Znalec: Ing. Viliam ANTAL, Bratislava 851 01, Levocska ul. 11, evid. ¢islo 910034,
tel. 0905624 128, e - mail: viloantal@gmail.com

Zadavatel”: Hlavné mesto SR Bratislava, 814 99 Bratislava, Primacidlne ndm. ¢. 1

Cislo objednavky: SNM/22/008/MR

ZNALECKY POSUDOK

&islo 18 / 2022

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty stavby "Monoblok - PoZiarna stanica Petrzalka s.C. 3671" s
prisluSenstvom na pozemku parcela KN C ¢islo 3110/53 a s pozemkami KN C parcela ¢islo 3110/53, 3110/54,
3110/55,3110/55,3110/56,3110/57 a 3110/58 v Kat. izemie PetrZalka, ul. Ondreja Stefanka, pre
planovany prevod vlastnictva nehnutelnosti

Pocet listov (z toho priloh): 43 (18)

Pocet vyhotoveni: 4 ks



Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 18 / 2022

. UVOD

1. Uloha znalca:
Podl'a objednavky ¢.SNM/22/008/MR je znaleckou ulohou stanovenie vSeobecnej hodnoty stavby
"Monoblok - Poziarna stanica Petrzalka s.¢. 3671" s prisluSenstvom na pozemku parcela KN C ¢islo
3110/53 a s pozemkami KN C parcela ¢islo 3110/53, 3110/54,3110/55,3110/55,3110/56,3110/57 a
3110/58 v kat. izemie Petrzalka, ul. Ondreja Stefanka, pre planovany prevod vlastnictva nehnutel'nosti

2. Ucel znaleckého posudku:
Prevod vlastnictva nehnutelnosti

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 15.2.2022
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 15.2.2022
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 2159, 2644 a 1748 k. . Petrzalka zo diia
12.2.2022, vytvoreny cez katastralny portal

e Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 3110/53 k. 4. Petrzalka zo dna
15.2.2022, vytvorena cez katastralny portal

e  Uzivacie povolenie ¢. UPSP 4681- TX3/2005 - Ze - 63 z 8.6.2005

e Obhliadka nehnutel'nosti

e Fotodokumentacia

e Udaje z internetu www.nehnutel'nosti.sk; www.upsvar.sk

e Projektova dokumentacia na stavbu PoZiarna stanica, vypracovana Ing. Cizmar - PUDUS plus s.r.o.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

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

e Zakon ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (Katastralny
zékon)

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

e Ohodnocovanie nehnutelnosti - Ilavsky, Ni¢, Majdich

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:
a) Definicie pojmov
Vseobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v
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podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici buda konat’ s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mozno hodnotenti stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4. §tvrtrok 2021

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linearnou metédou.

Stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:

e  Metdda porovnavania (Pri vypoéte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspoil
troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat’ na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahovéa plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlignosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je
zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitaliziciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zalozeny na urCeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
asporn troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim
na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zalozeny na urCeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovil hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:
Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb z dovodu vacsSej objektivnosti bola pouzita metdéda polohovej
diferenciacie a metdda porovnavacia

Metoda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kpp [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na Grovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip
je zalozeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvédznosti na lokalitu adruh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferencidcie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do Kkvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednt, platnu pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vadhu).

Kombinovana metéda
Na stanovenie v8eobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouZiva zakladny vztah:

VEH ¢ = aHV+bTH €]
a+b
kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [-],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova
hodnota stavieb pribliZzne rovna suctu alebo je vyssia ako technickd hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1.
V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Met6da porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimdalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHs=M.VSHy [€]

kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHuj - priemerna vSeobecna hodnota stavby urcena porovnavanim na mernd jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat' na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus
a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
) konstrukcné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).
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Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii)
musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujtceho a pod).

Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:
Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov z dévodu objektivnosti bola pouZzita metdda polohovej diferenciacie

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemKky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHmy * kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHm - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHpoz = M. VSHwy [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHumy - priemerna vSeobecna hodnota pozemku urcena porovnavanim na mernd jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernud jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych kancelarif)
musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujticeho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitaliziciou bududcich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu

“ 0oz
VSH poz = T [€]
kde
0Z - odcCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni

formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v od6vodnenych
pripadoch pouzit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a ndkladov [€/rok],

k - trokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adiiuje aj
zataZenie danou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
Nehnutelnosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 2519 v k.u. Petrzalka . V popisnych

udajoch katastra sd nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
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parc.c. 3110/53  zastavané plochy a nadvoria o vymere 2697m2
parc.c. 3110/54  zastavané plochy a nadvoria o vymere 19m2
parc.c. 3110/55  zastavané plochy a nadvoria o vymere 2001m2

Stavby

¢.S.3671 Naparcele ¢. 3110/53 15 SO 301-00 Monoblok
B. Vlastnici:

1. Hl. mesto SR Bratislava podiel 1/1

C. Tarchy:

Podl'a zapisu
Iné tdaje:
Podl'a zapisu.

Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva €. 2644 v k.u. Petrzalka . V popisnych
udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
parc.c. 3110/56  ostatna plocha o vymere 146m?2

B. Vlastnici:
1. Hl. mesto SR Bratislava podiel 1/1

C. Tarchy:
Podl'a zapisu
Iné udaje:
Podl'a zapisu.

Nehnutelnosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 1748 v k.u. Petrzalka . V popisnych
udajoch katastra sd nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
parc.t. 3110/57  ostatnd plocha o vymere 1841m2
parc.¢. 3110/58  ostatnd plocha o vymere 221m2

Stavby

¢.S.3671 Naparcele ¢. 3110/53 15 SO 301-00 Monoblok
B. Vlastnici:

1. HL. mesto SR Bratislava podiel 1/1

C. Tarchy:

Podl'a zapisu
Iné udaje:
Podl'a zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 16.2.2022 za tcasti zastupcu uzivatela
Zameranie vykonané dia 16.2.2022

Fotodokumentacia vyhotovena dna 16.2.2022

d) Technicka dokumentacia:

Znalcom zabezpecena projektova dokumentacia stavby "PoZiarna stanica PetrZalka" vypracovana projektant Ing.
Cizmar, bola porovnana so skuto¢nym stavom. Neboli zistené rozdiely.
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e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra

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

Budova ¢.s.3357 naparc. ¢. 3110/53

Prislusenstvo (ploty, vonkajsie Gpravy a pod.)

Pozemky:

- parc. KN C ¢. ¢islo 3110/53,3110/54, 3110/55,3110/55,3110/56,3110/57 a 3110/58

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 NEBYTOVE BUDOVY
2.1.1 Budova poZiarnej stanice Petrzalka

POPIS STAVBY

Poziarna stanica predstavuje s.¢. 3671/S0 301-00 Monoblok/ predstavuje samostatne stojaci administrativne
prevadzkovy objekt situovany na pozemku parc.c. 3110/53 v kat. izemi Petrzalka. Stavba je umiestnend v
lokalite so zmie$anou zastavbou prevadzkovych objektov na ulici Ondreja Stefanka ¢.8 /povodna Capajevova
ul./

Objekt poziarnej stanice je vymedzeny do troch casti:

Sekcia "A" - administrativno socidlna ¢ast
Sekcia "B" - gardzova Cast
Sekcia "C" - prevadzkova Cast

Sekcia "A" - administrativno socialna ¢ast je dvojpodlaznd. V prizemnej Casti su vstupné priestory, schodisko,
klzné Sachty, prva pomoc, Satiia velitel'ov a dispecCera, ¢ista Satia poziarnikov s hygienickym vybavenim a
schodisko s vytahom . Na poschodi je sekretariat , kancelaria velitel'ov a dispecera , jedalen, ucebna , klzné Sachty
a hygienické zariadenie.

Sekcia "B" - garazova Cast je jednopodlazna so svetlou vyskou 5m. Tato stavebna ¢ast je dimenzovana pre 11 ks
poZiarnej techniky a vozidiel . GaraZova c¢ast' je prejazdna v prie¢nom smere.

Sekcia "C" - prevadzkova Cast je dvojpodlazna. V prizemnej Casti su $pinava Satila s hygienickym zariadenim,
sklzné Sachty, umyvaren automobilov, dielne, sklady, kotoliia, fitnes a sauna. Na poschodi st ubytovacie
priestory.

Sucastou tejto Casti je veZa na suSenie hadic.

Stavebne je objekt rieSeny ako konStrukény viac trakt s modulom 6 x 6 m a murovanym obvodovym plastom
Porotherm a silikdtovymi omietkami Terranova. Cast obvodovych mtirov je obloZena hlinikovym obkladom.
Stresna konstrukecia je vytvorena z oblikovych drevenych lepenych nosnikov. Na streche je hlinikova krytina.
Okenné otvory su z plastovych ramov a izola¢ného dvojskla. Garazové brany na vstupe do garazovej ¢asti su
segmentové na elektricky pohon.

Zaklady na stavbe su pasové, Cast zakladov tvoria patky z monolitického beténu. Hlavnou nosnou konstrukciou
na budove je stistava Zelezobeténovych stipov v modulovom systéme , a to v pozdiznom smere 3 x 6000mm + 2 x
6450mm a v prie¢nom smere 2 x 6000mm. Nosné Zelezobeténové stipy majt rozmer 400x400mm. Obvodové a
stredové steny stavby st murované z tehloblokov porothem, v hribke 40cm . Stropné konstrukcie jednotlivych
podlazi su vytvorené zo Zelezobetonovych dosiek s rovnym podhl'adom, v hribke 160mm. Strecha na budove v
sekcii A a C je oblukova. Sekcia B ma plochu strechu so svetlikmi /10ks/. Krytina na streche je vytvorena z
pozinkovaného plechu. Prepojenie jednotlivych podlazi v budove je doskovym schodistom. Podlahy v budove st
pokryté prevazne keramickou dlazbou. Okna na stavbe su plastové s izolatnym dvojsklom. Interiérové dvere su
drevené hladké, osadené v ocel'ovych zarubniach.
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Vykurovanie objektu je istredné , napojené na vlastna plynovu kotoliiu V kotolni si umiestnené tri stacionarne
kotle, znacky Buderus. Vykurovacie telesa v budove su ocel'ové radiatory, typ korado. V budove je inStalovana
vzduchotechnika a niektoré priestory su klimatizované.

Budova je napojend na verejné rozvody vody, kanalizacie, plynu a elektriny.

Stavba je uZivana od roku 2005 a pre jej uZivanie bola vydané uzivacie povolenie & UPSP 4681- TX3/2005 - Ze -
63z 8.6.2005, ktoré nadobudlo pravoplatnost dna 30.6.2005

Celkovu Zivotnost stavby stanovujem na 80 rokov

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 67 budovy poZziarnych stanic a zbrojnic
KS: 1274 Ostatné budovy, inde neklasifikované

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
(403,96+586,32+1685,46)*0,35 936,51
Vrchna stavba
403,96*7,70 3110,49
586,32*5,46 3201,31
1685,46*6,96 11 730,80
ZastreSenie
403,96*2,105*%0,5 425,17
586,32*0,356 208,73
34,2*%13,50*%2,35%0,5+34,2*%6,8*1,90*0,5+34,20%13,85*1,30*%0,5 1071,32
Ostatné
veza 2,5*%5,0%23,04 288,00
svetliky 10*1,49*3,14*172*0,5 23,39
Obstavany priestor stavby celkom 20 995,72

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU=2802/30,1260=93,01 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypotet ZP | ZP[m?2] |Repr.] Vypotet vysky (h) | h [m]
Nadzemné 1 403,96+586,32+1685,46 2675,74 Repr. 5,24 5,24
Nadzemné 2403,96+1685,46 2089,42 Repr. 3,09 3,09
Priemerna zastavana plocha: (2675,74 + 2089,42) / 2 = 2382,58 m?

Priemerna vyska podlazi: (2675,74 * 5,24 + 2089,42 * 3,09) / (2675,74 + 2089,42) = 4,30 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 2382,58) = 0,9301
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve=0,30 + (2,10 / 4,3) = 0,7884
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Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov cel;lg‘foy/:],(:::’iid Koef. Stand. Kksi Upl‘iz‘l;?*plg: L cﬁzg‘:l};:)eon‘t; l
stavby [%]
KonStrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,20 9,60 8,13
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,10 18,70 15,83
3 Stropy 9,00 1,10 9,90 8,38
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,10 7,70 6,52
5 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 1,86
6 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 0,85
7 Upravy vnutornych povrchov 7,00 1,00 7,00 5,93
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,10 3,30 2,79
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 1,69
10 Schody 3,00 1,00 3,00 2,54
11 Dvere 3,00 1,50 4,50 3,81
12 Vrata 0,00 2,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 2,00 10,00 8,47
14 Povrchy podlah 3,00 1,20 3,60 3,05
15 Vykurovanie 4,00 1,30 5,20 4,40
16 Elektroinstaldcia 6,00 1,20 7,20 6,10
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,85
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,54
19 Vnutorna kanalizécia 3,00 1,00 3,00 2,54
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,85
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,20 2,40 2,03
22 Vybavenie kuchymn 0,00 1,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,20 3,60 3,05
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 1,20 7,20 6,10
Dalsie konstrukcie
29 Vrata - - 2,00 1,69
Spolu 100,00 ‘ 118,10 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=118,10 /100 =1,1810
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,851
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km=1,10
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kv * kzp * kve * ke *km [€/m3]
VH=93,01€/m3*2,851*1,1810 *0,9301 *0,7884 * 0,939 * 1,10
VH =237,1981 €/m3
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Néazov Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
Budova poziarnej stanice
Petrzalka

2005 17 63 80 21,25 78,75
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 237,1981 €/m3 * 20995,72 m3 4980 144,89
Technicka hodnota 78,75 % z 4 980 144,89 € 3921 864,10
2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Stanovisko kontajnerov

POPIS STAVBY

PristreSok pre kontajnery je umiestneny na pozemku KN C, parcela ¢islo 3110/54.
Objekt ma pasové zaklady, obvodové steny st vymurované . PrestresSenie je vytvorené z kovovej konstrukcie, s
oblikovou strieskou. Krytinu strechy tvori lexan. Podlaha pod pristreskom je vytvorena z betdnovej mazaniny

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované

MERNE JEDNOTKY

Podlazie i Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k;

uzivania yp P y il

1.NP 2005 4,75*3,95 18,76 18/18,76=0,959

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpocltovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hriubky nad 15 do 30 cm 1260
5 Krov

5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170
10 Vnutorna dprava povrchov

10.3 vapenna hruba omietka 145
12 Dvere

12.6 ocel'ové alebo drevené zvlakové 105
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14 Podlahy
14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145
|spolu | 3880

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

‘ ‘Spolu ‘ 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,851
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

Podlazie ‘ Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1.NP (3880 + 0 * 0,959) /30,1260 128,79
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zadiatokuzivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | O0[%l | Ts[%]
1.NP 2005 17 33 50 34,00 66,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 128,79 €/m?*18,76 m2*2,851*1,10 7 577,13
Technicka hodnota 66,00%z7 577,13 5000,91

2.2.2 Plot

Oplotenie arealu poZiarnej stanice je vybudované z beténovych prefabrikatov vysky 1,90m osadenych na
betonovych zakladoch. V oploteni su kovové posuvné vrata na elektricky pohon. Oplotenie je vybudované zo
zadnej strany budovy poZiarnej stanice, zo strany Bratskej ulice.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Pocet MJ ‘ Body / M] ‘ Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betonu 304,50m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m

3. Vypln plotu:
z betdnovych prefabrik. dosiek do ocel. alebo bet.

< 2
stipikov 578,55m 545 18,09 €/m
4, Plotové vrata:
b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych 2 ks 7505 249,12 €/ks

profilov
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5. Plotové vratka:
b) kgvové s drotenou vypliou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov

DiZka plotu: 304,5m

Pohl'adova plocha vyplne: 304,5%1,90 = 578,55 m?

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu=2,851

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Plot 2005 17 23 40 42,50 57,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
. . . (304,50m * 23,24 €/m + 578,55m?2 * 18,09 €/m2 + 2ks * 249,12
Vychodiskova hodnota €/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 2,851 * 1,10 56 982,65
Technicka hodnota 57,50 % z 56 982,65 € 32 765,02
2.2.3 Studna
Vritana studia uzitkovej vody umiestnena za budovou cast "C"
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Typ: vitana
Hlbka: 18 m
Priemer: 200 mm
Pocet elektrickych cerpadiel: 1
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,851
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km=1,10
Rozpoctovy ukazovatel: 70,21 €/m
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom
Néazov Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rokl | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
Studna 2005 17 83 100 17,00 83,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (70,21 €/m * 18m + 422,23 €/ks * 1ks) * 2,851 * 1,10 5 287,50
Technicka hodnota 83,00%z 5 287,50 € 4 388,63
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2.2.4VS

Beténova vodomerna Sachta umiestnena na okraji pristupovej komunikacie pred pozZiarnou stanicou

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kaéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomern4 Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,2*¥1,3*1,65 = 2,57 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,851

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
VS 2005 17 33 50 34,00 66,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,57 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 2,851 * 1,10 2 049,36
Technicka hodnota 66,00 % z 2 049,36 € 1352,58

2.2.5 Vodovodna pripojka

Vodovodna pripojka od budovy po vodomernu sachtu umiestnent v ulici pred budovou

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kdd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocel'ové potrubie
Polozka: 1.2.c) Pripojka vody DN 50 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1860/30,1260 = 61,74 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 35,40 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,851

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km=1,10
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] I T [rok] I Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Vodovodna pripojka 2005 17 23 40 42,50 57,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 354bm* 61,74 €/bm * 2,851 *1,10 6 854,25
Technicki hodnota 57,50 % z 6 854,25 € 3941,19

2.2.6 Kanalizacna pripojka I.

Splaskova kanalizacia od budovy po napojenie na verejnu kanalizaciu v ulici

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.c) Pripojka kanalizacie DN 200 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1010/30,1260 = 33,53 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 170

bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,851

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Néazov Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rok]l | Z[rokl | 0[%] | TS[%]
Kanaliza¢na pripojka L. 2005 17 23 40 42,50 57,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 170 bm * 33,53 €/bm * 2,851 * 1,10 17 876,08
Technicka hodnota 57,50 %z 17 876,08 € 10 278,75

2.2.7 Kanalizacna pripojka II.

Kanalizacia vybudovana pre odvodnenie spevnenych parkovacich pléch pri budove
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizac¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.c) Pripojka kanalizacie DN 200 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1010/30,1260 = 33,53 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 130

bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,851

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ’ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Kanaliza¢na pripojka II. 2005 17 23 40 42,50 57,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 130 bm * 33,53 €/bm * 2,851 * 1,10 13 669,95
Technicka hodnota 57,50 %z 13 669,95 € 7 860,22

2.2.8 Spevnena plocha L.

Spevnena plochy okolo budovy poZziarnej stanice , vybudované z beténového podkladu s povrchom z liateho
asfaltu

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.6. Plochy s povrchom asfaltovym

Polozka: 8.6.a) Liaty asfalt hr. 30 mm, podklad beténovy obal'ované kamenivo
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 450/30,1260 = 14,94 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 92,5%5,8+6*%14+29*16+22*6 = 1216,5 m2 ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: ke = 2,851

Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok uiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Spevnend plocha I. 2005 17 23 40 42,50 57,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1216,5 m2ZP * 14,94 €/m2 ZP * 2,851 * 1,10 56 997,08
Technicka hodnota 57,50 %z 56 997,08 € 32773,32

2.2.9 Elektro pripojka

Zemna elektro pripojka od trafostanice /TS850/ po poZiarnu stanicu

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika¢né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.x) kablova pripojka zemna Cu 4*35 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 610/30,1260 = 20,25 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navySe: 12,15 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 120 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,851

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaéiatokuiivania‘ V [rok] ’ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Elektro pripojka 2005 17 23 40 42,50 57,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 120 bm * (20,25 €/bm + 0 * 12,15 €/bm) * 2,851 * 1,10 7 620,72
Technicka hodnota 57,50 % z7 620,72 € 438191

2.2.10 Plynova pripojka

Plynova pripojka od regulacnej skrinky po budovu poziarnej stanice

ZATRIEDENIE STAVBY
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Kaéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kaéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kéd KS2: 2211 Dial'kové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.3. Pripojka plynu DN 50 mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 520/30,1260 =17,26 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 40 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 2,851
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=1,10
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Plynova pripojka 2005 17 23 40 42,50 57,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 40bm *17,26 €/bm * 2,851 * 1,10 2 165,16
Technicka hodnota 57,50%z2 165,16 € 1 244,97
2.2.11 Lapol
Lapol na zachytavanie ropnych latok, umiestneny pred budovou, blok "B"
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kdéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.7. Lapac olejov alebo mastnot
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 2550/30,1260 = 84,64 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 6 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kecu = 2,851
Koeficient vyjadrujuici izemny vplyv: km=1,10
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rokl | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Lapol 2005 17 23 40 42,50 57,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6 m3 OP * 84,64 €/m3 OP *2,851 *1,10 1592,64
Technicka hodnota 57,50 %z1592,64 € 915,77
2.2.12 Spevnena plocha II.

Spevnena plocha - parkovisko , vybudovana z pravej strany budovy poZziarnej stanice
ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kdéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.b) Do hribky 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 30*5 =150 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =2,851

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatokuivania | V[rok]l | Trokl | Z[rokl | 0[%l | Ts[%]
Spevnend plocha IL 2005 17 23 40 42,50 57,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 150 m? ZP * 10,95 €/m2 ZP * 2,851 * 1,10 5151,04
Technicka hodnota 57,50%z5 151,04 € 2 961,85
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V)’Ichodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Budova poziarnej stanice Petrzalka 4980 144,89 3921 864,10
Stanovisko kontajnerov 7 577,13 500091
Plot 56 982,65 32765,02
Studna 5287,50 4 388,63
VS 2 049,36 1352,58
Vodovodna pripojka 6 854,25 3941,19
Kanaliza¢na pripojka 1. 17 876,08 10 278,75
Kanaliza¢na pripojka II. 13 669,95 7 860,22
Spevnend plocha I. 56 997,08 32773,32
Elektro pripojka 7 620,72 4 381,91
Plynova pripojka 2165,16 1244,97
Lapol 1592,64 915,77
Spevnend plocha IL 5151,04 2 961,85
Celkom: ‘ 5163 968,45 4029 729,22

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Budova poZiarnej stanice sa nachadza na ulici Ondreja Stefanka, v MC Petrzalka . Stavba je samostatne stojaca
na pozemku p.¢. 3110 /53, ma dve nadzemné podlaZia, a je bez podpivniCenia. Pristup k budove poZziarnej
stanice je po miestnej komunikicii, s napojenim na hlavné komunikac¢né trasy mesta, Panonska cesta a dial'ni¢ny
obchvat

Vuzemi, v ktorom sa stavba nachadza, st vybudované sluzby a d'alSia ob¢ianska vybavenost mesta.

V danej lokalite je kompletna technicka vybavenost - verejné inZinierske siete

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Budova poziarnej stanice sa vyuziva na projektovany ucel. Iné vyuzitie sa neda predpokladat.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Rizika spojené s uzivanim stavby neboli zistené .

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Poziarna stanica s.¢. 3671/S0 301-00 Monoblok/ predstavuje samostatne stojaci administrativne prevadzkovy
objekt situovany na pozemku parc.¢. 3110/53 v kat. izemi Petrzalka. Objekt je umiestneny na ulici Ondreja
Stefanka/povodna Capajevova ul./ a je situovany v strednej ¢asti Petrzalky, z dovodu kratkej dostupnosti pri
poZiari v ramci MC Petrzalka.

Objekt je dobre dopravne napojeny na obchvat mesta, cez Bratsku ulicu a Pandnsku cestu. V lokalite je
vybudovana kompletna technicka infrastruktira a sluzby pre obyvatel'ov. V blizkosti objektu je zdstavba MHD.
Evidovana nezamestnanost v okrese Bratislava 5 je 3,65 %, posledné zverejnenie v mesiaci december 2021
Na zaklade polohy a technického stavu posudzovanej nehnutel'nosti a celkovej situacie na realitnom trhu,
stanovujem koeficient polohovej diferenciacie hodnotou 0,65
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,65

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda I Vypocet Hodnota
L. trieda I1I. trieda + 200 % = (0,650 + 1,300) 1,950
IL. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,300
[II. trieda Priemerny koeficient 0,650
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,358
V. trieda 11 trieda - 90 % = (0,650 - 0,585) 0,065

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi Vi Kepr*vi

Trh s nehnutel'nostami
1 V. 0,358 13 4,65
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 1L 0,650 30 19,50
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 I1. 1,300 8 10,40
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluZieb, IL. 1,300 7 9,10
bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 I1. 0,650 6 3,90
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 L 1,300 10 13,00
priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moZnosti v mieste, L 1,950 9 17,55
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L 1,300 6 7,80
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 L 1,300 5 6,50
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 L. 1,950 6 11,70
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL 1,300 7 9,10
telefon, spolo¢na anténa
Doprava v okoli nehnutel'nosti

12 Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 1,950 7 13,65
doprava a pod.
Obc¢ianska vybavenost (tirady, $koly, zdrav., obchody,
13 Sluzby, kultira) L 1,950 10 19,50

krajsky trad, sid, banka, dailovy drad, vysoka skola,
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 V. 0,358 8 2,86
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli

15 stavby IL. 1,300 9 11,70
bezny hluk a prasnost od dopravy
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MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. 1L 0,650 8 5,20
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 V. 0,065 7 0,46
Ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 II. 0,650 4 2,60
beZny prendjom nehnutel'nosti
Nazor znalca
19 IL 1,300 20 26,00
dobra nehnutel'nost
Spolu | | 180 195,17
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=195,17/ 180 1,084
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 4 029 729,22 € * 1,084 436822647 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Zastavana plocha

POPIS

Pozemok parcela KN C ¢islo 3110/53 je zastavana stavbou poziarnej stanice s. ¢. 3671, pozemky parc.c.

3110/55,3110/56,3110/57 a3110/58 su pril'ahlé pozemky k hlavnej stavbe. Na pozemku p.¢. 3110/54 je
vybudované kontajnerové stojisko. Pozemky su rovinaté
Pozemky su napojené na inZinierske siete - vodovod, elektrina a kanalizacia. Lokalita je dostupna mestskou
hromadnou dopravou, autobus.

Podl'a realitného portalu www.nehnutelnost.sk sa ponukové ceny stavebnych pozemkov pre vystavbu rodinnych
domov v meste Stupava, su v intervale 180 - 350 eur/m?2 v zavislosti od polohy a technickej vybavenosti
inzinierskych sieti. Na izemi MC Petrzalka prevysuje zaujem o kipu stavebnych pozemkov.

Parcela Druh pozemku v;’rnfg:ah[lmz] Spollll)\:)l(z;is;;licky Vymera [m2]
3110/53 zastavana plocha a nadvorie 2697,00 1/1 2697,00
3110/54 zastavana plocha a nadvorie 19,00 1/1 19,00
3110/55 zastavana plocha a nadvorie 2001,00 1/1 2001,00
3110/56 zastavana plocha a nadvorie 146,00 1/1 146,00
3110/57 ostatna plocha 1841,00 1/1 1841,00
3110/58 ostatna plocha 221,00 1/1 221,00
f’gl‘ﬂ:ra 6 925,00
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Obec:

Vychodiskova hodnota:

Bratislava

VHum) = 66,39 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 5. obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, 1,40
situacie
K 5. - bytové domy a ostatné stavby na byvanie so standardnym vybavenim,
R .... - nebytové stavby pre dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so Standardnym 1,00
koeficient intenzity vyuZzitia ;
vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 4. plochy urcené pre verejné dopravné a technické vybavenie 1,10
vyuzitia izemia
ki - . , Y , _— . . o
koeficient technickej 4-'. V(,élml dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 145
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz . A . ) .
koeficient povy3ujticich 3. I])?Zerl:lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kutpu, ak to nebolo zohl'adnené v 130
zvysenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,40*1,00*1,00*1,10*1,45* 1,30 * 1,00 2,9029
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku VSHw; = VHwm * kep = 66,39 €/m2*2,9029 192,72 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

Vseobecna hodnota [€]

parcela ¢.3110/53
parcela ¢.3110/54
parcela ¢.3110/55
parcela ¢.3110/56
parcela ¢.3110/57
parcela ¢. 3110/58

2 697,00 m2* 192,72 €/m? * 1/1
19,00 m2* 192,72 €/m2* 1/1
2001,00 m2* 192,72 €/m?* 1/1
146,00 m2 * 192,72 €/m2 * 1/1
1841,00 m2* 192,72 €/m2* 1/1
221,00 m2* 192,72 €/m? * 1/1

519 765,84
3661,68
385632,72
28137,12
354 797,52
42 591,12

Spolu

1334 586,00

Strana 22




Znalec: Ing. Viliam Antal

Cislo posudku: 18 / 2022

I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnu hodnotu stavby "Monoblok - PoZiarna stanica Petrzalka s.¢. 3671" s
prislusenstvom na pozemku parcela KN C ¢islo 3110/53 a s pozemkami KN C parcela ¢islo 3110/53, 3110/54,
3110/55,3110/55,3110/56,3110/57 a 3110/58 v Kkat. izemie Petrzalka, ul. Ondreja Stefanka, pre

planovany prevod vlastnictva nehnutel'nosti

VSeobecna hodnota bola stanovend s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢ 3 vyhlasky
€. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Budova poZiarnej stanice Petrzalka 4251 300,68
Stanovisko kontajnerov 5420,99
Plot 35517,28
Studna 4 757,27
A 1466,20
Vodovodna pripojka 4 272,25
Kanaliza¢na pripojka 1. 11 142,16
Kanaliza¢na pripojka II. 8520,48
Spevnena plocha L. 35526,28
Elektro pripojka 4 749,99
Plynova pripojka 1 349,55
Lapol 992,69
Spevnena plocha IL 3 210,65
PozemKky
Zastavana plocha - parc. ¢. 3110/53 (2 697 m?) 519 765,84
Zastavana plocha - parc. ¢. 3110/54 (19 m?) 3661,68
Zastavana plocha - parc. ¢.3110/55 (2 001 m?2) 385 632,72
Zastavana plocha - parc. ¢.3110/56 (146 mz2) 28137,12
Zastavana plocha - parc. ¢.3110/57 (1 841 m2) 354 797,52
Zastavana plocha - parc. ¢.3110/58 (221 m?2) 42 591,12
VsSeobecna hodnota celkom 5702 812,47
Vseobecna hodnota zaokruhlene 5700 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Pitmilionovsedemstotisic Eur

V Bratislava, dna 16.02.2022
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[V. PRILOHY

1. Aktualna kdpia vypisu zo suboru popisnych informdcii katastra nehnutel'nosti list vlastnictva ¢. 1748, 2159,
2644 k.4. Petrzalka

2. Kopia aktualneho vypisu zo suboru geodetickych informacif katastra nehnutel'nosti,
- kdpia katastralnej mapy na parc.¢. 3110/53 k.u. Petrzalka

3. Pobdorys 1 - 2.nadz. podlazia stavby a rez stavbou
4. Fotodokumentacia nehnutel'nosti

5. Uzivacie povolenie ¢ UPSP 4681- TX3/2005 - Ze - 63 z 8.6.2005
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie

Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie pozemné stavby a odhad
hodnoty nehnutel'nosti, evidenc¢né ¢islo znalca 910034

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 18 / 2022 znaleckého dennika

Vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome podaného nepravdivého znaleckého posudku
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