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Cislo spisu (objednavky): &. 0TS2002820 SNM/20/102/MR, zo dfia 15.10.2020

Vo veci:

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 61/2020

Stanovenie v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemky
a stavba v aredli Divadla Aréna, k.u. PetrzZzalka okres
Bratislava V, hl.m. SR Bratislava, v rozsahu:

stavba s.&. 1713 na p.¢&. 5183/6 LV &. 2644

pozemky C KN:

parc. ¢. 5183/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere
243 m2, LV ¢. 1748

parc. ¢. 5184/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere
400 m?, LV ¢. 2644

Casti pozemkov C KN zapisanych na LV &. 1748:

Cast parc. ¢&. 5187/1, podla GP ¢&. 64/2020 ide o diel 6
vo vymere 2 659 m?,

Cast parc. ¢. 5188, podla GP ¢&. 64/2020 ide o diel 7 vo
vymere 7 m?, diel 13 vo vymere 1 m?, diel 14 vo vymere
12 m? a diel 15 vo vymere 43 m?,

Cast parc. &. 5190, podla GP ¢&. 64/2020 ide o diel 8 vo
vymere 1 m?, diel 25 vo vymere 1 m? a diel 26vo vymere
1 m?,

Cast parc. ¢&. 5192/3, podla GP &. 64/2020 ide o diel 9
vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere 43 m?

Cast parc. &. 5192/4, podla GP ¢&. 64/2020 ide o diel 16
vo vymere 96 m?,

Cast parc. ¢&. 5151, podla GP ¢&. 64/2020 ide o diel 3 vo
vymere 223 m?,

Cast pozemku E KN zapisaného na LV ¢. 4833:
parc. ¢. 6038 - zastavané plochy a nadvoria, podla GP

¢. 64/2020 ide o diel 10 vo vymere 197 m?,

Pocet stran: 96 ztoho priloh: 60

Pocet vyhotoveni:

2+1 v archive
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I. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou znalca je stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3
vyhld8ky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni neskor$ich zmien a doplneni. Predmetom skumania suU pozemky a stavba
v areali Divadla Aréna, k.u. PetrzZalka, okres Bratislava V, hl.m. SR
Bratislava, v rozsahu:

o stavba s.€. 1713 na p.€. 5183/6 LV €. 2644

pozemky C KN:
e parc. €. 5183/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 243 m?, LV ¢. 1748
e parc. €. 5184/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 400 m?, LV ¢&. 2644

Casti pozemkov C KN zapisanych na LV ¢. 1748:

e cast parc. ¢. 5187/1, podla GP ¢. 64/2020 ide o diel 6 vo vymere 2 659 m?,

e cast parc. €. 5188, podla GP ¢. 64/2020 ide o diel 7 vo vymere 7 m?, diel 13 vo vymere 1
m?, diel 14 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere 43 m?,

o cast’ parc. €. 5190, podla GP ¢&. 64/2020 ide o diel 8 vo vymere 1 m?, diel 25 vo vymere 1
m? a diel 26vo vymere 1 m?,

e cast parc. €. 5192/3, podla GP ¢. 64/2020 ide o diel 9 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere
43 m?

e (Cast parc.

e (Cast parc.

€. 5192/4, podl'a GP €. 64/2020 ide o diel 16 vo vymere 96 m?,
€. 5151, podla GP ¢&. 64/2020 ide o diel 3 vo vymere 223 m?,
¢ast’ pozemku E KN zapisaného na LV €. 4833:

e parc. ¢. 6038 - zastavané plochy a nadvoria, podla GP ¢. 64/2020 ide o diel 10 vo vymere
197 m?,

1.2 Uéel znaleckého posudku: Uzatvorenie zamennej zmluvy.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici pre uréenie technického stavu):
ku dnu obhliadky drnia 4.10.2020 - stav pozemkov a exteriéru obsluzného
dom¢eka, k 31.8.2016 - technicky stav a vybavenie interiéru obsluzného
dom¢eka s.&¢. 1713 na p.&. 5183/6, podla zZP ¢&. 75/2016, vypracovala Ing.
Monika Nitkova.

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: Ku diiu obhliadky
4.10.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku:
a)Dodané zadavatelom:
1. Objednéavka ¢. 0TS2002820 SNM/20/102/MR, zo dna 15.10.2020
2. Znalecky posudok ¢. 75/2016, vypracovala Ing. Monika Nitkova - technicky
stav, pddorys stavby a fotodokumentédcia stavby.
Situa¢nd schéma s vyznacenim predmetu ohodnotenia a mapovy podklad.
3. Uzemnoplanovacia informacia &. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, =zo dila

17.8.2020

4. Geometricky plan ¢&. 64/2020 na wurcenie vlastnickych préav, =zo dia
15.8.2020, wvypracoval Niologik, s.r.o., bez overenia v katastralnom
konani.

b) Ziskané znalcom:

1. Képia katastrédlnej mapy, informativna, vytvorend  dia 6.10.2020
z verejného internetového portdlu katastra nehnutelnosti.

2.List wvlastnictva ¢&. 1748, =zo dna 6.10.2020, informativny, vytvoreny
z verejného internetového portdlu katastra nehnutelnosti, aktualizacia
5.10.2020 - parcely ¢. 5183/2, 5187/1, 5188, 5190, 5192/3, 5192/4, 5151.

3. List wvlastnictva ¢. 2644, =zo dna 6.10.2020, informativny, vytvoreny
z verejného internetového portdlu katastra nehnutelnosti, aktualizéicia
5.10.2020 - parcela ¢. 5184/2 a stavba s.¢. 1713- domCek obsluhy NKP.

4. List wvlastnictva ¢&. 4833, =zo dna 6.10.2020, informativny, vytvoreny
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z verejného internetového portdlu katastra nehnutelnosti, aktualizacia
5.10.2020 - parcela registra E ¢. 6038.

5. Zdznam skutkového technického stavu nehnutelnosti a vyuZzitia (okrem
interiéru stavby s.¢&. 1713).

6. Fotodokumentidcia technického stavu a vyuzitia pozemkov a exteriéru
stavby s.¢. 1713.

7. Doklad o veku stavby - vypis z evidencie NKP na Slovensku, dostupné na
www.pamiatky.sk

8. Prieskum trhu s realitami v danej lokalite.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatara

= Zakon C. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch
v zneni neskor$ich zmien a doplneni.

= Vyhlaska MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku
v zneni neskors$ich zmien a doplneni.

= Vyhlads8ka MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zadkon ¢&. 382/2004
Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch.

= Vyhlads8ka MS SR ¢&. 491/2004 Z.z. o odmenadch, n&hraddch vydavkov
a nédhraddch za stratu cdasu pre znalcov, tlmo¢nikov a prekladatelov
v zneni neskor$ich zmien a doplneni.

=  Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskorsich predpisov.

= Vyhla8ka ¢&. 461/2009 Z. =z., vV zneni neskor3ich zmien a doplneni,
ktorou sa vykondva zé&kon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢&.
162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o =zapise vlastnickych a
inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zédkon) v zneni neskor3ich

predpisov.

"= Metodika vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, M.
Vyparina a kol., vydala Zilinsk& univerzita v roku 2001 - rozpo&tové
ukazovatele.

= STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych
objektov.

= Vyhl&d3ka Statistického duradu SR ¢&. 323/2010 Zb. ktorou sa vydava
Statistickd klasifikacia stavieb.

= TIlavsky, M. - Ni&, M. - Majdach, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI,
vydavatelstvo MIpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4

= Webové stranky: www . katasterportal.sk, www.zbgis.sk,
WWW.mapa.zoznam. sk, http://www.usz.sk/sk/pre-znalcov/indexy-vyvoja-

cien, www.reality.sk

1.7 Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov

V nasledujucej kapitole st uvedené zéadkladné definicie posudzovanych velicin
tykajlce sa predmetu posudku a k nim pouZivané postupy Vv zmysle platne]
legislativy.

Vyhlaska MS SR &. 492/2004 o stanoveni vsSeobecnej hodnoty majetku, v zneni
neskorsich zmien a doplneni. V zneni neskorSich zmien a doplneni

§5 Pri vypracovani znaleckého posudku vych&dza znalec z podkladov, ktoré mu
predlozil zadévatel znaleckého posudku.

VSeobecnou hodnotou majetku vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktoré
je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny hodnoteného majetku ku dniu
ohodnotenia v danom mieste a c¢ase, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budt konat s patric¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie Jje ovplyvnend neprimeranou pohnUtkou; obvykle vrdtane dane z
pridanej hodnoty

Objektivizdciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladrniujuce
technicky stav, vplyv trhu, ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.
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Vychodiskovou hodnotou je nadobtdacia a znovunadobudacia hodnota majetku v
Case ohodnotenia alebo pre vybrané =zlozky majetku hodnota, ktorda je
ustanovend v prilohéch tejto vyhlasky (priloha ¢&¢. 3).

Priloha ¢. 3 vyhldske ¢&. 492/2004 v zneni neskor3ich zmien a doplneni
(vyber definicii a postupov k predmetu ohodnotenia) :

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecnd hodnota Jje vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a
stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dnu
ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budt konat s
patrié¢nou informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie Jje
ovplyvnend neprimeranou pohniutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB
VSeobecnd hodnota sa stanovi tymito metddami:
a) porovnavacia metdda,
b) kombinovand metdéda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat
vynos formou prendjmu)
c) vynosovad metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat
vynos)
d) metdda polohovej diferenciacie.
Vyber vhodnej metddy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny.
Podla uc¢elu znaleckého posudku mozZno pouzit aj viac metdd stcasne, pricom
v zavere bude po zdbvodneni uvedend len vSeobecnd hodnota urcend vybranou
metddou, ktord najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych =zariadeni sa
ako jedna z metdd vidy pouzZije metdda polohovej diferencidcie a pri
hodnoteni faktorov sa zohladnuje najmda faktor - sucasny technicky stav.
Porovnavacia metdda
Pri vypoclte stavieb sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu
jednotku (obstavany priestor, zastavand plocha, podlahovd plocha, diZka, kus
a pod.) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnédvania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.)

c) konstrukcéné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard,
prislusSenstvo a pod.).
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri
porovnadvani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu
(napr. pribuzensky vztah medzi predédvajiacim a kupujtcim, stav tiesne
predavajtceho alebo kupujuceho a pod).
Pri vypolte sa mbéze pouzit aj matematickd Statistika. Na toto porovnanie je
potrebny tak velky stbor, aby boli splnené znadme a platné testy matematickej
Statistiky.

Pri vypoclte pozemkov sa pouziva transakdény pristup. Na porovnanie je
potrebny subor asponl troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu
jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovndvanych pozemkov
a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov sa
mernd Jjednotka urc¢i v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy
a pod.).
Hlavné faktory porovnévania:

d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a

pod.),
e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),
f) fyzické (napriklad infrastrukttira a moZnost zastavby pri stavebnych
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pozemkoch; kvalita pddy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a
pod.)
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri
porovnadvani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu
(napr. pribuzensky vztah medzi predédvajiacim a kupujtcim, stav tiesne
predavajuaceho alebo kupujticeho a pod).
Pri vypocte sa mbéze pouzit aj matematickd Statistika. Na toto porovnanie je
potrebny tak velky subor, aby boli splnené zndme a platné testy matematickej
Statistiky.

Metdéda polohovej diferencidcie stavieb

Metdédou polohovej diferencidcie sa spravidla samostatne stanovi vSeobecné
hodnota pre:

a) stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov,

b) byty a nebytové priestory.

Pre stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov sa vypolita podla
vztahu:

VSHs= TH . kep [€],
kde:
TH - technick&d hodnota stavby [€],
kpp — koeficient polohovej diferencidcie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych
faktorov wvplyvajucich na v3eobecnt hodnotu v mieste a c¢ase [-] podla
metodiky urcéenej ministerstvom. Koeficient polohovej diferencidcie sa mbzZe
stanovit pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kazdu stavbu.

Metdda polohovej diferencidcie pozemkov
Pozemky sa pri pouziti metddy polohove]j diferencidcie na ucely tejto
vyhladsky delia na skupiny:

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uUzemi obci, nepolnohospodidrske a nelesné
pozemky mimo zastavaného uzemia obci, pozemky v zriadenych
zédhradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného Uzemia obci urcené na
stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tUprav
na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachaddzaji pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v
hospodérskych dvoroch.

e FE.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu
ornd pbdda alebo trvaly travny porast.

e E.3.1.3 Polnohospoddrske pozemky mimo zastavaného uUzemia obci druhu
chmelnica, vinica, ovocny sad a zadhrady mimo zriadenych zahradkovych
osad.

e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného uzemia obci.

VSeobecnd hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypoc¢ita podla =zakladného
vztahu
VéHpoz =M . VSHMJ [€]

kde
M - vymera pozemku v m?
VSHy; - jednotkova vieobecnd hodnota pozemku v €/m?.
Jednotkovd vSeobecnd hodnota pozemku sa mbéZe stanovit aj pre skupinu
pozemkov.

VSHuy = VHums . kpp [€/m2],
kde
VHms — jednotkovéa vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa urc¢i podla tabulky
uvedenej v prilohe 3 vyhléasky v zavislosti od klasifiké&cie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zdujmom o kUpu nehnutelnosti na
byvanie alebo rekredciu mdézu mat Jjednotkovd vychodiskovi hodnotu do 80 % =z
vychodiskovej hodnoty obce (mesta), =z ktorej vyplyva zvySeny =zaujem. V
pripade zaujmu o) iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné,
polnohospodédrske vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zdhradkovych osadéach,
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chatovych osadé&ch, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a
pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mdézu mat
jednotkovd vychodiskovi hodnotu do 60 % =z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta), =z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zdujmu o pozemky Vv
zriadenych zadhradkovych osadach, chatovych osadach, hospoddrskych dvoroch
polInohospodérskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych
skupin obyvatelstva méZzu mat Jjednotkovd vychodiskovi cenu do 50 % =z
vychodiskovej hodnoty obce (mesta), =z ktorej vyplyva =zvyS$eny =zaujem. V
takych pripadoch sa koeficient polohovej diferencidcie vztahuje na obec, z
ktorej wvyplyva zvySeny zaujem. Minimdlna Jjednotkovd vychodiskovd hodnota
pozemku po zohladneni zvySeného =za&ujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota
prisluchajtca klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachédza.
kpp — koeficient polohovej diferencidcie sa vypoclita podla vztahu
kep = ks « kv . kp . ke . kr . kz . ks [,

kde:

e ks - koeficient vSeobecnej situécie (0,70 - 2,00)

e ky - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00)
Intenzita vyuzZitia pozemkov sa posudzuje podla skutoéného vyuzitia pozemkov
k rozhodnému datumu.

e kp — koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20)

e kr — koeficient funké&ného vyuzitia tGzemia (0,80 - 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funk&ného vyuzitia sa posudzuje podla
Uzemnoplanovacej dokumentéacie platnej k rozhodnému datumu. Hodnota

koeficientu v  jednotlivych intervaloch sa urcuje v nadvaznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

e k; - koeficient technickej infrastruktuary pozemku (0,80 - 1,50)
Technickd infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu moZného priameho
napojenia cez vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie).
Hodnota koeficientu v odportc¢anom intervale Je za&visld od narocnosti
(finan¢nej, technickej a pod.) sUGvisiacej s napojenim

e k; - koeficient povysSujucich faktorov (1,00 - 3,00)

PovysSujuce faktory moZno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej
hodnote alebo v predchddzajtcich koeficientoch.

e kg — koeficient redukujucich faktorov (0,20 - 0,99)

Redukujtce faktory moZno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej
hodnote alebo v predchddzajucich koeficientoch.

Pri z&vadéch wviaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich
faktorov stanovi s ohladom na predpokladant hodnotu zéavady.

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na uéely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku
medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov
neprihliada na zat'aze spésobené viastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a
pod.).

Text pre =zatriedenie objektivizadé¢nych koeficientov do vypoctu koeficientu
polohove] diferencidcie je uvedeny v platnej legislative.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela :

Stanovit v8eobecnej hodnoty pozemkov v zmysle GP ¢. 64/2020, ktory nie je
overeny v katastrdlnom konani.

Predmetom ohodnotenia nie su stavby, spevnené plochy a pripadné vedenia IS
na tychto pozemkoch.

Predmetom ohodnotenia nie je pozemok na p.&. 5183/6, pod stavbou obsluzného
domc¢eka s.¢. 1713.

Technicky stav a vybavenie vratane vymer stavby s.¢. 1713 wuvazovat pri
vypocte odhadu hodnoty v zmysle udajov uvedenych v poskytnutej dokumentacie
zo ZP 75/2016.
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Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Priloha ¢&. 3 vyhla8ky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v&eobecnej hodnoty
majetku.

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktord Jje predmetom zamennej
zmluvy, porovndvanim nie Jje mozZné vykonavat, pretoZe ©pre dany typ
nehnutelnosti nemédm k dispozicii preukédzatelné a hodnoverné podklady pre
porovnavanie (kipnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnateInych pozemkov s urcenym Ucelom vyuzZitia podla kédu 201 a pod.).
Ponukané sU ceny =za predaj/kupu stavebnych pozemkov urcenych najma pre
byvanie, individuédlne alebo obmedzene byvanie hromadného typu.

Vyvoj cien nehnutelnosti za poslednych 54 tyzdnov
Grafy zobrazuju priemerné ceny nehnutelnosti za m?

— Bratislava V - Stavebny pozemok
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Zobrazit' inzeraty: Stavebny pozemok Bratislava V

www.nehnutelnosti.sk

Vyvoj cien v grafickom vyjadreni vyplyva z inzerovanych - ponukovych cien
pozemkov v celom okrese Bratislava V, nerozliSuje pozemky podla ucelu
vyuzitia. Ceny sU dlhodobo oscilujuce okolo 200 eur/m2, v zavislosti od
stupna stavebnej pripravenosti, velkosti, svahovitosti a urceného vyuzitia.
Extrémy a anomdlie sa vyskytuji najm& aktudlne v lokalite Jarovce alebo
Rusovce pre perspektivu zlepSenia podmienok dopravy v Uzemi dobudovanim
obchvatu. Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami majd majoritne rozdielne
moznosti vyuZitia - zastavania ako Jje predmet ohodnotenia, obvykle maju
moznost vyuZitia na IBV. V ponukanej cene realitnych spolo¢nosti je zahrnuté
provizia realitného makléra vSeobecne neznamej vysky. V ponukdch chybaju
udaje o moznych pristupoch, inZinierskych sietach k nehnutelnosti. MoZnosti
intenzity vyuzitia st z informacii Gzemného pléanu Casto nespravne
interpretované.

Zistené ponuky sa stadvaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukdzatelné
spolo¢né atriblGty potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych
kanceldrii Jje ©pre znalca 1len orienta¢nym ukazovatelom o stave trhu
nehnutelnosti v danej oblasti.

Kipne zmluvy =zverejriované na stradnkach hl.m. SR Bratislava sa netykaju
pozemkov pod stavbami obc¢ianskej vystavby podobného charakteru a velkosti,
nie st vhodné do porovnavania, tak aby bol zabezpecleny transakény pristup.
Obvykle ide o pozemky pod komunikédciami alebo pozemky urcené na vedenie IS,
zriadenie vecného bremena, c¢asti neusporiadanych zdhrad malej vymery bez
moznosti vystavby, ktorych hodnota sa pohybuje na urovni 1/3 2z ponukovej
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ceny pozemku urc¢eného na vystavbu pre Dbyvanie. Ceny pozemkov v kUpnych
zmluvach pod stavbami pre Ucely vysporiadania sa pohybujt v roku 2019 - 2020
na urovni 100-170 eur/m2.

Situdcia so stavbami obdobného charakteru ako je domcek pre obsluhu vodnej

veze Vv areali divadla na trhu nie je obvykld - cena stavby rodinného domu,
nadrodnéd kultGrna pamiatka, ndjomny dom - v ponukdch sa rodinné domy podobne]
materidlovej charakteristiky a vybavenia, ci velkosti v danom  UGzemi

nenachéadzaju. Zverejnené zmluvy realit tohto typu v danom mieste a case nie
st dostupné.

Z uvedenych dbévodov Jje vSeobecnd hodnota nehnutelnosti stanovend metddou
polohovej diferencidcie, ktord objektivizaénymi faktormi vystihuje stav,
velkost a vybavenie nehnutelnosti Is, moZnosti pristupu, vyuzZitia,
a v zmysle platnej legislativy, a pre ucely vysporiadania vlastnictva bez
prihliadnutia na z&taz spojent s existenciou stavieb na tychto pozemkoch.
Metdodu polohove] diferenciacie povazujem za znalecky odhad
najpravdepodobnejsej ceny ku diu ohodnotenia, ktort by mala nehnutelnost
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujtci aj predévajuci konajli s patricé¢nou informovanostou i1 opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie Jje ovplyvnend neprimeranou pohnttkou. Cena je
obvykle vrdtane DPH.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

RozpocCtovy ukazovatel stavby s.¢. 1713 na p.¢. 5183/6 je vytvoreny po
podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla zédsad uvedenych v pouZitom kataldgu
s tym, Ze pri tvorbe su zohladnené Specifikd predmetnej nehnutelnosti, je
zohladneny koeficient konStrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vySky
podlazi. Nakolko predmet ohodnotenia Jje na liste vlastnictva evidovany ako
bytovy dom a zaroven stavebnou charakteristikou a charakterom vybavenia
zodpovedd rodinnému domu s Jjednou Dbytovou jednotkou - spina atributy
rozpoc¢tového ukazovatela pre stavby rodinného domu. Vo vypocte vychodiskovej
hodnoty Jje wuvazZované s RU podla skuto¢ného vyhotovenia - rodinny dom.
Zatriedenie do JKSO a KS je wvykonané podla charakteru stavby - rodinné
domy, jednobytové budovy.

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: 2,629 (IV/1996 az 2/2020) v zmysle triedenia
KS ¢islo 112 (pre odbor 800 v zmysle JKSO)
pramerd - SU SR, Indexy cien stavebnych prdc,
materidlov a vyrobkov spotrebovadvanych
v stavebnictve SR za 2. Stvrtrok 2020, zdroj:
www.Uusi.sk)

Koeficient vyjadrujtici Gzemny vplyv: 1,02 (poloha je v obci MC Petrzalka, hl.m. SR
Bratislava vybudovanou infrasStrukttrou, bez
zvysSenych ndrokov na stavebnu vyrobu,
komunikdcie spevnené, obecné)

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

b1) List vlastnictva ¢. 1748 — vyber tykajuci sa predmetu ohodnotenia:

Jednéd sa o nehnutelnost zapisanu na liste wvlastnictva ¢. 1748 =zo dina
6.10.2020, v katastrdlnom UGzemi PetrzZalka, okres Bratislava V, obec
PetrZalka, nasledovne:

Cast A: Majetkova podstata

Parcely registra ,,C*“ evidované na katastralnej mape

Parcelné | Vymera | Druh Spdsob Druh Unmiest. Pravny
¢islo v m2 pozemku VyuzZ.p. chr. Pozemku | vztah
neh
5151 1380 Zastavana plocha a 22 1
nadvorie
5187/1 2695 Zastavanad plocha a | 18 1
nadvorie
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5188 19 Zastavana plocha a 17 1
nadvorie
5190 13611 Zastavanad plocha 25 1
a nadvorie
5192/3 1308 Zastavana plocha 22 1
a nadvorie
5192/4 1065 Zastavana plocha 22 1
a nadvorie
Legenda:
Kéd spdsobu vyuzitia pozemku:
17 - Pozemok, na ktorom je postavend budova bez oznacenia sUpisnym c¢islom
18-Pozemok, na ktorom je dvor
22 - Pozemok, na ktorom je postavend inzinierska stavba - cestnd, miestna a

ucelovéa komunikécia, lesnd cesta, polnéd cesta, chodnik, nekryté parkovisko a
ich sucasti

25 -Pozemok, na ktorom je postavend ostatnéd inzinierska stavba a jej sutcCasti
Kéd umiestnenia pozemku: 1 - Pozemok Jje umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Cast B: Vlastnici a iné oprévnené osoby

Por. Priezvisko, meno (ndzov)rodné priezvisko, datum narodenia, (ICO)
¢. a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlast. podiel

U&astnik pravneho vztahu: vlastnik

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacidlne némestie 1,
Bratislava, PSC 814 99, SR

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Tituly nadobudnutia:
Nie je mozné identifikovat k predmetu ohodnotenia, udaje su verejne dostupné
na www.katasterportal.sk, LV v prilohe posudku.

Cast C: Tarchy

vid 1list wvlastnictva mozné identifikovat
k predmetu ohodnotenia.
Iné tdaje: netyka sa predmetu ohodnotenia.

Pozndmka: netvka sa predmetu ohodnotenia.

v prilohe posudku, nie Je

b2) List vlastnictva ¢. 4833 — vyber tykajuci sa predmetu ohodnotenia:

Jednéd sa o nehnutelnost zapisanu na liste wvlastnictva ¢. 4833 =zo dia
6.10.2020, v katastrdlnom UGzemi PetrzZalka, okres Bratislava V, obec
PetrzZalka, nasledovne:

Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,E“ evidované na katastralnej mape

Parcelné | Vymera | Druh Pdvodné | Druh Umiest. Pravny
¢islo v m2 pozemku k.G. chr. Pozemku | vztah
neh
6038 225 Zastavana plocha a 0 1
nadvorie
Legenda:
Kéd umiestnenia pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce
Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por. Priezvisko, meno (ndzov)rodné priezvisko, datum narodenia, (ICO)

¢. a miesto trvalého pobytu

vlastnika,

spoluvlast. podiel

U&astnik pravneho vztahu: vlastnik



1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava,

Bratislava, PSC 814 99, SR

Spoluvlastnicky podiel:

Tituly nadobudnutia:

Nie je mozZné identifikovat k predmetu ohodnotenia,

na www.katasterportal.sk,

Cast C: Tarchy

1/1

LV v prilohe posudku.

Znalecky ukon ¢&.

Primacid&lne nédmestie 1,

udaje su verejne dostupné

vVid 1list wvlastnictva v prilohe posudku,

¢isla parciel k predmetu ohodnotenia.

Iné udaje:

vid

list

vlastnictva

identifikovat podla ¢isla parciel.
vid list vlastnictva v prilohe posudku.

Poznéamka:

b3) List vlastnictva ¢. 2644 — vyber tykajuci sa predmetu ohodnotenia:
sa o nehnutelnost
v katastrdlnom

Jedné

6.10.2020,
PetrzZalka,

nasledovne:
Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,C*“ evidované na katastralnej mape

zapisanu na
Petrzalka,

Gzemi

nie

v prilohe

je mozZné

okres

posudku,

identifikovat podl

liste wvlastnictva ¢&.
Bratislava

nie

2644

je  mozné

Parcelné | Vymera | Druh Spdsob Druh Unmiest. Pravny
¢islo v m2 pozemku VyuzZ.p. chr. Pozemku | vztah
neh
5184/2 400 Zastavana plocha a | 17 1
nadvorie
Legenda:

Kéd spdsobu vyuzitia pozemku:

17 - Pozemok, na ktorom je postavend budova bez oznacenia sUpisnym c¢islom
Kéd umiestnenia pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce
Stavby
Stpisné Parcela Druh Popis stavby Druh Umiest. Pravny
¢islo ¢. stavby chr. Pozemku | vztah
neh

1713 5183/6 9 Obytny dom 1
Pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 1713 Jje evidovany na liste
vlastnictva ¢islo 2119.
Legenda:
Kéd druhu stavby:
9 - bytovy dom
Kéd umiestnenia pozemku: 1 - Stavba postavend na zemskom povrchu
Poznamka: Rozhodnutie ¢&.MK 7773/2004-400 o vyhldseni narodnej kultarnej
pamiatky, (dom obsluhy na p.¢.5183/6)
Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por. Priezvisko, meno (nadzov)rodné priezvisko, datum narodenia, (ICO)

¢. a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlast. podiel

Usastnik pravneho vztahu: vlastnik

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava,

Bratislava, PSC 814 99, SR

Spoluvlastnicky podiel:

Tituly nadobudnutia:

1/1

10

Primacidlne némestie 1,

61/2020

zo dna
v, obec
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Nie je mozZné identifikovat k predmetu ohodnotenia, Udaje sU verejne dostupné
na www.katasterportal.sk, LV v prilohe posudku.

Cast C: Tarchy

Vid list vlastnictva v prilohe posudku, netyka sa predmetu ohodnotenia.
Iné udaje:

Poznédmka: Bez zapisu

b.4) Geometricky plan €. 64/2020

V zmysle geometrického pléanu ¢&. 64/2020, zo dna 15.8.2020, vypracoval
Niologik, s.r.o., Miletic&ova 49, Bratislava, ICO 51786907, na ur&enie
vlastnickych préav bez UGradného overenia ide o Casti parciel, vyznacené v GP
ako diely z jednotlivych parciel (vyber tykajuci sa predmetu ohodnotenia):
Casti pozemkov C KN zapisanych na LV &. 1748:
e Cast parc. &. 5187/1, podla GP &. 64/2020 ide o diel 6 vo vymere 2 659
m?,
e Cast parc. &. 5188, podla GP &. 64/2020 ide o diel7 vo vymere 7 m?, diel
13 vo vymere 1 m?, diel14 vo vymere 12 m? a diel15 vo vymere 43 m?,
e Cast parc. &. 5190, podla GP &. 64/2020 ide o diel 8 vo vymere 1 m?, diel
25 vo vymere 1 m? a diel 26 vo vymere 1 m?,
e Cast parc. &. 5192/3, podIa GP &. 64/2020 ide o diel9 vo vymere 12 m? a
diel 15 vo vymere 43 m?

e Cast parc. &. 5192/4, podIa GP &. 64/2020 ide o diel16 vo vymere 96 m?,

e Cast parc. &. 5151, podla GP ¢&. 64/2020 ide o diel 3 vo vymere 223 m?,

Cast pozemku E KN zapisaného na LV ¢&. 4833:

e parc. ¢. 6038 - zastavané plochy a na&dvoria, podla GP &. 64/2020 ide o
diel 10 vo vymere 197 m?,
Vlastnik od&lenenych pozemkov zostdva doterajsi. Druh dielov pozemkov
zostdva vratane kédov vyuzZzitia nezmeneny. Geometricky pléadn je sucastou
priloh posudku.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonand dra 4.10.2020
len z exteriéru. Aredl z dévodu Covid 19 pandémie nie je pristupny, divadlo
nie je v prevadzke, v oktdbri 2020 st predstavenia zrudené. Stavba s.&. 1713
nebola spristupnend, zadavatel nedokazal spristupnit interiér. Zadavatel
poskytol pre stanovenie vychodiskovej hodnoty vybrané casti znaleckého
posudku, v ktorom sa nachddza schematické =zakreslenie a zameranie stavby
a stavebnotechnicky popis s fotodokumentaciou, =z roku 2016. Poskytnuté
technické dokumentdcie boli porovnané na obhliadke exteriéru, vymery
uvadzané v ndkrese st totozné s udaji o zastavanej ploche na 1lsite
vlastnictva. 7 exteriéru neboli zistené odlidnosti voci poskytnutej
fotodokumentéacii stavby.

Pozemky, ktoré su predmetom ohodnotenia sa nachadzajlt v aredli divadla.
Obhliadka pozemkov bola vykonana =z exteriéru aredlu. Hranice pozemkov
v teréne nie sU viditelné, vyuzitie pozemkov bolo zaznamenané, mozZnosti
napojenia na IS a dopravnt infrastruktiru bolo zaznamenané a je postadujuce
pre vykonanie odhadu hodnoty.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

Znalcovi bola poskytnutd schematické zameranie pdédorysu stavby s.¢. 1713
(prizemie a suterén) =zo znaleckého posudku 75/2016 vradtane fotodokumentécie
z roku 2016. Na obhliadke Dbola vykonand fotodokumentdcia =z exteriéru,
porovnana z poskytnutou fotodokumentdciou z roku 2016, technicky stav
obalovej konStrukcie (stredSnd krytina, povrchové Upravy, oknd) je nezmenena.

Vymera uvedend v podklade (ZP 75/2016) nevykazuje vyrazny rozdiel vocli
udajom o zastavane] ploche uvedenej na liste vlastnictva.

Nakolko nebol umoZneny vstup do interiéru stavby, pre odhad hodnoty buda
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vyuzité informécie z poskytnutych podkladov (najma zZP 76/2016) v sulade s §5
vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.

Ako doklad o veku stavby s.¢. 1713 bolo znalcom zadovaZeny vypis z evidencie
NKP na Slovensku z verejne dostupného portdlu www.pamiatky.sk.

K stanoveniu odhadu hodnoty pozemkov bol poskytnuty geometricky plén, bez
overenia v katastrdlnom konani. Geometricky plén bude v zmysle osobitnych
poziadaviek zadavatela podkladom pre identifikd&ciu parciel a urcenie rozsahu
a velkosti parciel.

Zaroven Dbola k pozemkom k dispozicii tGzemnoplanovacia informécia, ktoré
uréuje moznosti vyuzitia pozemkov. Skutoéné vyuzitie od&lenenych pozemkov
a pozemkov urcenych geometrickym plénom bolo =zaznamenané pri obhliadke -
prilahlé pozemky ku stavbe NKP Divadlo Aréna, NKP Domcek obsluhy vodnej veze
vyuzZzivané ako aredlové komunikdcie a parkoviskd k divadlu, okrasnd zelen
areadlu.

Technickd& dokumentédcia je v postadujlcom stave pre vykonanie odhadu hodnoty
nehnutelnosti.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie popisnych a grafickych tdajov so skutoénym
stavom:
Zadovazené boli listy vlastnictva k pbébvodnym parcelam, k predmetu
ohodnotenia - Jjednotlivym odc¢lenenym dielom pozemkov bol k dispozicii
geometricky plan bez overenia v katastrdlnom konani. Zarovern bola zadovazZenéa
katastridlna mapa.
e Udaje z GP nie sU zaznamenané v grafickych a popisnych Gdajov
v evidencii katastra nehnutelnosti. Predmetom ohodnotenia st c&asti
pozemkov v zmysle objednavky =zaddvatela a osobitnych poziadaviek
zadavatela.
e K predmetu ohodnotenia neboli identifikované tarchy.

e Vlastnik stavby s.¢. 1713 nie je vlastnikom pozemku pod touto stavbou,
pozemok Jje evidovany na LV ¢. 2119, wvlastnikom Jje Bratislavsky
samospravny kraj. Pravo stavby na tomto pozemku nie Je v evidencii
katastra zaznamenané. Vzhladom k tGc¢elu posudku - vysporiadanie
vlastnictva zamennou zmluvou - pri stanoveni odhadu hodnoty na tuto
skuto¢nost neprihliadam. Pristup k stavbe s.¢. 1713 je po pozemkoch vo
vlastnictve vlastnika stavby.

e Stavba Jje evidovand na 1liste vlastnictva kébdom 9 - Dbytovy dom, co
nepovazujem za sulad so skutodnym charakterom objektu. V stavbe sa
nachddza len Jjedna bytovad jednotka, nejde o viacbytovi stavbu so
spolo¢nym vchodom. Dispozic¢nym rieS$enim ide o stavbu rodinného domu.

Prevereny bol pristup k nehnutelnosti, verejna komunikadcia z Viedenskej
cesty a z Tyr3ovho nébrezia.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:
e stavba s.&. 1713 na p.&. 5183/6 LV &. 2644 s prisluSenstvom v rozsahu:
o studia
o zumpa,
o pripojky IS - voda zo studne, kanalizdcia do Zumpy, elektrina
z verejného rozvodu.
pozemky C KN:

e parc. ¢. 5183/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 243 m2?, LV C.
1748

e parc. ¢. 5184/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 400 m2?, LV C.
2644

Casti pozemkov C KN zapisanych na LV ¢&. 1748:
e (Cast parc. ¢&. 5187/1, podla GP &. 64/2020 ide o diel 6 vo vymere 2 659
m?,
e cCast parc. ¢. 5188, podla GP ¢. 64/2020 ide o diel 7 vo vymere 7 m?,
diel 13 vo vymere 1 m?, diel 14 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere 43
m?,

12
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e (Cast parc. ¢&. 5190, podla GP &. 64/2020 ide o diel 8 vo vymere 1 m?,
diel 25 vo vymere 1 m? a diel 26vo vymere 1 m?,

e Cast parc. ¢. 5192/3, podla GP &. 64/2020 ide o diel 9 vo vymere 12 m?
a diel 15 vo vymere 43 m?

e Cast parc. &. 5192/4, podla GP ¢&. 64/2020 ide o diel 16 vo vymere 96
m?,

e (Cast parc. ¢. 5151, podla GP &. 64/2020 ide o diel 3 vo vymere 223 m?,

Cast pozemku E KN zapisaného na LV ¢&. 4833:

e parc. &. 6038 - zastavané plochy a na&dvoria, podla GP &. 64/2020 ide o

diel 10 vo vymere 197 m?,

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
V zmysle osobitnych pozZziadaviek zadavatela.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Dom¢ek obsluhy s.€. 1713 na p.¢. 5183/6

Nakolko nebola umozZnend obhliadka nehnutelnosti a jej zameranie, pri odhade
vychodiskovej hodnoty vychaddzam na zdklade osobitnych poZiadaviek zadavatela
z udajov, ktoré poskytol zadavatel, prostrednictvom ZP.&. 75/2016, Ing.
Nitkova. V nasledujucej kapitole je =zahrnuty aj vyber technickych udajov
z predmetného podkladu.

POPIS STAVBY

Hodnoteny objekt je evidovany v liste vlastnictva ¢. 2644 ako druh stavby
bytovy dom. V zapise budovy do katastra nehnutelnosti Jje nestlad so
skuto¢nostou, nakolko podla Jednotnej klasifikdcie stavebnych objektov je
bytovym domom budova, ktord obsahuje minimdlne 4 bytové jednotky, spoloény

vchod a schodisko. Stavba obsahuje Jjednu bytovad Jjednotku. Dispozicne
a konstrukéno-materidlovou charakteristikou predmetny objekt nezodpoveda
podmienkam klasifikéacie stavby ako druh bytovy dom. Pre vypocet

vychodiskovej hodnoty bol z tohto dévodu pouzity rozpocltovy ukazovatel pre
stavbu rodinného domu.

Zaznam z obhliadky exteriéru stavby

Nehnutelnost je vedend ako Narodnd kulttrna pamiatka, &. UZPF 652/3. Stavba
je postavend na pozemku s parc. ¢. 5183/6 v k.u. Petrzalka. Pozemok nie je
predmetom ohodnotenia, nakolko vlastnik stavby nie je vlastnikom pozemku pod
stavbou a okolitého pozemku stavby. Pozemok Jje vedeny v katastri
nehnutelnosti, zapisany v liste wvlastnictva ¢. 2119 ako druh chrénenej
nehnutelnosti, nehnutelnd kulttirna pamiatka vo vlastnictve Bratislavského
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samospravneho kraja. Stavba a pozemok st sucastou aredlu objektu Divadla
Aréna.

KonStrukéno-materidlovd charakteristika a popis objektu vychddza z podkladu
poskytnutého zadévatelom posudku, =z 1wUdajoch wuvedenych v posudku ZP ¢.

75/2016, ktory vypracovala Ing. Nitkova:

,Objekt m& =zachovany pdévodny architektonicky sloh =z obdobia rokov 19.

storocia. Stavba Jje postavend v rovinatom teréne na zédkladoch zo zmieSanej
konstrukcie, s masivnym vyhotovenim obvodovych stien, ma pravidelny
péddorysny tvar obdlifnika so Sikmou sedlovou strechou, je Cilastocne

podpivnic¢end, mé 1 nadzemné podlazie a neobyvanu povalu.

Dispozi¢né rieSenie bytovej jednotky:

1. podzemné podlazie: pivnica kde sa nachéddza elektrické cerpadlo pre
studnu, piecka na tuhé palivo, kotol pre vykurovanie, elektricky rozvadzac.
1. nadzemné podlazie: bytova jednotka

Povala: sklad

Vchod do objektu Jje rieSeny drevenym portdlom s obltkovou klenbou cez
jednokridlové plné, drevené vchodové dvere a vnUtorné drevené ramové
interiérové dvere so sklenenou vypliiou do chodby.

Bytova jednotka pozostédva z dvoch obytnych miestnosti a prisluSenstva, ktoré
tvori chodba, kuchyna, kupelna s WC, suterén, komora a skladovy priestor
povaly."“

»Druh konstrukcie a materialové vyhotovenie:
Zadklady: zmieSany kamen
VonkajsSie nosné steny: tehlové murivo, v prizemi hr. do 50 cm
Vnutorné nosné steny: tehlové murivo hr. do 40 cm
Vnutorné priecky: tehlové murivo hr. do 30 cm
Strop nad 1. podzemnym podlazim je zrekonStruovany spevneny z materidlu
tehla.
Strop nad 1. nadzemnym podlazim je pravdepodobne dreveny tramovy, spevneny
cementovym poterom.
Schody:

e Jjednoramenné kovové s drevenou nadslapnou vrstvou (suterén),

e Jjednoramenné drevené (povala)
Povrch vonkaj$ich stien: obklad z tehly ,,Klinker,,
Povrch wvnGtornych stien: reZné murivo neomietané v priestore suterénu,
hladk& vépenno - cementovd omietka na 1. nadzemnom podlazi, alebo keramicky
obklad pouzity ako zastena kuchynskej 1linky, alebo mozaikovy keramicky
obklad stien v priestore WC s kupelriou.
Povrch podlahy: v suteréne sa nachddza hlinend podlaha, obytné priestory
maju drevenu palubovi podlahu, alebo lamindtovl podlahu, priestory
prisluSenstva maju lamindtovi podlahu, alebo ciastocne keramickd mozaikovua
dlazbu.
Dvere: drevené plné alebo s vypliou skla, osadené v drevenych zarubniach
Okna: drevené zdvojené
Klampiarske prvky a dazdové zvody z pozinkovaného plechu.
Konstrukcia krovu je pultova drevené
Stresnd krytina Eternit
Vykurovanie je teplovodné, prostrednictvom centrdlneho vykurovacie kotla na
elektrinu zn. Protherm. Dom obsahuje mozZnost pridavného kUrenia na pevné
palivo prostrednictvom piecky v suteréne a keramickej pece v priestore
obyvacej izby. Vykurovacie telesd su ocelové plosné.
K vybaveniu bytovej Jjednotky prislacha telefdédnna kabeldz a satelitny TV
prijimac.
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Objekt je napojeny na verejnu pripojku elektriny. Zdroj pitnej a uzitkove]
vody je vlastnd vitand studifia, hibky 12 m. Kanalizadny odpad je zbierany do
zumpy. Pripojka plynu sa v objekte nenachadza.“

ZIVOTNOST A OPOTREDENIE STAVBY

Objekt bol podla evidencie kulturnych nadrodnych pamiatok postaveny v obdobi
rokov 1899, kedy sltzil ako dom obsluhy vodarenskej veZe mesta Bratislavy.
Pre vypocet opotrebenia bola pouzita, z dbévodu prestarlej stavby s vykonanou
modernizadciou vo viacerych vekovych obdobiach, kubickd metdéda vypoctu
celkovej zivotnosti stavby (odhad opotrebenia prvkov dlhodobej Zivotnosti).
Podla podkladu ZP 75/2016 Jje materidlova charakteristika, modernizéacia alebo
obnova konstrukénych prvkov nasledovné:

»Stavba presla c¢iastocnou rekonstrukciou v obdobi rokov po 2. svetovej vojne
(rok 1945), kedy bola znic¢end vac¢sia cast stavby. Povodny klenbovy strop
suterénneho priestoru bol nahradeny rovnym nosnikovym stropom, obvodové
steny boli c¢iastolne zrekonsStruované a obloZené obkladom z licove] palenej
tehly ,,Klinker,,. KonsStrukcia krovu je podla tvaru sedlova, vyhotovend z
materidlu drevo. Stresnd krytina bola zrekonsStruovand v obdobi rokov cca.
1970, pouZity Dbol materidl asfaltovych stresnych tasSiek Eternit. Zvody
stresnej dazdovej vody boli vymenené za nové v roku 2015. Oknéd st pdvodné
drevené zdvojené, boli vymenené v obdobi po roku 1945. Vykurovanie objektu
je na elektrickt energiu. Celkové rekonsStrukcia systému vykurovania bola v
roku 2001, kedy sa preSlo z pevného paliva na elektrickad energiu. Elektrické
vedenia boli zrekonStruované, pouZity Je medeny materidl elektrickych
drétovych kablov, umiestnenych v ké&blovych krkoch. Vybavenie kuchyne
pozostidva =z obdobia poslednych 10 - 15 rokov. K vybaveniu prisliacha
kuchynsk&d 1linka so =zabudovanymi elektro spotrebicémi ako Jje elektricky
spordk, digestor, chladnic¢ka s mraznickou. PouZity je nerezovy drez. Kupelifa
s WC obsahuje jeden sprchovy kuat, jedno keramické umyvadlo, Jjednu keramicku
WC misu so zéastenou Geberit. Ako zariadovacie predmety kUpelne boli pouzité
nadStandardné materidly. Kuapelna s WC bola zrekonStruovand v obdobi
poslednych 5 rokov.™

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Vymera podlahovej a zastavanej plochy objektu a konsStrukéné vysky stavby
boli ziskané =z podkladu poskytnutého zadavatelom posudku, =zo zamerania
objektu pri obhliadke dria 31.08.2016, a udajoch uvedenych v posudku ZP ¢C.
75/2016, ktory vypracovala Ing. Nitkova.

.. Zaciatok .y .
Podlazie . . Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
uzivania
1. PP 1899 |1,2*(3,40%3,30) 13,46 120/13,46=8,915
1. NP 1899 |5,94%10,97 65,16 120/65,16=1,842

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpodtovy ukazovatel je vytvoreny po podlazZziach na mernd jednotku m? ZP
podla zdsad uvedenych v pouzZitom kataldgu - pre rodinny dom.

Bod Polozka 1.PP|1.NP

1 Osadenie do terénu

1.1.a v priemernej hibke 2 m a viac so zvislou izolaciou 1055
2 Zaklady
2.3.b kamenné - Dbez izoléacie - 200
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Podmurovka

3.4.b podpivnic¢ené do 1/2 ZP - priem. vy3ka do 50 cm -
omietana, Skadrované tehlové murivo

165

Murivo

4.1.a murované z tehdl (plna,metrickéd,tvarnice typu
CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 60 cm

1855

4.1.b murované z tehdl (plna,metrickéd,tvarnice typu
CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 50 do 60 cm

1565

Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelovéa konStrukcia, drevené)

160

160

Vnatorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené

400

400

Stropy

7.1.a s rovnym podhladom betdénové monolitické, prefabrikované a
keramické

1040

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové

760

Krovy

8.3 véadznicové sedlové, manzardové

575

10

Krytiny strechy na krove

10.4.a azbestocementové $abldény na debneni

670

12

Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody, zaveterné
listy

55

13

Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu

20

14

Fasadne omietky

14.1.d 3parované murivo nad 2/3

160

14.4.d 3Sparované murivo do 1/3

40

16

Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.8 mékké drevo bez podstupnic

185

16.9 kovové

210

17

Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované

190

190

18

Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv.
zasklenim

340

22

Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoploSné
parkety (drevené, lamindtové)

355

23

Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.3 xylolit, palubovky, dosky

150

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba

50

24

Ustredné vykurovanie
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24.1.b teplovod. § rozvod. bez ohladu na mat. a radidtormi - _ 480

ocel. a vykurovacie panely
25 [Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280 -

25.2 svetelna - 155
27 |Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka - 80
29 Bleskozvod

- vyskytujuca sa polozka - 155
30 |Rozvod vody

30.1.b z pozinkovaného potrubia len studene]j vody - 30

Spolu 5300(6830

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 |Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) - 25
35 [Zdroj vykurovania

35.}.a kotollﬁstredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci 155 _

olej, elektrinu alebo vymennikova stanica tepla (1 ks)

35.2.e lokdlne - na tuhé palivéd obycajné (2 ks) 20 20
36 |Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.2 sporadk elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo B 60

varnd jednotka (3tvorhorédkova) (1 ks)

36.7 odsavac par (1 ks) - 30

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) - 30

36.11 kuchynska linka z materid&lov na béze dreva (za bezny

meter rozvinutej Sirky) (3.5 bm) N 193
37 |Vnutorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) - 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) - 75
38 |Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) - 35

38.3 pakové nerezové (2 ks) - 40

38.4 ostatné (1 ks) - 15
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) - 25
40 |Vnutorné obklady

40.2 prevaznej casti kupelne min. nad 1,35 m vy3ky (1 ks) - 80

40.7 kuchyne min. pri sporédku a dreze (ak je drez na stene) (1 B 15

ks)
45  |[Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 -
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45.2 s poistkami

(1 ks)

145

Spolu

415 | 798

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv:

kcu
K

= 2,629

1,05

Podlazie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. PP (5300 + 415 * 8,915) /30,1260 298,74
1. NP (6830 + 798 * 1,842)/30,1260 275,51

TECHNICKY STAV

,Podla

charakteristickych konStrukénych

slohu pochadzajuceho z obdobia konca 19.

masivnym vyhotovenim nosnych vonkajsich a wvnutornych stien.
zivotnost Jje wurcend kubickou metddou,
zivotnosti.

celkova
stavu prvkov dlhodobej a
technickom stave

vlhkost wvzduchu,
alebo tvorby plesni.
hladine spodnej vody. Murivo 1.
vlhkosti,
zrekonstruovand cca v roku 1970,

zemnej

Strop nad 1.

technicky

kratkodobej

S primeranou udrzbou.

stav muriva

ukazovatelov

a

architektonického

storo¢ia sa Jjednd o konstrukciu s

V suterénnom priestore je
ale povrch muriva je suchy a nevykazuje znamky vlhkosti,
Povrch podlahy v suteréne je hlineny kvéli
nadzemného podlazZia obsahuje izoldciu proti
Konstrukcia krovu Dbola
technicky stav konstrukcie krovu je dobry.
nadzemnym podlazim bol spevneny cementovym poterom,

je dobry.

Predpokladana
pri zohladneni technického
Objekt Jje v dobrom

zvySené

zvysene]j

povala je

pochdédzna. Strednd krytina je =zo stredSnych tasiek ,,Eternit,, ktorych
technicky stav je dobry a nevykazuje znaky posSkodenia.™
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti kubickou
metddou
Prvok dlhodobej| Podiel zo stavby| Podiel na suéte PDZ Stav pri
M Sone >avy ! prehliadke [%] |  (3)*(4)/100 [%]
zZivotnosti (1) | celkom [%] (2) [%] (3) ()
Zadklady 4,75 9,29 90 8,36
Murivo 26,18 51,22 90 46,10
Stropy 11,07 21,65 90 19,49
Schodisko 2,59 5,07 50 2,54
Krov 6,53 12,77 90 11,49
Sucet 51,12 87,98
Zakladna zZivotnost stavby: 250 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 87,98 %
Zdkladna zostatkova Zivotnost':
V3 1213
TT=|2Z+ 2-V = 250+—2-121 = 143 rokov
2*ZZ 2*250
Zostatkova zZivotnost': T = 87,98 % z 143 rokov ~ 126 rokov
Predpokladand zZivotnost': Z =V + T =121 + 126 = 247 rokov
- Zaciatok
Podlazie . . V [rok] T [rok] Z [rok] 0O [%] TS [%]
uzivania
1. PP 1899 121 126 247 48,99 51,01
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1. NP 1899 121 126 247 48,99 51,01
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1899
Vychodiskova hodnota 298,74 €/m2*13,46 m2*2,629*1,05 11 099, 88
Technickd hodnota 51,01% z 11 099,88 5 662,05
1. NP z roku 1899
Vychodiskova hodnota 275,51 €/m2*65,16 m2*2,629*1,05 49 556,24
Technicka hodnota 51,01% z 49 556,24 25 278,64

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie Vychodiskova

hodnota [€]

Technicka hodnota [€]

1. podzemné podlazZie 11 099,88 5 662,05
1. nadzemné podlazZie 49 550,24 25 278,64
Spolu 60 656,12 30 940,69
2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Studna vitana
Prisludenstvom objektu Jje vftand studiia hibky 12 m, umiestnend vo
vzdialenosti cca. 8 m od stavby Studna mé& vyuzitie ako =zdroj pitnej a
uzitkovej vody. Studifia obsahuje jedno ponorkové elektrické cerpadlo, ktoré
sa nachadza v interiéri suterénu.
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zdchyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Typ: vFtana
Hibka: 12 m
Priemer: 800 mm
Pocet elektrickych €erpadiel: 1
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kev = 2,629
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: ky = 1,05
Rozpocétovy ukazovatel’ do 5 m hlbky: 81,49 €/m
5-10 m hibky: 149,21 €/m
nad 10 m hibky: 204,47 €/m
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom
L Zaciatok
Nazov ve . V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania

Studna vrtané 1945 75 75 150 50,00 50,00
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vvchodiskova (81,49 €/m * 5m + 149,21 €/m * 5m H
hgdnota 204,47 €/m * 2m + 398,00 €/ks * 1lks) * 5 411,70
2,629 * 1,05
Technickad hodnota [50,00 % z 5 411,70 € 2 705,85
2.2.2 Pripojka elektriny
Pripojka elektriny Jje vedend medzi hranicou okolitého pozemku a stavbou

obytného domu.
¢. 5183/8.

ZATRIEDENIE STAVBY

Elektromer je umiestneny na hranici okolitého pozemku s parc.

Koéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Koéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikadné rozvody a
vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.k) kdblovd pripojka zemnd Al 4*25 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 480/30,1260 = 15,93 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 9,56 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 10 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kev = 2,629
Koeficient vyjadrujuici tzemny vplyv: kv = 1,05
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom
L Zaciatok
Nazov ve . V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Pripojka elektriny 2020 0 60 60 0,00 100,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovéa 10 bm * (15,93 €/bm + 0 * 9,56 €/bm) * 439,74
hodnota 2,629 * 1,05 !
Technickad hodnota (100,00 % z 439,74 € 439,74

2.2.3 Pripojka vody zo studne

Pripojka vody zo studne,

vystavby studne, k roku 1945, DN 25,

ZATRIEDENIE STAVBY

odhadom v dizke 3,0m.

Realizéciu uvazujem k datumu
ocelové potrubie, zivotnost 80rokov.

Kéd JKSO:
Kéd KS:

827 1 Vodovod
2222 Miestne potrubné rozvody vody
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vrdtane navrtavacieho pdsu

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 3,0 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kev = 2,629
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom
3 Zaciatok
Nazov ve . V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Pripojka vody zo 1945 75 5 80 93,75 6,25
studne
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3 bm * 41,49 €/bm * 2,629 * 1,05 343,59
Technickd& hodnota 6,25 % z 343,59 € 21,47

2.2.4 Zumpa

Na pozemku s parc. ¢. 5183/8 sa nachéddza zbernad Zumpa pre kanalizadny odpad
stavby. Datum zaciatku uZivania je za predpokladu rok 1945.

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 827 2 Kanalizdcia
Kaéd KS: 2223 Miestne kanalizdcie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)
Bod: 2.5. Zumpa - betdnovd monolitickd aj montovand (JKSO 814
11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,5*%2,5%2,5 = 15,63 m’> OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kev = 2,629
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: ky = 1,05
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom
, Zaciatok
Nazov ve . V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Zumpa 1945 75 5 80 93,75 6,25
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota (15,63 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 2,629 * 1,05 4 654,57
Technickd hodnota 6,25 % z 4 654,57 € 290,91
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2.2.5 Pripojka kanalizacie do zumpy

Pripojka kanalizécie do zumpy,
odhadom 3, 0m,
kameninového potrubia na urovni 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

pre stavbu tohto typu uvazZujem DN 150,
vek kanalizédcie uvazujem k datumu vystavby zumpy.

61/2020

dizka
Zivotnost

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizdcia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizdcie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)
Bod: 2.1. Kanalizacdné pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizdcie DN 150 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 3,0 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kev = 2,629
Koeficient vyjadrujuici tzemny vplyv: kv = 1,05
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom
. Zaciatok
Nazov .. . V [rok] T [rok] Z [rok] 0O [%] TS [%]
uzivania
Pripojka
kanalizacie do 1945 75 5 80 93,75 6,25
zumpy

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3 bm * 35,19 €/bm * 2,629 * 1,05 291,42
Technickd hodnota 6,25 % z 291,42 € 18,21

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova Technicka hodnota [€]
hodnota [€]

Domc¢ek obsluhy s.¢. 1713 na p.¢&. 5183/6 60 656,12 30 940,69

Studna vrtané 5 411,70 2 705,85
Vonkajsie Gpravy

Pripojka elektriny 439,74 439,74

Pripojka vody zo studne 343,59 21,47

Zumpa 4 654,57 290,91

Pripojka kanalizécie do zZumpy 291,42 18,21

Celkom: 71 797,14 34 416,87
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachéddza v hl. meste Bratislava, k.uG. PetrZalka. Objekt je
situovany na nédbrezi rieky Dunaj v m.¢. Petrzalka. Objekt sa nachadza vo
vyhladdvanej c¢asti m.&¢. Petrzalka. Tato oblast nédbreZzia rieky Dunaj slazi
ako oddychové, vychédzkové a kulturne miesto pre ©obyvatelov mesta
Bratislava. Stavba domu s.&. 1713 je sUcCastou aredlu Divadla Aréna, ktory je
vedny ako narodnd kultGrna pamiatka vradtane ohodnocovaného objektu a vodnej
veZe v susedstve.

Divadlo Aréna patri svojou tradiciou medzi najstarsSie divadld v Bratislave.
Zalozené bolo v roku 1828 na pravom brehu Dunaja, v blizkosti historického
verejného parku. Pdvodne sluzilo ako letné divadlo - nekryty amfitedter,
odtial nazov Aréna. V roku 1898 na jej mieste postavili nova divadelnu
budovu, ktorej wvzhlad ostal takmer nezmeneny. Stavba s.¢. 1713 slazila

v minulosti ako dom obsluhy - strojnika - pre ovladdanie vodne]j veZe v areali
- nefunkény, schéatraly objekt NKP. Lokalita je vyuzivand pre volnocasové
aktivity - <cyklotrasy, mestska pléz, promendda, park - Sad Janka Kréla

v susedstve s nakupnym a zadbavnym strediskom Aupark.

Mestska Cast Petrzalka poskytuje kompletnt obc¢iansku vybavenost, ako su
miestne UGrady, Skolstvo, Sportoviska, kompletnd siet obchodov, ako aj
prevadzky sluZieb. Vzdialenost do centra mesta je do 10 minGt peSou chdédzou,

alebo do 5 minGt prostrednictvom MHD - elektricka. Zastdvka MHD sa nachadza
vo vzdialenosti do 5 minGt pesSou chédzou na Starom Moste - nova elektrickovéa
trasa.
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Zdujem o kupu nehnutelnosti vo vZeobecnosti v MC pretrvava, ide v$ak najmi
o pozemky urcené na vystavbu bytovad alebo vystavbu kanceldrskych ¢&i
obchodnych priestorov. V danej oblasti je planovand vystavba v susedstve na
pdvodnom mieste futbalového Stadidna. V MC vyplyva zdujem o byvanie najmi zo
strany mladych, ktori prichéddzajt do hl.m.SR Bratislava za préacou, pre velmi
dobry pristup do centra, po novej elektrickovej trati s vyrazne skratenym
intervalom. Z&ujem o nehnutelnosti tohto typu (stavba vyhlédsend za narodnu
kultirnu pamiatku v aredli divadla s prilahlymi plochami na parkovanie)
nepovazujem za zvyseny - najomné byvanie, nizke vyuzitie v lzemi
s regulativami a kobédom funkcie 201 - aredl a komplexy obcianskej
vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu, na byvanie do 30%
z celkovych podlaznych pléch nadzemnej casti.
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Ohodnocovanéd nehnutelnost Jje svojim stavebno - technickym charakterom
predurcéend a zaroven vyuzivand na obytné Ucely - jedna bytovad jednotka. Iné
ako wuzivanie v cCase ohodnotenia neuvazZujem - nadjomné Dbyvanie hl.m. SR
Bratislava - ndjomny byt s regulovanym najmom.

Pozemky su vyuzivané v stlade s UPI - prilahlé pozemky v aredli k stavbe

Divadla Aréna s mestskym a nadmestskym vyznamom.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Neboli zistené rizikd spojené s uzZzivanim na urceny ucel. K nehnutelnosti -
pozemkom =z ktorych boli od&lenené diely a ktoré st predmetom ohodnotenia
neboli zistené tarchy.

K stavbe nebola zistend tarcha. Stavba Jje situovand na pozemku, kde vlastnik
pozemku nie Jje totozZny s vlastnikom stavby. Pozemok je evidovany na LV ¢&.
2119. Pristup k stavbe s.&. 1713 je po pozemku vo vlastnictve vlastnika
stavby-po aredlovych komunikacidch Divadla Aréna s oplotenim a uzatvorenim.

3.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1 STAVBY

Koeficient polohove] diferenciécie, (objektivizéacie technicke] hodnoty
nehnutelnosti v danom ¢ase a mieste), stanovujem nasledovne:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2,0
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Zdévodnenie vyberu jednotlivych objektivizacénych faktorov vyplyva

z predchadzajiuceho popisu a z tdajov uvedenych v tabulke.

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda ITI. trieda + 200 % = (2,000 + 4,000) 6,000
ITI. trieda ritmeticky priemer I. a III. triedy 4,000
ITII. trieda Priemerny koeficient 2,000
IV. trieda ritmeticky priemer V. a III. triedy 1,100
V. trieda III. trieda - 90 % = (2,000 - 1,800) 0,200

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda | k
pis/ POl Vi kepi*v

Trh s nehnutelhostami

dopyt v porovnani s ponukou je v
rovnovahe

Dopyt po nehnutelnosti takéhoto typu sa
v ponukdch nevyskytuje, dopyt v pripade
prejavenia zdujmu o kupu nehnutelnosti
S ndajomnym byvanim registrovanej ako
ndrodnd kultdirna pamiatka povazZujem za
vyrovnany az nizsi.

IIT. 2,000 13 26,00

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru
obce

2 ¢asti obce, mimo obchodného centra, II. 4,000 30 120,00
hlavnych ulic a vybranych sidlisk

V lokalite urcdenej UPI na obc¢iansku
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vybavenost,, v aredli Divadla Aréna

Stcasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost nevyZaduje opravu, len
bezna udrzbu

Funkcéné, so zdkladnou udrzZbou.

IT.

4,000

32,00

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreéaciu,
parky a pod.

Verejné priestory pre volnocasové
aktivity obyvatelov hl.m. SR
Bratislava, turistov, parky,
Sportoviskd, mestskd plaz, resStaurdcie.

6,000

42,00

Prislusenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Zdkladné prisluSenstvo.

ITIT.

2,000

12,00

Typ nehnutelnosti

priemerny - dom v radovej zastavbe,
dtriovy dom - s predzdhradkou, dvorom a
zdhradou, s dobrym dispozicnym rieSenim.

Dom je ndrodnou kulturnou pamiatkou,
nie je obytnym domom, splria atribity
rodinného domu, Vv aredli Divadla -
oplotené, pozemky pod domom nie su vo
vlastnictve vlastnika stavby a
okolitych aredlovych pozemkov.
Dispozicia neaktudlna, nemodernd
vybavenie zdkladné, Standardné.

ITIT.

2,000

10

20,00

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti

dostatoc¢nd ponuka pracovnych mozZnosti v
mieste, nezamestnanost do 5 %

Dlhodobo nizka nezamestnanost’ - Uzemie
hl.m. SR Bratislava

6,000

54,00

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

mald hustota obyvatelstva

Rekreacna oblast a volnocasova oblast,
bez moznosti byvania v okoli, mala
hustota obyvatelstva v Case bez
vykondvania volnocasovych aktivit.

6,000

36,00

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientédcia hlavnych miestnosti k JZ - JV

IT.

4,000

20,00

10

Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok
o sklone do 5%

Rovinaty

6,000

36,00

11

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

elektrickd pripojka, vlastny zdroj vody,

kanalizacia do Zumpy

Iv.

1,100
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V MC kompletné inZinierske siete,
domc¢ek napojeny na elektrinu z
verejnych zdrojov, voda zo studne a
kanalizdacia do Zumpy

12

Doprava v okoli nehnutelnosti

?eleznica, autobus, miestna doprava,
taxisluzba, letisko, lodné& doprava a
pod.

Kompletnd doprava v MC Petrzalka, peSou
chédzou centrum mesta, S centrom
dopravy

6,000

42,00

13

Ob¢ianska vybavenost (turady, skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultura)

krajsky trad, sud, banka, danovy urad,
vysokd skola, nemocnica, divadlo,
kompletnd siet obchodov a sluzieb

Plnohodnotné vybavenie MC PetrZalka

6,000

10

60,00

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

chrdnend krajinnd oblast, mestska
rezervacia, narodny park, vyrazné
prirodné lokality a pod.

TyrSovo ndbrezie, Sad Janka Krdla

6,000

48,00

15

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby

beZzny hluk a prasnost od dopravy

IT.

4,000

36,00

16

Moznosti zmeny v zastavbe - tzemny rozvoj, vplyv|
na nehnut.

bez zmeny

V rdmci reguldcii UPI a reguldcii
vyplyvajucich z NKP bez mozZnosti
zlepSenia v najbliZzsSom obdobi.

IIT.

2,000

16,00

17

Moznosti dalSieho rozsirenia

ziadna mozZnost rozSirenia

0,200

18

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

nehnutelnosti bez vynosu

Nehnutelnost v aredali Divadla Aréna,
obecné ndjomné - regulované, zakladny
Standard vybavenia, energeticky ndrocna
stavba - bez vynosu.

0,200

19

Nazor znalca

problematickd nehnutelnost

Nehnutelnost s regulovanym najomnym, S
ndjomcom, so zdkladnou udrzZbou
starSieho ddta, vyhldsend ndrodna
kulturna pamiatka bez moznosti vykonu
oprdv a rekonstrukcii bez reguldcie
pamiatkovym uradom.

Iv.

1,100

20

22,00

Spolu

180

631,90
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
ngf1c1ep? polohovej Kep = 631,9/ 180 3,511
diferenciacie

VSHs = TH * kpp = 34 416,87 € *

VSeobecnd hodnota 3,511

120 837,63 €

3.1.2 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Ide o pozemky aredlového typu, v uzatvorenom oplotenom aredli Divadla Aréna,
na ktorych sa nachddzajti prevazZne spevnené plochy - aredlové komunikécie
a parkoviska pre navstevnikov  predstavenia, inak  préazdne verejnosti
nepristupné, nizke vyuzitie.

Predmetom ohodnotenia suU parcely vedené na LV &. 1748, 2644 v registri C KN
a na LV ¢&. 4833 v registri E KN a z nich odc¢lenené diely v zmysle
geometrického plénu ¢&. 64/2020. Pozemky sa nachddzaja v zastavanom uzemi
obce, v lukrativnej odychovej a volnoc¢asovej lokalite hl.m. SR Bratislava,

na pravom brehu Dunaja, v MC PetrZalka, v okrese Bratislava V.

Vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov stanovim v zmysle platnej legislativy
ako pre pozemky prvej skupiny (stavebné pozemky).

Pozemky sU rovinaté, v okoli suU dostupné vsSetky IS, na pozemkoch dovedena
k stavbe s.&. 1713 voda =zo studne a kanalizacia do Zumpy. Zaujem o kipu
pozemkov Jje najmd& na byvanie alebo administrativu a obchod. Urc&ené vyuzitie
podla UPI - koéd 201.

V povySujucom faktore =zohladriujem najmd vSeobecne zvySeny zaujem o kipu
pozemku v danej mestskej Casti s vysokou moznostou vyuzitia.

Redukujtci faktor je uplatneny z dbévodu velkosti a tvaru pozemku a mozZnosti
skuto¢ného vyuzitia.

Koeficient intenzity wvyuzitia Jje stanoveny na zdklade ©prevazujuceho
skuto¢ného vyuzivania - aredlové komunikédcie a parkovanie pre néavstevnikov
divadla, pre verejnost nepristupné mimo ¢asu predstavenia, uzatvoreny aredl.

Zaznam z obhliadky a vyuZitia pozemkov:
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Spolu , .
,p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
N podiel [m?]
[m?]
5183/2 zastavana plocha nadvorie 243,00 1/1 243,00
5187/1 diel 6 zastavanad plocha nadvorie 2659,00 1/1 2659,00
5188 diel 7 zastavana plocha nadvorie 7,00 1/1 7,00
5188 diel 13 zastavand plocha a néadvorie 1,00 1/1 1,00
5188 diel 14 zastavand plocha a néadvorie 12,00 1/1 12,00
5188 diel 15 zastavand plocha a néadvorie 43,00 1/1 43,00
5190 diel 8 zastavand plocha a néadvorie 1,00 1/1 1,00
5190 diel 25 zastavand plocha a néadvorie 1,00 1/1 1,00
5190 diel 26 zastavand plocha a néadvorie 1,00 1/1 1,00
5192/3 diel 9 zastavand plocha a néadvorie 12,00 1/1 12,00
5192/3 diel 15 zastavanad plocha a nadvorie 43,00 1/1 43,00
5192/4 diel 16 zastavanad plocha a nadvorie 96,00 1/1 96,00
5151 diel 3 zastavand plocha a néadvorie 223,00 1/1 223,00
Spolu vymera 3 342,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHuw = 66,39 €/m°
. . . Hodnota
Oznacenie a nazov . -
.. Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
7. prednostné obchodné ulice a miesta v uzSom
centre miest nad 100 000 obyvatelov, najlepsie
ksl miesta pre obchod v mestdch od 50 000 do 100 000
koeficient obyvatelov 1,70
vSeobecne] - — - —
situdcie Lokalita vyuzivana v hl. m. SR na rekreaciu a
oddych, v susedstve je cyklistickd zdna, Sad Janka
Krdala, ndbrezZie Dunaja s promenddou, resStaurdciami
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pozemku

1,516l

na vode, detskymi ihriskami a mestskou pldzou.
Pristup do centra mesta je mozZny pesou chédzou po
Starom moste alebo Novom moste, lokalita s
turistickym ruchom, SirsSie centrum.
. 2. - inzinierske stavby, chranené loZiskové tzemia
Y%
koeficient Prevazne spevnené plochy, betdnové dlazby zamkové 0,70
intenzity vyuzitia| do piesku - parkoviskd a aredlové komunikacie k
divadlu.
4. pozemky v mestdch s mozZnostou vyuzitia mestskej
BD. hromadnej dopravy
koeficient > - - — 1,00
dopravnych vztahov Uzemie mesta, doprava autobusova alebo elektricka
cez Stary Most.
2. zmie3ané Uzemie s prevahou obc&ianskej
. vybavenosti (obchodnd poloha a byty )
koefiéient Kéd vyuzitia podla UPI - 201, obcianska
funkéného vyuzitia vybavenost, stabilizované tzemie. V skutodnosti 1,40
Gzemia ide o uUzemie vyuzivané ako aredl k divadlu Aréna,
s vodnou vezou a pdvodne s domcekom obsluhy
strojnika tejto vezZe. Objekty su evidované v
k1 4. velmi dobrd vybavenost (mozZnost napojenia na
koeficient viac ako tri druhy verejnych sieti)
technickej Plnohodnotné vybavenie IS v okoli savby, domdéek 1,40
infrasStruktary odkanalizovany do Zumpy, voda zo studne, v aredli
pozemku nie je plyn.
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to
kz. nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient — - -
povysujtcich Zdujem o kiupu pozemku na vystavbu v lokalite, s 1,30
faktorov vysokym vyuzZitim je vSeobecne zvySeny. Zdroven
ide o lokalitu s turistickym ruchom.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera
pozemku, druh moZnej zastavby, nezabezpeleny
pristup z verejnej komunikdcie, chrénené uzemia,
kg neobmedzujlce regulativy zéastavby a pod.)
koeficient Tvar skupiny pozemkov vzhladom k situovaniu a 0.50
redukujacich ochrane kultudrnych pamiatok v tzemi, nie je !
faktorov vyuZitelny na vystavbu, mézZe byZ vyuZivany ako
aredlové a obsluzné komunikdcie pre zabezpeclenie
pristupu navstev divadla. Iné vyuzZitie ako je
suc¢asné neuvazujem.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohove]j kKpp = 1,70 * 0,70 * 1,00 1,40 ~* 1 5161
diferencidcie 1,40 * 1,30 * 0,50 !
Jednotkova vSeobecnd hodnotal[V8Hyy; = VHus * kpp = 66,39 €/m? *
MJ MJ PD ’ 100,65 €/m2

VYHODNOTENIE

Vseobecna hodnota

Nazov Vypocet €]
parcela ¢. 5183/2 243,00 m?2 * 100,65 €/m2 * 1/1 24 457,95
parcela ¢. 5187/1 diel 6 2 659,00 m?2 * 100,65 €/m?2 * 1/1 267 628,35
parcela ¢. 5188 diel 7 7,00 m?2 * 100,65 €/m? * 1/1 704,55
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parcela ¢. 5188 diel 13 1,00 m2 * 100,65 €/m? * 1/1 100,65
parcela ¢. 5188 diel 14 12,00 m2 * 100,65 €/m?2 * 1/1 1 207,80
parcela ¢. 5188 diel 15 43,00 m? * 100,65 €/m?2 * 1/1 4 327,95
parcela ¢. 5190 diel 8 1,00 m2 * 100,65 €/m? * 1/1 100,65
parcela ¢. 5190 diel 25 1,00 m2 * 100,65 €/m? * 1/1 100,65
parcela ¢. 5190 diel 26 1,00 m * 100,65 €/m? * 1/1 100, 65
parcela ¢. 5192/3 diel 9 12,00 m2 * 100,65 €/m2 * 1/1 1 207,80
parcela ¢. 5192/3 diel 15 43,00 m2 * 100,65 €/m2 * 1/1 4 327,95
parcela ¢. 5192/4 diel 16 96,00 m?2 * 100,65 €/m? * 1/1 9 662,40
parcela ¢. 5151 diel 3 223,00 m?2 * 100,65 €/m?2 * 1/1 22 444,95
Spolu 336 372,30
3.2.1.2 Podla LV 2644
Spolu , .
’p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
2 podiel [m?]
[m?]
5184/2 zastavana plocha a nadvorie 400,00 1/1 400,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHus = 66,39 €/m?
_ ‘ Hodnota
Oznacenie a hazov . . .
.. Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
7. prednostné obchodné ulice a miesta v uzSom centre
miest nad 100 000 obyvatelov, najlep$ie miesta pre
obchod v mestédch od 50 000 do 100 000 obyvatelov
ks Lokalita vyuzivand v hl. m. SR na rekredciu a
koeficient oddych, v susedstve je cyklistickd zdéna, Sad Janka 170
vSeobecne] Krdla, nabreZie Dunaja s promenddou, resStaurdciami !
situacie na vode, detskymi ihriskami a mestskou pldZou.
Pristup do centra mesta je mozZny pesSou chdédzou po
Starom moste alebo Novom moste, lokalita s
turistickym ruchom, Sirsie centrum.
ky 2. - inzinierske stavby, chranené loZiskové tzemia
Koeficignt PrevazZne spevnené plochy, betdénové dlazby zdmkové 0,70
1nt§?z;ty do piesku - parkoviskd a aredlové komunikdcie k
vyuzitia divadlu.
kp 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuzitia mestskej
koeficient hromadnej dopravy 1.00
dopravnych Uzemie mesta, doprava autobusovd alebo elektridka !
vztahov cez Stary Most.
2. zmie3ané Uzemie s prevahou obc&ianskej vybavenosti
« (obchodnd poloha a byty )
koefiéient Kéd vyuzitia podla UPI - 201, obcianska vybavenost),
funk&éného stabilizované tzemie. V skutodnosti ide o tzemie 1,40

vyuzitia tzemia

vyuzivané ako aredl k divadlu Aréna, s vodnou vezZou
a pévodne s domcekom obsluhy strojnika tejto veZe.
Objekty su evidované v
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kr 4. velmi dobrd vybavenost (mozZnost napojenia na viac
koeficient ako tri druhy verejnych sieti)
technickej ) ] . ] j 1,40
infrastruktary %lnohodnotne vybavenie IS, d?mgek’odkanallzovany do
pozemku Zumpy, voda zo studne, v aredali nie je plyn.
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kUpu, ak to
kz. nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient — - - - 1.30
povysujtcich ZaUJGT o kugg Qozemku ?a Vystavbu/Y lqkal%te, % ' ’
faktorov vysokym'vyu21tlm' j? vseobecne zvyseny. Zarover ide
o lokalitu s turistickym ruchom.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera
pozemku, druh moZnej zastavby, nezabezpedeny pristup
z verejne]j komunikédcie, chrédnené uzemia,
kx neobmedzujlce regulativy zastavby a pod.)
koeficient Tvar skupiny pozemkov vzhladom k situovaniu a 0.50
redukujucich ochrane kulttirnych pamiatok v tzemi, nie je !
faktorov vyuZitelny na vystavbu, mbézZe byZ vyuZivany ako
aredlové a obsluzné komunikdcie pre zabezpecenie
pristupu ndvstev divadla. Iné vyuZitie ako je
sucasné neuvazujem.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohove]j kKpp = 1,70 * 0,70 * 1,00 1,40 ~* 1 5161
diferenciacie 1,40 1,30 0,50 !
Jednotkova vieobecnd hodnotalVSHu = VHuw * kpp = 66,39 €/m2 * 2
pozemku 1,5161 100,65 €/m
VYHODNOTENIE
. —_ Vseobecna hodnota
Nazov Vypocet
(€]
parcela ¢. 5184/2 400,00 m2 * 100,65 €/m?2 * 1/1 40 260,00
Spolu 40 260,00
3.2.1.3 Podla LV 4833 a GP 64/2020
Spolu , .
'p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera ) 2
2 podiel [m?]
[m?]
§883 diel zastavand plocha a néadvorie 197,00 1/1 197,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu; = 66,39 €/m?
. . . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
.. Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
7. prednostné obchodné ulice a miesta v uzSom centre
ksl miest nad 100 000 obyvatelov, najlep3ie miesta pre
k?ef1c1enF obchod v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov 1,70
vSeobecne] - — — —
situdcie Lokalita vyuzivana v hl. m. SR na rekreaciu a

Sad Janka

oddych, v susedstve je cyklistickd zona,
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Krala, nabrezZie Dunaja s promenddou, reStaurdciami
na vode, detskymi ihriskami a mestskou pldzou.
Pristup do centra mesta je mozZny pesSou chédzou po
Starom moste alebo Novom moste, lokalita s
turistickym ruchom, Sirsie centrum.
kv 2. - inZinierske stavby, chranené loZiskové uzemia
Koeficignt PrevazZne spevnené plochy, betdénové dlazby zdmkové 0,70
1nt§pz;ty do piesku - parkoviskd a aredlové komunikdcie k
vyuzitia divadlu.
kp 4. pozemky v mestdch s mozZnostou vyuzitia mestskej
koeficient hromadne]j dopravy 100
dopravnych Uzemie mesta, doprava autobusovd alebo elektridka !
vztahov cez Stary Most.
2. zmieSané Uzemie s prevahou obcianske]j vybavenosti
(obchodné& poloha a byty )
ke Parcela registra E, urcdend na vystavbu, odclenend
koeficient GP 64/2020. Koéd vyuZitia podla UPI - 201, obd&ianska 1,40
funkéného vybavenost, stabilizované tzemie. V skutodnosti ide !
vyuzitia Uzemia | o vzemie vyuZivané ako aredl k divadlu Aréna, s
vodnou vezZou a pdévodne s domcekom obsluhy strojnika
tejto vezZe. Objekty su evidované v
kr 4. velmi dobréa vybavenost (moZnost napojenia na viac
koeficient ako tri druhy verejnych sieti)
technickej j ] B ] j 1,40
infradtruktiry ?lnohodnotne vybavenie IS, d?mgek'od@anallzovany do
pozemku Zzumpy, voda zo studne, v arealli nie je plyn.
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to
kz. nebolo zohladnené v zvysSenej vychodiskovej hodnote
koeficient — — — -
povysujtcich ZaUJe@ o kugg Pozemku na Vystavbu/Y l?kal%te, s 1,30
faktorov vysokymlvyu21tlm' j? vsSeobecne zvyseny. Zarover ide
o lokalitu s turistickym ruchom.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera
pozemku, druh moZnej zastavby, nezabezpeleny pristup
z verejnej komunikdcie, chrénené uzemia,
kz neobmedzujltce regulativy zastavby a pod.)
koeficient Tvar skupiny pozemkov vzhladom k situovaniu a 0.50
redukujucich ochrane kulturnych pamiatok v lzemi, je len tazko ’
faktorov vyuZitelny na vystavbu, mbéZe byt vyuZivany ako
aredlové a obsluzné komunikdcie pre zabezpelenie
pristupu ndvstev divadla. Iné vyuzZitie ako je
sucdasné neuvazujem.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kep = 1,70 * 0,70 * 1,00 * 1,40 * 1,40 15161
diferencidcie * 1,30 * 0,50 !

Jednotkovad vseobecnd hodnota

pozemku

véHMJ = VHuy * kpp = 66,39 €/m2 * 1,5161 100,65€/m2

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet
yp €]

Vseobecha hodnota

parcela ¢. 6083 diel 10 197,00 m? * 100,65 €/m? * 1/1 19 828,05

Spolu

19 828,05
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IIl. ZAVER

1.0TAZKY ZADAVATELA

Znaleckou ulohou bolo stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy ¢&. 3
vyhld8ky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku
v zneni neskor$ich zmien a doplneni. Predmetom sktmania boli pozemky
a stavba v aredli Divadla Aréna, k.u. PetrZalka, okres Bratislava V, hl.m.
SR Bratislava, v rozsahu:

e stavba s.€. 1713 na p.C. 5183/6 LV €. 2644

pozemky C KN:
e parc. €. 5183/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 243 m?, LV ¢. 1748
e parc. €. 5184/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 400 m?, LV ¢. 2644

€asti pozemkov C KN zapisanych na LV €. 1748:

o cast parc. €. 5187/1, podl'a GP ¢. 64/2020 ide o diel 6 vo vymere 2 659 m?,

e cast parc. €. 5188, podla GP ¢. 64/2020 ide o diel 7 vo vymere 7 m?, diel 13 vo vymere 1
m?, diel 14 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere 43 m?,

e cast parc. €. 5190, podla GP €. 64/2020 ide o diel 8 vo vymere 1 m?, diel 25 vo vymere 1
m? a diel 26vo vymere 1 m?,

o cast parc. €. 5192/3, podla GP ¢&. 64/2020 ide o diel 9 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere
43 m?

e cast parc.

e cast parc.

€. 5192/4, podra GP €. 64/2020 ide o diel 16 vo vymere 96 m?,
€. 5151, podla GP ¢. 64/2020 ide o diel 3 vo vymere 223 m?,
C¢ast’ pozemku E KN zapisaného na LV ¢. 4833:
e parc. €. 6038 - zastavané plochy a nadvoria, podla GP €. 64/2020 ide o diel 10 vo vymere
197 m?,

2. ODPOVED NA OTAZKY ZADAVATELA:

Vseobecnd hodnota nehnutelnosti bola stanovend v stulade s vyhladSkou MS SR ¢.
492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskor3ich
zmien a doplneni. Pre stanovenie vsSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v k.u.
PetrZzalka, okr. Bratislava V:

e stavba s.€. 1713 na p.¢. 5183/6 LV €. 2644

pozemky C KN:
e parc. €. 5183/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 243 m?, LV ¢. 1748
e parc. €. 5184/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 400 m?, LV ¢. 2644

€asti pozemkov C KN zapisanych na LV €. 1748:

o cast parc. €. 5187/1, podl'a GP ¢. 64/2020 ide o diel 6 vo vymere 2 659 m?,

o cast’ parc. ¢. 5188, podla GP ¢&. 64/2020 ide o diel 7 vo vymere 7 m?, diel 13 vo vymere 1
m?, diel 14 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere 43 m?,

e cast parc. €. 5190, podla GP €. 64/2020 ide o diel 8 vo vymere 1 m?, diel 25 vo vymere 1
m? a diel 26vo vymere 1 m?,

o cast parc. €. 5192/3, podla GP ¢&. 64/2020 ide o diel 9 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere
43 m?

e cast parc.

e cast parc.

€. 5192/4, podra GP €. 64/2020 ide o diel 16 vo vymere 96 m?,
€. 5151, podla GP ¢. 64/2020 ide o diel 3 vo vymere 223 m?,
¢ast’ pozemku E KN zapisaného na LV ¢. 4833:
e parc. €. 6038 - zastavané plochy a nadvoria, podla GP €. 64/2020 ide o diel 10 vo vymere
197 m?,

bola ako najvhodnejs$ia zvolend metdda polohovej diferencidcie. Tuto
povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejsSej ceny ku driu ohodnotenia,
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ktord by této mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej

poctivom predaji, ked  kupujtci aj predavajaci konaju S

neprimeranou pohnttkou, obvykle vrdtane dane z pridanej hodnoty.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

sutaze,

61/2020

pri

patriénou
informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena

N&zov VSeobecna
hodnota [€]
Stavby
Domc¢ek obsluhy s.¢. 1713 na p.¢&. 5183/6 108 632,76
Studna vrtana 9 500,24
Vonkajsie Upravy
Pripojka elektriny 1 543,93
Pripojka vody zo studne 75,38
Zumpa 1 021,39
Pripojka kanalizacie do ZzZumpy 63,94
Pozemky
PodTa LV 1748 a GP 64/2020 - parc. &. 5183/2 (243 m?) 24 457,95
mfﬁdla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. &. 5187/1 diel 6 (2 659 267 628,35
PodIa LV 1748 a GP 64/2020 - parc. &¢. 5188 diel 7 (7 m?) 704,55
PodIa LV 1748 a GP 64/2020 - parc. ¢. 5188 diel 13 (1 m?) 100, 65
PodIa LV 1748 a GP 64/2020 - parc. ¢. 5188 diel 14 (12 m?) 1 207,80
PodIa LV 1748 a GP 64/2020 - parc. &. 5188 diel 15 (43 m?) 4 327,95
PodIa LV 1748 a GP 64/2020 - parc. ¢. 5190 diel 8 (1 m?) 100, 65
PodIa LV 1748 a GP 64/2020 - parc. ¢. 5190 diel 25 (1 m?) 100, 65
PodIa LV 1748 a GP 64/2020 - parc. ¢. 5190 diel 26 (1 m?) 100, 65
PodIa LV 1748 a GP 64/2020 - parc. ¢. 5192/3 diel 9 (12 m?) 1 207,80
PodIa LV 1748 a GP 64/2020 - parc. ¢&. 5192/3 diel 15 (43 m?) 4 327,95
PodIa LV 1748 a GP 64/2020 - parc. ¢. 5192/4 diel 16 (96 m?) 9 662,40
PodIa LV 1748 a GP 64/2020 - parc. &. 5151 diel 3 (223 m?) 22 444,95
PodIa LV 2644 - parc. ¢. 5184/2 (400 m?) 40 260,00
PodIa LV 4833 a GP 64/2020 - parc. ¢. 6083 diel 10 (197 m?) 19 828,05
VSeobecna hodnota celkom 517 297,98
VSeobecna hodnota zaokruhlene 517 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Patstosedemnasttisic Eur
V Bratislave dna 16.10.2020 Doc. Ing. Nada AntoSovéa, PhD.
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IV. PRILOHY

1. Objednavka &. 0TS2002820 SNM/20/102/MR, zo dia 15.10.2020 - 1xA4

2. Kopia katastrédlnej mapy, informativna, vytvorend  dia 6.10.2020
z verejného internetového portdlu katastra nehnutelnosti - 1xA4.

3. List wvlastnictva ¢. 1748, =zo dna 6.10.2020, informativny, vytvoreny
z verejného internetového portdlu katastra nehnutelnosti, aktualizacia
5.10.2020 - parcely ¢&¢. 5183/2, 5187/1, 5188, 5190, 5192/3, 5192/4, 5151
- vyber 19xA4.

4. List wvlastnictva ¢&. 2644, zo dna 6.10.2020, informativny, vytvoreny
z verejného internetového portdlu katastra nehnutelnosti, aktualizacia
5.10.2020 - parcela ¢. 5184/2 a stavba s.&. 1713- domcek obsluhy NKP -
13xA4.

5. List wvlastnictva ¢&. 4833, zo dna 6.10.2020, informativny, vytvoreny
z verejného internetového portdlu katastra nehnutelnosti, aktualizéicia
5.10.2020 - parcela registra E &. 6038 - 7xA4.

6. Doklad o veku stavby - vypis z evidencie NKP na Slovensku, dostupné na
www.pamiatky.sk - 1xA4

7. Vybrané cCasti zo znaleckého posudku ¢&¢. 75/2016, vypracovala Ing. Monika
Nitkovéa, pddorys stavby a fotodokumentacia stavby - 3xA4.

8. Situac¢nd schéma s vyznacenim predmetu ohodnotenia a mapovy podklad -
2xA4.

9. Uzemnoplanovacia informéacia &. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, =zo dila
17.8.2020 - 9xA4

10. Geometricky pléan ¢&. 64/2020 na wurcenie vlastnickych préav, zo dila
15.8.2020, vypracoval Niologik, s.r.o., Dbez overenia v katastrdlnom
konani - 4xA4.

Spolu: 60xA4
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