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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v k.. Dubravka, zapisanych na
LV ¢. 847, stavby s.¢. 3084 a pozemkov C KN parc. ¢. 3423/10,11,2,143,150,151,154,79,81.

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 30.06.2021.
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje
Nehnutel'nost’ je ohodnotena ku ditu obhliadky 30.06.2021.
5. Podklady na vypracovanie doplnenia posudku
a) podklady dodané zadavatel’om
- Objednavka ¢. OTS2102248, SNM/21/048/MR, zo dna 07.06.2021
- Situécia s vyznacenim predmetnych parciel a stavby
- Projektova dokumentacia stavby, Stavoprojekt Bratislava, 1982
b) podklady ziskané znalcom
- Vypis z LV ¢. 847, k.. Dubravka, zo dia 04.07.2021
- Kopia z katastralnej mapy, zo dna 04.07.2021
- 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 miestnej obhliadky

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 vykondva zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmocnikoch a prekladatel'och

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

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

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

- Vecné bremend 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



- Zivotnost’ a opotrebovanie budov v znaleckej praxi - Vyparina, Tomko, Téth - 2008
- Ohodnocovanie nehnutel'nosti, Ilavsky a kol., 2012

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

Vseobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diitu ohodnotenia, ktort by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej stitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajuci
budt konat’ s patricnou 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 metody polohovej
diferenciécie, porovnavacou metdodou a kombinovanou metdédou. Vychodiskova hodnota (VH) -
je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mozné hodnotenu stavbu nadobudnit’ formou
vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je
reproduk¢nd obstardvacia 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 zodpovedajicu vyske opotrebovania.
Ekvivalentnym pojmom je reprodukcéna zostatkova hodnota alebo ¢asova cena. Technicky stav
stavby (TS) - je percentudlne 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 percentudlne vyjadrenie opotrebenia stavby. Vek stavby (V) - je vek
stavby v rokoch od zacCiatku uZzivania k terminu posudenia / ohodnotenia. Zostatkova Zivotnost’
stavby (T) - je predpokladana doba dalSej Zivotnosti stavby v rokoch az do predpokladaného
zaniku stavby. Predpokladana zivotnost’ stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovend) celkova
zivotnost’ stavby v rokoch. Za poskodenie sa nepovazuje fyzické alebo moralne starnutie
jednotlivych konstrukeii alebo vybaveni, ani dosledky zanedbanej udrzby hodnoteného objektu.

Vseobecni hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metdody polohovej diferenciacie,
porovnavacou metdédou a vynosovou metdédou. Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad
sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutelnosti 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 redukujicich 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 zistitt pomocou metddy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metdédou a kombinovanou, resp. vynosovou metodou. VSeobecna hodnota bola
stanovena metodou polohovej diferenciacie. Pre pouzitie vynosovej, kombinovanej, pripadne
porovnavacej metody, nie si 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 vSeobecnej
hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je stanoveny
podra $tatistickych tidajov 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,
v k.0. Dubravka, zapisané na LV €. 847:

Pozemky registra C KN

- parc. ¢. 3423/10 - zast. plochy vo vymere 1477 m?

- parc. €. 3423/11 - zast. plochy vo vymere 18 m?

- parc. €. 3423/2 - zast. plochy vo vymere 8151 m?

- parc. €. 3423/143 - zast. plochy vo vymere 94 m?

- parc. €. 3423/150 - zast. plochy vo vymere 1 m?

- parc. €. 3423/151 - zast. plochy vo vymere 152 m?

- parc. €. 3423/154 - zast. plochy vo vymere 3 m?

- parc. €. 3423/79 - ostatné plochy vo vymere 1318 m?
- parc. €. 3423/81 - ostatné plochy vo vymere 116 m?

O O O O O

O O

O« O

- Stavba sup. ¢. 3084, 18 - Budova technickej vybavenosti sidla (oblastna poziarna stanica)

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

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia

Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonana dina 30.06.2021. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutelnosti, vratane situdcie okolia.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie suladu dokumentacie so zistenym stavom

Skutkovy stav stavby a pozemkov bol zisteny na miestnej obhliadke. Stavba je vybudovana podl'a
predlozenej povodnej projektovej dokumentacie.

e) Udaje katastra nehnutePnosti, porovnanie stiladu iidajov katastra so zistenym stavom

Udaje katastra nehnutel'nosti su v stilade so zistenym stavom.



f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia

Predmetom ohodnotenia st nehnutelnosti v k.u. Dubravka, zapisané na LV €. 847 - stavba
s.C. 3084 a pozemok C KN parc. ¢. 3423/10,11,2,143,150,151,154,79,81.

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

- Bez zaznamu.

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

2.1.1 Budova poziarnej stanice

Predmetom ohodnotenia je stavba oznacend supisnym c¢islom 3084 v k.i. Dubravka, Bratislava
IV.

Objekt prevadzkovej budovy oblastnej poziarnej stanice je vybudovany vo vlastnom aredli, ktory
obsahuje administrativnu ¢ast’ a pomocné prevadzky. Prevadzkova Cast’ stavby je na 1. poschodi
spojend s administrativnou ¢astou pomocou spojovacej chodby. Pod administrativnou ¢ast'ou
stavby je vybudovany kryt v suteréne (podorys 36x16 m, konStrukéna vysSka 3 m). Budova je
zalozena na pidtkach a pasoch z betonu, podkladny beton je vystuzeny ocelovou sietovinou,
vodorovna a zvisla hydroizolacia je 2x Sklobit. Z konstrukéného hl'adiska je objekt montovany
revidovany skelet, objekt ma tri dilatacie. Konstruk¢éné vyska prizemia je 4,80 m, 4,20 m a 3,60 m
a 1. a 2. poschodia 3,30 m. ZastresSenie je plochou strechou.

Obvodové steny su z porobetonovych dielcov, vnutorné nosné steny stt murované z palenych tehal,
priecky su porobetonové z panelov zvislych, alebo murované z tehal. Stropné dosky st z typovych
prefabrikdtov. Strecha ma tepelnt izolaciu z pérobetonovych vel'korozmerovych panelov, hr. 25
cm. Vonkajsie upravy povrchov su obkladom kabrincami hnedej farby, resp. obklad plechovymi
hlinikovymi lamelami, tradi¢nd omietka s naterom. Vnutorné omietky stien si vapenocementové
tradi¢né, nater bielou farbou. Vyplne otvorov st pdvodné kovové ramy s dvojitym zasklenim,
vnutorné dvere typové drevené do ocel'ovych zarubni. Podlahy st vyhotovené podl'a ucelu vyuzitia
miestnosti, teracové, PVC, keramickd dlazba. Vykurovanie objektu je centralne teplovodné,
clankové kovové radiatory, vlastna plynova kotoliia je sicast’ou stavby.

Podzemna povrchova voda je zachytidvana drenazou okolo objektu do kanalizacie. Stavba ma
samostatné pripojenia na vodu, kanalizaciu, elektriku a plyn. Kvalitativne vyhotovenie
jednotlivych cCasti stavby je hodnotené v Standardnom vyhotoveni.

Vek stavby bol zisteny podl'a udajov uvedenych v povodnej projektovej dokumentacii stavby (rok
1982). Podla platnej vyhlasky pre ohodnocovanie stavieb (492/2004), za poskodenie sa
nepovazuje fyzické alebo moralne starnutie jednotlivych konstrukeii alebo vybaveni, ani dosledky
zanedbanej drzby hodnoteného objektu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 67 budovy poziarnych stanic a zbrojnic
KS: 1274 Ostatné budovy, inde neklasifikované



OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Ly Obstavany priestor

Vypocet [HE;]p
Ziklady
(531+1477+2124+152)*0,30 1 285,20
Spodna stavba
16,0%36,0*3,0 1 728,00
Vrchna stavba
administrativa (36*16)*(3,00+3,60+3,30+3,30) 7 603,20
poZiarna zbrojnica (24*68)*(4,80+3,30) 13 219,20
spojovacia chodba (12*36)*3,30 1 425,60
pomocné prevadzky ((531+1477+2124+152)-(36*16+24*68+12*36))*4,20 6 904,80
ZastreSenie
(531+1477+2124+152)*0,50 2 142,00
Obstavany priestor stavby celkom 34 308,00
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel RU =2 802 /30,1260 = 93,01 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,993 (montovana z dielcov betonovych ty¢ovych)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie |Cislo Vypotet ZP ZP[m?] | Repr. Vyp"c(;t)VySky h [m]
Podzemné 1/16,0%36,0 576 3,00 3
Nadzemné 11531+1477+2124+152-432 3852 Repr.|4,20 4,2
Nadzemné 2|531+1477+2124+152-1644 2640 Repr.|3,30 3,3
Nadzemné 3136*16 576 Repr.|3,30 3,3
Priemernd zastavana plocha: (3852 + 2640 + 576) / 3 =2356,00 m?

Priemerna vyska podlazi: (576 * 3 +3852*4,2+2640 * 3,3+ 576 *3,3)/ (576 +
3852 +2640 +576)=3,73 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp =0,92 + (24 / 2356) = 0,9302

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:  kve=0,30 +(2,10/ 3,73) = 0,8630

Vypocet a urenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

. . Cenovy podiel| Koef. §tand. U.prava " Cenovy pod{el

Cislo Nazov RU [%] cp: Ks: podielu cp; hodnotenej
ol ¢pi ' Ksi stavby [%]

Konstrukcie podl’a RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 8,08

2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 17,18

3 Stropy 9,00 1,00 9,00 9,09

4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 7,07




5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,02
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,01
7 Upravy vnatornych povrchov 7,00 1,00 7,00 7,07
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,03
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 2,02
10 [Schody 3,00 1,00 3,00 3,03
11 |[Dvere 3,00 1,00 3,00 3,03
12 |Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 |Okna 5,00 1,00 5,00 5,05
14 |Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,03
15 |Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,04
16 |Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 6,06
17  |Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,01
18  |Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,03
19 |Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,03
20  |Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,01
21  |Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,02
22 |Vybavenie kuchyn 0,00 1,00 0,00 0,00
23 |Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,00 3,00 3,03
24 |Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 |Ostatné 6,00 1,00 6,00 6,06
Spolu 100,00 99,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =199,00 /100 = 0,9900
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,558
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv:  km=1,05
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kv * kzp * kvp * kk * km [€/m?]
VH =93,01 €/m? * 2,558 * 0,9900 * 0,9302 * 0,8630 * 0,993 * 1,05
) VH = 197,1474 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metdodou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok | v ol | Tirok] | Zirok] | O[%] | TS[%]
uZivania

Budova poziarnej stanice 1982 39 41 80 48,75 51,25
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota |197,1474 €/m’ * 34308,00 m* 6 763 733,00
Technicka hodnota 51,25 %z 6 763 733,00 € 3466 413,16




3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu 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 nehnutelnosti (stavba a pozemok) sa nachadzaju v Bratislave, v k.a. Dubravka, na
Saratovskej, resp. na Agatovej ulici. Predmetné parcely su zastavané stavbou pdvodnej oblastnej
poziarnej stanice, alebo tvoria najblizSie okolie tejto stavby. V najblizSom okoli sa nachadzaju
prevazne bytové domy, administrativne budovy, obchodné prevadzky, mestskd infraStruktara
a miestne komunikacie. Dopravné moznosti ponuka mestska hromadna doprava so zastavkami
MHD v dostupnej/bezprostrednej blizkosti. Dostupnost’ centra mesta Bratislavy, jej ostatnych
mestskych casti a dolezitych lokalit, zabezpecuje prilahla Saratovskd ulica. Miestna siet’
hromadnej dopravy (autobusy a elektricky) zabezpecuje pomerne rychle spojenie s celou
Bratislavou. V danom mieste a v dosahu dopravy st dostatocné moznosti zamestnania
a nezamestnanost’ sa pohybuje v rozsahu do 5 %. V Bratislave je dopyt po nehnutel'nostiach vyssi
ako ponuka. Na pozemku st vybudované pripojenia na inZinierske a komunikacné siete (pitna
voda, kanalizacia, elektrika, plyn, telefon, internet). Podl'a ndzoru znalca je posudzovana stavba
problematickd nehnutelnost, z dovodu jej povodného technického stavu, zanedbanej udrzby
a potreby investovania do modernizacie.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti

Vyuzitie hodnotenej nehnutel'nosti je v sucasnosti dané skutkovym stavom, t.j. ako pozemok, na
ktorom je postaveny povodny objekt oblastnej poziarnej stanice, ktory v sucasnosti, okrem
poziarnikov = Ministerstvo vnutra SR, vyuZiva aj mestskd policia = Mesto Bratislava.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti

Stavebny objekt pocas celej svojej Zivotnosti (od roku 1982) nebol modernizovany a v rdmci
beznej udrzby boli niektoré Casti stavby zanedbané (zatekanie do suterénu, praskliny stresnej
konstrukcie, apod.). V najblizSej budicnosti bude potrebné investovat’ do modernizacie objektu
a vykonavat’ lepsie beznu tidrzbu. Cast’ pozemku pod stavbou a dvorom, parcela reg. "E" &. 1063,
nema usporiadané vlastnicke vztahy (list vlastnictva v registri "C" nie je zaloZeny).

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 hodnotenej
stavby postavenej v Bratislave, vzh'adom na skuto¢né predajné ceny podobnych nehnutel'nosti,
vyplyvajice 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 nehnutel'nosti 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: 0,50

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda II1. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,000
II1. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,275
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciécie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda | Kkppi .
Vi Kppr*vi

Trh s nehnutePnost’ami
1 - II. 1,000 13 13,00
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi

Poloha nehnutel’nosti v danej obci - vztah k

centru obce
2 — — - - 1. 0,500 30 15,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji

obce

Sucasny technicky stav nehnutel’nosti

3 | nehnutelnost’ vyZaduje rozsiahlu opravu, V. 0,275 8 2,20
rekonStrukciu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel’nosti

4 objekty administra‘Fivnej, obcianskej vybavenosti a 1L 1,000 7 7.00
sluzieb, bez zazemia, parkov s obmedzenym
pristupom a pod.

Prislusenstvo nehnutel’nosti
5 - 111 0,500 6 3,00
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel’nosti

6 | priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s 1. 1,000 10 10,00
parkoviskom

Pracovné mozZnosti obyvatel’stva - miera

nezamestnanosti
7 — - » - ; L. 1,500 9 13,50
dostatocna ponuka pracovnych moznosti v mieste,

nezamestnanost’ do 5 %

Skladba obyvatel’stva v mieste stavby
8 1. 0,500 6 3,00
vysoka hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel’nosti k svetovym stranam

9 | orientacia hlavnych miestnosti ¢iastoéne vhodnaa | 1L 0,500 5 2,50
Ciasto¢ne nevhodna

Konfiguracia terénu

10 | rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o L 1,500 6 9,00
sklone do 5%




Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti
stavby
11 — — II. 1,000 7 7,00
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia, telefon, spolo¢na anténa
Doprava v okoli nehnutel’nosti
12 zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, L 1,500 7 10,50
letisko, lodna doprava a pod.
Obcianska vybavenost’ (arady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultira)
13 | krajsky urad, sud, banka, dafiovy tirad, vysoké L 1,500 10 15,00
Skola, nemocnica, divadlo, kompletna siet’
obchodov a sluzieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 - - V. 0,275 8 2,20
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby
15 — " — 1. 0,500 9 4,50
zvySena hlucnost’ a prasnost’ od intenzivnej
dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj,
vplyv na nehnut.
16 — ; - ; II. 1,000 8 8,00
zlepSenie podmienok existencie stavby v dobe
dlhsej ako 5 rokov
Moznosti d’alSieho roz§irenia
17 | rezerva plochy pre d’alsiu vystavbu aZ trojnasobok V. 0,275 7 1,93
sucasnej zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel’nosti
18 : - II. 1,000 4 4,00
zvySeny zaujem o prenajom nehnutel'nosti
Nazor znalca
19 : : V. 0,050 20 1,00
vel'mi problematicka nehnutel'nost
Spolu 180 132,33
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie  |kpp = 132,33/ 180 0,735

Vseobecna hodnota

VSHs = TH * kep = 3 466 413,16 € * 0,735

2547 813,67 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok v k.u. Dubravka

Pozemok sa nachadza v Bratislave, v katastralnom uzemi Dubravka, na Saratovskej a na Agatovej
ulici. Jedna sa o pozemok, ktory je CiastoCne zastavany stavbou nebytovej budovy (poziarna
stanica) a Ciasto¢ne sa na nom nachddzaju spevnené plochy a zelené plochy, v bezprostrednom
okoli stavby oznacenej sipisnym ¢islom 3084. Pozemok je umiestneny na okraji zastavaného
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uzemia obce. Vlastnik pozemku je aj vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku. Vlastnikom
nehnutelnosti je Hlavné mesto SR Bratislava.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy stanovuje pre uzemie, ktorého sti¢astou st pozemky
parc. €. 3423/10, 3423/11, 3423/2, 3423/143, 3423/150, 3423/151, 3423/154, 3423/79, 3423/81
a kde sa nachadza stavba so stp. ¢. 3084 v k. 4. Dubravka (podl'a vyznacenia v grafickej prilohe),
funk¢né vyuzitie tzemia obcCianska vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamu, ¢islo
funkcie 201, stabilizované izemie. Zapadny okraj lokality je stic¢astou ploch s funkénym vyuzitim
parky, sadovnicke a lesoparkové upravy, ¢islo funkcie 1110, stabilizované tizemie, tymto okrajom
prechadza aj hl. cyklotrasa. Vychodnou ¢astou arealu PZ Agatova prechadza verejny vodovod
DN 400 mm a splaskovy zbera¢ S1, DN 400 mm.

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 vyuZzivania
mestskej hromadnej dopravy na tizemi hlavného mesta. Koeficient funkéného vyuzitia izemia
vyjadruje funkciu pouzivania pozemku na dany ucel, v stlade s Gzemnym pldnom mesta.
Koeficient technickej infrastruktary pozemku zohl'adituje moznosti napojenia na vSetky dostupné
inzinierske siete. Koeficient povysujucich a koeficient redukujtcich faktorov, vyjadruji vplyvy
pOsobiace na zvySenie, resp. znizenie hodnoty pozemku na danom mieste v sucasnych
podmienkach uzivania.

Spolu . ,
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla§tnlcky Vymze ra
[m?] podiel [m?]
3423/2 zastavana plocha a nadvorie 8151,00 1/1 8151,00
3423/10 zastavana plocha a nadvorie 1477,00 1/1 1477,00
3423/11 zastavana plocha a nadvorie 18,00 1/1 18,00
3423/79 ostatna plocha 1318,00 11 1318,00
3423/81 ostatna plocha 116,00 1/1 116,00
3423/143 zastavana plocha a nadvorie 94,00 1/1 94,00
3423/150 zastavana plocha a nadvorie 1,00 1/1 1,00
3423/151 zastavana plocha a nadvorie 152,00 1/1 152,00
3423/154 zastavana plocha a nadvorie 3,00 1/1 3,00
5;,’1‘;':” 11 330,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwms = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient v§eobecnej |5. obytné zoény miest nad 100 000 obyvatel'ov 1,50
situacie
ky . e )
Koeficient intenzity 6. ne’bytove.:vlgydovvy pre obchod, admlplstratlw, ubytovanie, 1,05
vyuZitia kultaru s niz§im $tandardom vybavenia
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Koeficien tk(lljo cavnvch 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadne;j 1.00
, pravny dopravy ’
vztahov
kr
koeficient funkéného |4. plochy urc¢ené pre verejné dopravné a technické vybavenie 1,10
vyuZitia lizemia
koe ﬁcientkiechnickej 4. vel'mi dobra vybavenost’ (moznost’ napojenia na viac ako tri 130
infrastruktiry pozemku druhy verejnych sieti)
Koeficient Iiz)vy§uj1'1cich 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo 1,50
faktoroy zohl'adnené v zvysenej vychodiskovej hodnote ’
kg
koeficient redukujucich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |kpp = 1,50 * 1,05 * 1,00 * 1,10 * 1,30 * 1,50 * 1,00 3,3784
fiféfﬁiﬁva véeobeend hodnota sy — VHyy * kep = 66,39 €/m? * 3,3784 224,29 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 3423/2 8 151,00 m* * 224,29 €/m? * 1/1 1 828 187,79
parcela ¢. 3423/10 1 477,00 m? * 224,29 €/m* * 1/1 331 276,33
parcela &. 3423/11 18,00 m* * 224,29 €/m* * 1/1 4 037,22
parcela €. 3423/79 1 318,00 m? * 224,29 €/m* * 1/1 295 614,22
parcela ¢. 3423/81 116,00 m? * 224,29 €/m* * 1/1 26 017,64
parcela €. 3423/143 94,00 m* * 224,29 €/m* * 1/1 21 083,26
parcela & 3423/150 1,00 m* * 224,29 €/m* * 1/1 224,29
parcela ¢. 3423/151 152,00 m? * 224,29 €/m* * 1/1 34 092,08
parcela ¢. 3423/154 3,00 m* * 224,29 €/m* * 1/1 672,87

Spolu

2 541 205,70
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1. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v k.u. Dubravka, zapisanych na
LV ¢. 847, stavby s.€. 3084 a pozemkov C KN parc. €. 3423/10,11,2,143,150,151,154,79,81,
za ucelom zdmeny s Ministerstvom vnutra SR.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktorti by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej stitaze, 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.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Budova poziarnej stanice 2 547 813,67
Pozemok v k.. Ditbravka - parc. &. 3423/2 (8 151 m?) 1 828 187,79
Pozemok v k.. Dubravka - parc. ¢. 3423/10 (1 477 m?) 331 276,33
Pozemok v k.. Dubravka - parc. &. 3423/11 (18 m?) 4 037,22
Pozemok v k.. Dubravka - parc. ¢ 3423/79 (1 318 m?) 295 614,22
Pozemok v k.. Duibravka - parc. ¢. 3423/81 (116 m?) 26 017,64
Pozemok v k.. Dubravka - parc. ¢. 3423/143 (94 m?) 21 083,26
Pozemok v k.. Dubravka - parc. &. 3423/150 (1 m?) 224,29
Pozemok v k.. Duibravka - parc. &. 3423/151 (152 m?) 34 092,08
Pozemok v k.. Dubravka - parc. ¢. 3423/154 (3 m?) 672,87
Spolu pozemky (11 330,00 m?) 2 541 205,70
VSeobecna hodnota celkom 5089 019,37
Vseobecna hodnota zaokriahlene 5090 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Patmilidonovdevitdesiattisic Eur

Znalecky posudok vypracoval, moze potvrdit’ jeho spravnost a podat’ ziadané vysvetlenia v zmysle
§17 ods. 7 zakona ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och, v zneni neskor$ich 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 Skékala, PhD.

V Bratislave, dna 14.07.2021

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 ¢. 0TS2102248, SNM/21/048/MR, zo diia 07.06.2021 1
2. Situacia s vyznacenim predmetnych parciel a stavby 2
3. Vypis z LV €. 847, k.u. Dubravka, zo dia 04.07.2021 41
4. Kopia z katastralnej mapy, k.i. Dubravka 1
5. Situdcia stavby podla satelitnej mapy 2
6. Uzemnoplanovacia informécia, zo dita 16.06.2021 19
7. Doklad o veku stavby, Stavoprojekt Bratislava, 1982 1
8. Nékres stavby s.¢. 3084, Bratislava - Dubravka 1
9. Fotografie z miestnej obhliadky 4

Spolu 72

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 organizaciou zapisanou v zozname znalcov,
timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky,
v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti,
Odhad hodnoty stavebnych prac, pod eviden¢nym ¢islom 900266.

Znalecky posudok/znalecky tikon je zapisany v denniku pod ¢islom 71/2021.

Znalecka organizdcia si je vedomd nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku
/znaleckého tkonu.

Podpis Statutarneho organu
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