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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - v k.. Nivy p.¢. 15354/31, /68,
/70, Cast’ p.€. 15354/72, v k.. Nové Mesto p.¢. 11561/22, v k.u. Petrzalka p.¢. 4924, 4921/31, ¢ast’
p.C. 4922/1, p.¢. 1236, 1237, 1238, 1239, 1668, Cast’ p.¢. 1661, p.c. 937/9, ¢ast’ p.c. 937/12, Cast’
p.C. 937/6, Cast E p.¢. 6001/17, stavba s.¢. 1220, p.¢. 4723/4, Cast p.¢. 4723/1.

2. U¢el znaleckého posudku
Znalecky posudok je vyhotoveny za ucelom zdmeny s Ministerstvom vnutra SR.
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
Znalecky posudok je vypracovany ku diiu vykonania miestnej obhliadky 22.06.2021.
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje
Nehnutel'nost’ je ohodnotena ku ditu obhliadky 22.06.2021.
5. Podklady na vypracovanie doplnenia posudku
a) podklady dodané zadavatel’om

- Objednavka ¢. OTS2102245, SNM/21/046/MR, zo dia 07.06.2021
- Situécia s vyznacenim predmetnych parciel a stavieb
- Doklad o veku stavby (technicka sprava), april 1961

b) podklady ziskané znalcom

- Vypis z LV €. 4228, k.0. Nivy, zo dia 20.06.2021

- Vypis z LV ¢. 1, k.4. Nové Mesto, zo dia 20.06.2021

- Vypis z LV €. 1748, k.0. Petrzalka, zo dia 20.06.2021

- Vypis z LV €. 2644, k.0. Petrzalka, zo dna 20.06.2021

- Vypis z LV €. 4833, k.0. Petrzalka, zo dia 20.06.2021

- Vypis z LV €. 3470, k.0. Petrzalka, zo dna 20.06.2021

- Vypis z LV ¢. 1, k.u. Petrzalka, zo dia 20.06.2021

- Kopie z katastralnej mapy, zo dna 20.06.2021

- Situécia pozemkov a stavieb, podl'a iradného portalu www.mapka.gku.sk
- Udaje z internetu o ponukovych cenach nehnutelnosti v danej lokalite
- Zistenia a fotografie z miestnych obhliadok

6. Pouzité pravne predpisy a literatira

- 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 zakonov, v platnom zneni

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



- Vyhlaska MS SR €. 491/2004 Z.z., o odmendach, ndhradach vydavkov a nahradéch za stratu ¢asu
pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, v platnom zneni

- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita 2001

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

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

- Zbornik prednasok zo seminéra - Zilinsk4 univerzita v Ziline, november 2010

- Teorie oceniovani nemovitosti, prof. Bradac. a kol. - Akademické nakladatelstvi CERM, Brno
2008

- 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

Vieobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dinu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej stit’aze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajuci
budt 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. VSeobecni hodnotu stavieb mozno zistit’ pomocou metddy polohove;j
diferenciacie, porovnavacou metdédou a kombinovanou metdédou. Vychodiskova hodnota (VH) -
je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mozné hodnotenti stavbu nadobudnit’ formou
vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je
reproduk¢nd obstaravacia hodnota alebo nova cena. V zmysle medzinarodnych ohodnocovacich
Standardov sa jedna o princip nakladového urcenia hodnoty. Technickéd hodnota (TH) - je znalecky
odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajiucu vyske opotrebovania.
Ekvivalentnym pojmom je reprodukcénd zostatkova hodnota alebo Casova cena. Technicky stav
stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby. Vynosova hodnota (HV) - je
znalecky odhad sucasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutelnosti
formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Opotrebenie stavby (O) - je percentudlne vyjadrenie opotrebenia stavby. Vek stavby (V) - je vek
stavby v rokoch od zaciatku uzivania k terminu postdenia / ohodnotenia. Zostatkova zivotnost’
stavby (T) - je predpokladana 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.

Vseobecni hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metdédy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metédou 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.



II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody

Vseobecnii hodnotu nehnutelnosti mozno zistit' pomocou metddy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metddou a kombinovanou, resp. vynosovou metodou. VSeobecna hodnota bola
stanovend metodou polohovej diferencidcie. Pre pouzitie vynosovej, kombinovanej, pripadne
porovnavacej metody, nie st dostupné pouziteI'né podklady. Dostupné cenové ponuky nemaju
potrebny technicky popis a rozdelenie ceny na stavbu a pozemok. Vypocet vychodiskovej hodnoty
je vykonany pomocou rozpoc¢tovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu vS§eobecnej
hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je stanoveny
podra $tatistickych Gidajov vydanych Statistickym uradom SR, aktualnych ku ditu ohodnotenia.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje

Predmetom znaleckého posudku st nasledovné nehnutel'nosti vo vlastnictve Hlavného mesta SR:
- k.0. Nivy - Mlynské Nivy €. 61, pozemky registra C KN, zapisané na LV ¢. 4228
parc. €. 15354/31 - zast. plochy vo vymere 56 m?

Cast’ parc. €. 15354/72 - zast. plochy vo vymere cca 244 m?

parc. €. 15354/68 - zast.plochy vo vymere 8 m?

parc. ¢. 15354/70 - zast.plochy vo vymere 7 m?

- k.4. Nové Mesto - Budysinska/Vajnorska, pozemok registra C KN, zapisany na LV €. 1
parc. €. 11561/22 - zast. plochy vo vymere 3 m?

- k.. Petrzalka, Bohrova 22, pozemky registra C KN, zapisané na LV ¢. 1748
parc. €. 4924 - zast. plochy vo vymere 413 m?

parc. €. 4921/31 - ostatné plochy vo vymere 492 m?

Cast’ parc. €. 4922/1 - zast. plochy vo vymere cca 435 m?

- k.0. Petrzalka, Hrobakova 44, pozemky registra C KN, zapisané na LV ¢. 1748
parc. €. 1236 - zast. plochy vo vymere 1976 m?

parc. €. 1237 - zast. plochy vo vymere 1802 m?

- k.. Petrzalka, Hrobakova 42, pozemky registra C KN, zapisané na LV €. 1748
parc. €. 1238 - zast. plochy vo vymere 1545 m?

parc. €. 1239 - zast. plochy vo vymere 2724 m?

- k.u. Petrzalka, Holi¢ska 22, pozemky registra C KN, zapisané na LV ¢. 1748
parc. ¢. 1668 - zast. plochy vo vymere 417 m?

Cast’ parc. €. 1661 - zast. plochy vo vymere cca 185 m?

- k.. Petrzalka, Romanova 37, pozemky registra C KN zapisané na LV ¢. 2644
parc. ¢. 937/9 - ostatné plochy vo vymere 7603 m?

Cast’ parc. €. 937/12 - zast. plochy vo vymere cca 28 m?

Cast’ parc. €. 937/6 - ostatné plochy vo vymere cca 553 m?

pozemok registra E KN zapisany na LV €. 4833

Cast’ parc. ¢. 6001/17 - ostatné plochy vo vymere cca 559 m?

- k.. Petrzalka, Zaporozska 8

stavba sup. ¢. 1220, LV ¢. 3470

pozemky registra C KN

parc. €. 4723/4 - zast. plochy vo vymere 364 m?, LV ¢&. 3470

Cast’ parc. €. 4723/1 - zast. plochy vo vymere cca 380 m?, LV €. 1

Podrobné (ipIné€) udaje o uvedenych nehnutel'nostiach st uvedené na listoch vlastnictva v prilohe
posudku.



¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia

Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonanad dna 22.06.2021. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutelnosti, vratane situacie okolia.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie stiilladu dokumentacie so zistenym stavom

Skutkovy stav stavby a pozemkov bol zisteny na miestnej obhliadke. Povodnéa projektova
dokumentacia nebola predlozena.

e) Udaje katastra nehnutel’nosti, porovnanie stiladu tidajov katastra so zistenym stavom
Udaje katastra nehnutelnosti st v sulade so zistenym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia
Predmetom ohodnotenia st nehnutel'nosti - v k.u. Nivy p.¢. 15354/31, /68, /70, ¢ast’ p.¢. 15354/72,
v k.t. Nové Mesto p.€. 11561/22, v k.u. Petrzalka p.c. 4924, 4921/31, Cast’ p.€. 4922/1, p.¢. 1236,
1237, 1238, 1239, 1668, cast’ p.¢c. 1661, p.¢. 937/9, ast’ p.€. 937/12, ast’ p.€. 937/6, ¢ast’ E p.c.
6001/17, stavba s.¢. 1220, p.€. 4723/4, Cast’ p.C. 4723/1.

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 na Zaporozskej 8

Predmetom ohodnotenia je stavba postavena na pozemku parc. ¢. 4723/4 v k.. Petrzalka,
Bratislava V. Na liste vlastnictva je tato stavba zapisana ako budova pre $kolstvo, na vzdelavanie
a vyskum - ZS Zaporozska 8, stavba postavena na zemskom povrchu. V skuto¢nosti je objekt
vyuzivany pre potreby Policie SR, na administrativne ucely a poskytovanie sluzieb obcanom
(pasové oddelenie).

Stavba je zaloZzena na tradicnych ploSnych betonovych zdkladoch, zvislé konStrukcie su
z tehlového muriva, stropy su Zelezobetonové, schodisko je Zelezobeténové s teracovou
povrchovou upravou, strecha je plochd s pasovou krytinou a oplechovanim, objekt ma pasivny
bleskozvod, povrchy podlah miestnosti st z podlahoviny PVC, v hygienickych miestnostiach je
keramicka dlazba, okna st plastové, vnutorné dvere typové plné biele, zarubne ocel'ové pdvodné.
Vykurovanie objektu je centralne teplovodné, ¢lankové kovové radiatory, zdroj vykurovania je vo
vedl'ajSej budove spolocného arealu. Ohrev teplej vody v socialnych zariadeniach je malymi
elektrickymi ohrieva¢mi. Plyn v budove nie je zavedeny. Stavba ma samostatné pripojenia na
vodu, kanalizaciu a elektriku. Kvalitativne vyhotovenie jednotlivych Casti stavby je hodnotené
v Standardnom vyhotoveni.

Vek stavby bol zisteny podl'a idajov uvedenych v technickej sprave z projektu vedlajSieho bloku
telocvicne, v ramci spolocného povodne Skolského aredlu, ktory bol vybudovany v rovnakom
¢asovom obdobi (rok 1961).

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 61 budovy administrativne (spravne )
KS: 1220 Budovy pre administrativu

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m’]
Zéaklady
(18,60%17,00+(4,40+2,80)/2*12,30)*0,30 108,14
Vrchna stavba
18,60*17,00%(6,90-0,50)+(4,40+2,80)/2*12,30%(6,65-0,50) 2 296,00
ZastreSenie
(18,60%17,00+(4,40+2,80)/2*12,30)*0,50 180,24
Obstavany priestor stavby celkom 2 584,38

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’ RU =2 802 /30,1260 = 93,01 €/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 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{18,60*17,00+(4,40+2,80)/2*12,30 360,48/ Repr.|3,30 3.3
Nadzemné 2|18,60*17,00+(4,40+2,80)/2*12,30 360,48| Repr.|3,10 3,1

Priemerna zastavana plocha:

Priemerna vyska podlazi:

(360,48 +360,48) / 2 = 360,48 m?

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

(360,48 * 3,3 + 360,48 *3,1) / (360,48 + 360,48) = 3,20 m

kzp = 0,92 + (24 / 360,48) = 0,9866

Vypocet a urenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

kve=0,30 +(2,10/3,2) = 0,9563

o . Cenovy podiel . Uprava Cenovy pod@el
Cislo Nazov RU [%] cps Koef. stand. ks;| podielu cp; * | hodnotenej
ksi stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 8,33

2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 17,68

3 Stropy 9,00 1,00 9,00 9,38

4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 7,29

5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,08

6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,04

7 Upravy vnutornych povrchov 7,00 1,00 7,00 7,29

8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,13

9 Vnutorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 2,08

10 |Schody 3,00 1,00 3,00 3,13

11 |Dvere 3,00 1,00 3,00 3,13

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

13 |Okna 5,00 1,00 5,00 5,21

14 |Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,13

15 |Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,17

16 |ElektroinsStalacia 6,00 1,00 6,00 6,25

17  |Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,04

18  |Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,13

19  |Vnuatorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,13
20 |Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00

21  |Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
22 |Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00

23 |Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,00 3,00 3,13

24 |Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00

25  |Ostatné 6,00 1,00 6,00 6,25

Spolu 100,00 96,00 100,00




Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =96,00 /100 = 0,9600

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,558
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:  km = 1,05
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kv * kzp * kvp * kx * km [€/m’]

VH =93,01 €/m* * 2,558 * 0,9600 * 0,9866 * 0,9563 * 0,939 * 1,05
VH =212,4670 €/m*

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania| V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Budovana 1961 60 40 100 60,00 40,00
Zaporozskej 8

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota |212,4670 €/m’ * 2584,38 m’ 549 095,47
Technicka hodnota 40,00 % z 549 095,47 € 219 638,19

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

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

a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Hodnotené nehnutel'nosti sa nachadzaju v Bratislave, v k.4. Nivy na ulici Mlynské Nivy €. 61, v
k.u. Nové Mesto na BudysSinskej ulici a v k.u. Petrzalka na Bohrovej ulici €. 22, na Hrobakovej
ulici €. 42 a €. 44, na Holi¢skej ulici €. 22, na Romanovej ulici €. 37 a na Zaporozskej ulici €. 8.
Jednotlivé nehnutel'nosti sa nachadzaji v zastavanom uzemi mesta. Parcely su zastavané stavbami
obcianskej vystavby (administrativa a sluzby obcanom), alebo tvoria najblizSie okolie tychto
objektov. V najblizSom okoli sa nachadzaju prevazne bytové domy, administrativne budovy,
obchodné prevadzky, mestska infrastruktira a miestne komunikéacie. Dopravné moznosti pontka
mestska hromadna doprava so zastavkami MHD v dostupnej/bezprostrednej blizkosti. Dostupnost’
centra mesta Bratislavy, jej mestskych casti a doélezitych lokalit, zabezpecuju rychlostné
komunikacie napojené na cestny obchvat mesta. Hustd 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 pozemkoch st vybudované pripojenia na inzinierske a
komunikac¢né siete (pitna voda, kanalizacia, elektrika, plyn, telefon, kablova televizia). Dopravné
spojenie s centrom hlavného mesta zabezpecuje mestska hromadna doprava (autobusy). Podla
nazoru znalca je posudzovana stavba priemerna nehnutel'nost’.



b) Analyza vyuZzitia nehnutel’nosti

Vyuzitie hodnotenych nehnutelnosti je v sucasnosti dané skutkovym stavom, ako pozemky, na
ktorych st postavené prevadzkové objekty Ministerstva vnutra SR. Stavebny objekt v Petrzalke
na Zaporozskej 8, bol povodne vybudovany ako sucast’ skolského aredlu a na LV je zapisany ako
budova pre Skolstvo, na vzdelavanie a vyskum - ZS Zaporozska 8. V skutocnosti je objekt
vyuzivany pre potreby Policie SR, na administrativne ucely a poskytovanie sluzieb obcanom
(pasové oddelenie).

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel’nosti

Nie su zname ziadne mimoriadne rizika spojené s vyuzivanim nehnutel'nosti.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,80

Urcenie koeficientov polohovej diferenciécie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda M. trieda + 200 % = (0,800 + 1,600) 2,400
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a II1I. triedy 1,600
III. trieda Priemerny koeficient 0,800
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,440
V. trieda M. trieda - 90 % = (0,800 - 0,720) 0,080

Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda | kepi *
VI kPDI Vi

Trh s nehnutel'nostami
1 - II. 1,600 13 20,80
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru

b
2 [ , , , L | 1,600 | 30 48,00
Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych

ulic a vybranych sidlisk

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

3 | nehnutelnost’ nevyzaduje opravu, len beznu IL 1,600 8 12,80
udrzbu

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

4 obj ekty administrat-ivnej, obcianskej vybavenosti a IL 1,600 7 11,20
sluzieb, bez zazemia, parkov s obmedzenym
pristupom a pod.

Prislusenstvo nehnutel'nosti
5 : 1. 0,800 6 4,80
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

6 |Typ nehnutelnosti I1I. 0,800 10 8,00




priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez
parkoviska

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera

nezamestnanosti
7 . ; ™ - ; L 2,400
dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,

nezamestnanost’ do 5 %

21,60

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 II1. 0,800
vysoka hustota obyvatel'stva

4,80

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 | orientacia hlavnych miestnosti ¢iastoéne vhodnaa | 1L 0,800
¢iasto¢ne nevhodna

4,00

Konfiguracia terénu

10 | rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o L 2,400
sklone do 5%

14,40

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

Il | elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, IL 1,600
kanalizacia, telefon, spolo¢na anténa

11,20

Doprava v okoli nehnutel'nosti

12 zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, L 2,400
letisko, lodna doprava a pod.

16,80

Obcianska vybavenost’ (Grady, skoly, zdrav.,

3 obchody, sluzby, kulttra) I 5 400
krajsky tirad, sud, banka, datiovy urad, vysoka ’ ’

Skola, nemocnica, divadlo, siet’ obchodov a sluzieb

10

24,00

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 - : 1. 0,800
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

6,40

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli

stavby
15 e T 1x 9 S L. | 0,800
zvySend hlucnost’ a prasnost’ od intenzivne;j

dopravy

7,20

Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv
16 |nanehnut. . | 0,800
bez zmeny

6,40

Moznosti d’al$ieho rozsirenia
17 " - " V. 0,080
7iadna mozZnost roz§irenia

0,56

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 " - - 1L 1,600
zvySeny zaujem o prenajom nehnutel'nosti

6,40

Nazor znalca
19 : 1. 0,800
priemernd nehnutel'nost’

20

16,00

Spolu

180

245,36

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Néazov Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie  |kpp = 245,36/ 180

1,363

Vseobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 219 638,19 € * 1,363

299 366,85 €
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Mlynské Nivy 61, Nivy

Pozemok sa nachadza v Bratislave, v katastralnom uzemi Nivy, na ulici Mlynské Nivy €. 61. Jedna
sa 0 pozemok, na ktorom je dvor. Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce. Vlastnik
pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku. Vlastnikom pozemku je Hlavné
mesto SR Bratislava.

Koeficient vSeobecnej situdcie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na izemi hlavného
mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohl'adiiuje vyuZzivanie pozemku pre konkrétny typ stavby,
umiestnenej na tomto pozemku. Koeficient dopravnych vztahov vyjadruje moznosti vyuzivania
mestskej hromadnej dopravy na tizemi hlavného mesta. Koeficient funkéného vyuzitia izemia
vyjadruje funkciu pouzivania pozemku na dany ucel, v stulade s Gzemnym pldnom mesta.
Koeficient technickej infrastruktury pozemku zohl'adiiuje moznosti napojenia na vsetky dostupné
inzinierske siete. Koeficient povysujucich a koeficient redukujucich faktorov, vyjadruja vplyvy
pOsobiace na zvySenie, resp. znizenie hodnoty pozemku na danom mieste v sucasnych
podmienkach uzivania.

Parcela Druh pozemku Spolu szmera Spoluvla§tnlcky Vymzera
[m~] podiel [m~]
15354/31 zastavana plocha a nadvorie 56,00 1/1 56,00
15354/68 zastavana plocha a nadvorie 8,00 1/1 8,00
15354/70 zastavana plocha a nadvorie 7,00 1/1 7,00
Cast’ 15354/72 zastavana plocha a nadvorie 244,00 1/1 244,00
Spolu vymera 315,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwms = 66,39 €/m?
Oznacenie a ndzov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej |5. obytné zony miest nad 100 000 obyvatel'ov 1,60
situacie
kv . - , .
Koeficient intenzity 7. - 1?ebyt0§/e budovy, pre obchod,, administrativu, ubytovanie, 115
e kulttru so Standardnym vybavenim
vyuzitia
kp , v ... . .
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
, dopravy
vztahov
Kr e, . .. . .
Koeficient funk&éného 2. zmlesar}e uzemie s prevahou obcCianskej vybavenosti 1,50
e . (obchodna poloha a byty )
vyuzitia izemia
ki - , , . .. ) i
Koeficient technicke 4. velmi dqbfa Vy‘pa\’/enost (moznost’ napojenia na viac ako tri 1,40
ey , druhy verejnych sieti)
infrastruktiry pozemku
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kz
koeficient povysujucich |0. nevyskytuje sa 1,50
faktorov

kg
koeficient redukujucich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie [kpp = 1,60 * 1,15 * 1,00 * 1,50 * 1,40 * 1,50 * 1,00 5,7960
Jednotkovd vSeobecnd hodnota —\yapy iy o = 66,39 €/m? * 5.7960 384,80 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 15354/31 56,00 m> * 384,80 €/m* * 1/1 21 548,80
parcela &. 15354/68 8,00 m? * 384,80 €/m> * 1/1 3 078,40
parcela ¢. 15354/70 7,00 m* * 384,80 €/m> * 1/1 2 693,60
parcela ¢&. ast’ 15354/72 244,00 m? * 384,80 €/m> * 1/1 93 891,20
Spolu 121 212,00

3.2.1.2 Budysinska ul., Nové Mesto

Pozemok sa nachédza v Bratislave, v katastralnom uzemi Nové Mesto, na Budysinskej ulici. Jedna
sa o pozemok, na ktorom je postavend budova bez oznacenia supisnym ¢islom. Pozemok je
umiestneny v zastavanom uzemi obce. Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na
tomto pozemku. Vlastnikom pozemku je Hlavné mesto SR Bratislava.

Koeficient v§eobecnej situdcie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na izemi hlavného
mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohl'adiiuje vyuzivanie pozemku pre konkrétny typ stavby,
umiestnenej na tomto pozemku. Koeficient dopravnych vztahov vyjadruje moznosti vyuzivania
mestskej hromadnej dopravy na tizemi hlavného mesta. Koeficient funk¢ného vyuzitia izemia
vyjadruje funkciu pouzivania pozemku na dany ucel, v sulade s Gzemnym pldnom mesta.
Koeficient technickej infrastruktiry pozemku zohl'adituje moznosti napojenia na vsetky dostupné
inzinierske siete. Koeficient povysujucich a koeficient redukujucich faktorov, vyjadruja vplyvy
pOsobiace na zvySenie, resp. zniZenie hodnoty pozemku na danom mieste v stcasnych
podmienkach uzivania.

Spolu , ,
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla; tnicky Vymzera
[m?] podiel [m?]
11561/22 zastavana plocha a nadvorie 3,00 1/1 3,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwms = 66,39 €/m?
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Oznacenie a nazov

Hodnotenie

Hodnota

koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej |5. obytné zoény miest nad 100 000 obyvatel'ov 1,60
situacie
ky . .. , .
koeficient intenzity 7. - pebytoye budovy’ pre obchod’, administrativu, ubytovanie, 1.15
- kultiru so standardnym vybavenim
vyuzitia
kp . . e . .
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadne;j 1,00
, dopravy
vztahov
kg o . . .
Koeficient funkéného 2. zrmesarrle uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti 1,50
vere . (obchodna poloha a byty )
vyuzitia uzemia
ki - . e . . .
koeficient technicke i;l:}fhi,l; fe(')zr'i }\ll}sf‘ib;\i/)enost (moZnost’ napojenia na viac ako tri 1,50
infrastruktiry pozemku y ny
kz
koeficient povysujucich |0. nevyskytuje sa 1,50
faktorov
kr
koeficient redukujucich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Néazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |kpp=1,60 * 1,15 * 1,00 * 1,50 * 1,50 * 1,50 * 1,00 6,2100
Jednotkova v§eobecna hodnota VSHy = VHy * ken = 66.39 €/m? * 6.2100 412,28 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela &. 11561/22 3,00 m® * 412,28 €/m? * 1/1 1236,84
Spolu 1 236,84

3.2.1.3 Bohrova 22, Petrzalka

Pozemok sa nachadza v Bratislave, v katastralnom izemi Petrzalka, na Bohrovej ulici €. 22. Jedna
sa 0 pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznafena supisnym c¢islom, pozemok na
ktorom je dvor a pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim
alebo kamenim a iné plochy, ktoré neposkytuja trvaly uzitok. Pozemok je umiestneny
v zastavanom uzemi obce. Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto
pozemku. Vlastnikom pozemku je Hlavné mesto SR Bratislava.

Koeficient vSeobecnej situdcie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na izemi hlavného
mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohl'adiiuje vyuzivanie pozemku pre konkrétny typ stavby,
umiestnenej na tomto pozemku. Koeficient dopravnych vztahov vyjadruje moznosti vyuzivania
mestskej hromadnej dopravy na izemi hlavného mesta. Koeficient funkéného vyuzitia uzemia
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vyjadruje funkciu pouzivania pozemku na dany ucel, v stlade s Gzemnym pldnom mesta.
Koeficient technickej infrastruktury pozemku zohl'adiiuje moznosti napojenia na vsetky dostupné
inzinierske siete. Koeficient povysujucich a koeficient redukujucich faktorov, vyjadruja vplyvy
pOsobiace na zvySenie, resp. znizenie hodnoty pozemku na danom mieste v sucasnych

podmienkach uzivania.

Parcela Druh pozemku Spolu vzymera Spoluvlqstmcky Vymzera
[m~] podiel [m~]
4924 zastavana plocha a nadvorie 413,00 1/1 413,00
4921/31 ostatna plocha 492,00 1/1 492,00
Cast’ 4922/1 zastavana plocha a nadvorie 435,00 1/1 435,00
Spolu vymera 1 340,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwms = 66,39 €/m?
Oznacenie a ndzov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient v§eobecnej |5. obytné zony miest nad 100 000 obyvatel'ov 1,40
situacie
ky . . .
Koeficient intenzity 5. nebyto/ve stayby pre ;V)rlemysel,’ dopravu, sk,olstvo, 1,05
e zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
vyuzitia
kp ) . ‘e . .
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
, dopravy
vztahov
kr e . .. . .
Koeficient funkéného 2. zmieSané Gizemie S prevahou obc¢ianskej vybavenosti 1.35
v . (obchodna poloha a byty )
vyuzitia uzemia
kl 9 . 4 ) v ) . . . .
Koeficient technickej ;l;/}el:l ri;l; ic.)r‘t;fi }Y}s]}jei;/)enOSt (moZnost’ napojenia na viac ako tri 1,40
infrastruktiry pozemku y ny
kz
koeficient povysujucich |0. nevyskytuje sa 1,50
faktorov
kg
koeficient redukujucich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Néazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |kpp = 1,40 * 1,05 * 1,00 * 1,35 * 1,40 * 1,50 * 1,00 4,1675
Jednotkova v§eobecna hodnota VSHy = VHw * kep = 66.39 €/m? * 4,1675 276,68 €/m?
pozemku
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VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 4924 413,00 m* * 276,68 €/m* * 1/1 114 268,84
parcela ¢. 4921/31 492,00 m* * 276,68 €/m* * 1/1 136 126,56
parcela &. dast’ 4922/1 435,00 m? * 276,68 €/m* * 1/1 120 355,80
Spolu 370 751,20

3.2.1.4 Hrobakova 44, Petrzalka

Pozemok sa nachadza v Bratislave, v katastrdlnom uzemi Petrzalka, na Hrobakovej ulici ¢. 44.
Jedna sa o pozemok, na ktorom je dvor a pozemok, na ktorom je postavend nebytova budova
oznacena supisnym cislom. Pozemok je umiestneny v zastavanom tuzemi obce. Vlastnik pozemku
nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku. Vlastnikom pozemku je Hlavné mesto SR
Bratislava.

Koeficient vSeobecnej situdcie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na izemi hlavného
mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohl'adfiuje vyuZzivanie pozemku pre konkrétny typ stavby,
umiestnenej na tomto pozemku. Koeficient dopravnych vztahov vyjadruje moznosti vyuzivania
mestskej hromadnej dopravy na izemi hlavného mesta. Koeficient funkéného vyuzitia uzemia
vyjadruje funkciu pouzivania pozemku na dany ucel, v stlade s zemnym pldnom mesta.
Koeficient technickej infrastruktiry pozemku zohl'adituje moZznosti napojenia na vSetky dostupné
inZinierske siete. Koeficient povysujucich a koeficient redukujucich faktorov, vyjadruju vplyvy
pOsobiace na zvySenie, resp. znizenie hodnoty pozemku na danom mieste v sucasnych
podmienkach uzivania.

Parcela Druh pozemku Spolu v;ymera Spoluvla;tmcky Vymzera
[m~] podiel [m~]
1236 zastavana plocha a nadvorie 1976,00 1/1 1976,00
1237 zastavana plocha a nadvorie 1802,00 1/1 1802,00
Spolu vymera 3 778,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwms = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej |5. obytné zony miest nad 100 000 obyvatel'ov 1,40
situacie
ky . : <
koeficient intenzity 5. nebyto,ve stayby pre grlemysel,’ dopravu, sk,olstvo, 1,05
e zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
vyuzitia
kp . . s . .
Koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
, dopravy
vztahov
kg L, . .. . .
Koeficient funkéného 2. zmieSané Gizemie S prevahou obc¢ianskej vybavenosti 1.35
v . (obchodna poloha a byty )
vyuzitia uzemia
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kl t) . 4 ) v ) . . . .
koeficient technickej ;l;/}el:l ri;l; i(‘)rkl)fi ﬁ/}sl}f)eeg)enost (moZnost’ napojenia na viac ako tri 1,40
infraStruktiry pozemku Y Jny
kz
koeficient povysujucich |0. nevyskytuje sa 1,50
faktorov
kr
koeficient redukujicich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |kpp = 1,40 * 1,05 * 1,00 * 1,35 * 1,40 * 1,50 * 1,00 4,1675
Jednotkova vSeobecna hodnota VSHwy = VEag * kep = 66.39 €/m? * 4,1675 276,68 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela €. 1236 1 976,00 m* * 276,68 €/m* * 1/1 546 719,68
parcela ¢. 1237 1 802,00 m? * 276,68 €/m* * 1/1 498 577,36
Spolu 1 045 297,04

3.2.1.5 Hrobakova 42, Petrzalka

Pozemok sa nachadza v Bratislave, v katastralnom tizemi Petrzalka, na Hrobakovej ulici ¢. 42.
Jedné sa o pozemok, na ktorom je dvor a pozemok, na ktorom je postavend nebytovd budova
oznacena supisnym ¢islom. Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce. Vlastnik pozemku
nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku. Vlastnikom pozemku je Hlavné mesto SR
Bratislava.

Koeficient v§eobecnej situdcie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na izemi hlavného
mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohladiiuje vyuzivanie pozemku pre konkrétny typ stavby,
umiestnenej na tomto pozemku. Koeficient dopravnych vztahov vyjadruje moznosti vyuzivania
mestskej hromadnej dopravy na tizemi hlavného mesta. Koeficient funk¢ného vyuzitia izemia
vyjadruje funkciu pouzivania pozemku na dany ucel, v sulade s Gzemnym pldnom mesta.
Koeficient technickej infrastruktiry pozemku zohl'adituje moznosti napojenia na vsetky dostupné
inzinierske siete. Koeficient povysujucich a koeficient redukujucich faktorov, vyjadruja vplyvy
pOsobiace na zvySenie, resp. znizenie hodnoty pozemku na danom mieste v sucasnych
podmienkach uzivania.

Parcela Druh pozemku Spoh[ln\l/;f']mera sPOll;\;lgisgliCky Vymera [m?]
1238 zastavana plocha a nadvorie 1545,00 1/1 1545,00
1239 zastavana plocha a nadvorie 2724,00 1/1 2724,00
Spolu vymera 4 269,00

-16 -



Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwms = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient v§eobecnej |5. obytné zony miest nad 100 000 obyvatel'ov 1,40
situacie
kv . . .
Koeficient intenzity 5. nebyto/ve stayby pre ;V)rlemysel,’ dopravu, sk,olstvo, 1,05
e zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
vyuzitia
kp ) . ‘e . .
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
, dopravy
vztahov
kr e . .. . .
Koeficient funkéného 2. zmieSané Gizemie S prevahou obc¢ianskej vybavenosti 1.35
v . (obchodna poloha a byty )
vyuzitia uzemia
kl 9 . 4 ) v ) . . . .
Koeficient technickej ;l;/}el:l ri;l; ic.)r‘t;fi }Y}s]}jei;/)enOSt (moZnost’ napojenia na viac ako tri 1,40
infraStruktiry pozemku y Jny
kz
koeficient povysujucich |0. nevyskytuje sa 1,50
faktorov
kg
koeficient redukujucich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |kpp = 1,40 * 1,05 * 1,00 * 1,35 * 1,40 * 1,50 * 1,00 4,1675
Jednotkova vSeobecna hodnota VSHw = VEyg * kep = 66.39 €/m? * 4,1675 276,68 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1238 1 545,00 m? * 276,68 €/m* * 1/1 427 470,60
parcela ¢. 1239 2 724,00 m? * 276,68 €/m* * 1/1 753 676,32
Spolu 1 181 146,92

3.2.1.6 Holi¢ska 22, Petrzalka

Pozemok sa nachadza v Bratislave, v katastralnom uzemi Petrzalka, na Holi¢skej ulici €. 22. Jedna
sa 0 pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stpisnym ¢islom a pozemok, na
ktorom je postavena inzinierska stavba - cestnd, miestna a i¢elova komunikacia, lesna cesta, pol'na
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti. Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi
obce. Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku. Vlastnikom
pozemku je Hlavné mesto SR Bratislava.
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Koeficient vSeobecnej situdcie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na izemi hlavného
mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohl'adiiuje vyuZzivanie pozemku pre konkrétny typ stavby,
umiestnenej na tomto pozemku. Koeficient dopravnych vztahov vyjadruje moznosti vyuZzivania
mestskej hromadnej dopravy na tizemi hlavného mesta. Koeficient funkéného vyuzitia izemia
vyjadruje funkciu pouzivania pozemku na dany ucel, v stulade s Gzemnym pldnom mesta.
Koeficient technickej infrastruktury pozemku zohl'adiiuje moznosti napojenia na vsetky dostupné
inzinierske siete. Koeficient povysujucich a koeficient redukujucich faktorov, vyjadruju vplyvy
pOsobiace na zvySenie, resp. znizenie hodnoty pozemku na danom mieste v sucasnych
podmienkach uzivania.

Parcela Druh pozemku Spolu szmera Spoluvlqstmcky Vymzera
[m~] podiel [m~]
1668 zastavana plocha a nadvorie 417,00 1/1 417,00
Cast’ 1661 zastavana plocha a nadvorie 185,00 1/1 185,00
Spolu vymera 602,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwms = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej |5. obytné zony miest nad 100 000 obyvatel'ov 1,40
situacie
kv . : <
koeficient intenzity 5. nebyto,ve stayby pre grlemysel,’ dopravu, sk,olstvo, 1,05
e zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
vyuzitia
kp . . e . .
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
, dopravy
vztahov
kg L, . .. . .
Koeficient funk&éného 2. zmieSané Gizemie S prevahou obcianskej vybavenosti 1.35
e . (obchodna poloha a byty )
vyuzitia izemia
ki - , , . .. ) i
koeficient technicke] 3},:/;1 1171:: ic')?i 1:/}Sl‘it?[\i/)enost (moZnost’ napojenia na viac ako tri 1,40
infrastruktiry pozemku y ny
kz
koeficient povysujucich |0. nevyskytuje sa 1,50
faktorov
kr
koeficient redukujucich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |kpp = 1,40 * 1,05 * 1,00 * 1,35 * 1,40 * 1,50 * 1,00 4,1675
Jednotkova vSeobecna hodnota VSHy = VHw * kep = 66.39 €/m? * 4,1675 276,68 €/m?
pozemku
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VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1668 417,00 m* * 276,68 €/m* * 1/1 115 375,56
parcela ¢. ¢ast’ 1661 185,00 m* * 276,68 €/m* * 1/1 51 185,80
Spolu 166 561,36

3.2.1.7 Romanova 37, Petrzalka

Pozemok sa nachadza v Bratislave, v katastrdlnom tzemi Petrzalka, na Romanovej ulici ¢. 37.
Jedna sa o pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo
kamenim a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly Gzitok a pozemok, na ktorom je postavena ostatna
inzinierska stavba a jej sucasti. Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce. Vlastnikom
pozemku je Hlavné mesto SR Bratislava.

Koeficient vSeobecnej situacie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na izemi hlavného
mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohl'adiiuje vyuzivanie pozemku pre konkrétny typ stavby,
umiestnenej na tomto pozemku. Koeficient dopravnych vztahov vyjadruje moznosti vyuzivania
mestskej hromadnej dopravy na izemi hlavného mesta. Koeficient funkéného vyuzitia uzemia
vyjadruje funkciu pouzivania pozemku na dany ucel, v stlade s zemnym planom mesta.
Koeficient technickej infrastruktiry pozemku zohl'adiiuje moznosti napojenia na vSetky dostupné
inzinierske siete. Koeficient povysujucich a koeficient redukujucich faktorov, vyjadruju vplyvy
pOsobiace na zvySenie, resp. znizenie hodnoty pozemku na danom mieste v sucasnych
podmienkach uzivania.

Parcela Druh pozemku Spolu szmera Spoluvla§tnlcky Vymzera
[m*] podiel [m~]
937/9 ostatna plocha 7603,00 1/1 7603,00
Cast’ 937/12 zastavana plocha a nadvorie 28,00 1/1 28,00
Cast’ 937/6 ostatna plocha 553,00 1/1 553,00
cast’ E 6001/17 ostatna plocha 559,00 1/1 559,00
Spolu vymera 8 743,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHws = 66,39 €/m?
Oznacenie a ndzov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient v§eobecnej |5. obytné zony miest nad 100 000 obyvatel'ov 1,40
situacie
ky . . .
koeficient intenzity 5. nebyto/ve stayby pre E)rlemysel,’ dopravu, sk,olstvo, 1,05
e zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
vyuzitia
kp , I Cers : .
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadne;j 1,00
vzt'ahov dopravy
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kg o, . .. . .
Koeficient funkéného 2. zmieSané izemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti 135
v . (obchodna poloha a byty ) ’
vyuzitia uzemia
Koefi cientk‘iechnickej 4. vel'mi dobra vybavenost’ (moZnost’ napojenia na viac ako tri 1.40
infrastruktary pozemku druhy verejnych sieti)
kz
koeficient povySujucich |0. nevyskytuje sa 1,50
faktorov
kr
koeficient redukujicich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |kpp = 1,40 * 1,05 * 1,00 * 1,35 * 1,40 * 1,50 * 1,00 4,1675
;igﬁﬁva vieobecnd hodota /gy — VHyy * kep = 66,39 €/m” * 4,1675 276,68 €/m’
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 937/9 7 603,00 m* * 276,68 €/m* * 1/1 2 103 598,04
parcela &. Gast 937/12 28,00 m* * 276,68 €/m* * 1/1 7747,04
parcela ¢&. ¢ast 937/6 553,00 m* * 276,68 €/m* * 1/1 153 004,04
parcela ¢&. ¢ast’ E 6001/17 559,00 m* * 276,68 €/m?> * 1/1 154 664,12
Spolu 2419 013,24

3.2.1.8 Zaporozska 8, Petrzalka

Pozemok sa nachadza v Bratislave, v katastrdlnom tzemi Petrzalka, na Zaporozskej ulici €. 8.
Jedna sa o pozemok, na ktorom je postavend nebytova budova oznacend supisnym cislom
a pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia supisnym ¢islom. Vlastnik pozemku je
aj vlastnikom stavby, postavenej na tomto pozemku. Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi
obce. Vlastnikom pozemku je Hlavné mesto SR Bratislava.

Koeficient vSeobecnej situdcie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na izemi hlavného
mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohl'adiiuje vyuZzivanie pozemku pre konkrétny typ stavby,
umiestnenej na tomto pozemku. Koeficient dopravnych vztahov vyjadruje moznosti vyuZzivania
mestskej hromadnej dopravy na tizemi hlavného mesta. Koeficient funkéného vyuzitia izemia
vyjadruje funkciu pouzivania pozemku na dany ucel, v stlade s zemnym planom mesta.
Koeficient technickej infrastruktury pozemku zohl'adiiuje moznosti napojenia na vsetky dostupné
inzinierske siete. Koeficient povysujucich a koeficient redukujucich faktorov, vyjadruja vplyvy
pOsobiace na zvySenie, resp. znizenie hodnoty pozemku na danom mieste v sucasnych
podmienkach uzivania.
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Parcela Druh pozemku Spolu szmera Spoluvla§tnlcky Vymzera
[m~] podiel [m~]
4723/4 zastavana plocha a nadvorie 364,00 1/1 364,00
Cast’ 4723/1 zastavana plocha a nadvorie 380,00 1/1 380,00
Spolu vymera 744,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwms = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient v§eobecnej |5. obytné zony miest nad 100 000 obyvatel'ov 1,40
situacie
ky . . y
Koeficient intenzity 5. nebytoye stajlby pre [v)rlemysel,’ dopravu, s1<,olstvo, 1,05
" zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
vyuzitia
kp . v oy . .
Koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
, dopravy
vzt'ahov
kr o, . .. . .
Koeficient funkéného 2. zmlesarrle uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti 1.35
vere . (obchodna poloha a byty )
vyuzitia uzemia
kl t) . 4 ) v ) . . . .
koeficient technickej élh:/}el:l r:,l; i(‘)?i }Y}Sl}f);;/)enost (mozZnost’ napojenia na viac ako tri 1,40
infrastruktiry pozemku y Jny
kz
koeficient povysujucich |0. nevyskytuje sa 1,50
faktorov
kr
koeficient redukujicich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |kpp = 1,40 * 1,05 * 1,00 * 1,35 * 1,40 * 1,50 * 1,00 4,1675
Jednotkova vieobecnd hodnota ey vy, * ko = 66,39 €/m? * 4,1675 276,68 €/m”
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 4723/4 364,00 m* * 276,68 €/m> * 1/1 100 711,52
parcela €. ¢ast’ 4723/1 380,00 m* * 276,68 €/m? * 1/1 105 138,40
Spolu 205 849,92
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1. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca je stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, za Gcelom zameny
s Ministerstvom vnutra SR - v k.0. Nivy p.C. 15354/31, /68, /70, Cast’ p.C. 15354/72, v k.a. Nové
Mesto p.¢. 11561/22, v k.0. Petrzalka p.¢. 4924, 4921/31, Cast’ p.¢. 4922/1, p.¢. 1236, 1237, 1238,
1239, 1668, Cast’ p.C. 1661, p.€. 937/9, €ast’ p.€. 937/12, Cast p.€. 937/6, Cast’ E p.€. 6001/17, stavba
s.C. 1220, p.¢. 4723/4, Cast’ p.¢. 4723/1.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Vseobecnd hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu ohodnotenia, ktora by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej sut'aze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuici aj predavajici
budt konat’ s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Pri stanoveni v§eobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku
medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov

neprihliada na zataze sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku).

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Budova na Zéaporozskej 8 299 366,85
Pozemky
Mlynské Nivy 61, Nivy - parc. ¢. 15354/31 (56 m?) 21 548,80
Mlynské Nivy 61, Nivy - parc. ¢. 15354/68 (8 m?) 3 078,40
Mlynské Nivy 61, Nivy - parc. ¢. 15354/70 (7 m?) 2 693,60
Mlynské Nivy 61, Nivy - parc. &. ¢ast’ 15354/72 (244 m?) 93 891,20
Budysinska ul., Nové Mesto - parc. ¢. 11561/22 (3 m?) 1236,84
Bohrova 22, Petrzalka - parc. &. 4924 (413 m?) 114 268,84
Bohrova 22, Petrzalka - parc. &. 4921/31 (492 m?) 136 126,56
Bohrova 22, Petrzalka - parc. ¢. Gast’ 4922/1 (435 m?) 120 355,80
Hrobakova 44, Petrzalka - parc. &. 1236 (1 976 m?) 546 719,68

Hrobédkova 44, Petrzalka - parc. ¢. 1237 (1 802 m?) 498 577,36
Hrobakova 42, Petrzalka - parc. ¢. 1238 (1 545 m?) 427 470,60
Hrobédkova 42, Petrzalka - parc. ¢. 1239 (2 724 m?) 753 676,32
Holi¢ska 22, Petrzalka - parc. &. 1668 (417 m?) 115 375,56
Holi¢ska 22, Petrzalka - parc. &. ¢ast’ 1661 (185 m?) 51 185,80
Romanova 37, Petrzalka - parc. ¢. 937/9 (7 603 m?) 2 103 598,04
Romanova 37, Petrzalka - parc. ¢. Gast 937/12 (28 m?) 7 747,04
Romanova 37, Petrzalka - parc. ¢&. ast’ 937/6 (553 m?) 153 004,04
Romanova 37, Petrzalka - parc. &. ¢ast’ E 6001/17 (559 m?) 154 664,12
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Zaporozska 8, Petrzalka - parc. &. 4723/4 (364 m?) 100 711,52
Zaporozska 8, Petrzalka - parc. ¢. ast’ 4723/1 (380 m?) 105 138,40
Spolu pozemky (19 794,00 m?) 5511 068,52
V3seobecna hodnota celkom 5810 435,37
Vseobecna hodnota zaokriahlene 5810 000,00

Vseobecna hodnota slovom: Pat'milionovosemstodesat’tisic Eur

Vysledna vSeobecna hodnota sa zaokruhl'uje do 100 eur na celé eura, nad 100 eur do 500 eur na
celych pét’ 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 nehnutelnosti, stanovend podl'a Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z., obsahuje obvykle
aj dan z pridanej hodnoty. Aktualna sadzba DPH je 20 % zo zdaniteI'ného plnenia (podl'a zdkona
¢. 222/2004 Z.z. v platnom zneni).

Znalecky posudok vypracoval, méze potvrdit’ jeho spravnost’ a podat’ Ziadané vysvetlenia v zmysle
§17 ods. 7 zakona ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel’'och, 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 prekladateloch: Ing. Peter Skéakala, PhD.

V Bratislave, dna 28.06.2021

Ing. Peter Skakala, PhD.

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

C. Popis pocet stran
1. Objednavka ¢. OTS2102245, SNM/21/046/MR, zo dia 07.06.2021 1
2. Situdcia s vyznacenim predmetnych parciel a stavieb 13
3. Vypisz LV ¢. 4228, k.u. Nivy, zo dia 20.06.2021 27
4. Kopia z katastralnej mapy, k.i. Nivy 1
5. Vypisz LV ¢. 1, k.. Nové Mesto, zo dna 20.06.2021 11
6. Kopia z katastralnej mapy, k.i. Nové Mesto 1
7. Vypis z LV ¢. 1748, k.0. Petrzalka, zo dina 20.06.2021 100
8. Kopia z katastralnej mapy, k.u. Petrzalka, Bohrova ul. 1
9. Kopia z katastralnej mapy, k.. Petrzalka, Hrobakova ul. 1
10. Kopia z katastralnej mapy, k.. Petrzalka, Holi¢ska ul. 1
11. Vypis z LV €. 2644, k.0. Petrzalka, zo dia 20.06.2021 26
12. Vypis z LV €. 4833, k.u. Petrzalka, zo diia 20.06.2021 14
13. Kdpia z katastralnej mapy, k.0. PetrZzalka, Romanova ul. 1
14. Vypis z LV €. 3470, k.0. Petrzalka, zo dia 20.06.2021 1
15. Vypis z LV ¢. 1, k.u. Petrzalka, zo dia 20.06.2021 6
16. Kopia z katastralnej mapy, k.. Petrzalka, Zaporozska ul. 1
17. Podorys a rez stavby, Zaporozska 8, na parcele €. 4723/4 1
18. Doklad o veku stavby, Zaporozska 8 2
19. Fotografie z miestnej obhliadky 4

Spolu 213

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 zak. ¢. 382/2004 Z.z.).
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V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organiziciou 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 evidenénym ¢islom 900266.

Znalecky posudok/znalecky tkon je zapisany v denniku pod ¢islom 68/2021.

Znaleckd organizacia si je vedoméd nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku
/znaleckého tikonu.

Podpis Statutdrneho organu
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