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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania
Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v Bratislave, zapisanych na LV
¢. 3147 v k.. Raca - stavby s.¢. 7634, 9369, 9370, 9371 a pozemok parc. ¢. 3282/2, /11, /12, /13,
114, /15, /16, /17, /18.
2. U¢el znaleckého posudku
Znalecky posudok je vyhotoveny za ucelom zameny s Ministerstvom vnttra SR.
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
Znalecky posudok je vypracovany ku diu vykonania miestnej obhliadky 09.08.2021.
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje
Nehnutelnost’ je ohodnotend ku ditu obhliadky 09.08.2021.
5. Podklady na vypracovanie doplnenia posudku
a) podklady dodané zadavatel’om
- Objednavka ¢. OTS2102251, SNM/21/050/MR, zo dna 07.06.2021
- Situacia s vyznacenim predmetnych parciel a stavieb
- Uzemnoplanovacia informacia, zo diia 16.06.2021
b) podklady ziskané znalcom
- Vypis z LV €. 3147, k.. Raca, zo dia 06.08.2021
- Kopia z katastralnej mapy, zo dna 06.08.2021
- Situacia pozemkov a stavieb, podl'a tradného portalu www.mapka.gku.sk

- Udaje z internetu o ponukovych cenach nehnutelnosti v danej lokalite
- Zistenia, merania a fotografie z miestnej obhliadky

6. PouZité pravne predpisy a literatiira

- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich
predpisov, priloha €. 3.

- Zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov, v platnom zneni

- Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmocnikoch a prekladatel'och

- Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., o odmenéch, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu casu
pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel’'ov, v platnom zneni

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

- Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni

- Vecné bremena od A do Z, prof. Ing. A. Brada¢, DrSc. a kol., Linde Praha 2006

- Zbornik prednasok zo seminéra - Zilinska univerzita v Ziline, november 2010

- Teorie ocenovani nemovitosti, prof. Bradac. a kol. - Akademické nakladatelstvi CERM, Brno
2008
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- Zivotnost’ a opotrebovanie budov v znaleckej praxi - Vyparina, Tomko, T6th - 2008
- Ohodnocovanie nehnutel'nosti, Ilavsky a kol., 2012

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

Pri vypracovani znaleckého posudku vychddza znalec z podkladov, ktoré mu predloZil zadévatel
znaleckého posudku. Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, pre ktory nie je ustanovena
metodika podl'a vyhlasky alebo pre ktoré nebol vydany osobitny predpis, znalec primerane pouzije
postup zauzivany v inych odboroch alebo iny postup, ktory zodpoveda prislusnému stavu vedy v
danom odbore, s prihliadnutim na osobitosti a technicko-ekonomické urcenie tohoto majetku.

Vseobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktorti by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej stitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajuci
budi konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym
pojmom je trhova hodnota. VSeobecnu hodnotu stavieb mozno zistit’ pomocou metddy polohovej
diferenciacie, porovnavacou metodou a kombinovanou metdédou. Vychodiskova hodnota (VH) -
je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mozné hodnotenu stavbu nadobudnut’ formou
vystavby v ¢ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je
reprodukéna obstaravacia hodnota alebo nova cena. V zmysle medzinarodnych ohodnocovacich
Standardov sa jedna o princip nakladového urcenia hodnoty. Technickd hodnota (TH) - je znalecky
odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajiucu vyske opotrebovania.
Ekvivalentnym pojmom je reprodukcnd zostatkova hodnota alebo casova cena. Technicky stav
stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby. Vynosova hodnota (HV) - je
znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutelnosti
formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Opotrebenie stavby (O) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby. Vek stavby (V) - je vek
stavby v rokoch od zacCiatku uZivania k terminu posudenia / ohodnotenia. Zostatkova Zivotnost’
stavby (T) - je predpokladana doba d’alSej Zivotnosti stavby v rokoch az do predpokladaného
zéniku stavby. Predpokladana zivotnost’ stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovena) celkova
zivotnost’ stavby v rokoch. Za poskodenie sa nepovazuje fyzické alebo moralne starnutie
jednotlivych konStrukcii alebo vybaveni, ani dosledky zanedbanej drzby hodnoteného objektu.

Vseobecni hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metddy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metodou a vynosovou metdodou. Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad
sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti formou prenajmu,
diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou. Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na
ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku
sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zataze spdsobené vlastnikom stavby
(napriklad stavba na cudzom pozemku).

8. Osobitné poziadavky zadavatel’a

Bez osobitnych poziadaviek.



1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody

Vseobecni hodnotu nehnutel'nosti mozno zistit pomocou metdédy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metodou a kombinovanou, resp. vynosovou metdédou. VSeobecna hodnota bola
stanovena metddou polohovej diferenciacie. Pre pouzitie vynosovej, kombinovanej, pripadne
porovnavace] metody, nie st dostupné pouzitelné podklady. Vypocet vychodiskovej hodnoty je
vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je stanoveny
podla statistickych udajov vydanych Statistickym uradom SR, aktualnych ku diiu ohodnotenia.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje
Vypis z LV ¢ 3147, k.i. Raca, okres Bratislava 111

A. Majetkové podstata

PARCELY registra "C"

- parc. ¢. 3282/2, vymera 3359 m?, ostatna plocha

- parc. &. 3282/11, vymera 24542 m?, ostatna plocha

- parc. ¢. 3282/12, vymera 12933 m?, ostatna plocha

- parc. &. 3282/13, vymera 4098 m?, zastavana plocha a nadvorie
- parc. &. 3282/14, vymera 402 m?, zastavana plocha a nadvorie
- parc. &. 3282/15, vymera 4281 m?, zastavana plocha a nadvorie
- parc. &. 3282/16, vymera 193 m?, zastavana plocha a nadvorie
- parc. &. 3282/17, vymera 2709 m?, ostatna plocha

- parc. &. 3282/18, vymera 1305 m?, zastavana plocha a nadvorie
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STAVBY

- supisné ¢islo 7634, na parcele ¢. 3282/13, skola

- supisné ¢islo 9369, na parcele €. 3282/14, internat

- supisné ¢islo 9370, na parcele ¢. 3282/15, dielne a trafost.
- stpisné ¢islo 9371, na parcele ¢. 3282/16, sklady a garaze

B. Vlastnici a iné opravnené osoby

Vlastnik

1 Slovenska republika, spoluvlastnicky podiel 1/1

Spravca

2 Ministerstvo vnutra Slovenskej republiky, Pribinova 2, Bratislava, PSC 812 72, SR

C. Tarchy

- Vecné bremeno na stavbu - internat so sup. ¢. 9369 na parc. ¢. 3282/14 podla § 66 ods. 2 zdkona
¢. 351/2011 Z.z. o elektronickych komunikaciach v zneni neskorSich pravnych predpisov v
prospech spoloénosti SWAN, a.s., ICO: 47258314, spo¢ivajice v zriadeni a prevadzkovani
verejnej elektronickej komunikacnej siete a stavani jej vedenia na cudzej nehnutel'nosti zo dia
23.1.2017, Z-26890/16.

Iné udaje:

- Ziadost’ Ministerstva vnutra SR & CPBA-ON-2015/000449-008 zo diia 7.1.2015, Z-891/15.



- K vlastnikovi €. 1 je sprava k nehnutel'nosti na parcelné ¢islo 3282/2,3282/11, 3282/12,3282/13,
3282/14,3282/15,3282/16, 3282/17, 3282/18, stavby sup. ¢.7634 na parc. ¢. 3282/13, sup. ¢. 9369
na parc. ¢. 3282/14, sup. ¢. 9370 na parc. ¢. 3282/15 a sup. ¢.9371 na parc. ¢. 3282/16.
Poznamka - Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia

Miestna obhliadka nehnutel'nosti bola vykonana dina 09.08.2021. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutelnosti, vratane situdcie okolia.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie suladu dokumentacie so zistenym stavom

Technick4 dokumentacia stavieb nebola predlozena. Skutkovy stav stavieb a pozemkov bol zisteny
na miestnej obhliadke.

e) Udaje katastra nehnutePnosti, porovnanie stiladu idajov katastra so zistenym stavom
Udaje katastra nehnutelnosti st v stlade so zistenym stavom.
f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia

Predmetom ohodnotenia st nehnutel'nosti zapisané na LV ¢. 3147 v k.. Raca - stavby s.¢. 7634,
9369, 9370, 9371 a pozemok parc. ¢. 3282/2,/11,/12,/13, /14, /15, /16, /17, /18.

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

- Bez zaznamu.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Budova s.¢. 7634 (Skola)

Predmetom ohodnotenia je stavba na ulici Na pantoch €. 7 v Bratislave, oznacend stipisnym ¢islom
7634 v k.u. Raca, okres Bratislava II1. Jedna sa o byvala skolskt budovu, postavena na vlastnom
pozemku (Stredné odborné uciliste Zelezniciarske).

Stavba je zaloZena na ploSnych zakladoch zo Zelezobetonu, zvislé nosné konstrukcie st murované
z tehlovych aj plynosilikatovych tvarnic a kombinované so Zelezobetonovymi prvkami, vodorovné
konstrukcie su Zelezobetonové prefabrikované, s plochou strechou s féliovou krytinou, vnutorné
schodiska st zelezobetonové. Fasada je povrchovo upravena tradicnou cementovou drsnou
omietkou, svetlej farby bez ozdobnych prvkov. Vonkaj$ie dvere su povodné kovové, okna a
vnutorné dvere si povodné drevené typové stolarske vyrobky. Vnutorné vybavenie a povrchové
upravy su rézne, podla ucelu vyuzitia jednotlivych miestnosti. Stavba ma samostatné pripojenia
na vodu, kanalizaciu, elektriku a plyn. Hodnotena stavba je ku diu obhliadky v povodnom
zanedbanom a poSkodenom technickom stave, d’alSie uzivanie objektu si vyzaduje vykonanie
modernizécie, resp. vykonanie stavebnych Gprav zna¢ného rozsahu.

Jednotlivé kons$trukéné Casti povodnej stavby st hodnotené v Standardnom vyhotoveni, ktoré
zodpoveda technologickej urovni obcianskej vystavby v Case vybudovania stavby. Znacné



poskodenie celej stavby je vyjadrené vo vypocte v percentualnej hodnote. Doklady o veku stavby
sa nezachovali. Vek stavby bol stanoveny odbornym odhadom znalca, na zaklade pouzitych
materialov, konstrukénych rieSeni a archivnych informacii z internetu (rok 1945). Celkova
zivotnost’ stavby, nadmerne znehodnotenej, je stanovena odbornym odhadom a opotrebenie je
vypocitané linearnou metddou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 34 budovy ucebni ( tried ) odbornych §kol
KS: 1263 Skoly, univerzity a budovy na vzdelavanie

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m°]
Zaklady
4098*0,30 1229,40
Vrchna stavba
(4098-638)*3,0*2+638*3,0*3 26 502,00
Zastresenie
4098*0,50 2 049,00
Obstavany priestor stavby celkom 29 780,40

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel RU =2 375/30,1260 = 78,84 €/m®
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konStrukénej vysky objektu:

Podlazie |Cislo Vypocet ZP ZP [m?] |Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Nadzemné 1|4098 4098|Repr.|3,0 3
Nadzemné 2|4098 4098|Repr.|3,0 3
Nadzemné 3/638 638| Repr.|3,0 3
Priemerna zastavana plocha: (4098 + 4098 + 638) / 3 = 2944,67 m?

Priemerna vyska podlazi: (4098 * 3 + 4098 * 3 + 638 * 3) / (4098 + 4098 + 638)
=3,00m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 2944,67) = 0,9282

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:  kve = 0,30 + (2,10 / 3) = 1,0000

Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia poskodeného objektu:

, , , Cenovy

Cenovy Koef. | Uprava Cenqu y Vysle_dny podiel

“ . . y . podiel Poskod. podiel .

Cislo Nazov podiel RU | S$tand. | podielu h . hodnotenej

« odnotenej [%0] prvku na y .

[9%6] cpi ksi | cpi* ksi stavby [%] otkod. [%] poskodene;j

y poskod. 1701} stavby [%6]
Konstrukcie
podla RU




Zaklady vrat.

1 ¢y vrat 7,00 1,00 | 7,00 7.07 80 5,66 7.07
zemnych prac

p |fvisle 19,00 1,00 | 19,00 | 19,20 80 15,36 19,20
kons$trukcie

3 Stropy 11,00 1,00 11,00 11,11 80 8,89 11,11

4  |/astreSenic 6,00 1,00 | 6,00 6,06 80 4,85 6,06
bez krytiny

5  |Knytina 200 1,00 | 200 202 80 1,62 202
strechy

g |Klampiarske 1,00 1,00 | 1,00 1,01 80 0,81 1,01
konstrukcie
Upravy

7 |vnutornych 7,00 1,00 | 7,00 7.07 80 5,66 7.07
povrchov
Upravy

8  |vonkajsich 3,00 1,00 | 3,00 3,03 80 242 3,03
povrchov
Vnutorné

9 |keramické 2.00 100 | 2,00 202 80 1,62 202
obklady

10  [Schody 3,00 1,00 | 3,00 3,03 80 242 3,03

11 |Dvere 3.00 100 | 3,00 3,03 80 242 3,03

12 |Vrata 0,00 100 | 0,00 0,00 80 0,00 0,00

13 |Okna 5,00 1,00 | 5,00 5,05 80 4,04 5,05

14 |Povrehy 200 1,00 | 2,00 202 80 1,62 202
podlah

15 |Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,04 80 3,23 4,04

16 ];fktr°1n§talé 5,00 100 | 500 5,05 80 4,04 5,05

17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,01 80 0,81 1,01

1g |Vnatorny 2.00 1,00 | 2,00 2,02 80 1,62 2,02
vodovod

19 |Vnatornd 2.00 1,00 | 2,00 2,02 80 1,62 2,02
kanalizacia

po |Vnutorny 1,00 100 | 1,00 1,01 80 0,81 1,01
plynovod

g1 |Ohrevieple] 2.00 100 | 2,00 2,02 80 1,62 2,02
vody

2y [Vybavenie 2.00 1,00 | 200 202 80 1,62 202
kuchyn
Hygienické

23 |zariadenia a 3,00 1,00 3,00 3,03 80 2,42 3,03
WC

24 |[Vytahy 1,00 000 | 0,00 0,00 80 0,00 0,00

25  |Ostatné 6,00 1,00 | 6,00 6,06 80 4,85 6,06
Spolu 100,00 99.00 | 100,00 80,03 100,00

Poskodenost’ stavby: 80,00 %




Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =99,00/ 100 = 0,9900

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 2,707
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:  km =1,05
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kvp * ki * km [€/m®]
VH = 78,84 €/m*® * 2,707 * 0,9900 * 0,9282 * 1,0000 *
0,939 * 1,05
VH = 193,3599 €/m®
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdodou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Budova s.¢. 7634
(skola)

1945 76 4 80 95,00 5,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota | 3 3599 ¢/13 x 5978040 m? 5 758 335,17
neposkodenej stavby
Poskodenost’ -80,03 % z 5 758 335,17 -4 608 395,64
Vyvchodlskpva hodnota 1149 939 53
poskodene;j stavby
Technicka hodnota 5,00 % z 1 149 939,53 € 57 496,98

2.1.2 Budova s.¢. 9369 (internat)

Predmetom ohodnotenia je stavba na ulici Na pantoch €. 7 v Bratislave, oznacena stipisnym ¢islom
9369 v k.u. Raca, okres Bratislava III. Jedn4 sa o budovu byvalého Skolského internatu, postavenu
na vlastnom pozemku.

Stavba je zalozend na masivnych ploSnych zékladoch zo Zelezobetonu, zvislé nosné konstrukcie
su murované z tehlovych aj plynosilikatovych tvarnic a kombinované so zelezobetonovymi
prvkami, vodorovné konstrukcie su zelezobetonové prefabrikované, s plochou strechou s foliovou
krytinou, vnutorné schodiska su zelezobetonové. Fasada je povrchovo upravena keramickou
mozaikou, modrej farby, ¢elné steny maja silikatova omietku. Vonkajsie dvere a okna izieb su
povodné kovové, okna na chodbach su plastové a vnutorné dvere su povodné drevené typové
stolarske vyrobky. Vnutorné vybavenie a povrchové upravy podlah a stien st rézne, podla ucelu
vyuzitia jednotlivych miestnosti. Stavba ma samostatné pripojenia na vodu, kanalizaciu, elektriku
a plyn. Hodnotena stavba je ku dnu obhliadky v povodnom zanedbanom a poskodenom
technickom stave, d’alSie uzivanie objektu si vyZaduje vykonanie modernizacie, resp. vykonanie
stavebnych uprav znacného rozsahu.

Jednotlivé konStruk¢éné Casti povodnej stavby st hodnotené v Standardnom vyhotoveni, ktoré
zodpoveda technologickej urovni obcCianskej vystavby v Case vybudovania stavby. Znacné
poskodenie celej stavby je vyjadrené vo vypocte v percentudlnej hodnote. Doklady o veku stavby
sa nezachovali. Vek stavby bol stanoveny odbornym odhadom znalca, na zdklade pouzitych
materialov, konstrukénych rieSeni a archivnych informacii z internetu (rok 1945). Celkova
zivotnost’ stavby, nadmerne znehodnotenej, je stanovena odbornym odhadom a opotrebenie je
vypocitané linearnou metddou.



ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 73 budovy ubytovni zamestnancov, Studentov, ziakov, s kuchynou
KS: 1130 Ostatné budovy na byvanie

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m°]
Zaklady
402*0,30 120,60
Vrchna stavba
402*3,0*%12 14 472,00
Zastresenie
402*0,50 201,00
Obstavany priestor stavby celkom 14 793,60

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’ RU =2 824 /30,1260 = 93,74 €/m®
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konStrukénej vysky objektu:

Podlazie |Cislo Vypocet ZP ZP [m?] |Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Nadzemné 1402 402|Repr.|3,0 3
Nadzemné 2(402 402| Repr.|3,0 3
Nadzemné 3|402 402| Repr.|3,0 3
Nadzemné 41402 402|Repr.|3,0 3
Nadzemné 5402 402| Repr.|3,0 3
Nadzemné 6/402 402| Repr.|3,0 3
Nadzemné 71402 402|Repr.|3,0 3
Nadzemné 8/402 402| Repr.|3,0 3
Nadzemné 9/402 402| Repr.|3,0 3
Nadzemné 10(402 402|Repr.|3,0 3
Nadzemné 11|402 402|Repr.|3,0 3
Nadzemné 12|402 402| Repr.|3,0 3
Priemerna zastavana plocha: (402 + 402 + 402 + 402 + 402 + 402 + 402 + 402 + 402
+ 402 + 402 + 402) / 12 = 402,00 m?

Priemerna vyska podlazi: (402 *3+402*3+402*3+402*3+402*3+402

*3+402*3+402*3+402*3+402*3+402*3+402*3)/(402 +402 + 402 + 402 + 402
+402 + 402 + 402 + 402 + 402 + 402 + 402) = 3,00 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 402) = 0,9797

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:  kve = 0,30 + (2,10 / 3) = 1,0000



Vypocet a urenie koeficientu vplyvu vybavenia

poSkodeného objektu:

, , , Cenovy
Cenovy Koef. | Uprava Cen(_)vy y Vysle_dny podiel
< , . y ; podiel Poskod. podiel .
Cislo Nazov podiel RU | stand. | podielu h . hodnotenej
- odnotenej [%0] prvku na y .
[%6] cpi ksi | cpi* ksi stavby [%] oskod. [%] poskodene;j
y p L7 stavby [%]
Konstrukcie
podla RU
g [faKladyvrat. [ 150 | 9,00 8,74 80 6,99 8,74
zemnych prac
p  |Lvislé 15,00 1,00 | 15,00 14,58 80 11,66 14,58
konstrukcie
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,77 80 6,22 7,77
4  |/astreSenic 6,00 100 | 600 5,83 80 4.66 5,83
bez krytiny
5  |Knytina 3.00 1,00 | 3,00 201 80 233 201
strechy
g [|Klampiarske 1,00 1,00 | 1,00 097 80 078 097
konstrukcie
Upravy
7 |vnatorngch 7,00 1,00 | 7,00 6,80 80 5,44 6,80
povrchov
Upravy
8  |vonkajsich 3,00 100 | 3,00 2901 80 233 2901
povrchov
Vnutorné
9 |keramické 3,00 100 | 3,00 2901 80 233 2901
obklady
10 |Schody 3,00 1,00 | 3,00 291 80 233 2901
11 |Dvere 4,00 100 | 4,00 3.88 80 3.10 3.88
12 |Vrata 0,00 1,00 | 0,00 0,00 80 0,00 0,00
13 |Okna 6,00 1,00 | 6,00 583 80 4,66 583
14 |Povrehy 3,00 1,00 | 3,00 201 80 233 201
podlah
15 |Vykurovanie 5,00 1,00 5,00 4,85 80 3,88 4,85
16 Efktr°1n§talé 6,00 100 | 6,00 5,83 80 4,66 5,83
17  |Bleskozvod 1,00 100 | 1,00 0,97 80 078 0,97
1g |Vnatorny 3,00 1,00 | 3,00 291 80 233 201
vodovod
19 |Vnatornd 3,00 1,00 | 3,00 201 80 233 201
kanalizacia
90 | Vnutorny 1,00 1,00 | 1,00 0,97 80 0,78 0,97
plynovod
g1 |Ohrevieple] 2.00 1,00 | 200 1,04 80 155 1,04
vody
gy [Vybavenie 2.00 1,00 | 200 1,94 80 155 1,94
kuchyn
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Hygienické

23 |zariadenia a 4,00 1,00 4,00 3,88 80 3,10 3,88
WC

24  |Vytahy 1,00 1,00 1,00 0,97 80 0,78 0,97

25 |Ostatné 4,00 1,00 4,00 3,88 80 3,10 3,88
Spolu 100,00 103,00 | 100,00 80,00 100,00

Poskodenost’ stavby: 80,00 %

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 103,00 /100 = 1,0300

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,707

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:  km =1,05

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kvp * ki * km [€/m?]

VH = 93,74 €/m® * 2,707 * 1,0300 * 0,9797 * 1,0000 *
0,939 * 1,05

VH = 252,4634 €/m®
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdodou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania| V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Budova s.. 9369 1945 76 4 80 95,00 5,00
(internat)

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota , 5, 4534 /3 * 14793 60 m? 3734 842,55
neposkodenej stavby
Poskodenost’ -80,00 % z 3 734 842,55 -2 987 874,04
V)Ivchodlskf)va hodnota 746 968,51
poskodenej stavby
Technicka hodnota 5,00 % z 746 968,51 € 37 348,43

2.1.3 Budova s.¢. 9370 (dielne)

Predmetom ohodnotenia je stavba na ulici Na pantoch €. 7 v Bratislave, oznacena supisnym ¢islom
9370 v k.u. Raca, okres Bratislava III. Jedna sa o byvalu budovu Skolskych dielni, postaventu na
vlastnom pozemku (Stredné odborné uciliste zelezniciarske).

Stavba halového typu je zalozena na ploSnych zakladoch zo zelezobetonu, zvislé nosné
konstrukcie st murované z tehlovych aj plynosilikdtovych tvarnic a kombinované so
zelezobetonovymi prvkami, vodorovné konstrukcie su zelezobetonové prefabrikované, s plochou
strechou s foliovou krytinou, so svetlikmi v stre$nej Casti. Fasada je povrchovo upravena tradi¢nou
cementovou drsnou omietkou, svetlej farby bez ozdobnych prvkov. Vonkajsie dvere st povodné
kovové, okna a vnutorné dvere su povodné drevené typové stolarske vyrobky. Vnatorné vybavenie
a povrchové Gpravy su rozne, podla ucelu vyuzitia jednotlivych miestnosti. Stavba ma samostatné
pripojenia na vodu, kanalizdciu, elektriku a plyn. Hodnotend stavba je ku diu obhliadky
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vV pdvodnom zanedbanom a poskodenom technickom stave, d’alSie uzivanie objektu si vyzaduje
vykonanie modernizacie, resp. vykonanie stavebnych tprav zna¢ného rozsahu.

Jednotlivé konStruk¢éné Casti povodnej stavby st hodnotené v Standardnom vyhotoveni, ktoré
zodpoveda technologickej urovni obcCianskej vystavby v Case vybudovania stavby. Znacné
poskodenie celej stavby je vyjadrené vo vypocte v percentudlnej hodnote. Doklady o veku stavby
sa nezachovali. Vek stavby bol stanoveny odbornym odhadom znalca, na zdklade pouzitych
materialov, konstrukénych rieSeni a archivnych informacii z internetu (rok 1945). Celkova
zivotnost’ stavby, nadmerne znehodnotenej, je stanovena odbornym odhadom a opotrebenie je
vypocitané linearnou metddou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 802 43 haly pre vyucbu a vychovu
KS: 1263 Skoly, univerzity a budovy na vzdelédvanie

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypodet Obstavany priestor [m?]
Zéaklady
4281*0,30 1 284,30
Vrchna stavba
4281*6,0 25 686,00
ZastreSenie
4281*0,50 2 140,50
Obstavany priestor stavby celkom 29 110,80

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel RU = 1652 /30,1260 = 54,84 €/m®
Koeficient konstrukcie: kk = 1,075 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstruk¢nej vysky objektu:

Podlazie |Cislo Vypocet ZP ZP [m?] |Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Nadzemné 1/4281 4281|Repr.|6,0 6
Priemerna zastavana plocha: (4281) / 1 = 4281,00 m?

Priemerna vyska podlazi: (4281 * 6) / (4281) =6,00 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 4281) = 0,9256

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:  kve = 0,40 + (3,60 / 6) = 1,0000

Vypocet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia poSkodeného objektu:

, , , Cenovy
Cenovy Koef. | Uprava Cenqu y Vysle.dny podiel
0 , . y . podiel Poskod. podiel .
Cislo Nazov podiel RU | stand. | podielu . hodnotenej
« hodnotenej [%] prvku na y .
[%] cpi ksi | cpi * ksi stavby [%] oskod. [%] poskodene;j
Y17 P L7 stavby [%)]
Konstrukcie
podl'a RU

-12 -



Zaklady vrat.

1 dy vral 8,00 1,00 | 800 8.16 80 6,53 816
zemnych prac

p |fvisle 19,00 1,00 | 19,00 | 19,42 80 15,54 19,42
kons$trukcie

3 |Stropy 6,00 1,00 | 600 6.12 80 4,90 6,12

4  |fastreSenie 8,00 1,00 | 8,00 8,16 80 6,53 8,16
bez krytiny

5  |Knytina 200 1,00 | 200 204 80 163 204
strechy

g |Klampiarske 1,00 1,00 | 1,00 1,02 80 0,82 1,02
konstrukcie
Upravy

7 |vnttornych 7.00 1,00 | 7,00 7.14 80 571 714
povrchov
Upravy

8  |vonkajsich 3.00 1,00 | 3,00 3.06 80 245 3.06
povrchov
Vnutorné

9 |keramické 200 1,00 | 200 204 80 163 204
obklady

10  |Schody 1,00 1,00 | 1,00 1,02 80 0,82 1,02

11 |Dvere 4.00 1,00 | 400 408 80 326 408

12 |vrata 0,00 1,00 | 000 0,00 80 0,00 0,00

13 |Okna 6.00 1,00 | 6,00 6,12 80 4,90 6,12

14 |Povrehy 4,00 1,00 | 400 4.08 80 3.26 4.08
podlah

15 |Vykurovanie 5,00 1,00 5,00 5,10 80 4,08 5,10

16 ];fktr°1n§talé 6,00 100 | 6,00 6,12 80 4,90 6,12

17 |Bleskozvod 1,00 1,00 | 1,00 1,02 80 0,82 1,02

1g |Vnatorny 2.00 1,00 | 2,00 2.04 80 1,63 2.04
vodovod

19 |Vnatornd 2.00 1,00 | 2,00 2,04 80 1,63 2.04
kanalizacia

po |Vnutorny 1,00 100 | 1,00 1,02 80 0,82 1,02
plynovod

g1 |Ohrevieple] 2.00 100 | 2,00 2.04 80 163 2,04
vody

2y [Vybavenie 1,00 000 | 0,00 0,00 80 0,00 0,00
kuchyn
Hygienické

23 |zariadenia a 3,00 1,00 3,00 3,06 80 2,45 3,06
WC

24 |Vytahy 1,00 000 | 0,00 0,00 80 0,00 0,00

25  |Ostatné 500 1,00 | 500 510 80 4,08 510
Spolu 100,00 9800 | 100,00 80,02 100,00

Poskodenost’ stavby: 80,02 %
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Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 98,00/ 100 = 0,9800

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 2,707
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:  km =1,05
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kvp * ki * km [€/m®]
VH = 54,84 €/m® * 2,707 * 0,9800 * 0,9256 * 1,0000 *
1,075 * 1,05
VH = 151,9963 €/m®
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdodou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania| V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Budova s.¢. 9370 1945 76 4 80 95,00 5,00
(dielne)

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota |, 51 9963 €/3 % 29110,80 m? 4424 733,89
neposkodenej stavby
Poskodenost’ -80,02 % z 4 424 733,89 -3 540 672,06
Vyvchodlskpva hodnota 884 061,83
poskodene;j stavby
Technicka hodnota 5,00 % z 884 061,83 € 44 203,09

2.1.4 Budova s.¢. 9371 (sklady a garaze)

Predmetom ohodnotenia je stavba na ulici Na pantoch €. 7 v Bratislave, oznacena stipisnym ¢islom
9371 v k.i. Raca, okres Bratislava IIl. Jedna sa o byvalt budovu Skolskych skladov a garazi,
postavenu na vlastnom pozemku (Stredné odborné uciliste Zelezniciarske).

Prizemna stavba je zaloZend na ploSnych zdkladoch zo Zelezobetonu, zvislé nosné konstrukcie su
murované z tehlovych aj plynosilikatovych tvarnic a kombinované so zelezobetonovymi prvkami,
vodorovné konstrukcie st zelezobetonové prefabrikované, s plochou strechou s féliovou krytinou.
Fasada je povrchovo upravena tradi¢nou cementovou drsnou omietkou, svetlej farby bez
ozdobnych prvkov. Vonkajsie dvere a vrata su pévodné kovoveé, okna a vnutorné dvere su povodné
drevené typové stolarske vyrobky. Vnuatorné vybavenie a povrchové upravy su roézne, podla ucelu
vyuZitia jednotlivych miestnosti. Stavba nemd samostatné pripojenia na vodu, kanalizaciu,
elektriku a plyn. Hodnotena stavba je ku ditu obhliadky v pdvodnom zanedbanom a poskodenom
technickom stave, d’alsie uzivanie objektu si vyZaduje vykonanie modernizacie, resp. vykonanie
stavebnych uprav zna¢ného rozsahu.

Jednotlivé konstrukéné Casti povodnej stavby st hodnotené v Standardnom vyhotoveni, ktoré
zodpoveda technologickej urovni obcianskej vystavby v Case vybudovania stavby. Znacné
poskodenie celej stavby je vyjadrené vo vypocte v percentualnej hodnote. Doklady o veku stavby
sa nezachovali. Vek stavby bol stanoveny odbornym odhadom znalca, na zaklade pouzitych
materialov, konstrukénych rieSeni a archivnych informacii z internetu (rok 1945). Celkova
zivotnost’ stavby, nadmerne znehodnotenej, je stanovena odbornym odhadom a opotrebenie je
vypocitané linearnou metddou.
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

812 63 budovy garazi vozidiel, strojov a zariadeni ( mimo pre osobné automobily )
1242 Garazové budovy

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m°]

Zaklady
193*0,30 57,90
Vrchna stavba
193*3,0 579,00
Zastresenie
193*0,50 96,50
Obstavany priestor stavby celkom 733,40
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’ RU =2 129/30,1260 = 70,67 €/m®
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konStrukénej vysky objektu:

Podlazie |Cislo Vypocet ZP ZP [m?] |Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Nadzemné 1{193 193|Repr.|3,0 3

Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vySka podlazi:

(193) / 1 = 193,00 m?
(193 * 3) / (193) = 3,00 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

Vypocet a urenie koeficientu vplyvu vybavenia

kzp = 0,92 + (24 / 193) = 1,0444

poSkodeného objektu:

kve = 0,30 + (2,10 / 3) = 1,0000

, , , Cenovy
Cenovy Koef. | Uprava Cenqu y Vysle_dny podiel
“ , : y . podiel Poskod. podiel .
Cislo Nazov podiel RU | S$tand. | podielu h . hodnotenej
- odnotenej [%6] prvku na y g
[9%6] cpi ksi | cpi * ksi stavby [%] otkod. [%] poskodene;j
Y17 poskod. 170l stavby [96]
Konstrukcie
podl'a RU
p  [faKladyvrdt G g, 1,00 | 11,00 | 11,70 80 9,36 11,70
zemnych prac
g  [LVisle 26,00 1,00 | 26,00 | 27,66 80 22,13 27,66
konstrukcie
3 Stropy 12,00 1,00 12,00 12,77 80 10,22 12,77
4  |fastreSenic 6,00 1,00 | 6,00 6,38 80 5,10 6,38
bez krytiny
5  [Krytina 200 | 100 | 200 | 213 80 1,70 213
strechy
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g [|Klampiarske 1,00 1,00 | 1,00 1,06 80 085 1,06
kons$trukcie
Upravy

7 |vnatornych 4,00 1,00 | 4,00 4,26 80 3,41 4,26
povrchov
Upravy

8  |vonkajsich 3,00 1,00 | 3,00 3,19 80 2,55 3,19
povrchov
Vnutorné

9 |keramické 0,00 0,00 | 0,00 0,00 80 0,00 0,00
obklady

10  |Schody 2,00 0,00 | 0,00 0,00 80 0,00 0,00

11  |Dvere 2,00 1,00 | 2,00 213 80 1,70 213

12 |Vrata 3,00 1,00 | 3,00 3,19 80 2,55 3,19

13 |Okna 3,00 1,00 | 3,00 3,19 80 2,55 3,19

14  |Povrehy 3.00 1,00 | 300 319 80 255 319
podlah

15  |Vykurovanie 1,00 0,00 | 0,00 0,00 80 0,00 0,00

16 gfktmm“ala 7.00 1,00 | 7,00 7.45 80 596 7.45

17  |Bleskozvod 1,00 1,00 | 1,00 1,06 80 0,85 1,06

1g | Vnitorny 2,00 1,00 | 2,00 213 80 1,70 213
vodovod

19 | Vnitornd 2,00 1,00 | 2,00 213 80 1,70 2,13
kanalizacia

po |Vnutorny 0,00 0,00 | 0,00 0,00 80 0,00 0,00
plynovod

g1 |Ohrevieple] 1,00 0,00 | 0,00 0,00 80 0,00 0,00
vody

gy |Vybavenie 0,00 0,00 | 0,00 0.00 80 0,00 0,00
kuchyn
Hygienické

23 |zariadenia a 2,00 0,00 | 0,00 0,00 80 0,00 0,00
WC

24 |Vytahy 0,00 0,00 | 0,00 0,00 80 0,00 0,00

25  |Ostatné 6,00 1,00 | 6,00 6,38 80 5,10 6,38
Spolu 100,00 94,00 | 100,00 79,98 100,00

Poskodenost’ stavby: 79,98 %

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 94,00/ 100 = 0,9400

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 2,707

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:  km =1,05

Vychodiskova hodnota na M1J: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * kx * km [€/m®]

VH = 70,67 €/m® * 2,707 * 0,9400 * 1,0444 * 1,0000 *
0,939 * 1,05

VH =185,1710 €/m®
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdodou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania| V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Budova s.C. 9371 1945 76 4 80 95,00 5,00
(sklady a garaze)

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota ) g5 171 /3 + 733 40 m? 135 804,41
neposkodenej stavby
Poskodenost’ -79,98 % z 135 804,41 -108 616,37
levchodiskf)vé hodnota 27 188,04
poskodenej stavby
Technicka hodnota 5,00 % z 27 188,04 € 1 359,40
2.2 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Budova s.¢. 7634 (Skola) 1149 939,53 57 496,98
Budova s.€. 9369 (internat) 746 968,51 37 348,43
Budova s.¢. 9370 (dielne) 884 061,83 44 203,09
Budova s.¢. 9371 (sklady a garaze) 27 188,04 1 359,40
Celkom: 2 808 157,91 140 407,90
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

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

a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Hodnotena nehnutel’nost’ sa nachadza v Bratislave, v k.4. Raca, na ulici Na pantoch ¢. 7. Jedna sa
o byvaly skolsky areal Stredného odborného ucilista zelezniciarskeho. Nehnutel'nost’ sa nachadza
v zastavanom uzemi mesta, kde podl'a izemného planu ma byt umiestnena obcianska vybavenost’
celomestského a nemestského vyznamu, ostatnd ochrannd a izola¢na zelen, stabilizovang, resp.
rozvojové uzemie. Na uzemi celého aredlu su postavené stavebné objekty byvalého velkého
Skolského zariadenia (Skola s jedaliiou a telocviciou, internat, dielne, sklady a garaze). Dopravné
moznosti ponika mestskd hromadna doprava so zastavkami MHD v bezprostrednej blizkosti
(autobus). Dostupnost’ centra mesta Bratislavy, jej mestskych casti a dolezitych lokalit,
zabezpe€uju miestne komunikacie mesta. Husta siet’ hromadnej dopravy zabezpeCuje pomerne
rychle spojenie s celou Bratislavou. V danom mieste a v dosahu dopravy su dostatocné moznosti
zamestnania a nezamestnanost' sa pohybuje v rozsahu do 5 %. V Bratislave je dopyt po
nehnutelnostiach vyssi ako ponuka. Na pozemku st dostupné pripojenia na inzinierske a
komunikac¢né siete (pitnd voda, kanalizacia, elektrika, plyn, telefon, kablova televizia). Dopravné
spojenie s centrom hlavného mesta zabezpeCuje mestska hromadna doprava (autobusy MHD).
Posudzované stavby su podla nazoru znalca problematické nehnutelnosti, z dovodu zna¢ného
poskodenia a vel'mi zlého technického stavu a neodkladnej potreby investovania do modernizacie.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti

Vyuzitie hodnotenych nehnutelnosti je v sucasnosti dané skutkovym stavom, podla druhu
nehnutel'nosti. Stavebné objekty boli povodne vybudované ako stredna odborna Skola s praktickou
vyukou a ubytovanim Ziakov priamo v areali §koly. V sucasnosti tieto objekty nie su dlhodobo
vyuzivané a cely byvaly Skolsky aredl je opusteny.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti

Stavebné objekty su znacne poskodené, rovnako aj prilahly pozemok je zanedbany a zarasteny
naletovym porastom a burinou. V najblizsej buducnosti bude potrebné investovat’ do modernizécie
objektov. Vlastnik pozemku je aj vlastnikom stavieb postavenych na tomto pozemku.

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 charakter hodnotenych
stavieb postavenych v Bratislave, vzhl'adom na skuto¢né predajné ceny podobnych nehnutel'nosti,
vyplyvajuce z polohy hlavnom meste. Priemerna hodnota kep vyjadruje pomer medzi technickou
hodnotou stavieb a ich vSeobecnou hodnotou v danom sidle. Priemerny koeficient polohovej
diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
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a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline a zohladiiuje aj velkost sidelného wtvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materidlov, dopyt po nehnutelnostiach v danej
lokalite, a obsahuje aj DPH.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,60

Urcenie koeficientov polohovej diferencicie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
|. trieda 1. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,200
Il trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,330
V. trieda 1. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

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

Trh s nehnutel'nostami
1 : Il. 1,200 13 15,60
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru

obce
2 II. 0,600 30 18,00

Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji
obce

Stucasny technicky stav nehnutel'nosti

3 nehnutelnost’ vyzaduje okamzitu rozsiahlu opravu, V. 0,060 8 0,48
rekonStrukciu

Prevladajtica zastavba v okoli nehnutelnosti

4 I'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov . 0.600 7 420
na okolie a bez zvlastnych poziadaviek na dopravu
a skladovanie

Prislusenstvo nehnutel'nosti
5 - I1. 0,600 6 3,60
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutelnosti
6 priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez 1. 0,600 10 6,00
parkoviska
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
7 l. 1,800 9 16,20

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

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

8 I"i. 0,600 6 3,60
vysoka hustota obyvatel'stva
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Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 | orientacia hlavnych miestnosti astoéne vhodné a 1. 0,600 S 3,00
¢iasto¢ne nevhodné

Konfiguracia terénu

10 | rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o l. 1,800 6 10,80
sklone do 5%

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

11 | elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, 1. 1,200 7 8,40
kanalizacia, telefon, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutel'nosti

12 zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, I 1,800 7 12,60
letisko, lodna doprava a pod.

Obcianska vybavenost’ (urady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultira)

13 | krajsky urad, sud, banka, dafiovy tirad, vysoka l. 1,800 10 18,00
skola, nemocnica, divadlo, kompletna siet’
obchodov a sluzieb

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

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 |stavby . 1,200 9 10,80
bezny hluk a prasnost’ od dopravy

Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv

na nehnut.
16 — : - ; . 1,200 8 9,60
zlepSenie podmienok existencie stavby v dobe

dlhsej ako 5 rokov

Moznosti d’alSicho rozsirenia

17 | rezerva plochy pre d’al3iu vystavbu trojnasobok az Il 0,600 7 4,20
patnasobok sucasnej zastavby

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 : : . 1,200 4 4,80
zvyseny zaujem o prenajom nehnutel'nosti

Nézor znalca
19 : : V. 0,060 20 1,20
vel'mi problematicka nehnutelnost’

Spolu 180 153,72

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie  |kep = 153,72/ 180 0,854
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 140 407,90 € * 0,854 119 908,35 €
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok v k.u. Raca

Pozemok sa nachadza v Bratislave III, v katastralnom tzemi Raca, na ulici Na pantoch. Na
pozemku sa nachadza $kola, internat, dielne, trafostanica, sklady a garaze, nezastavany pozemok
je zarasteny zeleniou. Vlastnik pozemku je aj vlastnikom stavieb postavenych na tomto pozemku.
Vlastnikom nehnutel'nosti je Slovenska republika, spravcom je Ministerstvo vnutra SR.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy stanovuje pre tzemie, su¢astou ktorého s pozemky
parc. €. 3282/13, 3282/14, 3282/15, 3282/16 v k. 1. Raca, na ktorych sa nachédzaju stavby so sup.
¢. 7634, 9369, 9370 a 9371 (podla vyznacenia v grafickej prilohe) funkéné vyuzitie izemia
obcianska vybavenost’ celomestského a nemestského vyznamu, Cislo funkcie 201, stabilizované
uzemie. Pre izemie, sucastou ktorého je pozemok parc. ¢. 3282/2 funkéné vyuzitie Gizemia
obcianska vybavenost’ celomestského a nemestského vyznamu, Cislo funkcie 201, stabilizované
uzemie a ostatna ochranna a izolac¢na zelen, ¢islo funkcie 1130, rozvojové uzemie. Pre Gizemie,
sucastou ktorého je pozemok parc. €. 3282/11 funkEné vyuzitie tizemia obc¢ianska vybavenost
celomestského a nemestského vyznamu, Ccislo funkcie 201, stabilizované Uzemie, parky,
sadovnicke a lesoparkové tupravy, Cislo funkcie 1110, rozvojové uzemie a ostatna ochranna
aizolaéna zeleni, &islo funkcie 1130, rozvojové tuzemie. Uzemny plan hlavného mesta SR
Bratislavy stanovuje pre Uzemie, sucastou ktorého su pozemky parc. ¢. 3282/12-16 funkcné
vyuzitie uzemia obc¢ianska vybavenost’ celomestského a nemestského vyznamu, ¢islo funkcie 201,
stabilizované uzemie a pre Gzemie, suCastou ktorého st pozemky parc. ¢. 3282/17-18 funkéné
vyuzitie izemia ob¢ianska vybavenost’ celomestského a nemestského vyznamu, ¢islo funkcie 201,
stabilizované uzemie a parky, sadovnicke a lesoparkové upravy, ¢islo funkcie 1110, rozvojové
uzemie.

Podmienky funkéného vyuzitia ploch: Uzemia aredlov a komplexov obéianskej vybavenosti
celomestského a nemestského vyznamu s konkrétnymi néarokmi a charakteristikami podla
funkéného zamerania. Sucastou uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast’ parteru,
dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civilni obranu. Podiel funkcie
byvania nesmie prekro€it’ 30% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti zastavby funkcnej
plochy.

Spdsoby vyuzitia funkénych ploch

Prevladajtce:

zariadenia administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultury a zabavy, zariadenia cirkvi a na
vykonavanie obradov, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia verejného stravovania,
zariadenia obchodu a sluzieb, zariadenia zdravotnictva a socialnej starostlivosti, zariadenia
Skolstva, vedy a vyskumu.

Pripustné:

V Gizemi je pripustné umiestinovat’ najma: integrované zariadenia obcCianskej vybavenosti, arealy
volného Casu a multifunkéné zariadenia, Gcelové zariadenia verejnej a Statnej spravy, zelen
liniovu a plos$nu, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu uzemia.
Pripustné v obmedzenom rozsahu:

V uzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu najmé: byvanie v rozsahu do 30% z
celkovych nadzemnych podlaznych ploch funkénej plochy, zariadenia Sportu, telovychovy
a volného Casu, vedecko — technické a technologické parky, vodné plochy ako stucast’ parteru
a ploch zelene, zariadenia drobnych prevadzok vyroby a sluzieb, zariadenia na separovany zber
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komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunélnych odpadov s obsahom skodlivin
Z domécnosti.

Nepripustné:

V Uzemi nie je pripustné umiestinovat’ najméi: zariadenia s negativnymi ucinkami na stavby
a zariadenia v ich okoli, rodinné domy, arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej
a pol'nohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribu¢né centra a logistické parky, stavebné
dvory, autokempingy, stavby na individudlnu rekreédciu, zariadenia odpadového hospodarstva
okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradené¢ho
vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

Koeficient vSeobecnej situacie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na izemi hlavného
mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohl'adfiuje vyuzivanie pozemku pre konkrétny dany ucel.
Koeficient dopravnych vztahov vyjadruje moznosti vyuzivania mestskej hromadnej dopravy na
uzemi hlavného mesta. Koeficient funkéného vyuzitia Gzemia vyjadruje funkciu pouzivania
pozemku na dany ucel, v stlade s izemnym planom mesta. Koeficient technickej infrastruktary
pozemku zohladiiuje moznosti napojenia na vSetky dostupné inzinierske siete. Koeficient
povysujucich a koeficient redukujucich faktorov, vyjadruji vplyvy pdsobiace na zvysenie, resp.
znizenie hodnoty pozemku na danom mieste v sucasnych podmienkach uZzivania.
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Situacia
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Spolu , ,
Parcela Druh pozemku vymera SpOhWIa.S tnicky Vymzera
2 podiel [m7]
[m’]
3282/2 ostatna plocha 3359,00 1/1 3359,00
3282/11 ostatna plocha 24542.00 1/1| 24542,00
3282/12 ostatna plocha 12933,00 1/1| 12933,00
3282/13 zastavana plocha a nadvorie 4098,00 1/1 4098,00
3282/14 zastavana plocha a nadvorie 402,00 1/1 402,00
3282/15 zastavana plocha a nadvorie 4281,00 171 4281,00
3282/16 zastavana plocha a nadvorie 193,00 1/1 193,00
3282/17 ostatna plocha 2709,00 1/1 2709,00
3282/18 zastavana plocha a nadvorie 1305,00 171 1305,00
Spolu 53 822,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
Ks
koeficient vSeobecnej |5. obytné zony miest nad 100 000 obyvatel'ov 1,20
situacie
k 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
LV . Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity y . . 1,00
Vvugitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo,
y zdravotnictvo, $port so Standardnym vybavenim
Kp . N ‘o : :
Koeficient dopravnych 3 pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadne; 1,00
5 opravy
vzt'ahov
ke 4. vyrobné uzemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a
koeficient funkéného |sklady (priemyselna poloha), plochy uréené pre verejné dopravné 0,90
vyuZitia izemia a technické vybavenie
Ki - . , . _ . .
koeficient technickej filh:/}?l m; i(')?i }\lz}slliaei;/)enost (moznost’ napojenia na viac ako tri 1,30
infrastruktiry pozemku y verejny
Kz , T ,
Koeficient povySujtcich 3. p(’)zemk}’/ s vyrazne zvySenym zaujmom o ktpu, ak to nebolo 2.00
zohl'adnené v zvysSenej vychodiskovej hodnote
faktorov
Kr
koeficient redukujucich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |kep = 1,20 * 1,00 * 1,00 * 0,90 * 1,30 * 2,00 * 1,00 2,8080
é%igﬁ:iﬁva vieobeend hodnota \ygpr — \/Hy * ke = 66,39 €/m? * 2,8080 186,42 €/m?
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢&. 3282/2 3359,00 m? * 186,42 €/m? * 1/1 626 184,78
parcela ¢. 3282/11 24 542,00 m? * 186,42 €/m? * 1/1 4575 119,64
parcela ¢. 3282/12 12 933,00 m? * 186,42 €/m* * 1/1 2 410 969,86
parcela &. 3282/13 4 098,00 m* * 186,42 €/m® * 1/1 763 949,16
parcela ¢. 3282/14 402,00 m? * 186,42 €/m?* 1/1 74 940,84
parcela ¢&. 3282/15 4 281,00 m? * 186,42 €/m? * 1/1 798 064,02
parcela &. 3282/16 193,00 m? * 186,42 €/m>* 1/1 35 979,06
parcela & 3282/17 2 709,00 m? * 186,42 €/m** 1/1 505 011,78
parcela ¢. 3282/18 1 305,00 m? * 186,42 €/m? * 1/1 243 278,10
Spolu 10 033 497,24
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Zadavatel'om znaleckého posudku je Hlavné mesto SR Bratislava. Ulohou znalca je stanovenie
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti v Bratislave, zapisanych na LV ¢. 3147 v k.u. Raca - stavby s.¢.
7634, 9369, 9370, 9371 a pozemok parc. €. 3282/2, /11, /12, /13, /14, /15,/16, /17, /18, za ticelom
zameny s Ministerstvom vnutra SR.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktorti by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sut’aze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajuci
budi konat’ s patri¢nou 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
Budova s.¢. 7634 (Skola) 49 102,42
Budova s.¢. 9369 (internat) 31 895,56
Budova s.¢. 9370 (dielne) 37 749,44
Budova s.¢. 9371 (sklady a garaze) 1 160,93
Spolu stavby 119 908,35
Pozemky
Pozemok v k.u. Raéa - parc. ¢. 3282/2 (3 359 m?) 626 184,78
Pozemok v k.u. Raca - parc. &. 3282/11 (24 542 m?) 4575119,64
Pozemok v k.1i. Raga - parc. ¢. 3282/12 (12 933 m?) 2 410 969,86
Pozemok v k.u. Raéa - parc. ¢. 3282/13 (4 098 m?) 763 949,16
Pozemok v k.u. Raéa - parc. ¢. 3282/14 (402 m?) 74 940,84
Pozemok v k.0. Raéa - parc. ¢. 3282/15 (4 281 m?) 798 064,02
Pozemok v k.u. Raéa - parc. ¢. 3282/16 (193 m?) 35 979,06
Pozemok v k.u. Raéa - parc. ¢. 3282/17 (2 709 m?) 505 011,78
Pozemok v k.u. Raca - parc. ¢. 3282/18 (1 305 m?) 243 278,10
Spolu pozemky (53 822,00 m?) 10 033 497,24
Vseobecna hodnota celkom 10 153 405,59
VSeobecna hodnota zaokrihlene 10 150 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Desatmiliénovstopatdesiattisic Eur
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Vyslednd vSeobecna hodnota sa zaokriihl'uje do 100 eur na celé eurd, nad 100 eur do 500 eur na
celych pat eur, nad 500 eur do 5000 eur na celych desat’ eur, nad 5000 eur do 100.000 eur na
celych sto eur, nad 100.000 eur do 1.000.000 eur na celych tisic eur, nad 1.000.000 eur na celych
desat'tisic eur.

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti, stanovena podl'a Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z., obsahuje obvykle
aj dan z pridanej hodnoty. Aktualna sadzba DPH je 20 % zo zdanite'ného plnenia (podl'a zdkona
¢. 222/2004 Z.z. v platnom zneni).

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

V Bratislave, dna 10.08.2021

Ing. Peter Skakala, PhD.

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

O(

Popis pocet stran

Objednavka ¢. 0TS2102251, SNM/21/050/MR, zo dna 07.06.2021
Situdcia s vyznacenim predmetnych parciel a stavby
Vypis z LV €. 3147, k.u. Raca, zo diia 06.08.2021
Kopia z katastralnej mapy - Raca, z 06.08.2021
Uzemnoplanovacia informacia, zo dia 16.06.2021
Nakres stavby s.¢. 7634 (Skola), Na pantoch 7, Bratislava
Nékres stavby s.¢. 9369 (internat), Na pantoch 7, Bratislava
Nékres stavby s.¢. 9370 (dielne a trafo), Na pantoch 7, Bratislava
Nékres stavby s.¢. 9371 (sklady a garaze), Na pantoch 7, Bratislava
. Archivne informacie z internetu, historia stavieb
. Fotografie stavieb a pozemku z miestnej obhliadky

W N~ R
[EEN
PN we

[EEN
o
N

=
=

Spolu 35

Vzhl'adom na velky rozsah priloh, pouzitych ako podklady pre vypracovanie znaleckého posudku,
su tieto ulozené na prenosnom nosi¢i dat, ktory je sUcastou znaleckého posudku
(§17 zak. ¢. 382/2004 Z.z.).
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V. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudok/znalecky tikon je zapisany v denniku pod ¢islom 90/2021.

Znalecka organizacia si je vedomd nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku
/znaleckého ukonu.

Podpis Statutarneho organu
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