavbach.

kvp—  koeficient vplyvu konstruk¢nej vysky podlaZzi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a
vybavenia zavislych od konstrukénej vysky v porovnani s priemernou konstrukénou vyskou hodnotenej
a porovnatelnej stavby. V zasade nie je pouzity pri inzinierskych stavbach.

kg - koeficient konstrukéno-materidlovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého
materialu nosnej konstrukcie stavby.
km - koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv. Vyjadruje zvySené, resp. znizené naklady na vystavbu v danom

mieste z dévodu dopravnych vzdialenosti, moZnosti zariadenia staveniska a pod.

Technicka hodnota sa stanovi podl'a vztahu

_ TS

TH=—VH
100

alebo

TH=VH-HO [€],
kde
TH - technicka hodnota stavby [€],
TS - technicky stav stavby [%], stanoveny podl'a vztahu TS = 100 - 0 [%],
VH - vychodiskova hodnota stavby [€].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od
veku, predpokladanej Zivotnosti, spésobu uzivania stavby, udrzby stavby a pod.

VSeobecna hodnota stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metédy:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metdda (len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
e Metdda polohovej diferenciacie

Metdda polohovej diferencidcie:
Metdda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH *kpp  [€]

kde:
TH - technicka hodnota stavieb na irovni bez DPH,
kep -  koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vSeobecnou

hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre stavby pouZzité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na
lokalitu a druh nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity
priemerny koeficient polohovej diferencidcie vychaddza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnua pre konkrétnu nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urc¢eny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovand metéda

Kombinovana met6da vypoctu vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzije iba vtedy, ak su stavby schopné dosahovat
vynos formou prenajmu.

Vseobecna hodnota stavieb sa pri kombinovanej metdde vypocita podl'a vztahu:

VeH < aHV+hTH
a+h [€],
kde: HV - vynosova hodnota stavieb (bez vynosu pozemkov),

TH - technicka hodnota stavieb,
a -vahavynosovej hodnoty,
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b - vaha technickej hodnoty.
Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova hodnota
stavieb priblizne rovna suctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1. V ostatnych
pripadoch plati: a > b.

VsSeobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metody:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metdda (len pozemky schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
e Metdda polohovej diferenciacie

Metdda polohovej diferenciécie:
Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky v zastavanom uzemi obci a stavebné pozemky mimo zastavaného
uzemia obci vychadza zo zakladného vztahu:

VSHPOZ = M * (VHM] * ka) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
Kpp - koeficient polohovej diferenciacie

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: Neboli vznesené
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlaSsky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a
stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Vieobecna hodnota nehnutelnosti je vypoéitana
metddou polohovej diferenciacie a kombinovanou metddou (tito bola vypocitana pre stavbu po dokonceni
rekonstrukcie a nasledne vypoctom upravena pre nedokoncenu stavbu). Porovnavacia metéda stanovenia
vSeobecnej hodnoty je vylucena z dévodu nedostatku relevantnych podkladov vhodnych na porovnanie z titulu
typu stavby. Rozpocétovy ukazovatel objektov je vytvoreny v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je
zohl'adneny koeficient konsStrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vysky podlazi. Koeficient cenovej drovne je
podla $tatistickych idajov vydanych SU SR za 1.8tvrtrok 2026 - 4,142.
VSeobecna hodnota pozemku je vypocitana metédou polohovej diferenciacie. Metéda porovnavania pozemkov
bola vylucena, z dévodu absencie obdobnych pozemkov v porovnatelnych lokalitaich - pozemky zastavané
objektom a jeho prislusenstvom. Zistené ponuky uvedené v prilohach ZP maju informativny charakter. Vynosova
metoda nebola pouzitd nakol'ko neboli preukadzatelne zistené potencidlne dosiahnutelné najomné sadzby v
predmetnej a porovnatel'nych lokalitach.
Vo vSeobecnej hodnote pozemkov st vo vSeobecnosti zohl'adnené tieto zakladné faktory:
e moznost vyuZzitia ohodnocovanych pozemkov v ¢ase ohodnotenia
e poloha pozemku (ZUO alebo mimo ZUO) a jeho dostupnost z existujucich komunikacii (moznost
dopravného napojenia na infrastruktiru najblizSieho sidelného utvaru v ¢ase ohodnotenia),
e okolita zastavba a prirodné prekazky obmedzujice vyuzitie pozemkov (napr. blizkost' vodnych tokov,
terénne zlomy, ochranné pasma vedeni sieti, liniovych stavieb),
e moznost napojenia na existujlice inzinierske siete v case ohodnotenia (finan¢nd narocnost spojena s
vybudovanim inZinierskych sietf),

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 6639 k.4. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto,
okres Bratislava IlII, vytvoreny cez katastralny portal

CAST A. Majetkova podstata :
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape:

Parc. €. 13625/7 zastavané plochy a nadvoria 0 vymere 1117 m?
Iné udaje: Bez zapisu

Parc. €. 13625/8 zastavané plochy a nadvoria 0 vymere 296 m?
Iné idaje: Bez zapisu

Parc. €. 13625/10 zastavané plochy a nadvoria 0 vymere 1046 m?
Iné idaje: Bez zapisu

Parc. €. 13625/110 zastavané plochy a nadvoria 0 vymere 279 m?
Iné udaje: Bez zapisu

Parc. €. 13625/115 zastavané plochy a nadvoria 0 vymere 13 m?
Iné idaje: Bez zapisu

Parc. €. 13625/134 zastavané plochy a nadvoria 0 vymere 53 m?
Iné idaje: Bez zapisu

Parc. €. 13625/189 zastavané plochy a nadvoria 0 vymere 140 m?
Iné udaje: Bez zapisu

Parc. €. 13625/199 zastavané plochy a nadvoria 0 vymere 14 m?

Iné idaje: Bez zapisu

Stavby:
Sup. ¢. 2978 na parc. ¢. 13625/8 (15 - Administrativna budova),

na parc. ¢. 13625/10
na parc. €. 13625/134
CAST B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI:
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Vlastnik :

1 RETAIL PROJEKT BOX s.r.o0., Sancova 48, Bratislava, PSC 811 05, SR, ICO: 51868971 (1/1)
Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V-21559/2020 zo dia 06.08.2020.
Iné udaje: Rozhodnutie Okresného uradu Bratislava, katastralneho odboru X-150/2023 zo diia
15.8.2023.
CAST C. Tarchy : vecné bremena a zalozné prava vid LV v prilohach posudku

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 2815 k.4. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto,
okres Bratislava IlI, vytvoreny cez katastralny portal

CAST A. Majetkova podstata :
Parcely registra "C" evidované na katastrdlnej mape:

Parc. €. 13625/94 zastavané plochy a nadvoria o vymere 31 m?
Iné idaje: Bez zapisu
Parc. ¢. 13625/114 zastavané plochy a nadvoria 0 vymere 2338 m?2

Iné udaje: Bez zapisu

Stavby:
Sup. ¢. 2978 na parc. ¢. 13625/94 Vratnica (20 - Ina budova),
CAST B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI:
Vlastnik :
1 miver s.r.o., Safarikovo nam. 7, Bratislava, PSC 811 02, SR, IC0: 45285241 (1/1)
Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V-28898/09 zo diia 21.12.2009.
Iné udaje: Protokol o oprave chyby v katastralnom operate X-137/2020.
Poznamky: Zacatie vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby, na pozemKky registra C KN

parc. ¢. 13625/94, 13625/114 a na stavbu so sap. €. 2978 na parc. ¢. 13625/94, v
prospech zalozného veritela Fio banka, a.s. (ICO 61858374), Ceska republika, v zmysle
zakona ¢. 527/2002 Z.z.,, P-132/2024.

CAST C. Tarchy : vecné bremend a zalozné prava vid LV v prilohach posudku

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posiidenia:
e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 22.6.2026
e Zameranie nehnutel'nosti vykonané diia 22.6.2026
e Fotodokumentacia sucasného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom dia 22.6.2026

d) Technicka dokumentacia:
PredloZena bola ¢iastocna projektova dokumentacia vyhotovena za Gc¢elom zmeny stavby, v rozsahu podorysov
jednotlivych podlazi, rezu, v elektronickej forme. Vzhl'adom na prebiehajicu rekonstrukciu nebolo mozné na 1.-
2. nadzemnom podlazi, kde boli vyburané deliace priecky porovnat skutkovy stav s predloZenou dokumentaciou,
na ostatnych podlaziach je dispozicia v stlade s predloZenou dokumentaciou. Jedna sa o stavebnti dokumentaciu
neoverenu v stavebnom konani. Zadavatelom bolo predloZené Vyjadrenie ¢. 41307/10349/2020/ZP/PIFTA
vydané Mestskou Castou Bratislava -Nové Mesto, miestny urad Bratislava-Nové Mesto, oddelenie Zivotného
prostredia a tizemného pladnovania dila 4.12.2020, v ktorom je sdhlasné stanovisko predmetného odboru s
planovanou zmenou tcelu vyuzitia administrativnej budovy na polyfunkciu.
Podl'a tdaju v predloZenom doklade - Vyjadrenie ¢. 41307/10349/2020/ZP/PIFTA vydané Mestskou Castou
Bratislava -Nové Mesto, miestny uUrad Bratislava-Nové Mesto, oddelenie Zivotného prostredia a uzemného
planovania dna 4.12.2020 boli pévodné budovy dané do uzivania v roku 1982. Priblizne v roku 1995 boli na
budove realizované rozsiahle rekonstrukcie (zmena dispozicii, vymena okien, zateplenie fasady), v roku 2000-
2001 bola budova pristavena o Cast jedalne na prizemi a stii¢asne aj nadstavena o d’al$ie tri poschodia. Sticasne
bola realizovana rekonstrukcia vytahu, vymena podlah (kobercov), vymena dveri, vymena sanity, nové
zariadenie kuchyne a jedalne, boli vyhotovené rozvody centralne klimatizacie. Pre uvedené zmeny stavby boli
predloZené nasledovné doklady:

o Kolauda¢né rozhodnutie na povolenie uZivania administrativneho objektu po zrealizovanej nadstavbe, ¢.

2000/11949-150/151-EDA-49, vydané Okresnym tradom Bratislava III diia 14.9.2000
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o Kolaudacné rozhodnutie na povolenie uZivania administrativneho objektu po zrealizovanej pristavbe
jedalne, ¢. 2000/19044-150/151-EDA-10, vydané Okresnym dradom Bratislava III dia 5.4.2001

V roku 2020 bola na objekte zahajena dalSia rozsiahla rekonstrukcia spojend s planovanou zmenou ucelu
vyuzitia z administrativnej budovy na polyfunk¢nt budovu. Tato skutocnost je uvadzana vo vyssie uvedenom
Vyjadreni ¢. 41307/10349/2020/ZP/PIFTA vydaného Mestskou Castou Bratislava -Nové Mesto, miestny turad
Bratislava-Nové Mesto, oddelenie Zivotného prostredia a Uzemného planovania. Stavebné povolenie pre
predmetnt zmenu ucelu vyuzitia nebolo predlozené, podl'a vyjadreni zadavatel'a pravdepodobne nebolo vydané.
Vzhl'adom na skutkovy technicky stav stavby je vo vypocte uvazované s vyhotovenim v zmysle predloZenej
stavebnej dokumentacie.
V sticasnosti je administrativna budova bez vyuzitia z dovodu prebiehajticej rozsiahlej rekonstrukcie, ktora do
sucasnosti nebola dokoncena (okrem dvojpodlaznej Casti, ktora je CiastoCne prenajimana).

e) Udaje katastra nehnutel'nosti :

Hodnotené nehnutel'nosti - Administrativna budova ¢.s. 2978 na parc. KN-C ¢. 13625/8, 13625/10, 13625/134
k.d. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava III a pozemky parc. KN ¢. 13625/7, 13625/8,
13625/10, 13625/94, 13625/110, 13625/114, 13625/115, 13625/134, 13625/189, 13625/199 k.u. Nové
mesto, obec Bratislava - Nové Mesto su evidované na liste vlastnictva ¢. 6639 k.. Nové mesto, obec Bratislava -
Nové Mesto, okres Bratislava III, stavba je zakreslena v snimke z katastralnej mapy v sulade so skutkovym
stavom. Hlavna stavba - Administrativna budova ¢.s. 2978 je evidovana s kédom vyuzitia 15 - administrativna
budova, stavebno-technicky stav rozostavanej stavby zodpoveda planovanej zmene ucelu vyuzitia na
polyfunk¢nu stavbu, pravne doklady o schvaleni predmetnej zmeny neboli predloZené. Vratnica ¢.s. 2978 na
parc. KN €. 13625/94 a pozemky parc. KN-C ¢. 13625/94, 13625/114 k.u. Nové mesto, obec Bratislava - Nové
Mesto su evidované na liste vlastnictva ¢. 2815 k.. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava
III, stavba je zakreslena v snimke z katastralnej mapy v sulade so skutkovym stavom. VSetky pozemky su
evidované v silade s ich vyuZitim, s kbdom umiestnenia 1- pozemKky v zastavanom tizemi obce.

Na pozemkoch parc. KN-C ¢. 13625/7, 13625/110, 13625/199 k.u. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto su
na liste vlastnictva ¢. 6639 evidované vecné bremena:

Vecné bremeno - pravo prechodu a prejazdu automobilom cez pozemok p.¢. 13625/7 a 13625/110 v rozsalm
vyznatenom v geom. plane 3/2001, v prospech MUREXIN - AUSTROTHERM s.ro. ICO 17316189 podla V
- 800/2002 zo dia 26.6.2002

Vecné bremeno in rem spoéivagice:

- v povinnost vlastnika pozembku regisira C KN parc. € 13625/199 strpiet’ pravo vstupu za tiéelom uZivama,
prevadzkovania, Gdrzby, opravy, upravy Trafostanice

- v povinnosti vlastnika pozembu registra C KN parc. €. 13625/7 strpief uloZenie trasy kablovych pripojok
WIN a NN a pravo na vstup na pozemok za Géelom uZivania, prevadzkovania, udrzby. opravy, rekonstrukeie a
modemizacie

vprospechviastnika nehnutelnosti:

- Stavba Trafostanica postavena na pozemku CEN s parc. € 13625/199, podlia V-30193/2020 zo diia
28.10.2020

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:

e Administrativna budova ¢.s. 2978 na parc. KN ¢. 13625/8, 13625/10, 13625/134 k.i. Nové mesto, obec
Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava III

e Vratnica ¢.s. 2978 na parc. KN ¢ 13625/94 k.d. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto, okres
Bratislava III

e Vonkajsie dudpravy a prisluSenstvo na parc. KN ¢ 13625/7, 13625/110, 13625/114,
13625/115,13625/189, 13625/199 k.4u. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto

e Pozemky parc. KN ¢. 13625/7, 13625/8, 13625/10, 13625/94, 13625/110, 13625/114, 13625/115,
13625/134,13625/189, 13625/199 k.4. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia: Pripadné
vedenia inzinierskych sieti, ktoré neboli v teréne identifikované, ani zadavatelom znaleckého posudku
Specifikované.
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h) Informacia z izemného planu o zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkKkov:
Wrez z predloZeného Vyjadrenia ¢ 41307/10349/2020/ZP/PIFTA vydaného Mestskou castou Bratislava -Nové Mesto, miestny
trad Bratislava-NO\fé Mesto, oddelenie Zivotného prostredia a tizemného planovania dria 4.12.2020:
V zmysle Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy z r. 2007 v zneni neskoriich zmien a doplnkov si
predmetné pozemky suéastou stabilizovaného tizemia uréeného ako zmieSané izemie obchodu a sluZieb vyrob-
nych a nevyrobnych (kéd funkeie 502).

Podla uvedeného izemného plianu je stabilizované dzemie také izemie mesta, v ktorom zemny plan po-
nechava si&asné funkéné vyuzitie a predpoklada istd mieru stavebnych zasahov (dostavba, pristavba, nadstavba,
prestavba, novostavba), pritom sa zdsadne nemenfi charakter stabilizovaného Gzemia. Mierkou a limitom pre no-
vé zasahy v stabilizovanom Gzemi je najmi charakteristicky obraz a proporcie konkrétneho dzemia, ktoré je ne-
vyhnutné pri novej vystavbe v stabilizovanom Gzemi akceptovatl, chranit’ a rozvijat. Ak novy nivrh nereSpek-
tuje charakteristické principy, ktoré reprezentuju existujicu zdstavbu a vndda do nej neprijatelny
kontrast resp. neamerné zat'azenie pozemku, nie je moZné takito stavbu v stabilizovanom tzemi umies-
tnit’. Zékladnym principom pri stanoveni reguldcie stabilizovanych uUzemi je uplatnenie poziadaviek
a regulativov funkéného dotvarania Gzemia na zvyienie kvality prostredia (nielen zvySenie kvality zastavby, ale
aj zvySenie prevadzkovej kvality Gzemia).

Pre zmieSané izemie obchodu a sluZieb vyrobnych a nevyrobnych (kod funkcie 502) platia nasleduji-
ce podmienky vyuZitia funkénych plich: Uzemia pre umiestfiovanie obsluznyeh zariadeni obchodu, virobnyich
a nevirobnych slufieb s pristusnymi sivisiacimi finnostami. Sudastou tizemia su plochy zelene, vodné plochy
ako sucast parteru, dopravné a lechnické vybavenie a zariadenia pre poZiarnu a civilmi obranu.

Spésoby vyuzitia funkénych pléch:

. prevlidajice: zariadenia obchodu, zariadenia vyrobnych a nevyrobnych sluzieb,

. pripustné: v izemi je pripustné umiestiovat’ najmé: zariadenia velkoobchodu, vystavné a predvidzacie prie-
story, skladové arealy, distribuéné centra a logistické parky, zelefi liniovi a plodni, vodné plochy ako stéast
parteru a pléch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu azemia,

. pripustné v obmedzenom rozsahu: v Gzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu najmé: byiy
v objektoch urdenyich pre inu funkeiu, zariadenia ob&ianskej vybavenosti viaZuce sa na funkciu, zariadenia na
zber odpadov,

. nepripustné: v dzemi nie je pripustné umiesthovat’ najmi: rodinné domy a bytové domy, aredlové zariadenia
obé&ianskej vybavenosti, aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a pol'nohospodarskej vyro-
by, stavebné dvory a zariadenia, stavby pre individudlnu rekredciu, zariadenia odpadového hospodarstva
okrem zariadeni na zber odpadov, tranzitné vedenia technicke] vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby
a zariadenia nesdvisiace s funkciou.

Vo funkénej ploche pre zmiefané tizemia obchodu a sluZieb vyrobnych a nevyrobnych (kod 502) s byty
v objekioch uréenych pre inG funkeciu zaradené medzi sposoby pripustné v obmedzenom rozsahu, ateda nie sii
v rozpore s prevladajicim funkénym vyuZitim. Ich umiestdovanie v8ak musi byt' posudzované jednotlivo pre kon-
krétne Gzemie na zdklade urbanistickych kritérii, vplyvu na Zivotné prostredie, ale aj vlastnosti a podmienok tohto
tzemia. Je pritom potrebné vyvhodnotit’ podiel celkovych podlainych ploch navrhovanych sluzobnych bytov v celgj
funkénej ploche kodu 502, pritom pripustna miera sluzobnych bytov vo funkénej ploche predstavuje cca 10% podlaz-
nych pléch z celej funké&nej plochy.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Administrativna budova ¢.s. 2978 na parc. KN ¢. 13625/8, 13625/10,
13625/134 k.u. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava
111, Magnetova ul.11

Predmetom ohodnotenia je Administrativna budova ¢.s. 2978 na parc. KN-C ¢. 13625/8, 13625/10, 13625/134
k.d. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto, postavend v ramci ulicnej zastavby na Magnetovej ulici
v Bratislave - Nové Mesto, ktora je primestskou castou hlavného mesta Bratislava. Jedna sa o obchodno-
priemyselnu lokalitu so zastavbou mensich/vacsich vyrobno-skladovych arealov a technicko-prevadzkovych
objektov pre sluzby, velkoobchod a pod..

Podl'a udaju v predloZenom doklade -Vyjadrenie ¢. 41307/10349/2020/ZP/PIFTA vydané Mestskou Castou
Bratislava -Nové Mesto, miestny urad Bratislava-Nové Mesto, oddelenie zivotného prostredia a tzemného
planovania dila 4.12.2020 boli pévodné budovy dané do uzivania v roku 1982. Priblizne v roku 1995 boli na
budove realizované rozsiahle rekonstrukcie (zmena dispozicii, vymena okien, zateplenie fasady), v roku 2000-
2001 bola budova pristavena o Cast jedalne na prizemi a sii¢asne aj nadstavena o d'al$ie tri poschodia. Sicasne
bola realizovana rekonstrukcia vytahu, vymena podlah (kobercov), vymena dveri, vymena sanity, nové
zariadenie kuchyne a jedalne, boli vyhotovené rozvody centralne klimatizacie.

V roku 2020 bola na objekte zahdjend d’alSia rozsiahla rekonstrukcia spojend s pldnovanou zmenou tucelu
vyuzitia z administrativnej budovy na polyfunként budovu. Tato skutocnost je uvddzana vo vysSie uvedenom
Vyjadreni ¢. 41307/10349/2020/ZP/PIFTA vydaného Mestskou castou Bratislava -Nové Mesto, miestny urad
Bratislava-Nové Mesto, oddelenie Zivotného prostredia a uzemného planovania. Stavebné povolenie pre
predmetnti zmenu ucelu vyuzitia nebolo predlozené, podl'a vyjadreni zadavatel'a pravdepodobne nebolo vydané.
V sucasnosti je administrativna budova bez vyuzitia z déovodu prebiehajicej rozsiahlej rekonstrukcie, ktora do
sucasnosti nebola dokoncend (okrem dvojpodlaznej casti, ktora je Ciastocne prenajimana, zmluvy neboli
predloZené).

DISPOZICNE RIESENIE:

Objekt je samostatne stojaci, pozostdva z hlavnej sedempodlaznej casti a dvojpodlaznej Casti vzajomne
prepojenych spojovacim traktom. Hlavna cast objektu cast je s Ciastotnym podpivniCenim, ma sedem
nadzemnych podlaZi, z toho posledné podlaZie je ustupujlice. DvojpodlaZna cast' je bez podpivnic¢enia, s dvomi
podlaziami, jednym vlastnym samostatnym vstupom v ramci aredlu, nachddzaji sa tu komunikacné a
kancelarske priestory so zadzemim. Hlavna cast objektu ma jeden hlavny a jeden boc¢ny vstup. Podlazia su
vertikalne prepojené centralnym schodiskom a vytahom, ktoré si v hlavnom komunika¢nom jadre v juznej Casti
objektu, v severnej Casti objektu je d’alsie schodisko sliziace ako poziarne schodisko.

e 1.PP (suterén) - je Ciasto¢ne zapustené poschodie vzhI'adom k drovni terénu. Pozostava z technickych
priestorov (vymenicka) a skladov.

e 1.NP (prizemie) - je vyvySené poschodie vzhladom kupravenému terénu. Povodne pozostavalo
z jedalne, restauracie, kuchyne, toaliet, kancelarii a schodisk. V sti¢asnosti je celé poschodie vo faze
pripravy na rekonstrukciu (chyba ¢iastocne vyburana podlaha, ¢iasto¢ne st vybarané priecky, vysekané
drazky pre siete, demontované vykurovacie telesa, vnatorné parapety, ¢ast dveri, cela kuchyna, vedenia
elektroinstalacie, Strukturovanej kabelaze, Ciasto¢ne podhl'ady).

e 2.NP (1. poschodie) - povodne sa tu nachadzali kancelarie. V stii¢asnosti je celé poschodie vo faze zacatej
rekonstrukcie - buracie prace (vyburané su takmer vsetky priecky, demontované su dvere, podlahy,
vysekané drazky pre siete, demontované vykurovacie telesid, vnutorné parapety, vedenia
elektroinstalacie, Strukturovanej kabelaze, podhl'ady, rozvodné skrine nefunkcné ), niektoré dverné
otvory su CiastoCne zamurované.

e 3.NP (2. poschodie) - pdvodne sa tu nachadzali kancelarie, po rekonsStrukcii st tu planované
kancelarie/byty. V sicCasnosti je celé poschodie vo faze zacatej rekonstrukcie - buracie prace (vybtrané
su priecky, demontované su dvere, podlahy, vysekané drazky pre siete, demontované vykurovacie
telesa, vnutorné parapety, vedenia elektroinstalacie, Strukturovanej kabeldze, podhlady, rozvodné
skrine nefunk¢né), niektoré dverné otvory su ¢iastone zamurované.

e 4.NP (3. poschodie) - pb6vodne sa tu nachadzali kancelarie, po rekonstrukcii si tu planované byty.
V stiiCasnosti je celé poschodie vo faze zacatej rekonStrukcie - buracie prace (vyburané su priecky,
demontované su dvere, podlahy, vykurovacie telesa, vnutorné parapety, vedenia elektroinstalacie,
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Strukturovanej kabelaze, podhl'ady, rozvodné skrine nefunkcné), niektoré dverné otvory su ciastoCne
zamurované anaviac su ciastoCne realizované hlinikové rastre pre SDK priecky a na miestach su
osadené SDK priecky.

e 5.NP (4. poschodie) - poOvodne sa tu nachddzali kancelarie, po rekonstrukcii si tu planované byty.
V sticasnosti je celé poschodie vo faze zacCatej rekonstrukcie - na danom poschodi uz boli buracie prace
ukoncené a je vo faze vystavby a dokoncovacich prac. Na poschodi st uz hotové sadrokartonové priecky,
povrchové upravy stien, rozvody sieti, si osadené podomietkové montdzne telesd pre WC. Chybaju
podlahy, dvere, na chodbe podhlady, sanita, kuchyne, batérie, ventily, povrchovy elektroinstala¢ny
material a pod..

e 6.NP (5. poschodie) - poOvodne sa tu nachadzali kancelarie, po rekonstrukcii si tu pldnované byty.
V sticasnosti je celé poschodie vo faze zacatej rekonstrukcie - na danom poschodi uz boli buracie prace
ukoncené a je vo faze dokoncovacich prac. Na poschodi st uz hotové priecky, povrchové upravy stien,
rozvody sieti, su osadené podomietkové montazne telesa pre WC, v dvoch bytoch je polozZena aj vinylova
podlaha a na chodbach je polozena dlazba, hotové st podhl'ady (na miestach su lokalne poskodené).
Chybaju podlahy v bytoch, dvere, sanita, kuchyne, batérie, ventily, povrchovy elektroinstala¢ny material
a pod..

e 7.NP (6. poschodie) - je vpdvodnom stave, kde boli situované kancelarie a technicky priestor. Na
poschodi nie su zacaté prace na rekonstrukcii, ale st na miestach znicené podlahy (koberce), priecky
(SDK obklad), podhl'ady, okenné Zzalazie. Sucasne je kompletne demontovana technolégia centralnej
klimatizacie demontované ¢iastocne dvere.

Navrhovana dispozicia v Odbornom posudku ¢.75/2023 vypracovany spolo¢nostou KMM Investing, s.r.o.:

ODBORNY POSUDEK KMM INVESTING

Popis navrhovaného dispoziéného riesenia
Suterén (1.PP)

Objekt je Ciastoéne podpivniceny — 4 moduly zo severnej strany objektu, nedpiny dvojtrakt. Suterénne
priestory buda slGzit ako skladové priestory pre byty (pivnice) a prenajimatelné priestory pre nevyrobné sluzby.
Moznost odstranenia vybranych prie¢ok musi pred realizaciou skontrolovat a potvrdit projektant statiky.
Prizemie (1.NP)

Zvysené prizemie je pristupné z ulice. Pévodna restauracia/jedélef s kuchyfou sa upravi na priestor
obéianskej vybavenosti viaZucej sia na funkciu a skladové priestory pre byty a prenajimatelné priestory pre
nevyrobné sluzby. Vznikne tu aj nova chodby, ktora zachova prechod do susedného objektu. Priestor
obéianskej vybavenosti viazucej sa na funkciu bude mat samostatny vstup zo zadveria objektu. Zuysné
priestory prizemia ostavaju  funkéne a dispozitne nezmenené. Vstupny priestor . susedi
s recepciou, vertikalnym jadrom (schodisko a vytah) a hygienickym zazemim. Zvysok objektu je tvoreny
kancelarskymi priestormi. V severnej éasti objektu sa nachadza Unikové schodisko s Unikovym wychodom do
extenéru.
2.NP — 4.NP

V rémci dispoziéného trojtraktu v strede ostava chodba a po stranéch budl vybudované preénajimatelné
priestory pre nevyrobné sluzby a jeden trojizbovy byt via2uci sa na funkciu podiaZia, Ked2e kaZdy
prenajimatelny priestor bude mat viastnu hygienu, tak sa vytvoria prenajimatelné priestory pre nevyrobné
sluzby aj v priestoroch pévodnych spoloénych hygienickych zazemi. Pri Gnikovom schodisku sa navrhuje
spominany trojizbovy byt.
5.NP —- 6.NP

V rémci dispoziéného trojtraktu v strede ostava chodba a po stranach budu vybudované byty. Dvojizbové
na vychodnej strane objektu a jednoizbové na zapadnej strane objektu. Pri unikéyom schodisku sa navrhuje
trojizbovy byt. Ked2e kazdy byt bude mat viastnG hygienu, tak sa vytvoria byty aj ¥ priestoroch pévednych
spoloénych hygienickych zazemi.

I.NP

Na najvyssom podiaZi sa navrhuje 2 reprezentaéného priestoru spravit spelocensky priestor cez dva moduly
s hygienou a pochddzna strecha/terasa ukonéena technologickou miestnostou nad hlavnym vertikalnym
jadrom.

InZinierske siete:

Vietky priestory budd mat nové rozvody médii atieto fozvedy budu napojené na existujice siete
v budove. Bude potrebné vybudovat leZaté i zvisié kanahzatné rozvody, realizoval nové vodovodné potrubie,
prerobit vzduchotechniku, vybudovat noyé zdravotechnické yozvody. Obdobne budi realizované nové
elektrické rozvody
Navrhovany stav:

Buracie prace: :

Vietky jestvujice prietky budi odstranéné/upravené tak, aby spliiali potrebné akustické a poZiame normové
poziadavky. VSetky okenné otvory, Ktoré nespibaju akusticke poZiadavky budi demontované a nahradene
novymi. Normovo nevyhovujica tepelnd,izolacia bude odstranena a nahradena vyhovujiicou. Na 2.-6. NP
budu odstranené hygienické jadfé a kuchynky vratene zanadovacich predmetov.

Kvéli vedeniu novych rozvoday (zdravotechnika, vzduchotechnika) bude nutné v strope prebdrat’ otvory pre
potrubia. Z priestorov sa odstrania rozvody kurenia vratane koncovych zanadeni. Nevyhovujice dvemé kridla
budi demontované aj s ramaminZ ddvodu rieSenia nového podiahového vykurovania sa odstrania potery
v podlahach. Vietky podiahové povrchové matenaly na 2.-7 NP sa odstrania.
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Konstruk¢né a materialové vyhotovenie :

Zakladové konstrukcie tvoria zakladové pasy s vodorovnou izolaciou a prefabrikované patky. Nosna konstrukcia
podzemného podlazia a nadzemnych podlazi je montovany Zelezobetonovy skelet systému MS-RP s nosnymi
stipmi 400x400 mm, v dizke 13 modulov s rozponom 6,0 m s prie¢nymi nosnymi ramami. Pévodny obvodovy
plast LNP az IV.NP je murovany z porobeténovych tvarnic hribky 250 mm s dodatoénym kontaktnym
zateplenim. KonStrukéna vyska L.NP je 4,20 m, ostatnych nadzemnych podlazi je 3,60 m. V objekte st dve
schodiskd, konStrukcia schodiska je Zelezobeténova, dvojramennd, s povrchovou upravou keramicka dlazba,
steny vytahovej Sachty Zelezobeténové monolitické. Priecky boli prevazne odstranené, si murované, nové
priecky su planované ako sadrokarténové. Stropné konstrukcie su zelezobeténové panely na priecnych ramoch,
v Casti nadstavby je monoliticka Zelezobeténova konstrukcia stropu, sadrokarténové podhlady s osvetlenim.
Pristavba je zrealizovana ako nosné obvodové murivo v hribke do 40 cm, podzemné podlazie beténové so
zvislou izolaciou. Strecha rovna, stre$na krytina hydroizola¢na félia Fatrafol, pochddzna terasa s beténovou
dlazbou (Ciastotne poskodend). Klampiarske konStrukcie su uplné z pozinkovaného plechu, stropy s rovnym
podhladom, schody s povrchom keramicka dlazba, okna plastové s dvojitym zasklenim s interiérovymi
Zaliziami, v Casti serverovne na IIL.NP vonkajsie hlinikové rolety. Na L.LPP dvere plné drevené, vstupné na I.NP
plastové, ostatné drevené dyhované, podlahy boli v administrativnych priestorov textilné kobercové (v
sucasnosti si demontované), v komunikacnych priestoroch, kuchynkach, jedalni a kuchyne na L.LNP a socialnych
zariadeniach bola keramickd dlazba (v sucasnosti je vyburand), na L.PP beténova podlaha v skladovych a
technickych priestoroch. Fasddna omietka so zateplenim je silikdtova zo Styroch stran. Objekt je napojeny na
rozvod el. energie, vody, kanalizacie, teplovod. Vykurovanie je tUstredné teplovodné, radiatory boli ocel'ové
doskové (v sticCasnosti si demontované aj s vacsinou rozvodov), v Casti boli podlahové konvektory (v sucasnosti
su demontované), dialkovy privod horucej pary (v sucasnosti je odstaveny a zaslepeny), rozvod studenej a
teplej vody, zdroj teplej vody tri zasobnikové ohrievace na I.PP-pravdepodobne nefunk¢né. V objekte je
zrealizovany centralny rozvod klimatizacie, na VILNP bola osadena centralna klimatiza¢na jednotka Daikin (v
sucasnosti je demontovand), rozvod datovej siete-prevazne odstraneny, okrem 5.-6. NP.

Dvojpodlazna ¢ast objektu bola postavena zaroven s hlavnou ¢astou, neskor na nej prebehli v rokoch 1995-2000
rekonsStrukéné prace - vymena okien, zateplenie fasddy, vymena podlah (kobercov), keramickych obkladov
v hygienickych zariadeniach, vymena dveri, vymena sanity, boli vyhotovené rozvody klimatizacie. Tato Cast
objektu je Ciasto¢ne uzivana najomnikom, zmluvy neboli predloZené

Funk¢nost technickej infrastruktiry v ramci objektu nebola znalcom preverovana, podla skutkového stavu
zisteného na obhliadke a podl'a dstnych vyjadreni zadavatel'a je na 1.PP a 1-4.NP nefunk¢na, na 5.-6. nadzemnom
podlazi zatial nesprevadzkovana. Podl'a vizualnych zisteni, boli rekonstruované rozvody vody a kanalizacie, bez
moznosti preverenia stupnia dokoncenosti (zistené odhadom).

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 69 budovy pre riadenie, spravu a administrativu - ostatné
KS: 1220 Budovy pre administrativu

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Povodna stavba z roku 1982

Vypocet | Obstavany priestor [m3]
Zaklady
(79,40%13,90+5,40*5,00+8,30*5,30)* 0,30+(12,90*18,80+4,80*6,75)*0,25 421,13
Spodna stavba
24,40%9,40*3,20 733,95
Vrchna stavba
Prvé nadzemné podlaZie: 0,00
(79,40%13,90+5,40*5,00+8,30*5,30)* 4,20+12,90*18,80*3,60+4,80*6,75*2,6 5890,84
Druhé nadzemné podlazie: 0,00
79,40*13,90* 3,60+(12,90*18,80)*3,60 4 846,25
Tretie nadzemné podlazie: 0,00
79,40%13,90*3,60 3973,18
Stvrté nadzemné podlaZie: 0,00
79,40%13,90*3,60 3973,18
ZastreSenie
dvojpodlazna Cast': 0,00
12,90%18,80*(0,2+0,60)/2+(4,80*6,75)*0,30 106,73
Obstavany priestor povodnej stavby 19 945,26
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Pristavba z roku 2000
Vypocet | Obstavany priestor [m3]

Zaklady
Pristavba - zklady:(18,05*3,98)*0,30 21,55
Vrchna stavba
Pristavba - Prvé nadzemné podlaZzie: 0,00
(18,05*3,98)* 4,20 301,72
Nadstavba: 0,00
Piate nadzemné podlaZzie: 0,00
(79,40%13,90+0,84*6,40)* 3,60 3992,53
Sieste nadzemné podlazie: 0,00
(79,40%13,90+0,84*6,40)* 3,60 3992,53
Siedme nadzemné podlazie: 0,00
(12,50%13,90+18,70%13,90+13,90%6,40+0,84*6,40)* 3,60 1900,86
ZastreSenie
Pristavba - Zastresenie: 0,00
(18,05*3,98)* 0,40 28,74
Nadstavba - ZastreSenie: 0,00
(79,40%13,90+2,40*3,50+12,90*18,90+6,75*4,81)* 0,45 624,75
Obstavany priestor pristavby 10 862,68
Obstavany priestor stavby celkom: 30 807,94 m3
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU=2802 /30,1260 =93,01 Eur/m3
Koeficient konStrukcie: kk = 0,993 (montovana z dielcov beténovych tycovych)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypotet ZP | ZP[m2] [Repr.] Vypotet vy3Ky (h) [h[m]
Podzemné 1 24,40*%9,40 229,36 Repr. 3,20 3,2

(79,40%13,90+5,40*5,00+8,30%*5,3 (((79,40*%13,90+5,40*5,00+8,30*5,3 4070
Nadzemné 1 0)+18,05*3,98+12,90*18,80+4,80* 1521,41 Repr. 0)+18,05*3,98)*4,20+12,90*18,80* 3
6,75 3,60+4,80%6,75*2,60)/1521,41
Nadzemné 279,40%13,90+12,90*18,80 1346,18 Repr. 3,60 3,6
Nadzemné 3/79,40*13,90 1103,66 Repr. 3,60 3,6
Nadzemné 4.79,40*%13,90 1103,66 Repr. 3,60 3,6
Nadzemné 5/79,40*13,90+0,84*6,40 1109,04 Repr. 3,60 3,6
Nadzemné 6 79,40%13,90+0,84*%6,40 1109,04 Repr. 3,60 3,6
* * *

Nadzemné 7 gj&%éi;?gg)&m 13,90+13,90 528,02 Repr. 3,60 3,6

Priemerna zastavana plocha:
1109,04 + 528,02) / 8 =1006,30 m?
Priemerna vyska podlazi:

(229,36 + 1521,41 + 1346,18 + 1103,66 + 1103,66 + 1109,04 +

(229,36 *3,2 + 1521,41 * 4,0703 + 1346,18 * 3,6 + 1103,66 * 3,6 +

1103,66 *3,6 + 1109,04 * 3,6 + 1109,04 * 3,6 + 528,02 * 3,6) /

(229,36 + 1521,41 + 1346,18 + 1103,66 +
1103,66 +1109,04 + 1109,04 + 528,02) = 3,68 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia nedokonceného objektu:

kzp = 0,92 + (24 / 1006,3) = 0,9438
kyp = 0,30 + (2,10 / 3,68) = 0,8707

y j Cenovy Vysledny
o Cenovy Koef. Uprava podiel podiel proku
Cislo Nazov podiel RU |, k | podielu h . | Dokoné. [%] lont
[%] cpi stand. ksi cpi * ksi odnotenej na dokonc¢.
stavby [%] [%]

Cenovy
podiel
hodnotenej
nedokoncen
ej stavby
[%]

Konstrukcie podl'a
RU
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1 ZaKlady vrt. 8,00 1,00 8,00 7,43 100 7,43 12,18
zemnych prac

2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,20 20,40 18,94 70 13,26 21,75

3 Stropy 9,00 1,00 9,00 8,36 70 5,85 9,59

4 ZastreSenie bez 7,00 1,00 7,00 6,51 100 6,51 10,67
krytiny

5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,86 100 1,86 3,05

6 Klampiarske 1,00 1,00 1,00 0,93 100 0,93 1,52
konstrukcie

7 Upravy vniitornjch 7,00 1,00 7,00 6,51 60 3,91 6,41
povrchov

8 Upravy vonkajSich 3,00 1,00 3,00 2,79 100 2,79 4,57
povrchov
Vnuitorné

9 keramické obklady 2,00 1,20 2,40 2,23 5 0,11 0,18

10 Schody 3,00 1,00 3,00 2,79 100 2,79 4,57

11 Dvere 3,00 1,10 3,30 3,07 10 0,31 0,51

12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00

13 Okna 5,00 1,10 5,50 511 100 5,11 8,38

14 Povrchy podlah 3,00 1,10 3,30 3,07 20 0,61 1,00

15 Vykurovanie 4,00 1,20 4,80 4,46 15 0,67 1,10

16  Elektroinstalcia 6,00 1,20 7,20 6,69 30 2,01 3,30

17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,93 100 0,93 1,52

18  Vnutorny vodovod 3,00 1,10 3,30 3,07 50 1,54 2,53

19 ~ Vndtornd 3,00 1,10 3,30 3,07 70 2,15 3,53
kanalizacia

20  Vnitorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00

21  Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00

22 Vybavenie kuchyii 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00

23 [Hysienicke 3,00 1,20 3,60 3,35 5 0,17 0,28
zariadenia a WC

24 Vytahy 1,00 1,00 1,00 0,93 100 0,93 1,52

25  Ostatné 6,00 1,00 6,00 5,58 20 1,12 1,84
Dalsie konstrukcie

26 kuchyne - - 2,50 2,32 0 0,00 0,00
|spolu | 100,00 | | 107,60 | 100,00 60,99 100,00

Rozostavanost stavby: 60,99 %

Nedokoncenost stavby: 39,01 %

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=107,60 /100 =1,0760

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 4,142

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km=1,10

Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV
Vzhl'adom na genézu vystavby, technicky stav v case ohodnotenia aztoho vyplyvajice rézne opotrebenie
jednotlivych konstrukénych prvkov bol vypocet opotrebenia vykonany analytickou metédou. Cenové podiely
nedokoncenej/poskodenej stavby boli prepocitané k celku.

VH=RU* kcu * kv * kzp * kvp * k[( * kM [Eur/m3]
VH =93,01 Eur/m?3 * 4,142 *1,0760 * 0,9438 * 0,8707 * 0,993 *

1,10

VH =372,0853 Eur/m3

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

< 2 Cenovy Opotrebenie
Cislo Nazov podiel [%] [%] cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 12,18 52,00 6,33
2 Zvislé konstrukcie 21,75 52,00 11,31
3 Stropy 9,59 52,00 4,99
4 ZastreSenie bez krytiny 10,67 52,00 5,55
5 Krytina strechy 3,05 52,00 1,59
6 Klampiarske konstrukcie 1,52 52,00 0,79
7 Upravy vnitornych povrchov 6,41 57,00 3,65




Znalecky posudok ¢. 79/2026 Strana ¢. 15

8 Upravy vonkaj$ich povrchov 4,57 32,00 1,46
9 Vnutorné keramické obklady 0,18 0,00 0,00
10 Schody 4,57 52,00 2,38
11 Dvere 0,51 31,00 0,16
12 Vrata 0,00 0,00 0,00
13 Okna 8,38 32,00 2,68
14 Povrchy podlah 1,00 27,00 0,27
15 Vykurovanie 1,10 27,00 0,30
16 Elektroinstalacia 3,30 27,00 0,89
17 Bleskozvod 1,52 42,00 0,64
18 Vnutorny vodovod 2,53 27,00 0,68
19 Vnutorna kanalizicia 3,53 17,00 0,60
20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyi 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 0,28 0,00 0,00
24 Vytahy 1,52 42,00 0,64
25 Ostatné 1,84 42,00 0,77
26 kuchyne 0,00 0,00 0,00
Opotrebenie 45,68%
Technicky stav 54,32%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskovd hodnota 372,0853 Eur/m3 * 30807,94 m3 11463 181,60
dokoncenej stavby
Nedokoncéenost’ -39,01 %z 11463 181,60 -4471787,14
Vychodls}<ova. hodnota 6991 394,46
nedokoncenej stavby
Technicka hodnota 54,32 % z 6991 394,46 Eur 3797 725,47

2.1.2 Vratnica ¢.s. 2978 na parc. KN ¢. 13625/94 k.u. Nové mesto, obec
Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava III

Predmetom ohodnotenia je objekt vratnice postaveny vo vstupe do aredlu, pozostava z vel'kého pristreSku a
uzatvorenej Casti - vratnice. Podl'a idaju v predloZzenom doklade -Vyjadrenie ¢. 41307/10349/2020/ZP/PIFTA
vydané Mestskou castou Bratislava -Nové Mesto, miestny urad Bratislava-Nové Mesto, oddelenie Zivotného
prostredia a uzemného planovania dia 4.12.2020 boli povodné budovy dané do uzivania v roku 1982. V
roku 2000 bola zrealizovana cCiastotnd rekonstrukcia objektu - podlaha PVC, nové dvere, vonkajsie a
vnatorné povrchové upravy, plastové okna, hygienické zariadenie. Vzhl'adom na vysSie uvedené bol vypocet
opotrebenia stanoveny analytickou metédou so zohl'adnenim aktualneho technického stavu jednotlivych prvkov
dlhodobej a kratkodobej Zivotnosti. Objekt pristresku je z beténovej konstrukcie, beténovo strechou, krytina je z
asfaltovych pasov, vonkajsie upravy zo Skrabanych omietok, vnitorné Upravy z vapenno cementovej omietky,
okna plastové, podlahy PVC/ker. dlazba.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 65 budovy vratnic, straZnic ( v¢itane zavor )
KS: 1220 Budovy pre administrativu

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet | Obstavany priestor [m3]
Zaklady
7,30*%16,80 122,64
Vrchna stavba
7,30%16,80%4,0 490,56
ZastreSenie
7,30*%16,80%0,8 98,11
Obstavany priestor stavby celkom 711,31
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STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’:
Koeficient konstrukcie:

RU=2802 /30,1260 = 93,01 Eur/m3
kk = 0,993 (montovana z dielcov beténovych tycovych)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypotet ZP | ZP[m2?] [Repr.] Vypotet vy3Ky (h) [h[m]
Nadzemné 17,30*16,80 122,64 Repr. 4,0 4
Priemerna zastavana plocha: (122,64) / 1 =122,64 m?

Priemerna vyska podlaZzi: (122,64 *4) / (122,64) =4,00 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 / 122,64) =1,1157
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp=0,30 + (2,10 / 4) = 0,8250
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
2 . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Cel;lg Voy podl.el Koef. Stand. ksi Uprav:fl*pli) (ﬁelu hodnotene;j
[%] cpi cpi * Ksi stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 0,40 3,20 13,12
2 Zvislé konstrukcie 17,00 0,40 6,80 27,87
3 Stropy 9,00 0,20 1,80 7,38
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 0,60 4,20 17,22
5 Krytina strechy 2,00 0,60 1,20 4,92
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,60 0,60 2,46
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 0,10 0,70 2,87
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,50 1,50 6,15
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 0,10 0,20 0,82
10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 0,20 0,60 2,46
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 0,15 0,75 3,08
14 Povrchy podlah 3,00 0,15 0,45 1,85
15 Vykurovanie 4,00 0,10 0,40 1,64
16 Elektroinstalacia 6,00 0,10 0,60 2,46
17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00
18 Vnutorny vodovod 3,00 0,10 0,30 1,23
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 0,10 0,30 1,23
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,02 0,04 0,16
22 Vybavenie kuchyi 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,05 0,15 0,62
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 0,10 0,60 2,46
|spolu 100,00 | | 24,39 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:

Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV
Vzhl'adom na genézu vystavby, technicky stav v ¢ase ohodnotenia aztoho vyplyvajice rézne opotrebenie
jednotlivych konstrukénych prvkov bol vypocet opotrebenia vykonany analytickou metédou.

kv =24,39 /100 = 0,2439
kCU = 4,142
km =1,10

VH =RU * kCU * kv * kzp * kvp * kK * kM [Eur/m3]
VH =93,01 Eur/m3 * 4,142 * 0,2439 * 1,1157 * 0,8250 *0,993*1,10

VH = 94,4702 Eur/m3
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Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p(f(‘iail:a(l“[’z;o] Opotll;zl])eme cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 13,12 50,00 6,56
2 Zvislé konstrukcie 27,87 61,00 17,00
3 Stropy 7,38 61,00 4,50
4 ZastreSenie bez krytiny 17,22 61,00 10,50
5 Krytina strechy 4,92 46,00 2,26
6 Klampiarske konstrukcie 2,46 46,00 1,13
7 Upravy vnutornych povrchov 2,87 46,00 1,32
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 6,15 46,00 2,83
9 Vnutorné keramické obklady 0,82 46,00 0,38
10 Schody 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 2,46 46,00 1,13
12 Vrata 0,00 0,00 0,00
13 Okna 3,08 46,00 1,42
14 Povrchy podlah 1,85 46,00 0,85
15 Vykurovanie 1,64 46,00 0,75
16 ElektroinStalacia 2,46 46,00 1,13
17 Bleskozvod 0,00 0,00 0,00
18 Vnutorny vodovod 1,23 46,00 0,57
19 Vnutornd kanalizacia 1,23 46,00 0,57
20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,16 46,00 0,07
22 Vybavenie kuchyi 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 0,62 46,00 0,29
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 2,46 46,00 1,13
Opotrebenie 54,39%
Technicky stav 45,61%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 94,4702 Eur/m3 * 711,31 m3 67 197,60
Technicka hodnota 45,61 %z 67 197,60 Eur 30 648,83

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot na parc. KN-C ¢.13625/114 k.u. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové
Mesto

Plot na parc. KN-C ¢.13625/114 k.i. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto-od ulice, pozostava z beténovych
zakladov, betonovej podmurovky, vyplii z ocel'ovych profilov, dve ocelové brany.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. é.] Popis Pocet MJ | Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 26,00m 700 23,24 Eur/m
2. Podmurovka:

beténova monoliticka alebo prefabrikovana 26,00m 926 30,74 Eur/m

Spolu: 53,98 Eur/m

3. Vypli plotu:

z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tyCoviny v rame 44,20m? 435 14,44 Eur/m
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4, Plotové vrata:
b) k(?vove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 2 ks 7505 249,12 Eur/ks
profilov

Dizka plotu: 26 m

Pohl'adova plocha vyplne: 26,0%1,7 = 44,20 m?

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 4,142

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Plot na parc. KN-C
¢.13625/114 k.4. Nové
Mesto, obec Bratislava-
Nové Mesto

2000 26 24 50 52,00 48,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]
. . . (26,00m * 53,98 Eur/m + 44,20m? * 14,44 Eur/m? + 2ks *
Vychodiskova hodnota 249,12 Eur /ks) * 4,142 * 1,10 11 572,60
Technicka hodnota 48,00 %z 11 572,60 Eur 5 554,85

2.2.2 Pripojka vody na parc. KN ¢.13625/7 k.u. Nové Mesto, obec
Bratislava-Nové Mesto

Predmetom ohodnotenia je pripojka vody z rozvodu verejného vodovodu do objektu cez vodomernt Sachtu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kdéd 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.e) Rozvod vody DN 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 2100/30,1260 = 69,71 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 6,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 4,142
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kn=1,10
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Pripojka vody na parc. KN
€.13625/7 k.4. Nové Mesto,
obec Bratislava-Nové
Mesto

1982 44 16 60 73,33 26,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 6 bm * 69,71 Eur/bm * 4,142 * 1,10 1 905,68
Technicka hodnota 26,67 % z1905,68 Eur 508,24
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2.2.3 Vodomerna Sachta na parc. KN ¢.13625/7 k.u. Nové Mesto, obec
Bratislava-Nové Mesto

Predmetom ohodnotenia je beténova vodomerna Sachta medzi objektom vratnice a administrativnym objektom.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,0%1,8*%1,7 = 6,12 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu =4,142

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]

Vodomerna Sachta na parc.
KN ¢.13625/7 k.i. Nové
Mesto, obec Bratislava-
Nové Mesto

1982 44 26 70 62,86 37,14

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 6,12 m3 OP * 254,27 Eur/m3 OP * 4,142 * 1,10 7 090,05
Technicka hodnota 37,14 % z 7 090,05 Eur 2 633,24

2.2.4 Pripojka kanalizacie na parc. KN ¢€.13625/7 k.u. Nové Mesto, obec
Bratislava-Nové Mesto

Predmetom ohodnotenia je splaskova kanaliza¢na pripojka z beténovych rur DN 300 mm.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.2. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie betonové
Polozka: 2.2.b) Pripojka kanalizacie DN 300 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 2550/30,1260 = 84,64 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 52 bm

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcy = 4,142

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,10
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov |Zaéiatokuiivania| V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]

Pripojka kanalizacie na
parc. KN ¢.13625/7 k..
Nové Mesto, obec
Bratislava-Nové Mesto

1982 44 26 70 62,86 37,14

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 52 bm * 84,64 Eur/bm * 4,142 * 1,10 20 053,11
Technicka hodnota 37,14 %z 20 053,11 Eur 7 447,73

2.2.5 Pripojka NN na parc. KN ¢.13625/7 k.u. Nové Mesto, obec Bratislava-
Nové Mesto

Predmetom ohodnotenia je pripojka NN z trafostanice do rozvodnice pri administrativnej budove zemn3, 2 x
AYKY 3x185.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.n) kablova pripojka zemna Al 4*70 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 560/30,1260 = 18,59 Eur/bm
Pocet kablov: 2

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 11,15 Eur/bm

Pocet mernych jednotiek: 14 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 4,142

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Pripojka NN na parc. KN
€.13625/7 k.4. Nové Mesto,
obec Bratislava-Nové
Mesto

1999 27 33 60 45,00 55,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota 14 bm * (18,59 Eur/bm + 1 * 11,15 Eur/bm) * 4,142 * 1,10 1897,02
Technickd hodnota 55,00% z 1 897,02 Eur 1043,36
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2.2.6 Pripojka teplovodu na parc. KN ¢€.13625/7 k.4. Nové Mesto, obec
Bratislava-Nové Mesto

Predmetom ohodnotenia je pripojka teplovodu z objektu merania tepla do administrativnej budove zemna DN
125.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: 827 4 Teplovodné kanaly

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 6. Teplovodné kanaly (JKSO 827 4)
Bod: 6.4. Potrubie ( tepelne izolované )
Polozka: 6.4.d) DN 108 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 485/30,1260 = 16,10 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 50 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu =4,142
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov IZa(“:iatokuiivania| V [rok] | T [rok] | Z [roK] | 0 [%] | TS [%]

Pripojka teplovodu na parc.
KN ¢.13625/7 k.4. Nové
Mesto, obec Bratislava-
Nové Mesto

1999 27 33 60 45,00 55,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 50 bm * 16,1 Eur/bm * 4,142 * 1,10 3667,74
Technickd hodnota 55,00 % z3 667,74 Eur 2017,26

2.2.7 VonkajSie schody na parc. KN ¢.13625/7 k.u. Nové Mesto, obec
Bratislava-Nové Mesto

Predmetom ohodnotenia st vonkajsie vstupné schody na Zelezobetdnovej doske.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.8. Na zelezobet. doske alebo nosnikoch s povrchom z keramickej dlazby
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 760/30,1260 = 25,23 Eur/bm stupnia
Pocet mernych jednotiek: 5,40*7 = 37,8 bm stupnia

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcy = 4,142

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
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Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rokK] | 0 [%] | TS [%]
Vonkajsie schody na parc.
KN ¢.13625/7 k.t. Nové
Mesto, obec Bratislava- 1982 4 26 70 62,86 37,14
Nové Mesto
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 37,8 bm stupiia * 25,23 Eur/bm stupiia * 4,142 * 1,10 4 345,22
Technicki hodnota 37,14 % z 4 345,22 Eur 1613,81
2.2.8 Spevnené plochy na parc. KN ¢.13625/7 k.u. Nové Mesto, obec
Bratislava-Nové Mesto
Spevnené betonové plochy parkoviska pred objektom administrativnej budovy.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.6. Plochy s povrchom asfaltovym
Polozka: 8.6.d) Asfaltovy betén hr. 50 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 460/30,1260 = 15,27 Eur/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 6,60*71,0 = 468,6 m2ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: Kcy = 4,142
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kn=1,10
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Spevnené plochy na parc.
KN ¢.13625/7 k.4. Nové
Mesto, obec Bratislava- 1999 27 23 50 54,00 46,00
Nové Mesto
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

468,6 m2 ZP * 15,27 Eur/m2 ZP * 4,142 * 1,10
46,00 % z 32 601,99 Eur

32601,99
14 996,92

2.2.9 Spevnené plochy betonové na parc. KN €.13625/7 k.u. Nové Mesto,

obec Bratislava-Nové Mesto

Spevnené betonové plochy z beténu vo vjazde do aredlu administrativnej budovy.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betonu
Polozka: 8.2.b) Do hribky 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku:
Pocet mernych jednotiek: 13,0*8,0 = 104 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 4,142
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: kv =1,10

330/30,1260 = 10,95 Eur/m2 ZP

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov |Zaéiatokuiivania| V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]

Spevnené plochy beténové
na parc. KN ¢.13625/7 k..
Nové Mesto, obec
Bratislava-Nové Mesto

1999 27 23 50 54,00 46,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]

Vychodiskova hodnota 104 m2 ZP * 10,95 Eur/m2 ZP * 4,142 * 1,10 5 188,60
Technicka hodnota 46,00 % z 5 188,60 Eur 2 386,76

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodls[lg:l\;z; podnon Technicka hodnota [Eur]

Administrativna budova ¢.s. 2978 na parc. KN ¢. 13625/8,

13625/10, 13625/134 k.u. Nové mesto, obec Bratislava - Nové 6991 394,46 3797 725,47

Mesto, okres Bratislava III, Magnetova ul.11

Vratnica ¢.s. 2978 na parc. KN ¢. 13625/94 k.i. Nové mesto,

obec Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava III 67197,60 30 648,83
Celkom za Bytové a nebytové budovy (haly) 7 058 592,06 3828374,30
Plot na parc. Kl\,I-C ¢.13625/114 k.u. Nové Mesto, obec 11 572,60 5 554,85
Bratislava-Nové Mesto

Prlpgjka vody na parc. KN ¢.13625/7 k.4. Nové Mesto, obec 1 905,68 508,24

Bratislava-Nové Mesto

Vodomerl?a Sachta na parc. KN ¢.13625/7 k.. Nové Mesto, 7 090,05 2 633,24

obec Bratislava-Nové Mesto

Pripojka l?anallzaae na parc. KN ¢.13625/7 k.4. Nové Mesto, 2005311 7 447,73

obec Bratislava-Nové Mesto

Prlpgjka NN na parc. KN ¢.13625/7 k.u. Nové Mesto, obec 1897,02 104336

Bratislava-Nové Mesto

Pripojka t_eplovodu na parc. KN ¢.13625/7 k.i. Nové Mesto, 3 667,74 2017.26

obec Bratislava-Nové Mesto

Vonl_(a]sw sch0<,iy na parc. KN ¢.13625/7 k.u. Nové Mesto, obec 434522 161381

Bratislava-Nové Mesto

Spev_nene ploch,y na parc. KN ¢.13625/7 k.. Nové Mesto, obec 32 601,99 14996,92

Bratislava-Nové Mesto

Spevnené plochy beténové na parc. KN ¢.13625/7 k.. Nové

Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto 5 188,60 2386,76
Celkom za Vonkajsie apravy 76 749,41 32 647,32
Celkom: | 7 146 914,07 3866 576,47
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
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Predmetom ohodnotenia je Administrativna budova ¢.s. 2978 na parc. KN-C ¢ 13625/8, 13625/10
a ¢.13625/134 k.. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto, postavena v ramci ulicnej zastavby na Magnetovej
ulici v Bratislave - Nové Mesto, ktora je primestskou ¢astou hlavného mesta Bratislava. Jedna sa o obchodno-
priemyselnud lokalitu so zastavbou mensich/vacsich vyrobno-skladovych aredlov a technicko-prevadzkovych
objektov pre sluzby, velkoobchod a pod..Priamo v danej lokalite si menSie obchodné prevadzky, restauracné
zariadenia, sidla spoloc¢nosti, v blizkosti. Ostatna obcianska vybavenost zodpovedajica hlavnému mestu je
dostupna v ramci centra mesta a ostatnych mestskych casti. Dana lokalita je vzdialena 20 min z centra mesta
(MHD zastavka Magnetova je v blizkosti na ulici Vajnorska), alebo 20 min autom priamo do centra mesta.
Celkova poloha je vel'mi dobrd, v blizkosti hlavnych cestnych komunikacii, s dobrym napojenim na cestnu siet,
vzdialenost do absolutneho centra Bratislavy je priblizne 5,0 km.

V lokalite je moZnost napojenia na verejné rozvody vody, kanalizicie, NN, zemného plynu, datové rozvody,
verejné osvetlenie, dial'kové rozvody tepla. Pristup k hodnotenym pozemkom je po spevnenej komunikacii
situovanej na pozemku parc. KN-E ¢. 13625/101, ktora je vo vlastnictve hlavného mesta Slovenskej republiky.
Dopravna dostupnost v ramci mesta je autobusovou, trolejbusovou MHD, elektrickou, okolité sidelné tutvary su
dostupné medzimestskou autobusovou a Zelezni¢nou dopravou, leteckou a vodnou dopravou.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Objekt je samostatne stojaci, pozostdva z hlavnej sedempodlaznej casti a dvojpodlaznej Casti vzajomne
prepojenych spojovacim traktom. Hlavna cast objektu Cast je s ciastoCnym podpivnicenim, ma sedem
nadzemnych podlazi, z toho posledné podlazie je ustupujuce. Dvojpodlazna cast je bez podpivnicenia, s dvomi
podlaziami, jednym vlastnym samostatnym vstupom v radmci arealu, nachidzaju sa tu komunikacné a
kancelarske priestory so zazemim. Hlavna Cast objektu ma jeden hlavny a jeden boc¢ny vstup. Podlazia st
vertikalne prepojené centralnym schodiskom a vytahom, ktoré st v hlavnom komunikacnom jadre v juZnej ¢asti
objektu, v severnej casti objektu je d’alsie schodisko sliziace ako poziarne schodisko.

V sucasnosti je hlavny objekt Administrativna budova sip.¢. 2978 na pozemkoch parc. KN-C ¢. 13625/10 ac.
13625/134 nevyuzivany z dévodu rekonstrukcie, ktora je v sucasnosti pozastavena. Povodné vyuzitie budovy
bolo ako administrativna budova, jedalen s kuchynou. Novy zamer je vyuZzitie budovy na byty, kancelarie
a prevadzkové priestory, avSak doklad o zmene ucelu vyuZzitia nebol predloZeny, ani doklady povoleni
stavebnych tprav. Dvojpodlazna cast objektu Administrativna budova sup.¢. 2978 na pozemku parc. KN-C ¢.
13625/8 savsucasnosti vyuZiva na administrativne ucely (kancelarie) a byt (¢ast vrchného poschodia bola
prerobena na byt). Objekt vratnice sa v sicasnosti nevyuZiva.

V ramci izemného planu hl. mesta Bratislava sa objekt nachadza v ramci zony funk¢ne vymedzenej ako zmieSané
uzemie obchodu a sluzieb vyrobnych a nevyrobnych, kéd funkcie 502.

Jedna sa o povodne administrativnu stavbu s planovanou zmenou ucelu vyuzitia na polyfunkciu, v
obchodno-priemyselnej lokalite so zistavbou mensich/vicsich vyrobno-skladovych arealov a technicko-
prevadzkovych objektov pre sluzby, velkoobchod a pod., ktorej vyuzitie nie je moZné porovnavat s
polyfunkénymi stavbami v ramci obytno-obchodnych lokalit mesta. VzhI'adom na uvedené skutoc¢nosti,
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vel'kost' a typ stavby, stupen rozostavanosti a sii¢asné ceny vdanom segmente, je vo vypocte pouZzita
hodnota priemerného koeficientu polohovej diferenciacie mierne zvyseny od odporicaného intervalu od
0,5-0,7 pre dany typ stavby uvedeny v metodike USI, v 19 faktore bola vzhl'adom na nezrealizovani
zmenu Ucelu vyuzitia stavby pouzita trieda ¢.2, dobra stavba.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
e Zalozné prava a tarchy evidované na LV ¢. 6639, 2815
e Nalistoch vlastnictva ¢.6639 a ¢.2815 su zapisané vecné bremena (prava prechodu a pristupu)
e Technicky stav stavby s pozastavenou rekonstrukciou, vyzadujici znacné finan¢né prostriedky potrebné
na jej dokoncenie a dorieSenie zmeny tucelu vyuzitia stavby.
e Vdanej lokalite neboli zistené iné rizika obmedzujtlice uzivanie predmetnej nehnutel'nosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie je vykonany v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na velkost sidelného ttvaru, polohu a technicky
stav nehnutelnosti, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,80
(v danom pripade objektivne vystihuje pomer medzi technickou hodnotou a dosahovanymi vSeobecnymi
hodnotami daného typu stavieb v predmetnej lokalite).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda 111 trieda + 200 % = (0,800 + 1,600) 2,400
IL. trieda Aritmeticky priemer . a IIL. triedy 1,600
I11. trieda Priemerny koeficient 0,800
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,440
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,800 - 0,720) 0,080

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi Vi Kepi*vi

1 Trhs nehnutel'nosf’ami — v, 0,440 13 572
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a 1L 1,600 30 48,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 I'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a I1. 0,800 7 5,60
bez zvlasStnych poziadaviek na dopravu a skladovanie
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti ’ . 1L 0,800 6 4,80
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
6 vel'mi priaznivy - obchodny a prevadzkovy objekt s L. 2,400 10 24,00
parkoviskom a dvorom
Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢nd ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 2,400 9 21,60
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

IL 1,600 8 12,80

8 priemerna hustota obyvatel'stva I 1,600 6 9,60
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV I 1,600 5 8,00

10 Konfiguracia terénu L 2,400 6 14,40

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
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Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, L. 2,400 7 16,80
telefon, dial'kové vykurovanie, kablova televizia
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L. 2,400 7 16,80
doprava a pod.
Ob¢ianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiara)

13 krajsky drad, stiid, banka, dafiovy trad, vysoka $kola, L 2,400 10 24,00
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby v, 0,440 8 352

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 1,600 9 14,40
bezny hluk a prasnost od dopravy
MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

16 nehnut. I11. 0,800 8 6,40
bez zmeny
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia V. 0,080 7 0,56

ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

18 . - e 111 0,800 4 3,20
beZny prendjom nehnutel'nosti
Nazor znalca
19 dobra nehnutel'nost Il 1,600 20 32,00
|spolu 180 272,20
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 272,2/ 180 1,512
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 3 866 576,47 Eur * 1,512 5846 263,62 Eur

3.1.2 KOMBINOVANA METODA

Kombinovana metdda je vypocitana ako pre dokoncené stavby, ktoré by boli vstave vhodnom na
prenajom. VSeobecna hodnota nedokoncenych stavieb kombinovanou metédou je nasledne odvodena
prepoctom v zavere kombinovanej metody.

Vstupné udaje o predpokladanych podlahovych plochach st prevzaté z predloZeného Odborného posudku
€.75/2023 vypracovaného spolo¢nostou KMM Investing, s.r.o., ktoré si uvedené v projektovej dokumenticii, na
ktoru sa Odborny posudok odvolava. Za predpokladu, Ze sa nehnutelnosti dokoncia podl'a projektu, tak je mozné
uvazovat' s vynosom z najmov dokoncenych bytov, kancelarii a ostatnych priestorov.

3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Vynosova hodnota je stanovena metddou kapitalizacie odcerpatelného zdroja pocas Casovo obmedzeného
obdobia s naslednym predajom. Urokova miera zahffia diskontnti sadzbu ECB platnii v ¢ase ohodnotenia vo
vyske 2,15 %, mieru rizika vo vySke 1,80 % (zohl'adiiuje situaciu na trhu pre dany segment) a daniové zataZenie
vo vyske 1,08 % (odpoveda dani z prijmu vo vySke 21 %). Predpokladana doba vynosovosti za predpokladu
dokoncenia stavby je 20 rokov.

Predmet ohodnotenia bol v ¢ase ohodnotenia neschopny prevadzky vzhl'adom na nedokoncenu rekonstrukciu a
technicky stav. Prenajimané su len administrativne priestory v dvojpodlaznej casti, najomné zmluvy neboli
predloZené, niektoré priestory neboli spristupnené.

Vypocet hrubého vynosu je vykonany za predpokladu dokoncenej stavby podla zmeneného ucelu
vyuzitia - byty a administrativno-prevadzkové priestory.

Na zaklade prieskumu realitnych pontk na prendjom porovnatel'nych priestorov v porovnatelnych lokalitdch
mozno konstatovat, Ze obvykly ndjom (po objektivizacii pontk) sa pohybuje pre kancelaria prevazne v intervale
od 9,00 do 13,00 €/m?/mesiac na urovni bez DPH. V ponutkanych ndjmoch nie st zahrnuté energie
a prevadzkové naklady. Pre posudzované nebytové priestory (kancelarie) bolo vzhl'adom na predpokladany
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Standard a situovanie ndjomné stanovené vo vyske 11,00 €/m2/mesiac bez DPH co predstavuje
158,40 €/m2/rok s DPH (13,20 €/m?2/mesiac na urovni s DPH).

Pre stanovenie vynosovej hodnoty bola pre byty hodnota ndjomného stanovena analyzou trhovych cien
jednoizbovych bytov v danom mieste a ¢ase. Do analyzy ndjomného bolo pouZitych 6 pontk z webovych stranok.

Rozloha Najom za byt | Najom za JC

bytu [m?] [€/mes] [m2/€/mes]
Ponuka ¢.1 43,00 620 14,42
Ponuka ¢.2 44,00 630 14,32
Ponuka ¢.3 38,69 530 13,70
Ponuka ¢.4 46,00 640 13,91
Ponuka ¢.5 43,00 560 13,02
Ponuka ¢.6 43,00 505 11,74
Priemer 13,52

Analyza ponuk najmov 1-izb. Bytov (konec¢né ceny)

Pre posudzovany byty bolo ndjomné stanovené na 162,24 €/M]/rok s DPH (13,52 €/m?/mesiac na urovni
s DPH).

Pre stanovenie vynosovej hodnoty bola pre vonkajsie parkovacie miesta hodnota ndjomného stanovena analyzou
trhovych cien. Obvykly najom posudzovanych priestorov bol stanoveny odbornym odhadom vzhladom ku
aktualnej ponuke obdobnych vonkajsich parkovacich miest na 5,83 €/mZ2/mesiac na trovni s DPH Co predstavuje
70,00 €/ks/rok s DPH.

Najomné sadzby st uvadzané na arovni s DPH, bez platieb za energie (obvykle hradené samostatne)
Hruby vynos je vypocitany za predpokladu 100 % prenajatia hodnotenej stavby ako sucin ro¢nej ndjomnej
sadzby a mernej jednotky (m?2 plochy). Udaje o podlahovej ploche st prevzaté z Odborného posudku ¢.75/2023
vypracovaného spolo¢nostou KMM Investing, s.r.o., ktoré su uvedené v projektovej dokumentacii, za
predpokladu dokoncenia rozsiahlych stavebnych uprav (iné technické podklady neboli v case ohodnotenia
k dispozicii).
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Pokud jde o planovany budoucl stav, pfitemZ je nutno v tomto smysiu dirazné upozornit, Ze se jedna
pouze skutetné o pfedpokiddany stav vychazejlcl z projektové dokumentace, nebot ne viechny svislé
konstrukce byly JiZ provedeny (tedy stavajici dispoziéni uspofadani neodpovida projektové dokumentaci),
odkazujeme v tomto smysiu na Znalecky posudek &. 8/2021 (Vypocet podlahove] plochy a stanovenie
spoluvlastnickych podielov na spoloénych &astiach, spole¢nych zariadeniach a prisiuSenstve bl
spoluvlastnicky podiel k pozemku, pre rozostavané byty a nebytové priestory v budove stpisné &islo 2978,
ktora je postavena na pozemkoch parcelné Cislo 13625/10 a 13625/134, zapisana na liste viastnictva & @
6639, obec Bratislava, katastralne Gzemie Nové Mésto), ktery vypracoval znalec Ing. Juraj Tzlyhﬁ. S
Hrobakova 13, 851 02 Bratislava, ze dne 20.1.2021.

V tomto posudku je uveden vypolet podiahové plochy rozestavénych bytd a neb
z (daji uvedenych v projektové dokumentaci, kdyZ celkové [ze shrnout:

podlahova plocha rozestavénych bytd: 1 587,11 m? , }
hovd plocha neb v or: 3 246,52 m?
CELKEM tedy: 483363 m?

Rozostavane byvty:
Oznacenme

{

Podl plocha [m2]
13152

2296

23.87

23.87

23.87

2387

2387

23.87

2542
17.19
203.95
3584
18.27
34.97
36.03
28.28
23.00
23.00
3397] [2.06 Prevadzka nev. slusieb 23.00
3497| [2.07 Prevadzka nev. sluzieb 23.00
3357 | |[2.08 Prevadzka nev. slugieb 23.00
3497| [2.00 Previdzka nev. slusieb 23.00
3397| |[2.10 Prevadzka nev. slufieb 23.00
3497| [2.11 Prevadzka nev. sluzieb 23.00
3497| [2.12 Prevadzka nev. slufieb 23.00
s3s0| [2a3 Prevadzla nev. sluieb 23,00
3897 [214 Previdzka nev. sluieb 23.00
3603| [21s Prevadzka nev. slusieb 2438
2810 |26 Prevadzka nev. slusieb 35.67
2280| [217 Prevadzla nev. sluieb 35,67
2800| [2.18 Previdzka nev. slugieb 35.67
2280| [2.9 Prevadzka nev. sluzieb 3567
2280 |220 Prevadzka nev. sluieb 3519
2280| [221 Prevadzla nev. slusieb 35.19

TERRRRERREE R,

G

e e e e e

Podlahové plochy uvedené Odbornom posudku ¢.75/2023 vypracovany spolo¢nostou KMM Investing, s.r.o.
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6,09 Byt 2280| |2.22 Previdzka nev. slufieb 35,19
6.10 Byt 2280| [2.23 Previdzka nev. slugieb 35,19
6.11 Byt 2280| [3.01 Prevadzka nev. slugieb 3497
6.12 Byt 2280| [3.02 Prevadzka nev. slugieb 36,03
6.13 Byt 2280 |[3.03 Previdzka nev. slugisb 28,28 *
6.14 Byt 22.80| |[3.04 Previdzka nev. sluzieb 23.00 | 4 :
6.15 Byt 2650 |[3.05 Previdzka nev. sluzieb 2300 4
6.16 Byt 3497| [3.06 Previdzka nev. sluzieb \ &
6.17 Byt 3397| [3.07 Prevadzka nev. slugieb &
6.18 Byt 3397| [3.08 Previdzia nev. sluzieb & 2300]
6.19 Byt 3497| [3.00 Previdzka nev. sluzieb - $
5.20 Bt 3497| [3.0 Previdzka nev. sluzieb 2300
6.21 Byt 34.97 311 Previdzka nev. sluieb [ 23.00
622 Byt 3497 [3.12 Previdzkanev.slugiebf] ~>  “ha3.00
6.23 Bnt 34.97 3.13 Previdzka nev. le:% & 23,00
6.24 Bvt 5390| |3.14 Previdzia nev. slahieb | 23,00
Podlahova plocha celkom [m2]: 1587.11 3.15 Previdzka nev. sl - 24.38
3.16 Previdzka hey 3567
3.17 Previdzka nev. <l ) 3567
1 i 3567
3567
, 35,19
7 ’ 35,19
3 | 35,19
g " 35.19
4 o I¥ 3457
v 35.03
- 4030 28.28
4040 Previdzka nev. sluzieb 23.00
® ’% Previdzks nev. sluzieb 23.00
a06 Previdzka nev. sluzieb 2300
1407 Previdzks nev. sluzieb 23.00
4.08 Previdzka nev. sluzieb 23.00
4.09 Previdzka nev. sluzieb 23.00
4.10 Previdzka nev. sludieb 23.00
A 411 Previdzka nev. sluieb 23,00
- 4.12 Previdzka nev. sludieb 23,00
4.13 Previdzka nev. slugieh 23,00
4.14 Previdzka nev. sludieb 23,00
4.15 Previdzha nev. sludieh 24,38
4.16 Previdzka nev. slugieb 35,67
4.17 Previdzka nev. slufieb 35.67
4.18 Previdzka nev. slugieh 35,67
4.19 Previdzka nev. slufieh 35,67
: 420 Previdzka nev. sluieb 35.19
& 421 Prevadzka nev. sluzieb 35.19
o 422 Prevadzka nev. slugieb 35.19
4.23 Previdzka nev. sluzieb 35.19
7.01 Previdzka nev. sluzieb 643.98
Podlahova plocha celkom [m2}: 324652

Podlahové plochy uvedené Odbornom posudku ¢.75/2023 vypracovany spolo¢nostou KMM Investing, s.r.o.

Hruby vynos
Nazov Vypocet MJ Pocet MJ M] B [T N ol
yp [Eur/MJ/rok] [Eur/rok]

Byty 1587,11 1587,11 m? 162,24 257 492,73
Nebytové priestory (kanceldrie) 3246,52+448,59 369511  m? 158,40 585 305,42
hlavna + vedl'ajSia budova

Parkovacie plochy 75 75,00 ks 840,00 63 000,00
Hruby vynos spolu: | | | 905 798,15
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Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Pozemok je vo vlastnictve vlastnika stavieb. Vypocitany najom tvori 9,67 % z celkového hrubého vynosu, vo
vypocte je pouzita sadzba 9,00 %.

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur/rok]

Podiel pozemku na vynose 9% z 905 798,15 81521,83

Hruby vynos stavby: 905 798,15 - 81 521,83 = 824 276,32 Eur/rok

Naklady
Do prevadzkovych nakladov vyplyvajucich z vlastnictva nehnutel'nosti, si zapocitané:
= dan z nehnutel'nosti (do vypoctu dane z nehnutel'nosti bola pouzita sadzba dane vo vyske 7,50 Eur/m?)
" naklady spojené s tidrzbou so zohl'adnenim vyborného technického stavu stavieb po dokonceni,
uvazovana vyska nakladov na uidrzbu predpoklada len ukony beznej udrzby (0,60 % z vychodiskovej
hodnoty stavieb)
" poistenie stavby je uvazované na urovni obvyklych sadzieb za porovnatel'né nehnutel'nosti (0,08 % z
vychodiskovej hodnoty stavieb)
® naklady spojené so spravou (2,50 % z hrubého vynosu stavieb )

Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Néklad [Eur/rokK]
Prevadzkové naklady
Daii z nehnutel'nosti 1395*7,50+1342*0,33+1046*4*0,33+528*0,33 12 460,32
Poistenie nehnutel'nosti 0,08% z (11618 701,21 *1,23) 11432,80
Naklady na idrzbu | |
na udrzbu 0,70%z (11618 701,21 *1,23) 100 037,02

Spravne naklady | |

vedenie najomnej knihy, kontroly platenia

L . ; 2,50 %z 824 276,32 20 606,91
najomného, upomienky

Naklady spolu: | | 144 537,05

Odhad straty

Odhad straty je odhadnuty vo vyske 10 % z hrubého vynosu stavby, €o tvori cca stratu 1,5 -mesa¢ného najmu za
kalendarny rok (pouzita je hodnota na spodnej hranici obvyklého intervalu pre dany typ stavby a jej situovanie).
Predpoklad straty najmu objektivizuje schopnost dosahovania vynosu pocas uvazovanej doby uzitkovosti.

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur/rok]
Odhad straty 10% z 824 276,32 82 427,63
Disponibilny vynos
Hruby vynos stavby 2 Odcerpatel'ny zdroj
[Eur /rok] Naklady [Eur/rok] Odhad straty [Eur/rok] [Eur/rok]
824 276,32 144 537,05 82 427,63 597 311,64

Vypocet vynosovej hodnoty

Doba uzitkovosti: 20r.

Zakladna arokova sadzba ECB: i=2,15%/rok

Miera rizika: r=1,80 %/rok

Zat'azenie danou z prijmu: d=1,08 %/rok

Urokova miera: u=2,15+1,80+1,08=5,03 %/rok
Kapitaliza¢ny urokomer: k=5,03/100=0,0503

Likvida¢na hodnota

Likvida¢na hodnota

Likvida¢na hodnota je stanovena ako rozdiel vSeobecnej hodnoty stanovenej metédou polohovej diferenciacie
v Case ohodnotenia a likvida¢nych nadkladov, ktoré si uvaZované vo vyske beZnej sadzby sprostredkovatela
(napr. realitnej agentury) pri predaji tohto druhu stavby. V sadzbe su obsiahnuté vSetky ndklady spojené
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s prevodom. V tomto pripade uvazujeme likvida¢né naklady vo vyske 1,0 % zo vSeobecnej hodnoty metédou
polohovej diferenciacie v ¢ase ohodnotenia.

Nazov | Vypocet | Spolu [Eur]
VSH metédou poloh.difer. 10 529 499,55
Likvida¢né naklady: | |
Néklady s predajom 1,00 %z 10 529 499,55 Eur 105 295,00
Likvida¢na hodnota: | | 10 424 204,55

Vynosova hodnota
(1+k"-1 _ HL
(1+k)D*k (1+k)n
(1+0,0503)20-1 10 424 204,55
(1+0,0503)20 % 0,0503 * (1+0,0503)20

HV=0Z*

HV =597 311,64 *

HV =7 424 924,78 + 3906 390,14 =11 331 314,92 Eur

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKE] A VYNOSOVE] HODNOTY

Kombinacia je vykonana podla zasad uvedenych v prilohe ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. Vahy jednotlivych
hodnét st uréené podl'a modelu USI ZU s ohl'adom na rozdiel medzi hodnotou vynosovou a technickou hodnotou
v pomere HV: TH = 1:4,81. Tento pomer reSpektuje stav na trhu s nehnutel'nostami tohto typu v danom mieste a
Case.

Technicka hodnota stavieb (TH):
Vynosova hodnota (HV):

6 963 954,73 Eur
11 331 314,92 Eur

Uréenie vah podl'a USI:
Rozdiel:
) ‘THH-VHV 100 < ‘ 6 963 9&1341;,331- 5433; 31492| . 100~ 38540,
Vaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=4,85

VSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:
« a*HV+b*TH

VSHg = a+b

y (4,85 * 11 331 314,92) + (1 * 6 963 954,73)

VSH = 4,85+ 1

=10584 757,62 Eur

3.1.2.3 VYPOCET STUPNA DOKONCENOSTI STAVIEB AKO CELKU

V kapitole 2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY boli na liste &10 a% ¢.24 stanovené
vychodiskové a technické hodnoty jednotlivych stavieb a ich prislusenstva v technickom stave v ¢ase obhliadky
a po dokonceni rekonstrukcie.

Nasledujica tabulka uvddza predmetné vychodiskové atechnické hodnoty posudzovanych nehnutelnosti
v sucasnej technickej dokoncenosti a aj vychodiskové a technické hodnoty posudzovanych nehnutel'nosti za
predpokladaného dokoncenia rekonStrukcie hlavnej budovy - Administrativna budova sup.c.2978 na
pozemkoch parc. KN ¢.13628/10, 13625/134.

DOKONCENA REKONSTRUKCIA NEDOKONCENA REKONSTRUKCIA

Nazov Vychodiskova | Technicka Vychodiskova | Technicka
hodnota [€] hodnota [€] hodnota [€] hodnota [€]
Admin. budova stp.¢.2978
na parc.KN-2.13625,/10,13625 /134 11463181,60| 6895103,73 6991394,46 | 379772547
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Vratnica bez stp.¢. na parc.KN-C ¢.13625/94 67 197,60 30 648,83 67 197,60 30 648,83
Plot na parc. KN-C ¢.13625/114 k 11 572,60 5554,85 11572,60 5 554,85
Pripojka vody 1 905,68 508,24 1905,68 508,24
Vodomerna Sachta 7 090,05 2 633,24 7 090,05 2 633,24
Pripojka kanalizacie 20 053,11 7 447,73 20 053,11 7 447,73
Pripojka NN 1 897,02 1 043,36 1897,02 1 043,36
Pripojka teplovodu 3667,74 2017,26 3667,74 2017,26
Vonkajsie schody 4 345,22 1613,81 4 345,22 1613,81
Spevnené plochy 32 601,99 14 996,92 32 601,99 14 996,92
Spevnené plochy 5 188,60 2 386,76 5 188,60 2 386,76
Celkom: 11618701,21 | 6963 954,73 7 146 914,07 | 3866 576,47

Stupen dokoncenosti hodnotenych nehnutelnosti bol stanoveny zo vSeobecnych hodnét stavieb stanovenymi
metddou polohovej diferenciacie, ktora bola stanovena ztechnickej hodnoty stavieb nedokoncenych a po
dokonceni. Nasledne bola dokoncenost aplikovana na vysledni vSeobecnii hodnotu stavieb stanovenu

kombinovanou metédou.

DOKONCENA NEDOKONCENA
Technickd hodnota stanovena na listoch ¢.10-24 6 963 954,73 € 3866576,47 €
Koeficient polohovej diferenciécie 1,512 1,512

Vypocet vSeobecnej hodnoty

VSHs = TH * kpp
VSHs = 6 963 954,73 € * 1,512

VSHs = TH * kpp
VSHs = 3 866 576,47 € * 1,512

Vseobecna hodnota stanovena
metodou polohovej diferenciacie

10 529 499,55 €
po zaokruhleni 10 529 499,55 €

5846 263,623 €
po zaokruhleni 5 846 263,62 €

Rozdiel hodnoty dokonéenosti stavieb v %

55,523% = 55,52 %

(po zaokruhleni)

Stanovenie hodnoty nedokoncenych stavieb
podl'a vypocitanej dokoncenosti 55,52 %

VSHs = 55,52 % * 10 529 499,55
€/100

Vseobecni hodnota stavieb stanovena

metdédou polohovej diferenciacie KU LSS

5845978,15 €

VSHs = 55,52 % * 10 584
757,62 €/100

Stanovenie hodnoty nedokoncenych stavieb
podl'a vypocitanej dokoncenosti 55,52 %

Vseobecna hodnota stavieb stanovena

kombinovanou metédou LUl 2072

5876 657,43 €

Predpokladany rozdiel medzi vSeobecnou hodnotou stavieb nedokoncenej hlavnej stavby a po jej dokonceni, ako
aj sucasne so zohl'adnenim technického stavu jednotlivych stavieb, je rozdiel na drovni 55,52 %.

VSeobecna hodnota stavieb vypocitana kombinovanou metédou:

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB a nedokonéenej hlavnej stavby v sii¢asnom technickom stave je:
5876 657,43 €

3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metdda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [Eur]

Metdda polohovej diferencicie (stanovena vo vypocte na str.27 posudku)

5845978,15
5876 657,43

Kombinovana metdda

VSeobecna hodnota stavieb bola stanoveni metédou polohovej diferenciacie a kombinovanou metéddou. Rozdiel
vo vysledkoch dosiahnutych obidvomi metédami je minimdlny a vyjadruje rozdielnost vstupnych tdajov
pouZitych pri ohodnoteni. Sicasne pri kombinovanej metédde museli byt pouZité vstupné hodnoty nehnutel'nosti
po predpokladanom dokonceni nehnutel'nosti podl'a predloZenej projektovej dokumentacie, nakol’ko hodnotené
nehnutelnosti nie st dokoncené, ich buduci ucel vyuzitia je len predpokladany. Zaroven bol vypocet vykonany na
zaklade pasivneho, nie aktivneho vynosu (uzatvorené nijomné zmluvy). VSeobecna hodnota stanovena
metédou polohovej diferencidcie vzhladom na uvedené objektivnejsSie vystihuje vSeobecni hodnotu
ohodnocovanych stavieb v danom mieste a ¢ase pri ich pripadnom poctivom predaji v beZznom obchodnom styku.

VSH stavieb = 5 845 978,15 Eur
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 PozemKy bez vecnych bremien

Predmetom ohodnotenia si pozemKky parc. KN-C ¢. 13625/7, 13625/8, 13625/10, 13625/94, 13625/110,
13625/114, 13625/115, ¢.13625/134, 13625/189, 13625/199 k.u. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto
situované v ramci uli¢nej zastavby na Magnetovej ulici v Bratislave - Nové Mesto, ktord je primestskou Castou
hlavného mesta Bratislava. Jedna sa o obchodno-priemyselnu lokalitu so zastavbou mensich/vacsich vyrobno-
skladovych aredlov a technicko-prevadzkovych objektov pre sluzby, velkoobchod a pod. Dana lokalita je
vzdialena 20 min z centra mesta (MHD zastavka Magnetova je v blizkosti na ulici Vajnorska), alebo 20 min autom
priamo do centra mesta. V lokalite je moZnost napojenia na verejné rozvody vody, kanalizacie, NN, zemného
plynu, datové rozvody, verejné osvetlenie, dialkové rozvody tepla. Pristup k hodnotenym pozemkom je po
spevnenej komunikacii situovanej na pozemku parc. KN-E ¢. 13625/101, ktora je vo vlastnictve hlavného mesta
Slovenske;j republiky.
Dopravna dostupnost v ramci mesta je autobusovou, trolejbusovou MHD, elektrickou, okolité sidelné utvary su
dostupné medzimestskou autobusovou a Zeleznitnou dopravou, leteckou a vodnou dopravou. Pozemky su
rovinaté, prevazne zastavané hodnotenymi stavbami a ich prisluSenstvom, pozemok parc.KN-C ¢.13625/114
prevazne nie je zastavany. Na pozemkoch parc. KN-C ¢. 13625/7, 13625/110, 13625/199 k.i. Nové mesto, obec
Bratislava - Nové Mesto su na liste vlastnictva ¢. 6639 evidované vecné bremena:

Vecné bremeno - pravo prechodu a prejazdu automobilom cez pozemok p.€. 13625/7 a 13625/110 v rozsahn
vyznacenom v geom. plane 3/2001. v prospech MUREXIN - AUSTROTHERM s.ro. ICO 173161892 podla V
- 800/2002 zo diia 26.6.2002

Vecné bremeno in rem spocivajice:

- v povinnoesti viastnika pozembku registra C KN parc. €. 13625/199 strpiet’ pravo vstupu za icelom uzivania,
prevadzkovania, Gdrzby, opravy, Gpravy Trafostanice

- v povinnosti vlastnika pozembu registra C KN parc. € 13625/7 strpiet nloZenie trasy kablovych pripojok
VN a NN a pravo na vstup na pozemok za iéelom nzivania, prevadzkovania, 0drzby, opravy. rekonstrukeie a
modemizicie

vprospechviastnika nehnutelnosti:

- Stavba Trafostanica postavena na pozemku CEN s parc. € 13625/199, podlia V-30193/2020 zo diia
28.10.2020

Vzhl'adom na stéasny a pldnovany ucel ich vyuZzitia sa jednd o malé obmedzenie, zohl'adnené v redukujucich
faktoroch.

Parcela Druh pozemku v nfg:;‘[‘mz] SP“‘;‘:;SSHCRY Vymera [m?]
13625/8 zastavana plocha a nadvorie 296,00 1/1 296,00
13625/10 zastavana plocha a nadvorie 1046,00 1/1 1046,00
13625/114 zastavana plocha a nadvorie 2338,00 1/1 2338,00
13625/115 zastavana plocha a nadvorie 13,00 1/1 13,00
13625/134 zastavana plocha a nadvorie 53,00 1/1 53,00
13625/189 zastavana plocha a nadvorie 140,00 1/1 140,00
13625/94 zastavana plocha a nadvorie 31,00 1/1 31,00
Spolu vymera | | | | 3917,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 Eur/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

4. priemyslové oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov

k . . p o« s .
- S, . obchodno-priemyselnd lokalitu so zdstavbou mensich/vdcsich vyrobno-
koeficient v§eobecnej . . . . . . . ) 1,30
situdcie skladovych aredlov a technicko-prevddzkovych objektov pre sluzby, vel'koobchod
a pod.
kv 8. - nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s 115

koeficient intenzity vyuzZitia nadS$tandardnym vybavenim, viacpodlazné budovy
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Sedempodlaznd stavba

kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
4. vyrobné tizemia s prevahou ploch pre priemyselnu vyrobu a sklady
Kk (priemyselna poloha)
koeficient funkéného V rdmci tizemného pldnu hl. mesta Bratislava sa objekt nachddza v rdmci zény 1,10
vyuZzitia Uzemia funkéne vymedzenej ako zmiesané tzemie obchodu a sluZieb vyrobnych a
nevyrobnych, kéd funkcie 502
koe ficientk éechnickej 4_. v?l'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sieti)
infrastruktary pozemku
kz 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povySujtcich  zvySenej vychodiskovej hodnote 1,90
faktorov mald ponuka pozemkov v lokalite a porovnatelnych castiach mesta
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep=1,30*1,15*1,00*1,10* 1,50 * 1,90 * 1,00 4,6868

Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwmy * kep = 66,39 Eur/m? * 4,6868 311,16 Eur/m?
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | VSeobecna hodnota [Eur]

parcela ¢. 13625/8 296,00 m2*311,16 Eur/m2*1/1 92 103,36
parcela ¢. 13625/10 1 046,00 m2*311,16 Eur/m2*1/1 325 473,36
parcela ¢. 13625/114 2 338,00 m2*311,16 Eur/m2*1/1 727 492,08
parcela ¢. 13625/115 13,00 m2*311,16 Eur/mz*1/1 4 045,08
parcela ¢. 13625/134 53,00 m2*311,16 Eur/m2*1/1 16 491,48
parcela ¢. 13625/189 140,00 m2* 311,16 Eur/mz*1/1 43 562,40
parcela ¢. 13625/94 31,00 m2*311,16 Eur/m2*1/1 9 645,96
Spolu 1218 813,72

3.2.1.2 PozemKy s vecnymi bremenami

Popis vid' v Casti 3.2.1.1

Parcela Druh pozemku a Spolu Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [m?2] podiel
13625/7 zastavana plocha a nadvorie 1117,00 1/1 1117,00
13625/110 zastavana plocha a nadvorie 279,00 1/1 279,00
13625/199 zastavana plocha a nadvorie 14,00 1/1 14,00
Spoluvymera | | | | 1410,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. priemyslové oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
ks ; . : . < s .
- " . obchodno-priemyselnd lokalitu so zdstavbou menSich/vicsich vyrobno-
koeficient v§eobecnej . . . . . , ; ) 1,30
situdcie skladovych aredlov a technicko-prevddzkovych objektov pre sluzby, velkoobchod
a pod.
K 5. - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
R ... Standardnym vybavenim 1,05
koeficient intenzity vyuZitia P p p
pozemky sliiZiace ako pristupové plochy
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00

koeficient dopravnych
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vztahov
4. vyrobné tizemia s prevahou ploch pre priemyselnu vyrobu a sklady
kr (priemyselna poloha)
koeficient funkéného V rdmci tizemného pldnu hl. mesta Bratislava sa objekt nachddza v rdmci zény 1,10
vyuZzitia Uzemia funkcéne vymedzenej ako zmiesané tzemie obchodu a sluZieb vyrobnych a
nevyrobnych, kdd funkcie 502
koe ficientk éechnickej 4_. v?l'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sieti)
infrastruktary pozemku
kz 3. pozemkKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povySujicich  zvySenej vychodiskovej hodnote 1,90
faktorov mald ponuka pozemkov v lokalite a porovnatelnych Castiach mesta
kr 9. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu,
koeficient redukujiicich  ochranné pasmo a pod.) 0,95
faktorov Vecné bremend evidované na LV
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,30*1,05*1,00*1,10* 1,50 * 1,90 * 0,95 4,0653

Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku

VSHwm; = VHwm * kep = 66,39 Eur/m?2 * 4,0653

269,90 Eur/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov

| Vypocet

| VSeobecna hodnota [Eur]

parcela ¢. 13625/7
parcela ¢. 13625/110
parcela ¢. 13625/199

1117,00 m?*269,90 Eur/m2*1/1
279,00 m?* 269,90 Eur/m2*1/1
14,00 m? * 269,90 Eur/m2*1/1

301 478,30
75302,10
3 778,60

Spolu

380 559,00
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - Administrativna budova &.s. 2978 na parc. KN ¢&.
13625/8,13625/10, 13625/134 k.i. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava III, Magnetova
ul.11, s prislusenstvom, Vratnica ¢.s. 2978 na parc. KN ¢. 13625/94 k.4. Nové mesto, obec Bratislava - Nové
Mesto, okres Bratislava Il a pozemkov parc. KN ¢ 13625/7, 13625/8, 13625/10, 13625/94, 13625/110,
13625/114, 13625/115, ¢.13625/134, 13625/189, 13625/199 k.i. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto.,,
pre Ucely drazby podl'a zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov na zaklade
navrhu: Profesionalna spravcovska kancelaria, k.s., so sidlom Namestie Slobody 28, 811 06 Bratislava, 1CO:
46 333 908, ako spravca konkurznej podstaty tipadcu: RETAIL PROJEKT BOX s.r.o., so sidlom Sancova 48, 811 05
Bratislava, ICO: 51 868 971

Odpoved: Vseobecna hodnota nehnutelnosti - Administrativna budova ¢.s. 2978 na parc. KN ¢. 13625/8,
13625/10, 13625/134 k.u. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava III, Magnetova ul.11, s
prislusenstvom, Vratnica ¢.s. 2978 na parc. KN ¢. 13625/94 k.u. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto, okres
Bratislava III a pozemkov parc. KN ¢. 13625/7, 13625/8, 13625/10, 13625/94, 13625/110, 13625/114,
13625/115, ¢.13625/134, 13625/189, 13625/199 k.i. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto., pre ucely
drazby podl'a zakona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov na zaklade navrhu:
Profesiondlna spravcovska kancelaria, k.s., so sidlom Namestie Slobody 28, 811 06 Bratislava, 1CO: 46 333 908,
ako spravca konkurznej podstaty ipadcu: RETAIL PROJEKT BOX s.r.o., so sidlom Sancova 48, 811 05 Bratislava,
1C0: 51 868 971 je:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov |V§eobecné hodnota [Eur]
Stavby
Administrativna budova ¢.s. 2978 na parc. KN ¢. 13625/8,13625/10, 13625/134 k.. Nové 5742 160.91
mesto, obec Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava III, Magnetova ul.11 ’
Vratnica ¢.s. 2978 na parc. KN ¢. 13625/94 k.i. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto,
. 46 341,03
okres Bratislava III
Spolu za Bytové a nebytové budovy (haly) 5788 501,94
Plot na parc. KN-C ¢.13625/114 k.u. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto 8 398,93
Pripojka vody na parc. KN ¢.13625/7 k.4. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto 768,46
Vodomerna Sachta na parc. KN ¢.13625/7 k.. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto 3981,46
Pripojka kanalizicie na parc. KN ¢.13625/7 k.4. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto 11 260,97
Pripojka NN na parc. KN ¢.13625/7 k.. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto 1577,56
Pripojka teplovodu na parc. KN ¢.13625/7 k.i. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto 3050,10
Vonkajsie schody na parc. KN ¢.13625/7 k.i. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto 2 440,08
Spevnené plochy na parc. KN ¢.13625/7 k.d. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto 22 675,34
Spevnené plochy betdnové na parc. KN ¢.13625/7 k.4. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové 360878
Mesto ’
Spolu za Vonkajsie upravy 49 362,75
Spolu stavby 5846 263,62
PozemKky
pozemok - parc. ¢. 13625/8 (296 m?) k.i. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto 92 103,36
pozemok - parc. ¢. 13625/10 (1 046 m2) k.i. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto 325 473,36
pozemok - parc. ¢. 13625/114 (2 338 m?) k.. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto 727 492,08
pozemok - parc. ¢. 13625/115 (13 m2) k.i. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto 4 045,08
pozemok - parc. ¢. 13625/134 (53 m2) k.i. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto 16 491,48
pozemok - parc. ¢. 13625/189 (140 m2) k.. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto 43562,40
pozemok - parc. ¢. 13625/94 (31 m?2) k.4. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto 9 645,96
pozemok - parc. ¢. 13625/7 (1 117 m?2) k.G. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto 301 478,30
pozemok - parc. ¢. 13625/110 (279 m?) k.i. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto 75302,10
pozemok - parc. ¢. 13625/199 (14 m2) k.i. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto 3 778,60
Spolu pozemKky (5 327,00 m?) 1599 372,72
Vseobecna hodnota celkom 7 445 636,34
Vseobecna hodnota zaokruhlene 7 450 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Sedemmilionovstyristopétdesiattisic Eur
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RIZIKA

e Zalozné prava a tarchy evidované na LV ¢. 6639, 2815

e Nalistoch vlastnictva ¢.6639 a ¢.2815 su zapisané vecné bremend (prava prechodu a pristupu)

e Technicky stav stavby s pozastavenou rekonstrukciou, vyzadujici znacné finan¢né prostriedky potrebné
na jej dokoncenie a dorieSenie zmeny ucelu vyuzitia stavby (spojené spotrebou zmeny uzemného
planu).

Ohodnotenie je vykonané na zdklade zisteni znalca na obhliadke, dokladov predloZenych zaddvatelom a z verejne dostupnych
zdrojov. V pripade zdokladovania inych iidajov a skutocnosti majiicich vplyv na zdvery znaleckého posudku, méze byt vypracované
doplnenie znaleckého posudku podl'a pism. a) ods. 4 § 18 vyhldsky ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon ¢. 382/2004 Z.z..

V Ziline, diia 27.6.2026 Ing. Adriana Meliskova

IV. PRILOHY

e Objednavka ¢. D5090425 zo dia 20.5.2026

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 6639 k.i. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto,
okres Bratislava IlI, vytvoreny cez katastralny portal

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 2815 k.i. Nové mesto, obec Bratislava - Nové Mesto,
okres Bratislava Il], vytvoreny cez katastralny portal

e Snimka z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal
Kolaudacné rozhodnutie na povolenie uzivania administrativneho objektu po zrealizovanej nadstavbe, €.
2000/11949-150/151-EDA-49, vydané Okresnym tradom Bratislava III diia 14.9.2000

o Kolaudacné rozhodnutie na povolenie uZivania administrativneho objektu po zrealizovanej pristavbe
jedalne, ¢. 2000/19044-150/151-EDA-10, vydané Okresnym dradom Bratislava III diia 5.4.2001

e Vyjadrenie ¢. 41307/10349/2020/ZP/PIFTA vydané Mestskou ¢astou Bratislava -Nové Mesto, miestny
urad Bratislava-Nové Mesto, oddelenie Zivotného prostredia a izemného planovania diia 4.12.2020

e Pddorysy jednotlivych podlaZzi objektu, rez

e Fotodokumentacia

e Ponuky z realitnych portalov



V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky ukon som vypracovala ako znalkyna zapisana v zozname znalcov, timocnikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, v odvetviach 37 01 00
Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidencnym c¢islom 913954.

Znalecky ukon je zapisany v denniku pod ¢islom 79/2026.
Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého ikonu.



