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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti — stavby stipisné ¢islo 3114 na
Znievskej 26 v Bratislave a pozemku parcelné ¢islo 2091 a 2092, katastralne tizemie Petrzalka.

2. Pravny ukon, na ktory sa ma posudok pouZzit’:

Posudok bol objednany a je vypracovany za uc¢elom zamysl'aného predaja. Predaj pozemku bude
realizovany podla § 9a ods 8 pism e) zdkona ¢. 138/1991 Z.z. o0 majetku obci v zneni neskorSich
predpisov.

3. Datum vyziadania posudku alebo datum uznesenia, objednavky:

Posudok bol vyziadany objednavkou zo dia 16.09.2015.

4. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:

Posudok je vypracovany podla stavu nehnutel’'nosti ku ditu vykonania miestnej obhliadky, t.j. ku
ditu 21.09.2015.

5. Datum, ku ktorému sa nehnutePnost’ ohodnocuje:

Nehnutel'nost’” je ohodnotend ku ditu vykonania miestnej obhliadky nehnutelnosti, dia
21.09.2015.

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

6.1 Dodané objednavatel'om

- Objednavka ¢. OTS1501986, SNM/15/60/SBe, zo dna 16.09.2015 - original
- Typova projektova dokumentécia, pévodna - fotokopia

- Prehlasenie o veku stavby, e-mail z 23.09.2015 - original

6.2 Obstarané znalcom

- Vypis z LV ¢. 1748 - ¢iasto¢ny, k.. Petrzalka, z 23.09.2015 - z katastralneho portalu
- Kopia z katastralnej mapy, z 23.09.2015 - z katastralneho portalu

- Situécia okolia zo satelitnej mapy - internet

- Zistenia ziskané na miestnej obhliadke

- Fotografické snimky vybranych €asti nehnutel'nosti

7. Pouzity pravny predpis:

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

8. DalSie pouZité pravne predpisy a literatira:

- Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, v zneni neskorsSich predpisov



- Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., o odmenach, nahraddch vydavkov a nahradach za stratu
¢asu pre znalcov, tlmo¢nikov a prekladatel'ov, v zneni neskorSich predpisov

- InStrukcia 7/2009 MS SR z 25.03.2099

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

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

9. Osobitné poziadavky zadavatela:

Nevyskytuju sa.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouZzitej metody:

Ohodnotenie pozemku je vykonané v sulade s vyhlaSkou MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. VSeobecnli hodnotu nehnutel'nosti mozno zistit’ pomocou metddy
polohovej diferenciacie, porovnavacou metédou a vynosovou, resp. kombinovanou metédou.
PouZita je metdda polohovej diferencidcie. Pre pouZitie inych metod stanovenia vSeobecnej
hodnoty nie je dostatok preskimatelnych podkladov pre danu lokalitu a typ nehnutel'nosti.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
- Vypis z LV €. 1748, okres Bratislava V, m.¢. Petrzalka, katastralne tizemie Petrzalka

CAST A. Majetkova podstata - iastoény vypis

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcela ¢. 2091 vymera 3027 m2 zastavané plochy a nadvoria
Parcela ¢. 2092 vymera 5027 m2 zastavané plochy a nadvoria
- pozemok, na ktorom je dvor

- pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova

- pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

- vlastnik pozemku je aj vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku
STAVBY

Supisné ¢. 3114 na parcele 2092 Znievska 26

- budova pre Skolstvo, na vzdelavanie a vyskum

CAST B. VLASTNICI a iné opravnené osoby
Por.¢. 1 - Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, 814 99 Bratislava,  podiel 1/1

Ciastoény informativny vypis z listu vlastnictva je v prilohe.
¢) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:
Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonana dna 21.09.2015. Na miestnej obhliadke bol

zisteny skutkovy stav nehnutelnosti. St¢astou miestneho zistovania bolo zameranie stavby a
vyhotovenie fotodokumentéacie.



d) Technicka dokumentécia, porovnanie stuladu dokumentacie so zistenym stavom:

PredloZena typova projektova dokumentécia dispozi¢ne zodpoveda skutkovému stavu, rozmery
stavby pouzité vo vypocte boli namerané znalcom na miestnej obhliadke.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie stiladu idajov katastra so zistenym stavom:
Udaje uvedené v zaznamoch katastra nehnutelnosti nie st v rozpore so zistenym stavom.
f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:

- Stavba s.¢. 3114 na Znievskej 26 v Bratislave
- Oplotenie areélu
- Pozemok parc.¢. 2091 a parc.¢. 2092 v k.. Petrzalka

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

Predmetom ohodnotenia nie su ostatné pozemky a stavby evidované na liste vlastnictva ¢. 1748
v k.U. Bratislava - Petrzalka.

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

2.1.1 Materska Skola

POPIS STAVBY

Byvala materska Skola je samostatny stavebny objekt postaveny na vlastnom pozemku. Stavba
so supisnym ¢islom 3114 na Znievskej ulici €. 26 v Bratislave, m4 dve nadzemné podlazia, bez
suterénu. Druhé nadzemné podlazie nie je vybudované nad celym prizemim, ¢im st vytvorené
vonkajSie terasy na udrovni poschodia. Stavba je zaloZzend na ploSnych zékladoch zo
Zelezobetonu, zvislé nosné konstrukcie si murované z plynosilikatovych tvarnic a kombinované
so Zelezobetonovymi prvkami, vodorovné konstrukcie su Zelezobetdénové prefabrikovang,
s plochou strechou s foliovou krytinou, dve vnutorné schodiska su Zelezobetonove. Fasada je
povrchovo upravend tradi¢énou cementovu drsnou omietkou, bielej farby bez ozdobnych prvkov.
Okna a dvere su povodné drevené typové stolarske vyrobky. VVnatorné vybavenie a povrchové
upravy su rozne, podl'a ucelu vyuzitia jednotlivych miestnosti. Sti€astou prizemia je aj sluzobny
byt so samostatnym vstupom z exteriéru. Technické vyhotovenie a stav zariadenia
a povrchovych Uprav v objekte je zrejmy z priloZenej fotodokumentécie. Hodnotena stavba je ku
diiu obhliadky v zlom technickom stave, ktory neumoziuje jej okamzité uzivanie (poskodené
instalacie, podlahy, omietky, rozbité oknd, dvere, nefunkéné technické zariadenia, ...). Dalsie
uzivanie objektu nie je mozné bez vykonania potrebnych oprav.

Jednotlivé konstrukéné casti stavby hodnotim v Standardnom vyhotoveni, ktoré zodpoveda
technologickej trovni komplexnej bytovej vystavby zo sedemdesiatych a osemdesiatych rokov
minulého storo¢ia. Dalsie uZivanie nehnutelnosti nebude mozné bez vykonania vyznamnych
stavebnych tGprav celého objektu. Sucasné poskodenie jednotlivych stavebnych konstrukcii je vo
vypocte vyjadrené konkrétnou percentualnou hodnotou.



Budova materskej Skoly bola, podla potvrdenia zaddvatela znaleckého posudku, dand do
uzivania v roku 1980. Celkovu zivotnost’ stavby, Ciastoéne poSkodenej v dosledku vidite'ne
zanedbanej udrzby a oprav, bez vykonaného technického zhodnotenia, stanovujem odbornym
odhadom na 60 rokov. Opotrebenie poc¢itam linearnou metddou.

Pripojky inZinierskych sieti v sucasnosti nie su pouzivané (elektrika, voda, kanalizacia, plyn),
boli vybudované v roku 1980 pri vystavbe hlavného objektu materskej skoly. Vzhl'adom na vek
pripojok inZinierskych sieti 35 rokov a na skuto¢nost’, ze pri miestnej obhliadke dna 21.09.2015
nebolo mozné zistit' ich skuto¢ny technicky stav, nie si pripojky inzinierskych sieti d’alej
ohodnotené.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypodet Obstava[an%]priestor
Zaklady
0,35*(13,40*17,20+(19,25+13,40)*25,0+11,60*18,25+13,45*25,40+17,40*12,85- 582 50
12,80*12,45) :
Spodna stavba
0 0,00
Vrchné stavba
I,NP: 3,30*%(13,40%17,20+(19,25+13,40)*25,0+11,60*18,25+13,45*25,40+17,40*12,85- 549216
12,80*12,45) :
I1,NP: 3,15*(13,40*17,20+13,45*25,40+11,40*12,85) 2 263,59
ZastreSenie
0,45*(13,40*17,20+(19,25+13,40)*25,0+11,60*18,25+13,45*25,40+17,40*12,85- 748 93
12,80*12,45) :
Obstavany priestor stavby celkom 9 087,18
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Zatriedenie stavby:
JKSO: budovy materskych Skél
KS: 1263 Skoly, univerzity a budovy na vzdelavanie
Rozpoctovy ukazovatel’: RU =2 375/ 30,1260 = 78,84 €/m®
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konStrukénej vysky objektu

Podlazie |Cislo Vypocet ZP ZP [m2] Repr. Vypocet vysky (h) h [m]

Nadzemné 1 1664,29 1664,29 Repr. 3,30 3,30
Nadzemné 2 718,60 718,6 Repr. 3,15 3,15




Priemerna zastavana plocha:

(1664,29 + 718,6) / 2 = 1191,45 m?

Priemerna vyika podlazi: (1664,29 * 3,3 + 718,6 * 3,15) / (1664,29 + 718,6) = 3,25 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:
Koeficient vplyvu konstrukénej vySky podlazi objektu: kyp = 0,30 + (2,10 / 3,25) = 0,9462

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

kzp = 0,92 + (24 / 1191,45) = 0,9401

] | onovy | Koot | Uprava | S0 || visedns

Cislo Nazov pc[);)l]e(I:pRiU stliuswid. é)gidleklgi hodnotenej Posk. [%] pr\fku na

stavby [%] posk. [%]

Konstrukcie podla RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 1,00 7,00 7,28 0 0,00
2 Zvislé konstrukcie 19,00 0,85 16,15 16,80 15 2,52
3 Stropy 11,00 1,00 11,00 11,44 15 1,72
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 6,24 15 0,94
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,08 15 0,31
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,04 35 0,36
7 S(f\:f;’gol’lnmomy‘:h 7,00 1,00 7,00 7,28 80 5,82
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,12 20 0,62
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 2,08 80 1,66
10  Schody 3,00 1,00 3,00 3,12 20 0,62
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 3,12 80 2,50
12 Vréata 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 5,20 80 4,16
14 Povrchy podlah 2,00 1,00 2,00 2,08 80 1,66
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,16 80 3,33
16 ElektroinStalacia 5,00 1,00 5,00 5,20 80 4,16
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,04 80 0,83
18  Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,08 80 1,66
19  Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,08 80 1,66
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,04 80 0,83
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,08 80 1,66
22 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 2,08 80 1,66
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,00 3,00 3,12 80 2,50
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
25  Ostatné 6,00 1,00 6,00 6,24 80 4,99
Spolu 100,00 96,15 100,00 46,20




Poskodenost’ stavby: 46,20 %

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =96,15/100 =0,9615
Koeficient vyjadrujdci vyvoj cien: kcu = 2,281

Koeficient vyjadrujuci Uzemny vplyv: ky =1,05

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcy * Ky * kzp * kyp * Kk * K [€/m?]
VH = 78,84 €/m* * 2,281 * 0,9615 * 0,9401 * 0,9462 * 0,939 * 1,05

VH = 151,6467 €/m°
TECHNICKY STAV
Zanedbany technicky stav, bez vykonavania Udrzby v poslednom obdobi, stavba nie je

vV uzivania schopnom stave. Zly technicky stav a chatranie objektu vyznamne zniZuje jeho
celkovu Zivotnost’.

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

Materska Skola 1980 35 25 60 58,33 41,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3 3
neposkodenej stavby 9087,18 m~ * 151,6467 €/m 1378 040,86
Poskodenost’ -46,20 % z 1 378 040,86 -636 654,88
Vychodiskova hodnota 741 385,98
Technicka hodnota 41,67 % z 741 385,98 € 308 935,54

Poskodenost’ stavby: (636 654,88€ / 1 378 040,86€) * 100 % = 46,20 %

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Oplotenie areélu

Oplotenie arealu byvalej materskej Skoly je vybudované na betonovom zakladovom pase
S betobnovou podmurovkou a vypliiou z ocelovej pasoviny v ramoch, s povrchovym néterom.
Vyska betonového murika plota nad terénom je 50 cm a vyska ocel'ovej vyplne je 100 cm, spolu
vySka plota je 150 cm nad terénom. V plote su osadené tri dvojkridlové brany pre prejazd
automobilov pri udrzbe a dve branky pre vstup peSich osob. Celkovl Zivotnost’ plota, vzh'adom
na jeho zanedbanu GdrZbu a viaceré poSkodenia, stanovujem odbornym odhadom na 40 rokov.
Plot bol vybudovany pocas vystavby hlavného objektu skolky v roku 1980.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby



ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pgl. Popis Pocet MJ Body/MJ | Rozpoétovy ukazovatel
1. Zéaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betoénu 328,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 328,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m

3. Vypln plotu:

z ramového pletiva, alebo z ocel'ovej tyCoviny v

. 328,00m’ 435 14,44 €/m
rame
4. Plotové vrata:
b) k(_)vové s drotenou vypliou alebo z kovovych 3 ks 7505 24912 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:
b) kgvové s drotenou vypliiou alebo z kovovych 2 ks 3890 12912 €/ks
profilov
Dizka plotu: 34+6+12+6+12+11,5+73+73,5+25+75 = 328 m
PohPadova plocha vyplne: 328*1,0 =328 m?
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 2,281
Koeficient vyjadrujuci Uzemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Oplotenie areélu 1980 35 5 40 87,50 12,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

(328,00m * 53,98 €/m + 328,00m? * 14,44 €/m? + 3ks *
249,12 €/ks + 2ks * 129,12 €/ks) * 2,281 * 1,05

Technicka hodnota 12,50 % z 56 157,60 € 7 019,70

Vychodiskova hodnota 56 157,60

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov V)’/chodisk[%\]/é hodnota Technickd hodnota [€]
Materska Skola 741 385,98 308 935,54
Oplotenie areélu 56 157,60 7 019,70
Celkom: 797 543,58 315 955,24




3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

VSEOBECNA HODNOTA (VSH)

Vseobecnd hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu ohodnotenia, ktori by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajuci budu
konat’ s patri¢nou informovanost’ou i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

Vseobecni hodnotu stavieb mozno zistit pomocou metédy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metédou a kombinovanou metédou.

Vseobecni hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metddy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metddou a vynosovou metodou.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY
a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Objekt byvalej materskej Skoly, zapisany ako budova pre Skolstvo, na vzdelavanie a vyskum, so
supisnym Cislom 3114, sa nachddza v Hlavnom meste SR Bratislava, m.¢. Petrzalka, na
Znievskej ulici ¢. 26. Umiestnenie stavby je na vlastnom pozemku s dvorom a zahradou,
s napojenim na miestnu sidliskovd komunikaciu. Cely areél Skolského zariadenia je umiestneny
v zastavbe bytovych domov, v okoli sa nachadza aj obcianska vybavenost’ - detske ihriska,
Skoly, Skolky, zdravotné stredisko, obchody, sluzby. V SirSom okoli sa nachadzaju velké
nakupné centrd, jazero Velky Drazdiak, Chorvatske rameno Dunaja, nemocnica s poliklinikou,
Skoly, §kolky, administrativne budovy a siet’ komunikécii s chodnikmi a parkovacimi plochami.
Na pozemku su dostupné pripojenia na inZinierske a komunikaéné siete (pitna voda, kanalizacia,
elektrika, plyn, telefoén, kablova televizia). V danom mieste a v dosahu dopravy st dostato¢né
moznosti zamestnania a nezamestnanost sa pohybuje v rozsahu do 10 %. V dosahu peSou
chddzou do 5 mindt st zastavky MHD, cestovanie vlastnym autom umoziuje rychle spojenie
s centrom a jeho okolim. Podl'a ndzoru znalca, vzh'adom na stcasny zanedbany technicky stav,
sa jedna o vel'mi problematicku stavbu.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti:

Nehnutel'nost’, ktora bola v minulosti vyuZivana ako materska Skola, resp. zariadenie socialnych
sluzieb, v stCasnosti nie je vyuzivana.

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

Nehnutel'nost’ v stiCasnosti jej vlastnik neuziva na ziadny uéel, nie je vykonavana ani zakladna
udrzba a stavba nie je takto uZivania schopna. Z dévodu zanedbania starostlivosti o stavebny

objekt existuje redlne riziko pred€asného znehodnotenia nehnutelnosti a skratenia jej
predpokladanej celkovej doby Zivotnosti.



Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vo vypocte bol pouzity
koeficient na dolnej hranici odporti¢aného intervalu 0,60 - 0,80, v hodnote 0,60, vzhl'adom na

polohu, typ nehnutel'nosti a jej celkovy technicky stav.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie:

0,60

Ur¢enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda 1. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
1. trieda Aritmeticky priemer I. a Il1. triedy 1,200
I1. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Avritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,330
V. trieda I1. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kppi Ve\i/k:a Viifg\/‘?k
1 Trh s nehnutelnost'ami
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi V. 0,330 13 4,29
2 Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru
obce
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce 1. 0,600 30 18,00
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti
?glil;lr:létﬁl;nk%slz vyzaduje okamzita rozsiahlu opravu, Vi 0,060 8 0,48
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. . 1,800 7 12,60
5 PrisluSenstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehnutel’nosti 1. 0,600 6 3,60
6 Typ nehnutelnosti
E;irekr;lsgllz'/a— obchodny a prevadzkovy objekt bez m 0,600 10 6,00
7 Pracovné moinqsti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
ool poapro O S a0
8 Skladba obyvatelstva v mieste stavby
vysoka hustota obyvatel'stva I1. 0,600 6 3,60
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9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientdcia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a

&iasto¢ne nevhodna . 0,600 S 3,00

10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do

506 I 1,800 6 10,80

11 Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia, telefon, dial’kové vykurovanie, kablova l. 1,800 7 12,60
televizia

12 Doprava v okoli nehnutelnosti

Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko,

lodnéa doprava a pod. l 1,800 7 12,60

Obcéianska vybavenost’ (Urady, Skoly, zdrav.,

13 obchody, sluzby, kultira)

krajsky trad, sid, banka, dafovy urad, vysoka kola,

nemocnica, divadlo, kompletna siet’ obchodov a sluzieb . 1,800 10 18,00

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m Il 0,600 8 4,80

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby

bezny hluk a prasnost’ od dopravy Il. 1,200 9 10,80

15

MozZnosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv na
nehnut.

bez zmeny Il 0,600 8 4,80

16

17 Moznosti d’alSieho rozSirenia

rezerva plochy pre d’al$iu vystavbu az trojnasobok
stcCasnej zastavby

V. 0,330 7 2,31
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

bezny prenajom nehnutel’'nosti 1. 0,600 4 2,40
19 Néazor znalca

vel'mi problematickd nehnutel'nost’ V. 0,060 20 1,20

Spolu 180 142,68

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 142,68/ 180 0,793
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 315 955,24 € * 0,793 25055251 €




3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Zastavany a pril’ahly pozemok

Hodnoteny pozemok sa nachddza v Bratislave, v mestskej Casti Petrzalka, katastrdlne izemie
Petrzalka. Pristup peSich aj prijazd automobilom je mozny priamo zo Znievskej ulice. Pozemok
je pravidelného takmer $tvorcového tvaru, s celkovou vymerou 3027 m? + 5027 m? = 8054 m?,
umiestneny v rovinatom teréne, pristupny je z verejnej asfaltovej komunikacie. Pozemok je
umiestneny v obytnej lokalite PetrZalky, s napojenim na hlavné cestné komunikacie a pomerne
rychlou dostupnostou do centra. Na pril'ahlych pozemkoch sU viacposchodové bytove stavby
a obCianska infrastruktira, Skolské budovy a ihriska, obchody. V SirSom okoli sa nachadzaju
vel’ké nakupné centrd, jazero Velky Drazdiak, Chorvatske rameno Dunaja, nemocnica
s poliklinikou, Skoly, $kolky, administrativne budovy a siet’ komunikacii s chodnikmi
a parkovacimi plochami. Na pozemku st dostupné pripojenia na inzinierske a komunikacné siete
(pitnd voda, kanalizécia, elektrika, plyn, telefon, kablova televizia).

Na casti parcely ¢islo 2092 je postavena stavba so stupisnym ¢islo 3114 - byvala materska Skola
Znievska 26, nezastavana cast’ parcely 2092 a celd parcela Cislo 2091 tvori dvor a prilahlé
plochy zelene, cely areél je oploteny. Pozemok aj so stavbou je vo vlastnictve HMSR Bratislava,
nehnutelnost’ je evidovana na liste vlastnictva Cislo 1748, k.u. Petrzalka (v prilohe).Vyhodou je
ucelené vlastnictvo celej nehnutelnosti, bez spoluvlastnickych podielov. Koeficient
povysujucich faktorov bol pouzity v hodnote 2,0 z dévodu trvale zvySeného zaujmu o kupu
takychto pozemkov na Gzemi hlavného mesta.

Parcela Druh pozemku Vzorec ) Spolu 2 Podiel V)'/mzera
vymera [m?] [m?]
2091 zastavané plochy a nadvoria 3027 3027,00 1/1 3027,00
2092 zastavané plochy a nadvoria 5027 5027,00 1/1 5027,00
Spolu vymera 8 054,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
o Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné casti v mestach od 50 000 do 100
S . 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné
koeficient vieobecnej . . . , 1 , . 1,20
situacie obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
Ky 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy,
koeficient intenzity bytové domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s 1,00
vyuZitia beZnym technickym vybavenim
Kp . . . .
koeficient dopravnych 4 pozemk_y v tesnej bllzko§t| prostriedku hromadnej _dopravy s dobrou 1,00
vztahov Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
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Kp

koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekrea¢na poloha 1,00
priemyselnej polohy
Ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vdcsia ako v bode 3) 1,30
infrastruktiry pozemku
kz . B ,
koeficient povysujdcich 5. p(’)zemk){ § vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo 2.00
zohl'adnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
Kr
koeficient redukujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie Kepp=1,20%1,0*1,0*1,0*1,30*2,0*1,0 3,1200
Jednotkova hodnota pozemku VSHy; = VHuw * kep = 66,39 €/m? * 3,1200 207,14 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHy; = 8 054 m? * 207,14 €/m? 1668 305,56 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VSeobecnéa hodnota

Nazov pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 2091 627 012,78
parcela ¢. 2092 1041 292,78
Spolu 1 668 305,56
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11l. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

VVymenovanie hodnotenych stavieb a pozemkov, ich zakladné charakteristiky:

Hlavné stavby:

Nazov JKSO

OP (m3)

ZP (m2) Pocet podlazi

Materska Skola 801 31

9087,18

1 664,29 2

Pozemky:

Druh pozemku

Cislo parcely

Vymera (m2)

Zastavany a pril'ahly pozemok

Zastavany a pril'ahly pozemok

2091
2092

3027,00
5027,00

2. VSEOBECNA HODNOTA

REKAPITULACIA

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Stavby

Materska Skola 244 985,89

Oplotenie areélu 5 566,62
Spolu stavby 250 552,51
Pozemky

Zastavany a pril'ahly pozemok - parc. & 2091 (3 027 m?) 627 012,78

Zastavany a pril'ahly pozemok - parc. & 2092 (5 027 m?) 1041 292,78
Spolu pozemky (8 054,00 m2) 1 668 305,56
Spolu VSH 1 918 858,07
Zaokrahlena VSH spolu 1 920 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 1.920.000 €

Slovom: Jedenmiliondevit’'stodvadsat’tisic Eur
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3. MIMORIADNE RIZIKA

Nehnutel'nost” v stcasnosti jej vlastnik neuziva na ziadny tcel, nie je vykonavana ani zékladna
Gdrzba a stavba nie je takto uZivania schopna. Z dévodu zanedbania starostlivosti o stavebny
objekt existuje realne riziko predéasného znehodnotenia nehnutelnosti a skratenia jej
predpokladanej celkovej doby zivotnosti.

Znalecky posudok vypracoval, méze potvrdit' jeho spravnost’ a podat’ ziadané vysvetlenia v zmysle
817 zakona ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och v zneni neskorsich predpisov
a 815 vyhlasky ¢. 490/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov: Ing. Peter Skakala, PhD.

V Bratislave, dna 07.10.2015

Ing. Peter Skéakala, PhD.

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

C.

L N o g &~ w D P

Popis

Vypis z LV €. 1748 - ¢iastocny, k.u. Petrzalka, z 23.09.2015
Kopia z katastralnej mapy, z 23.09.2015

Situécia okolia podl'a satelitnej mapy

Informacia zadavatela o veku stavby, z 23.09.2015

Pddorys 1.NP - prizemie

Pddorys 2.NP - poschodie

Pohl'ady a rez stavby

Fotografie z miestnej obhliadky

Spolu listov priloh je

pocet listov

N N T e e

=
D
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