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I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - stavba s.¢. 815 na Maréthyho
ulici €. 4 v Bratislave, s pozemkom parc.¢. 3172 a 3173 v k.0. Staré Mesto.

2. Uéel znaleckého posudku
Posudok je vypracovany pre ucel zdmeny nehnutel'nosti.
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany

Posudok je vypracovany podla stavebno-technického stavu nehnutelnosti ku ditu vykonania
miestnej obhliadky 17.08.2021.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje
Nehnutel'nost’ je ohodnotend ku ditu vykonania miestnej obhliadky 17.08.2021.
5. Podklady na vypracovanie posudku

5.a) Dodané objednavatel'om

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku, z 07.06.2021
- Situécia s vyznacenim predmetnych parciel a stavby

- Uzemnoplanovacia informécia, zo dia 16.06.2021

5.b) Obstarané znalcom

- List vlastnictva ¢. 1, k.u. Staré Mesto, z 09.06.2021

- Képia katastralnej mapy, zo dina 09.06.2021

- Situécia pozemkov a stavieb, podl'a uradného portalu www.mapka.gku.sk
- Zistenia, merania a fotografie z miestnej obhliadky

- Udaje z internetu o ponukovych cenach nehnutelnosti v danej lokalite

6. PouZzité pravne predpisy a literatira

- Zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zékonov, v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladatel'och, v zneni neskorSich predpisov

- VyhlaSka MS SR €. 491/2004 Z.z., o odmendach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu
pre znalcov, tlmocnikov a prekladatel'ov, v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich
predpisov, priloha ¢. 3

- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Zéakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov
- Zivotnost' a opotrebovanie budov v znaleckej praxi - Vyparina, Tomko, Téth - 2008

- Ohodnocovanie nehnutel'nosti, [lavsky a kol., 2012
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7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

Vseobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej stt’aze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budi konat’ s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym
pojmom je trhova hodnota.

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozné hodnotent
stavbu nadobudnit’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je reprodukéna obstaravacia hodnota alebo nova cena. V zmysle
medzinarodnych ohodnocovacich standardov sa jedna o princip ndkladového uréenia hodnoty.
Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania. Ekvivalentnym pojmom je reproduk¢na zostatkova hodnota
alebo Casova cena.

Technicky stav stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov
zZ vyuzitia nehnutel'nosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.
Opotrebenie stavby (O) - je percentudlne vyjadrenie opotrebenia stavby. Za poskodenie stavby sa
nepovazuje fyzické alebo moralne starnutie jednotlivych konstrukcii alebo vybaveni, ani dosledky
zanedbanej udrzby hodnoteného objektu.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uzivania k terminu posudenia / ohodnotenia.
Zostatkova Zivotnost stavby (T) - je predpokladanéd doba d’alSej zivotnosti stavby v rokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladand zivotnost’ stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovend) celkova Zivotnost
stavby v rokoch.

Celkova skladba znaleckého posudku musi umoznit’ preskimat’ jeho obsah a overit’ odovodnenost’
postupov. Podklady, z ktorych znalec pri vykonavani znaleckého posudku vychéadzal, nemusia byt’
prilohou znaleckého posudku, ak su verejne pristupné alebo ak st sticastou spisového materialu;
v takom pripade znalec odkaZe na zdroj sposobom, aby nebol zamenitel'ny. Rozsiahle podklady
mozno ulozit’ na prenosny nosi¢ dat, ktory je sucast'ou znaleckého posudku; to neplati pre znalecky
posudok podany v elektronickej podobe.

8. Osobitné poziadavky zadavatela

Nevyskytuju sa.



1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody

V sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku, je na stanovenie hodnoty nehnutelnosti pouzitd metoda polohovej diferenciacie. Pre
pouzitie porovnavacej, kombinovanej, resp. vynosovej metddy stanovenia vSeobecnej hodnoty nie
st dostupné vhodné podklady.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb USI ZU v Ziline
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je stanoveny podla Statistickych tdajov
vydanych Statistickym aradom SR, aktualnych ku ditu ohodnotenia.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje

Predmetom ohodnotenia je stavba oznaCena supisnym cCislom 815, postavena na pozemku
parc. €. 3172 v k.u. Staré Mesto, pozemok parc. €. 3172 a parc. €. 3173 v k.. Staré Mesto.
Vlastnikom nehnutel'nosti je Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne nam. 1, Bratislava, SR.
Na LV nie su zapisané ziadne tarchy suvisiace s predmetnou nehnutel'nost’ou.

Kompletny vypis z listu vlastnictva je prilohou znaleckého posudku.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia

Miestna obhliadka nehnutel'nosti bola vykonand dna 17.08.2021. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutel'nosti vratane jej prislusenstva. Sucastou miestneho zist'ovania bolo
vyhotovenie fotodokumentacie nehnutel'nosti.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie siladu dokumentacie so zistenym stavom

Technicka dokumentacia stavby bola predloZzena v obmedzenom rozsahu (Ciastocna). Skutkovy
stav stavby a pozemkov bol zisteny na miestnej obhliadke.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie siladu iidajov katastra so zistenym stavom
Udaje katastra nehnutel'nosti st v sulade so zistenym stavom.
f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia

Stavba s.¢. 815 s pozemkom parc. €. 3172 a parc. €. 3173 v k.u. Staré Mesto, na Maro6thyho ulici
¢. 4 v Bratislave.

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

Bez zaznamu.



2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY

2.1.1 Zariadenie opatrovatel’skej sluzby

Jedna sa o budovu byvalych detskych jasli a neskor domu seniorov, obdiZnikového tvaru,
v individualnej uli¢nej zastavbe na Marothyho ulici v Bratislave, ktora je umiestnena na vlastnom
pozemku. Jednad sa o ciastone podpivniceny objekt, s jednym nadzemnym podlazim,
S miestnost’ou pristupu na plochu strechu na trovni druhého nadzemného podlazia, s plochou
pochddznou strechou (terasou). Na prizemi je vchod z Mar6thyho ulice cez vlastny dvor.
V suteréne je umiestnena kotolna. Na prizemi su vSetky prevadzkové miestnosti a prisluSenstvo
byvalého zariadenia domu seniorov. Na druhom nadzemnom podlazi je pristup na strechu.

Zaklady su betonové pod obvodovymi a nosnymi mirmi. Nosné a obvodové mury su z tehlovych
tvarnic. Priecky su z tehal na maltu vapenocementovu. Okné su pdvodné drevené dvojité, podlahy
maju réznu povrchovu Gpravu, podla icelu miestnosti (PVC, keramicka dlazba). Dvere st drevené
biele typové do tradi¢nych ocel'ovych zarubni. Klampiarske prvky st z pozinkovaného plechu.
Vonkajsi povrch — fasadna omietka. Vnatorna vapenocementova jemna omietka a biely nater.
Keramické obklady su v miestnostiach hygienickych zariadeni a v kuchyni. Steny a stropy maja
biely alebo farebny nater, kovové konstrukcie synteticky email, drevené konstrukcie lak.
Vykurovanie je Gstredné teplovodné z vlastnej plynovej kotolne. Objekt mé vlastné pripojenia na
miestne inzinierske siete (voda, kanalizacia, elektrika, plyn).

Podl'a archivnej inventarnej karty detskych jasli, bola stavba postavena v roku 1924, s poslednou
adaptaciou v roku 1969. Celkova Zivotnost’ pdvodnej tradicnej murovanej stavby je stanovena

odbornym odhadom na 120 rokov a opotrebenie je vypocitané linearnou metddou.

Historické foto (internet)




ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:

KS:

801 19 budovy pre zdravotnicku starostlivost’ ostatné

1264 Nemocni¢né budovy a zdravotnicke zariadenia

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m®]
Zaklady
294*0,30 88,20
Spodna stavba
5,60*10,40*1,2*3,00 209,66
Vrchna stavba
294*3,5+3*4*2,5 1 059,00
ZastreSenie
294*0,35 102,90
Obstavany priestor stavby celkom 1 459,76
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel RU =2 587/30,1260 = 85,87 €/m3
Koeficient konStrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vySky objektu:

Podlazie |Cislo Vypocet ZP ZP [m?] |Repr. Vypocet vyiky (h) h [m]
Podzemné 1/5,60*%10,40*1,2 69,89 3,00 3
Nadzemné 1/294 294/ Repr.|3,5 3,5
Nadzemné 213*4 12 2,5 2,5
Priemerna zastavana plocha: (294) / 1 = 294,00 m?

Priemerna vyska podlaZzi:
=3,38m

(69,89 *3+294*35+12*25)/(69,89 +294 + 12)

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

kzp = 0,92 + (24 / 294) = 1,0016

Vypocet a urCenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

kve = 0,30 + (2,10 / 3,38) = 0,9213

. ’ Cenovy podiel ) U_prava Cenovy podiel

Cislo Nazov RU [%] cp: Koef. stand. ksi| podielu cpi * | hodnotenej
ksi stavby [%]

Konstrukcie podla RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,00 6,00 6,06

2 Zvislé konstrukcie 16,00 1,00 16,00 16,17

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,08

4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 6,06

5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,02

6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,01

-6-




Upravy vnatornych povrchov 7,00 1,00 7,00 7,07

Upravy vonkajich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,03

Vnutorné keramické obklady 3,00 1,00 3,00 3,03
10  |Schody 3,00 1,00 3,00 3,03
11 |Dvere 4,00 1,00 4,00 4,04
12 |Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13  |Okna 6,00 1,00 6,00 6,06
14 |Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,03
15 |Vykurovanie 5,00 1,00 5,00 5,05
16  |ElektroinStalacia 6,00 1,00 6,00 6,06
17  |Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,01
18 |Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,03
19  |Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,03
20  |Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,01
21 |Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,02
22 [Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 2,02
23  |Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,00 4,00 4,04
24 |Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 |Ostatné 4,00 1,00 4,00 4,04

Spolu 100,00 99,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 99,00 / 100 = 0,9900
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,707
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv:  km =1,15
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kv * kzp * kvp * kx * kv [€/m?]

VH = 85,87 €/m® * 2,707 * 0,9900 * 1,0016 * 0,9213 *
0,939 * 1,15
VH =229,3104 €/m®

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania| V [rok] T [rok] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Zariadenie
opatrovatel'skej 1924 97 23 120 80,83 19,17
sluzby

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota {229,3104 €/m® * 1459,76 m* 334 738,15
Technicka hodnota 19,17 % z 334 738,15 € 64 169,30




3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dinu ohodnotenia, ktorti by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajuci budu konat’
s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane DPH.

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Hodnotena nehnutel'nost” sa nachadza v Bratislave, v mestskej Casti Staré Mesto, v zastavanom
uzemi obce, na Maro6thyho ulici €. 4, v blizkosti hlavnej cestnej komunikécie Palisady, resp.
ned’aleko od HodZovho némestia. Bratislava je hlavné, najl'udnatejSie a rozlohou najvicsie mesto
Slovenska. Mesto je aj sidlom Bratislavského samospravneho kraja, sidli tu prezident, parlament,
vlada, ministerstva, vel'vyslanectva a rozne urady. V Bratislave ma svoje sidlo niekol'’ko univerzit,
vysokych $kol, divadiel, mizei a inych kultarnych ustanovizni, napriklad Slovenska filharmonia,
Slovenska néarodna galéria, Slovenské narodné muzeum, Slovenské narodné divadlo, mnoho
galérii, vel'vyslanectiev, konzulatov a Statnych uradov a instittcii.

Mestska Cast’ Staré Mesto je mestska Cast’ Bratislavy, v ktorej sa nachadza historické centrum
mesta, nabrezie Dunaja a hradny vrch. Centrum mesta je mestskou pamiatkovou rezervaciou. Je
to turistami najnavstevovanejSia Cast’ Bratislavy. Okrem historickych pamiatok tu ndjdeme mnoho
barov, restauranych zariadeni, galérii, vel'vyslanectiev, konzulatov a Statnych tradov a institucii.
Jadro Starého Mesta tvori historické centrum Bratislavy nachddzajuce sa medzi byvalymi
mestskymi hradbami. Staré Mesto mozeme rozdelit’ do Styroch oblasti, na zapadnu Cast’, severnu
Cast, vychodnu Cast’ a na Bratislavské nabrezie. Zapadna Cast’ Starého Mesta sa liSi od jeho
ostatnych cCasti. Rozklada sa na viskoch malokarpatského predhoria, zastavanych najméa vilovou
zastavbou. Bratislavské visky od juhu ohraniuje strmy svah zvazujici sa k Dunaju. Podobne
vyrazna je aj ich zdpadna hranica, ktorou je Mlynska dolina. Severné ohrani¢enie Bratislavskych
viskov tvori dopravnd komunikacia vyuZzivajiica Lamacska branu, zniZeninu juZznej ¢asti Malych
Karpat. Na vychode tato bratislavska vilova oblast’ pozvolne klesa k Palisadam a historickému
centru Bratislavy. Na plochom vrchu na jej juhovychodnom okraji sa nachaddza Bratislavsky hrad.
Na vychodnych a juznych svahoch hradného kopca sa rozprestiera Podhradie.

Hodnotena nehnutel'nost’ sa nachadza v zastavanom tuzemi Starého Mesta, pristup k pozemku je
z Mardthyho ulice, kde st vybudované aj mestské inzinierske siete (voda, kanalizacia, elektrika,
plyn). V najblizSom okoli sa nachadza zmie$ana obcianska vystavba. V danom mieste a v dosahu
dopravy su dostato¢né moznosti zamestnania a nezamestnanost’ sa pohybuje v rozsahu do 5 %.
Podl'a nazoru znalca sa jedna o dobru nehnutel'nost’.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti:

Budova zdravotnickeho a socidlneho zariadenia bola naposledy vyuzivand ako zariadenie
opatrovatel'skej sluzby, v sucasnosti bez vyuzitia.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti:

Na liste vlastnictva nie st zapisané Ziadne t'archy.
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie bol pouzity s ohl'adom na predajné ceny podobnych
stavieb v danej lokalite, s relativne dobrou dostupnostou do hlavného mesta. Priemerna hodnota
kep vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou stavieb a ich vSeobecnou hodnotou v danom
sidle. Priemerny koeficient polohovej diferencidcie je stanoveny v stlade s "Metodikou vypoctu
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline a zohl'adiiuje aj velkost
sidelného utvaru, polohu, typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materidlov, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite, a obsahuje aj DPH.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2,50

Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda 1. trieda + 200 % = (2,500 + 5,000) 7,500
1. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 5,000
I11. trieda Priemerny koeficient 2,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 1,375
V. trieda 1. trieda - 90 % = (2,500 - 2,250) 0,250

Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda | Kepi vi Koo ™V,

Trh s nehnutel’nost’ami
1 l. 7,500 13 97,50

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vyssi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru

obce
2 Il. 5,000 30 150,00

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych
ulic a vybranych sidlisk

Stc¢asny technicky stav nehnutel'nosti

3 nehnutelnost’ vyzaduje rozsiahlu opravu, V. 1,375 8 11,00
rekonstrukciu

Prevladajtica zastavba v okoli nehnutel'nosti

4 objekty administrativnej, obCianskej vybavenosti a I, 5.000 7 35.00
sluzieb, bez zazemia, parkov s obmedzenym
pristupom a pod.

Prislusenstvo nehnutel'nosti
5 1. 2,500 6 15,00

bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutel'nosti

6 priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez . 2,500 10 25,00
parkoviska

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera

: l. 7,500 9 67,50
nezamestnanosti




dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost’ do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

vysoka hustota obyvatel'stva

2,500

15,00

Orientécia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientdcia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a
¢iastocne nevhodna

2,500

12,50

10

Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o
sklone do 5%

7,500

45,00

11

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

elektrickd pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia, telefon, spolo¢na anténa

5,000

35,00

12

Doprava v okoli nehnutel'nosti

zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba,
letisko, lodna doprava a pod.

7,500

52,50

13

Obcianska vybavenost (urady, skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kulttra)

krajsky urad, sud, banka, danovy trad, vysoka
Skola, nemocnica, divadlo, kompletna siet’
obchodov a sluzieb

7,500

10

75,00

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

2,500

20,00

15

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby

bezny hluk a prasnost’ od dopravy

5,000

45,00

16

Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv
na nehnut.

bez zmeny

2,500

20,00

17

Moznosti d’alSieho rozsirenia

Zladna moznost’ roz§irenia

0,250

1,75

18

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutelnosti s vysokym najomnym

7,500

30,00

19

Nazor znalca

dobra nehnutel'nost’

5,000

20

100,00

Spolu

180

852,75

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie  |kep = 852,75/ 180

4,738

Vseobecna hodnota

VSHs = TH * kpp = 64 169,30 € * 4,738

304 034,14 €
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok v k.u. Staré Mesto

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy stanovuje pre izemie, ktorého su¢astou st pozemky
parc. €. 3172 a 3173 v k. 1. Staré Mesto (podl'a vyznacenia v grafickej prilohe) funkéné vyuzitie
uzemia malopodlaznd zdstavba obytného tzemia, Cislo funkcie 102, stabilizované uzemie.
Zaujmové parcely su suCastou Uzemia, ktoré je definované ako stabilizované uzemie.
Stabilizované tizemie je izemie mesta, v ktorom Uzemny plan ponechdva sucasné funkcéné
vyuzitie, predpokladd mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb anovostavieb, pricom sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného
uzemia.

Koeficient vSeobecnej situdcie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na izemi hlavného
mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohladiiuje vyuzivanie pozemku pre stavby obcianskej
vybavenosti a obytné budovy. Koeficient dopravnych vztahov vyjadruje moznosti vyuzivania
mestskej hromadnej dopravy na tizemi hlavného mesta. Koeficient funkéného vyuzitia Gizemia
vyjadruje funkciu pouzivania pozemku na zariadenie socialnej starostlivosti (opatrovatel'skej
sluzby). Koeficient technickej infrastruktiry pozemku zohl'adfiuje moznosti napojenia na vsetky
dostupné inzinierske siete. Koeficient povysujucich faktorov vyjadruje zvyseny zaujem o kipu
pozemkov v danej lokalite. Redukujice faktory sa nevyskytuju, resp. uz boli vyjadrené
Vv predchadzajucich koeficientoch.

Parcela Druh pozemku Spolu szmera Spoluvla_stmcky Vymzera
[m?] podiel [m?]
3172 zastavana plocha a nadvorie 294,00 1/1 294,00
3173 zahrada 349,00 1/1 349,00
Spolu vymera 643,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie HOQn_Ota
koeficientu koeficientu
Ks
koeficient v§eobecnej |6. vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov 1,80
situacie
kv . . .
koeficient intenzity 4, nebytoye stayby pre pvrfm}isel, dopravu, skolstvp, 1,00
. zdravotnictvo, $port s niz§im Standardom vybavenia
vyuzitia
Kp . , . , i . «
koeficient dopravnych 5. pozemky v nakupnych centrach obytnych zon,.mtenzwny.gem 1,05
, ruch, centrum hromadnej dopravy (autobus, trolejbus, elektricka)
vztahov
ke S, . . . .
Koeficient funkéného 2. Zmlesar’le uzemie s prevahou ob¢ianskej vybavenosti 1,50
e . (obchodna poloha a byty )
vyuzitia uzemia
kl i . 7 ) v ) . . . .
koeficient technickej 4. velmi d(_)bfa Vy‘pa\’/enost (moznost’ napojenia na viac ako tri 1,45
P , druhy verejnych sieti)
infrastruktiry pozemku
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kz . pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo 300

koeficient povySujicich zohl'adnené v zvysenej vychodiskovej hodnote

faktorov
K
koeficient redukujtcich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |kep = 1,80 * 1,00 * 1,05* 1,50 * 1,45 * 3,00 * 1,00 12,3323
Jednotkova vieobeend hodnota gy \/H % koo = 66,39 €/m? * 12,3323 818,74 €/m’

pozemku

VYHODNOTENIE

Vseobecna hodnota [€]

Nazov Vypocet
parcela ¢. 3172 294,00 m? * 818,74 €/m? * 1/1 240 709,56
parcela ¢. 3173 349,00 m? * 818,74 €/m? * 1/1 285 740,26
526 449,82

Spolu
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1. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - stavba s.¢. 815 na Mar6thyho
ulici €. 4 v Bratislave, s pozemkom parc.¢. 3172 a 3173 v k.4. Staré Mesto, pre ucel zameny
nehnutelnosti.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktor by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajuci budu konat’
s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby

Zariadenie opatrovatel'skej sluzby 304 034,14
Pozemky

Pozemok v k.u. Staré Mesto - parc. ¢. 3172 (294 m?) 240 709,56

Pozemok v k.u. Staré Mesto - parc. ¢. 3173 (349 m?) 285 740,26
Spolu pozemky (643,00 m?) 526 449,82
Vseobecna hodnota celkom 830 483,96
Vseobecna hodnota zaokruhlene 830 000,00

Vseobecna hodnota slovom: Osemstotridsat’tisic Eur

Znalecky posudok vypracoval, moze potvrdit’ jeho spravnost a podat” ziadané vysvetlenia v zmysle
§17 ods. 7 zakona ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och, v zneni neskorsich predpisov
a §16 ods. 2 Vyhlasky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch
a prekladateloch: Ing. Peter Skakala, PhD.

V Bratislave, dna 17.08.2021

Ing. Peter Skékala, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti
a Statutarny organ
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IV. PRILOHY

C. Popis pocet stran

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku, z 07.06.2021
Situécia s vyzna¢enim predmetnych parciel (zadanie)

List vlastnictva ¢. 1, k.u. Staré Mesto, z 09.06.2021

Kopia katastralnej mapy, zo dna 09.06.2021

R AN P

[EEN
©

Uzemnoplanovacia informacia, zo dita 16.06.2021
Doklad o veku stavby (inventarna karta)
Projektova dokumentécia, situacia stavby
Projektova dokumentécia, pddorys suterénu
Projektova dokumentécia, podorys prizemia

. Fotografické snimky z miestnej obhliadky

© o N gk wDdRE
N R P RN

[E=N
o

Spolu 34

Vzhl'adom na vel’ky rozsah priloh, pouzitych ako podklady pre vypracovanie znaleckého posudku,
su tieto ulozené na prenosnom nosi¢i dat, ktory je sucastou znaleckého posudku
(§17 zék. ¢. 382/2004 Z.2.).
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou zapisanou v zozname znalcov,
tlmo¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky,
Vv odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti,
Odhad hodnoty stavebnych prac, pod evidenénym ¢islom 900266.

Znalecky posudok/znalecky tikon je zapisany v denniku pod ¢islom 93/2021.

Znaleckd organizicia si je vedomd nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku
/znaleckého tikonu.

Podpis $tatutarneho organu
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