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ZNALECKY POSUDOK

¢islo 81/2021

Stanovenie vseobecnej hodnoty nehnutel'nosti, za i¢elom zdmeny s Ministerstvom vnutra SR:

- pozemok v k.u. Staré Mesto, parcely ¢. 1419/1, 1419/2, 1421, 1422,

- pozemok v k.i. Nové Mesto, parcely ¢. 15123/4, /10, /14, /25, /74, /75, /84, /97, 175, /176, /209,
1212, /213,

- pozemok v k.. Vinohrady, parcela ¢. 19685/3,

- stavby v k.u. Petrzalka, supisné ¢. 3116, 3196.

Pocet stran (z toho priloh): 29 (CD)

Pocet vyhotoveni: 3
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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti: - pozemok v k.u. Staré Mesto,
parcely ¢. 1419/1, 1419/2, 1421, 1422, - pozemok v k.u. Nové Mesto, parcely ¢. 15123/4, /10, /14,
125, 174, 175, 184, 197, 175, /1176, /209, /212, /213, - pozemok v k.G. Vinohrady, parcela ¢. 19685/3,
- stavby v k.0. Petrzalka, supisné ¢. 3116, 3196.

2. Uéel znaleckého posudku
Znalecky posudok je vyhotoveny za ucelom zameny s Ministerstvom vnutra SR.
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
Znalecky posudok je vypracovany ku diiu vykonania miestnej obhliadky 03.08.2021.
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje
Nehnutelnost’ je ohodnotena ku ditu obhliadky 03.08.2021.
5. Podklady na vypracovanie doplnenia posudku
a) podklady dodané zadavatel’om

- Objednavka ¢. OTS2102249, SNM/21/049/MR, zo dna 07.06.2021
- Situacia s vyznacenim predmetnych parciel a stavieb
- Uzemnoplanovacia informdcia, zo dilia 16.06.2021

b) podklady ziskané znalcom

- Vypis z LV €. 7671, k.a. Staré Mesto, zo diia 29.07.2021

- Vypis z LV €. 5876, k.4. Nové Mesto, zo diia 29.07.2021

- Vypis z LV ¢&. 7085, k.u. Vinohrady, zo dna 29.07.2021

- Vypis z LV €. 4583, k.u. Petrzalka, zo ditia 29.07.2021

- Vypis z LV €. 4581, k.. Petrzalka, zo dina 29.07.2021

- Kopie z katastralnej mapy, zo diia 29.07.2021

- Situacia pozemkov a stavieb, podl'a tradného portalu www.mapka.gku.sk
- Udaje z internetu o ponukovych cenach nehnutelnosti v danej lokalite

- Zistenia, merania a fotografie z miestnej obhliadky

6. Pouzité pravne predpisy a literatira

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

- Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zédkonov, v platnom zneni

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

- Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., o odmenach, nahradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu
pre znalcov, tlmo¢nikov a prekladatel'ov, v platnom zneni
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- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

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

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

- Zbornik prednasok zo seminara - Zilinsk4 univerzita v Zlhne november 2010

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

- Zivotnost’ a opotrebovanie budov v znaleckej praxi - Vyparina, Tomko, Téth - 2008

- Ohodnocovanie nehnutel'nosti, Ilavsky a kol., 2012

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

Pri vypracovani znaleckého posudku vychadza znalec z podkladov, ktoré mu predlozil zadavatel
znaleckého posudku. Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, pre ktory nie je ustanovena
metodika podla vyhlasky alebo pre ktoré nebol vydany osobitny predpis, znalec primerane pouzije
postup zauzivany v inych odboroch alebo iny postup, ktory zodpoveda prislusnému stavu vedy v
danom odbore, s prihliadnutim na osobitosti a technicko-ekonomické uréenie tohoto majetku.

Vieobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktorti by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej stitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajici
budu konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym
pojmom je trhova hodnota. VSeobecnu hodnotu stavieb mozno zistit’ pomocou metddy polohove;j
diferenciacie, porovnavacou metddou a kombinovanou metodou. Vychodiskovéa hodnota (VH) -
je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mozné hodnotenti stavbu nadobudnit’ formou
vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je
reprodukéna obstardvacia hodnota alebo nova cena. V zmysle medzinarodnych ohodnocovacich
Standardov sa jedna o princip ndkladového urcenia hodnoty. Technickd hodnota (TH) - je znalecky
odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vySke opotrebovania.
Ekvivalentnym pojmom je reprodukcnd zostatkova hodnota alebo casova cena. Technicky stav
stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby. Vynosova hodnota (HV) - je
znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutelnosti
formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Opotrebenie stavby (O) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby. Vek stavby (V) - je vek
stavby v rokoch od zaéiatku uzivania k terminu postdenia / ohodnotenia. Zostatkova Zivotnost’
stavby (T) - je predpokladana doba d’alSej zivotnosti stavby v rokoch az do predpokladaného
zéniku stavby. Predpokladana zivotnost’ stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovena) celkova
zivotnost’ stavby v rokoch. Za poskodenie sa nepovazuje fyzické alebo moralne starnutie
jednotlivych konStrukeii alebo vybaveni, ani dosledky zanedbanej tidrzby hodnoteného objektu.

Vseobecnii hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metddy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metdédou a vynosovou metddou. Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad
sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti formou prenajmu,
diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou. Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na
ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku
sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zataze spdsobené vlastnikom stavby
(napriklad stavba na cudzom pozemku).

8. Osobitné poziadavky zadavatela

Bez osobitnych poziadaviek.



1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody

Vseobecni hodnotu nehnutelnosti mozno zistitt pomocou metddy polohovej diferenciécie,
porovnavacou metédou a kombinovanou, resp. vynosovou metédou. VSeobecna hodnota bola
stanovena metddou polohovej diferenciacie. Pre pouzitie vynosovej, kombinovanej, pripadne
porovnavacej metody, nie su dostupné pouzitel'né podklady. Vypocet vychodiskovej hodnoty je
vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecne;j
hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Grovne je stanoveny
podla statistickych udajov vydanych Statistickym uradom SR, aktualnych ku diiu ohodnotenia.

b) Vlastnicke a eviden¢né tidaje

Predmetom znaleckého posudku su nasledovné nehnutelnosti vo vlastnictve SR, v sprave
Ministerstva vnutra SR:

- v k.0. Staré Mesto, zapisané na LV ¢. 7671:

Pozemky registra C KN

- parc. €. 1419/1 - ostatné plocha, vo vymere 4414 m?
- parc. ¢. 1419/2 - ostatna plocha, vo vymere 30 m?

- parc. €. 1421 - ostatnd plocha, vo vymere 333 m?

- parc. €. 1422 - zastavana plocha a nadvorie, vo vymere 100 m?
- v k.u. Nové Mesto, zapisané na LV €. 5876:

Pozemky registra C KN

- parc. €. 15123/4 - ostatna plocha, vo vymere 5495 m?

- parc. ¢. 15123/10 - zastavana plocha a nadvorie, vo vymere 4555 m?
- parc. €. 15123/14 - ostatna plocha, vo vymere 1125 m?

- parc. ¢. 15123/25 - ostatna plocha, vo vymere 1536 m?

- parc. €. 15123/74 - zastavana plocha a nadvorie, vo vymere 156 m?
- parc. ¢. 15123/75 - ostatna plocha, vo vymere 183 m?

- parc. €. 15123/84 - zastavana plocha a nadvorie, vo vymere 1404 m?
- parc. ¢. 15123/97 - zastavana plocha a nadvorie, vo vymere 63 m?

- parc. €. 15123/175 - zastavana plocha a nadvorie, vo vymere 486 m?
- parc. ¢. 15123/176 - ostatné plocha, vo vymere 27 m?

- parc. €. 15123/209 - zastavana plocha a nadvorie, vo vymere 657 m?
- parc. ¢. 15123/212 - ostatné plocha, vo vymere 184 m?

- parc. ¢. 15123/213 - ostatna plocha, vo vymere 395 m?
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- v k.0. Vinohrady, zapisané na LV ¢. 7085:

Pozemky registra C KN
- parc. €. 19685/3 - zastavana plocha a nadvorie, vo vymere 232 m?



- v k.u. Petrzalka, zapisané na LV €. 4583:

Stavba stp. €. 3116 - Ind budova (registratiirne stredisko - archiv)
- v k.u. Petrzalka, zapisané na LV ¢. 4581:

Stavba stp. ¢. 3196 - Budova pre $kolstvo (MS Holiéska 2)

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

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia

Miestna obhliadka nehnutel'nosti bola vykonand dna 03.08.2021. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutel'nosti, vratane situacie okolia.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie siilladu dokumentacie so zistenym stavom

Technickd dokumentacia stavieb nebola predlozena. Skutkovy stav stavieb a pozemkov bol zisteny
na miestnej obhliadke.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie siladu iidajov katastra so zistenym stavom
Udaje katastra nehnutelnosti st v stlade so zistenym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia
Predmetom ohodnotenia st nehnutel'nosti - pozemok v k.0. Staré Mesto, parcely €. 1419/1, 1419/2,
1421, 1422, - pozemok v k.i. Nové Mesto, parcely ¢. 15123/4, /10, /14, 125, /74, 75, 184, /97, 175,
1176, 1209, /212, /213, - pozemok v k.. Vinohrady, parcela ¢. 19685/3, - stavby v k.u. Petrzalka,
supisné €. 3116, 3196.

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

- Bez zaznamu.



2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY

2.1.1 Budova Sintavska 2

Predmetom ohodnotenia je stavba na Sintavskej ulici &. 2 v Bratislave, oznagena stupisnym ¢islom
3116 v k.a. Petrzalka, okres Bratislava V. Byvald materska Skola je samostatny stavebny objekt
postaveny na oplotenom pozemku. Stavba ma dve nadzemné podlazia, bez suterénu. Druhé
nadzemné podlazie nie je vybudované nad celym prizemim, ¢im st vytvorené vonkajsie terasy na
urovni poschodia. Stavba je zalozend na plosnych zakladoch zo Zelezobetonu, zvislé nosné
kons$trukcie si murované z plynosilikatovych tvarnic a kombinované so zelezobetonovymi
prvkami, vodorovné konstrukcie su zelezobetonové prefabrikované, s plochou strechou s féliovou
krytinou, dve vnutorné schodiska su Zelezobetonové. Fasdda je povrchovo upravend tradi¢nou
cementovou drsnou omietkou, bielej farby bez ozdobnych prvkov. Okna a dvere si povodné
drevené typové stolarske vyrobky. Vnutorné vybavenie a povrchové Upravy su rdzne, podla ucelu
vyuzitia jednotlivych miestnosti. Stavba ma samostatné pripojenia na vodu, kanalizaciu, elektriku
a plyn. Sucastou prizemia je aj sluzobny byt so samostatnym vstupom z exteriéru. Hodnotena
stavba je ku ditu obhliadky v pévodnom zanedbanom technickom stave, d’alSie uzivanie objektu
si vyzaduje vykonanie modernizacie, resp. nevyhnutnych oprav a stavebnych uprav.

Jednotlivé konstrukéné Casti stavby st hodnotené v Standardnom vyhotoveni, ktoré zodpoveda
technologickej urovni komplexnej bytovej vystavby zo sedemdesiatych a osemdesiatych rokov
minulého storoCia. Za poskodenie sa nepovazuje fyzické alebo moralne starnutie jednotlivych
konstrukcii alebo vybaveni, ani dosledky zanedbanej tidrzby hodnoteného objektu. Doklady o
veku stavby sa nezachovali. Vek stavby bol stanoveny odbornym odhadom znalca, na zéklade
pouzitych materidlov, konsStrukénych rieSeni a informacii o veku okolitej vystavby bytovych
domov (rok 1981). Celkova zivotnost’ stavby, nadmerne znehodnotenej v dosledku zanedbane;j
udrzby a oprav, bez vykonaného technického zhodnotenia, je stanovena odbornym odhadom na
60 rokov. Opotrebenie je vypocitané linearnou metddou.

Vonkajsi pohl'ad




Vnutorn¢ priestory

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 31 budovy materskych $kol
KS: 1263 Skoly, univerzity a budovy na vzdelavanie

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m°]

Zaklady
(1940-140)*0,30 540,00
Vrchna stavba
Prizemie (1940-140)*3,20 + Poschodie (550+380)*3,20 8 736,00
ZastreSenie
(1940-140)*0,50 900,00
Obstavany priestor stavby celkom 10 176,00
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’: RU =2375/30,1260 = 78,84 €/m®
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstruk¢énej vysky objektu:

Podlazie |Cislo Vypocet ZP ZP [m?] |Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Nadzemné 1/1940-140 1800| Repr.|3,20 32
Nadzemné 2|550+380 930| Repr.(3,20 3,2




Priemerna zastavana plocha: (1800 + 930) / 2 = 1365,00 m?
Priemerna vyska podlazi: (1800 * 3,2 + 930 * 3,2) / (1800 + 930) = 3,20 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 1365) = 0,9376
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:  kvp =0,30 +(2,10/ 3,2) = 0,9563

Vypocet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

. , Cenovy podiel y Qp rava Cenovy pod%el
Cislo Néazov RU [%] cp; Koef. Stand. ks; podlellu- cpi * | hodnotengj
Si stavby [%]
Konstrukcie podla RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 1,00 7,00 71,22
2 Zvislé konstrukcie 19,00 1,00 19,00 19,61
3 Stropy 11,00 1,00 11,00 11,34
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 6,19
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,06
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,03
7 Upravy vnatornych povrchov 7,00 1,00 7,00 7,22
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,09
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 2,06
10  |Schody 3,00 1,00 3,00 3,09
11  |Dvere 3,00 1,00 3,00 3,09
12 |Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 |Okna 5,00 1,00 5,00 5,15
14 |Povrchy podlah 2,00 1,00 2,00 2,06
15 |Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,12
16  |Elektroinstalacia 5,00 1,00 5,00 5,15
17  |Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,03
18  |Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,06
19  |Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,06
20  |Vnuatorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,03
21  |Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,06
22 |Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
23 |Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,00 3,00 3,09
24  |Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 |Ostatné 6,00 1,00 6,00 6,19
Spolu 100,00 97,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 97,00/ 100 = 0,9700
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,558
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:  km = 1,05
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kvp * kk * kv [€/m®]
VH = 78,84 €/m® * 2,558 * 0,9700 * 0,9376 * 0,9563 *
0,939 * 1,05

VH =172,9361 €/m®



TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdodou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zaciatok uzivania| V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Budova Sintavska 2 1981 40 20 60 66,67 33,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota [172,9361 €/m*®* 10176,00 m® 1759 797,75
Technicka hodnota 33,33%2z1759797,75 € 586 540,59

2.1.2 Budova Holi¢ska 2

Predmetom ohodnotenia je stavba na Holi¢skej ulici €. 2 v Bratislave, oznac¢ena supisnym ¢islom
3196 v k.u. Petrzalka, okres Bratislava V. Byvald materska Skola je samostatny stavebny objekt
postaveny na oplotenom pozemku. Stavba ma dve nadzemné podlaZia, bez suterénu. Druhé
nadzemné podlazie nie je vybudované nad celym prizemim, ¢im st vytvorené vonkajsie terasy na
urovni poschodia. Stavba je zalozend na plo$nych zakladoch zo zelezobetonu, zvislé nosné
kons$trukcie si murované z plynosilikatovych tvarnic a kombinované so zelezobetonovymi
prvkami, vodorovné konstrukcie su zelezobetonové prefabrikované, s plochou strechou s féliovou
krytinou, dve vnutorné schodiska st Zelezobeténové. Fasadda je povrchovo upravend tradicnou
cementovou drsnou omietkou, bielej farby bez ozdobnych prvkov. Okné a dvere st povodné
drevené typové stolarske vyrobky. Vnutorné vybavenie a povrchové Gpravy st rdzne, podl'a ucelu
vyuzitia jednotlivych miestnosti. Stavba ma samostatné pripojenia na vodu, kanalizaciu, elektriku
a plyn. Sucastou prizemia je aj sluzobny byt so samostatnym vstupom z exteriéru. Hodnotena
stavba je ku dnu obhliadky v p6vodnom zanedbanom technickom stave, d’alSie uzivanie objektu
si vyzaduje vykonanie modernizacie, resp. nevyhnutnych oprav a stavebnych tprav. Niektoré Casti
stavby st poSkodené vandalizmom (rozbité alebo dolamané: umyvadld, svietidla, ovladace
elektroinstalacie, vnutorné dvere, okné a svetliky).

Jednotlivé konstrukéné Casti stavby st hodnotené v Standardnom vyhotoveni, ktoré zodpoveda
technologickej trovni komplexnej bytovej vystavby zo sedemdesiatych a osemdesiatych rokov
minulého storoc¢ia. Za poskodenie sa nepovazuje fyzické alebo morélne starnutie jednotlivych
konstrukcii alebo vybaveni, ani dosledky zanedbanej udrzby hodnoteného objektu. Doklady o
veku stavby sa nezachovali. Vek stavby bol stanoveny odbornym odhadom znalca, na zéklade
pouzitych materidlov, konStrukénych rieSeni a informécii o veku okolitej vystavby bytovych
domov (rok 1981). Celkova zivotnost’ stavby, nadmerne znehodnotenej v désledku zanedbane;j
udrzby a oprav, bez vykonaného technického zhodnotenia, je stanovena odbornym odhadom na
60 rokov. Opotrebenie je vypocitané linearnou metdédou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 31 budovy materskych skol
KS: 1263 Skoly, univerzity a budovy na vzdelavanie



Vonkajsi pohl'ad

: £ E
S | ke 1 N
U i

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m?]
Zéklady
(2060-140)*0,30 576,00
Vrchna stavba
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Prizemie (2060-140)*3,20 + Poschodie (550+380)*3,20 9120,00
ZastreSenie
(2060-140)*0,50 960,00
Obstavany priestor stavby celkom 10 656,00
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel RU =2 375/30,1260 = 78,84 €/m3
Koeficient konStrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vySky objektu:

Podlazie |Cislo Vypocet ZP ZP [m?] |Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Nadzemné 1/2060-140 1920| Repr.|3,20 3,2
Nadzemné 2(550+380 930/ Repr.|3,20 3,2

Priemerna zastavana plocha:
Priemernd vyska podlazi:

(1920 + 930) / 2 = 1425,00 m?
(1920 * 3,2 + 930 * 3,2) / (1920 + 930) = 3,20 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

kzp = 0,92 + (24 / 1425) = 0,9368

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

Vypocet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia poSkodeného objektu:
, , , Cenovy
Cenovy | Koef. | Uprava | C°POYY . Vysledny | e
s , . y . podiel Poskod. podiel .
Cislo Néazov podiel RU | $tand. | podielu . hodnotenej
. hodnotenej [%] prvku na y .
[%] cpi ksi | cpi* ksi stavby [%] oskod. [%] poskodene;j
p L7 stavby [%]
Konstrukcie
podl'a RU
g |4akladyvrdt. | g g, 1,00 | 7,00 7,07 0 0,00 8,14
zemnych prac
g  |Lvisle 1900 | 1,00 | 1900 | 19,20 0 0,00 2211
konstrukcie
3 Stropy 11,00 1,00 11,00 11,11 0 0,00 12,80
4  |/Aastresenic 6,00 1,00 | 6,00 6,06 0 0,00 6,98
bez krytiny
5 |Kiytina 2,00 1,00 | 2,00 2,02 0 0,00 233
strechy
g |<lampiarske 1,00 1,00 | 1,00 1,01 0 0,00 1,16
konstrukcie
Upravy
7 vnutornych 7,00 1,00 7,00 7,07 0 0,00 8,14
povrchov
Upravy
8 vonkajsich 3,00 1,00 3,00 3,03 0 0,00 3,49
povrchov
Vnutorné
9 keramické 2,00 1,00 2,00 2,02 0 0,00 2,33
obklady
10 |Schody 3,00 1,00 3,00 3,03 0 0,00 3,49
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11 |Dvere 3.00 100 | 300 3.03 0.00 349

12 |Vrata 0,00 1,00 | 000 0,00 0,00 0,00

13 |Oknd 5.00 1,00 | 500 5,05 20 1,01 4,65

14 |Povrehy 200 1,00 | 2,00 202 0 0,00 233
podlah

15  |Vykurovanie | 4,00 1,00 | 400 4,04 0 0,00 4,65

16 filaektminétalé 5,00 100 | 500 5,05 35 177 3,78

17 |Bleskozvod 1,00 1,00 | 1,00 1,01 0 0,00 1,16
Vnutorny

18 | odovod 200 1,00 | 2,00 202 0 0,00 233

19 |Vnitornd 2.00 1,00 | 2,00 2.02 0 0,00 233
kanalizacia

po |Vnutorny 1,00 1,00 | 1,00 1,01 0 0,00 116
plynovod

g1 |Ohrevieple] 200 1,00 | 200 202 0 0,00 233
vody

gy |Vybavenie 200 1,00 | 200 202 80 162 047
kuchyn
Hygienické

23 |zariadeniaa 3.00 1,00 | 3,00 3,03 90 273 0,35
WC

24 |Vytahy 1,00 000 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00

25  |Ostatné 6,00 1,00 | 600 6.06 100 6.06 0,00
Spolu 100,00 99.00 | 100,00 13.19 100,00

Poskodenost’ stavby: 13,19 %

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 99,00/ 100 = 0,9900

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,558

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv:  km = 1,05

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kvp * kk * kv [€/m®]

0,939 * 1,05

TECHNICKY STAV

VH = 78,84 €/m® * 2,558 * 0,9900 * 0,9368 * 0,9563 *

VH =176,3511 €/m®

Vypocet opotrebenia linearnou metdodou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov

Zaciatok
uZivania

V [rok] T [rok] Z [rok] O [%0] TS [%0]

Budova Holi¢ska 2

1981

40 20 60 66,67 33,33
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota ¢ 3511 /3« 10656,00 m? 1879197,32
neposkodenej stavby
Poskodenost’ -13,19 % z 1 879 197,32 -247 866,13
Vyvchodlsk.ova hodnota 1631 331,19
poskodenej stavby
Technicka hodnota 33,33 %z 1 631331,19€ 543 722,69

2.2 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Budova Sintavska 2 1759 797,75 586 540,59
Budova Holi¢ska 2 1631 331,19 543 722,69
Celkom: 3391 128,94 1130 263,28
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

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

a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Hodnotené nehnutelnosti sa nachadzaji v Bratislave, v k.4. Staré Mesto na Partizanskej ulici
(Kochova zahrada), v k.i. Nové Mesto na Junackej ulici (Plavaren Pasienky), v k.4. Vinohrady pri
Ceste mladeZe (Kacin) a v k.u. Petrzalka na Sintavskej ulici ¢. 2 a na Holi¢skej ulici ¢. 2. Jednotlivé
nehnutelnosti sa nachadzaji v zastavanom uzemi mesta, okrem rekreacnej chaty v lesoparku.
Parcely st bud’ zastavané stavbami obcianskej vystavby (plavaren, rekreacna chata), alebo tvoria
najblizsie okolie tychto objektov (zahrada pri nemocnici, vol'ny pozemok za plavariou). Dopravné
moznosti ponuka mestska hromadna doprava so zastdivkami MHD v dostupnej/bezprostredne;j
blizkosti, podl'a druhu nehnutelnosti. Dostupnost’ centra mesta Bratislavy, jej mestskych casti a
dolezitych lokalit, zabezpeCuji miestne komunikacie mesta. Husta siet’ hromadnej dopravy
zabezpecuje pomerne rychle spojenie s celou Bratislavou. V danom mieste a v dosahu dopravy st
dostatocné moznosti zamestnania a nezamestnanost’ sa pohybuje v rozsahu do 5 %. V Bratislave
je dopyt po nehnutel'nostiach vyssi ako ponuka. Na pozemkoch, okrem lesoparku, st dostupné
pripojenia na inzinierske a komunikacné siete (pitna voda, kanalizacia, elektrika, plyn, telefon,
kablova televizia). Dopravné spojenie s centrom hlavného mesta zabezpe€uje mestska hromadna
doprava (autobusy, trolejbusy, elektricky). Posudzované stavby st podl'a nazoru znalca
problematické nehnutelnosti, z dovodu pdovodného technického stavu, zanedbanej udrzby
a potreby investovania do modernizicie.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’'nosti

Vyuzitie hodnotenych nehnutelnosti je v stcasnosti dané skutkovym stavom, podl'a druhu
nehnutelnosti. Stavebny objekt v Petrzalke na Sintavskej 2, bol povodne vybudovany ako
materska Skola a na LV je zapisany ako budova pre Skolstvo, na vzdeldvanie a vyskum.
V skuto€nosti je objekt vyuZivany pre potreby Ministerstva vnutra SR, na administrativne ucely
(registratirne stredisko - archiv). Stavebny objekt v Petrzalke na Holi¢skej 2, bol pdvodne
vybudovany ako materska Skola a na LV je zapisany ako budova pre Skolstvo, na vzdelavanie
a vyskum - MS Holi¢ska 2. V skutoénosti tento objekt nie je vyuZivany, je uzatvoreny a strazeny
(alarm).

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti
Nie st zndme Ziadne mimoriadne rizikd spojené s vyuzivanim nehnutelnosti. Stavebné objekty
pocas celej svojej zivotnosti neboli modernizované a v ramci beznej udrzby boli stavby zanedbané.

V najblizsej buducnosti bude potrebné investovat’ do modernizacie objektov a vykonavat lepsiu
udrzbu. Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavieb postavenych na tomto pozemku.
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie bol pouzity s oh'adom na charakter hodnotenych
stavieb postavenych v Bratislave, vzhI'adom na skuto¢né predajné ceny podobnych nehnutel'nosti,
vyplyvajuce z polohy hlavnom meste. Priemerna hodnota kep vyjadruje pomer medzi technickou
hodnotou stavieb a ich vSeobecnou hodnotou v danom sidle. Priemerny koeficient polohovej
diferenciécie je stanoveny v stlade s "Metodikou vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutel’nosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline a zohladiiuje aj velkost sidelného utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materidlov, dopyt po nehnutelnostiach v danej
lokalite, a obsahuje aj DPH.

Priemerny koeficient polohovej diferencicie: 0,60

Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda 1. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
1. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,200
I1. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,330
V. trieda 1. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi Vi Kepi*Vi

Trh s nehnutel’nost’ami
1 1. 1,200 13 15,60

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru

obce
2 Il. 1,200 30 36,00

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych
ulic a vybranych sidlisk

Stc¢asny technicky stav nehnutel'nosti

3 nehnutel'nost’ vyzaduje okamzita rozsiahlu opravu, V. 0,060 8 0,48
rekonstrukciu

Prevladajtica zastavba v okoli nehnutelnosti

4 objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a I 1.200 7 840
sluzieb, bez zazemia, parkov s obmedzenym
pristupom a pod.

Prislusenstvo nehnutel'nosti
5 1. 0,600 6 3,60

bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutel’nosti

6 priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez . 0,600 10 6,00
parkoviska
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Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera

nezamestnanosti
7 . , SIS . 1,800
dostatocna ponuka pracovnych moznosti v mieste,

nezamestnanost’ do 5 %

16,20

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 1. 0,600
vysoka hustota obyvatel'stva

3,60

Orientécia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a Il 0,600
Ciastocne nevhodna

3,00

Konfiguracia terénu

10 | rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o I 1,800
sklone do 5%

10,80

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

11 | elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, 1. 1,200
kanalizacia, telefon, spolo¢na anténa

8,40

Doprava v okoli nehnutelnosti

12 | 7eleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, l. 1,800
letisko, lodna doprava a pod.

12,60

Obcianska vybavenost (urady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kulttra)

13 | krajsky urad, siid, banka, dafovy trad, vysoka l. 1,800
Skola, nemocnica, divadlo, kompletna siet’
obchodov a sluzieb

10

18,00

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby " 0,600
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m ' '

4,80

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby

zvysena hlucnost’ a prasnost’ od intenzivne;j

dopravy

15 II. 0,600

5,40

Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv
16 |na nehnut. 1. | 0,600
bez zmeny

4,80

Moznosti d’al$ieho rozsirenia

17 | rezerva plochy pre d’alsiu vystavbu az trojnasobok V. 0,330
sucasnej zastavby

2,31

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 A - , .| 1,200
zvyseny zaujem o prenajom nehnutel'nosti

4,80

Nézor znalca
19 - - V. 0,060
vel'mi problematicka nehnutel'nost’

20

1,20

Spolu

180

165,99

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie  |kep = 165,99/ 180

0,922

Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 1 130 263,28 € * 0,922

1042 102,74 €
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok v k.u. Staré Mesto

Pozemok sa nachadza v Bratislave I, v katastralnom tUzemi Staré Mesto, medzi Partizanskou
a Bartonovou ulicou. Na pozemku sa nachddza Kochova zahrada, ktora je chraneny areal na
Partizanskej ulici v Bratislave. Bola zalozena v tridsiatych rokoch 20. storo¢ia ako sucast’ sanatoria
MUDr. Karola Kocha. Zaujimava bola exotickou skladbou, vysadbovym planom a celkovou
architektirou. Zahrada mala vybudovany bazén sluziaci povodne pacientom, prvky drobnej
zéhradnej architektury - lavicky, schodiska, vyvysené miesta, odpocivadla, sochy. Zahrada bola
sucast’'ou lieCebného sanatoria. Zahrada je zasadena do svahovitého terénu, preto bola upravena na
niekol’ko teras spojenych chodnickami. P6vodne mala zéhrada celkom tri mozné miesta vstupu -
jedno z Bartonovej a dve z dvora prisluchajuceho objektu nemocnice na Partizdnskej ulici.
Vychodny vstup, tvoreny kl'ukatym schodiskom a romantickym chodnikom dnes uz neexistuje; na
jeho mieste stoji necitliva pristavba ambulancii k nemocnici z osemdesiatych rokov. Jediny, dnes
pouzivany vstup je pri zapadnej strane budovy nemocnice a tvori ho dlhé schodisko s bo¢nymi
vystupmi na jednotlivé terasy a chodniky. Travniky, ktoré boli v Sest’desiatych az osemdesiatych
rokoch relativne dobre udrzované, dnes pustnu a st zarastené naletovymi drevinami, nepdvodnymi
krikmi, breCtanmi a divym vinicom. V sucasnosti je pozemok oploteny, uzatvoreny, bez
vykonavania udrzby, v zanedbanom stave. Vlastnik pozemku je aj vlastnikom drobnych stavieb
postavenych na tomto pozemku, bez zapisu v katastri nehnutel'nosti. Vlastnikom nehnutel'nosti je
Slovenska republika, spradvcom je Ministerstvo vnutra SR.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy stanovuje pre izemie, ktorého su¢astou st pozemky
parc. €. 1419/1, 1419/2, 1421 a 1422 v k. 0. Staré¢ Mesto, (podl'a vyznacenia v grafickej prilohe)
funkéné vyuzitie izemia ob¢ianska vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamu, ¢islo
funkcie 201, stabilizované uzemie. Zaujmové parcely st sucast'ou tizemia, ktoré je definované ako
stabilizované tzemie. Stabilizované uzemie je Gzemie mesta, v ktorom tzemny plan ponechava
sucasné funkcné vyuzitie, predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb,
pristavieb, nadstavieb, prestavieb anovostavieb, pricom sa zisadne nemeni charakter
stabilizovaného izemia. Pre izemie, ktorého sucast’ou st pozemky s parc. ¢. 1417/1, 1419/2, 1421,
1422 je schvaleny Uzemny plan zény. Jedna sa o chraneny areal zahrady Kochovej nemocnice,
parkova historickd zeleil. Zaujmové pozemky tvoria Uzemie nezastavitelné nadzemnymi
objektami, zelen parkovl a zaroven je areal chranenou historickou zelefiou. Pozemky s parc.
¢. 1417/1, 1419/2, 1421, 1422, k. 1. Staré mesto su stcastou izemia Pamiatkovej zony Centrélne;j
mestskej oblasti Bratislava. V zmysle uvedenych zasad su pozemky tvoriace zahradu Narodnou
kultarnou pamiatkou a zelen je ur¢ena na regeneraciu.

Koeficient vSeobecnej situdcie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na izemi hlavného
mesta. Koeficient intenzity vyuZzitia zohl'adiluje vyuzivanie pozemku pre konkrétny dany ucel.
Koeficient dopravnych vztahov vyjadruje moznosti vyuzivania mestskej hromadnej dopravy na
uzemi hlavného mesta. Koeficient funkéného vyuZitia izemia vyjadruje funkciu pouZivania
pozemku na dany ucel, v stlade s izemnym planom mesta. Koeficient technickej infrastruktury
pozemku zohladituje moZnosti napojenia na vSetky dostupné inZinierske siete. Koeficient
povysujucich a koeficient redukujucich faktorov, vyjadrujt vplyvy posobiace na zvySenie, resp.
zniZenie hodnoty pozemku na danom mieste v sucasnych podmienkach uzivania. Nejedna sa
0 stavebny pozemok.
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Spolu

Parcela Druh pozemku vymera SpOIuVIa.S tnicky Vymzera
[m?] podiel [m?]
1419/1 ostatna plocha 4414,00 1/1)  4414,00
1419/2 ostatna plocha 30,00 1/1 30,00
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1421 ostatna plocha 333,00 1/1 333,00
1422 zastavana plocha a nadvorie 100,00 1/1 100,00
ssgll:ra 4 877,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
Ks
koeficient vSeobecnej |6. vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatelov 1,80
situacie
Ky 6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
koeficient intenzity nads‘[anda,r dnym vybavenim, , . , 1,10
sitia - nebytové stavby pre zdravotnictvo s nadStandardnym
vyd vybavenim
Kp . . oy . .
Koeficient dopravngch ;16p;);emky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadne;j 1,00
vzt'ahov pravy
ke , N . . «
Koeficient funkéného 36{)01:1);1}/ obytnych a rekrea¢nych izemi (obytna alebo rekreac¢na 1.30
vyuZzitia Gzemia P
Ki . . o o : :
koeficient technickej 4. vel'mi d(?bl’ra Vybayenost (moznost’ napojenia na viac ako tri 1.40
infrastruktiry pozemku druhy verejnych sieti)
kz , A ,
Koeficient povySujtcich 3. p(’)zemk}’l s vyrazne zvySenym zaujmom o kapu, ak to nebolo 3,00
faktorov zohl'adnené v zvysenej vychodiskovej hodnote
Kr . , . L
koeficient redukujéicich 11. iné faktory (nql,)rlklad dru,h moznej zastavby, chranené 0,20
faktorov uzemia, obmedzujlice regulativy zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |kep =1,80 * 1,10 * 1,00 * 1,30 * 1,40 * 3,00 * 0,20 2,1622
Jednotkova vSeobecna hodnota V8Hws = VHw * keo = 66,39 €/m? * 2,1622 143,55 €/m?

pozemku

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1419/1 4 414,00 m? * 143,55 €/m? * 1/1 633 629,70
parcela ¢&. 1419/2 30,00 m? * 143,55 €/m? * 1/1 4 306,50
parcela ¢&. 1421 333,00 m? * 143,55 €/m? * 1/1 47 802,15
parcela ¢. 1422 100,00 m? * 143,55 €/m? * 1/1 14 355,00
Spolu 700 093,35
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3.2.1.2 Pozemok v k.u. Nové Mesto

Pozemok sa nachédza v Bratislave III, v katastradlnom uzemi Nové Mesto, na Junackej ulici. Na
pozemku sa nachddza kryta Plavéaren Pasienky s prisluSenstvom, nezastavany pozemok je
zarasteny neupravenou zeleniou a naletovym porastom. Vlastnik pozemku nie je vlastnikom
stavieb postavenych na tomto pozemku. Vlastnikom pozemku je Slovenska republika, spravcom
je Ministerstvo vnutra SR. Vlastnikom stavieb je Hlavné mesto SR Bratislava.

Plavaren Pasienky a okolie: Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy stanovuje pre izemie,
ktorého sucastou su pozemky parc. ¢. 15123/4, 15123/10, 15123/14, 15123/25, 15123/84,
15123/209 v k. u. Nové Mesto, (podla vyznacenia v grafickej prilohe) funkéné vyuzitie uzemia
Sport, telovychova a vol'ny ¢as, ¢islo funkcie 401, stabilizované iizemie.

Ucelova komunikécia a zeleti: Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy stanovuje pre tizemie,
ktorého sucastou su pozemky parc. ¢. 15123/74, 15123/75, 15123/97, 15123/176, 15123/84,
15123/209 v k. u. Nové Mesto, (podl'a vyznacenia v grafickej prilohe) funkéné vyuzitie uzemia
zmieSané Uzemia byvania a obCianskej vybavenosti, ¢islo funkcie 501. Pozemok parc. ¢.
15123/212 je sticast'ou ploch s funkénym vyuzitim, Sport, telovychova a volny ¢as, ¢islo funkcie
401, stabilizované tzemie apozemky parc. ¢. 15123/175 a 15123/213 su sucastou ploch
s funkénym vyuzitim, Sport, telovychova a volny cas, Cislo funkcie 401 a zmieSané uzemia
byvania a ob¢ianskej vybavenosti, ¢islo funkcie 501.

Situacia

Koeficient vSeobecnej situdcie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na izemi hlavného
mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohl'adiiuje vyuzivanie pozemku pre konkrétny dany ucel.
Koeficient dopravnych vztahov vyjadruje moznosti vyuzivania mestskej hromadnej dopravy na
uzemi hlavného mesta. Koeficient funkéného vyuzitia izemia vyjadruje funkciu pouzivania
pozemku na dany ucel, v sulade s izemnym planom mesta. Koeficient technickej infrastruktary
pozemku zohladiiuje moznosti napojenia na vSetky dostupné inzinierske siete. Koeficient
povysujucich a koeficient redukujucich faktorov, vyjadruji vplyvy posobiace na zvySenie, resp.
znizenie hodnoty pozemku na danom mieste v sucasnych podmienkach uzivania.
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parcela Druh pozemke Spolu vimera | Spoluvasticky | Vimera
15123/4 ostatna plocha 5495,00 1/1 5495,00
15123/10 zastavana plocha a nadvorie 4555,00 1/1 4555,00
15123/14 ostatna plocha 1125,00 1/1 1125,00
15123/25 ostatna plocha 1536,00 1/1 1536,00
15123/74 zastavana plocha a nadvorie 156,00 1/1 156,00
15123/75 ostatna plocha 183,00 1/1 183,00
15123/84 zastavana plocha a nadvorie 1404,00 11 1404,00
15123/97 zastavana plocha a nadvorie 63,00 1/1 63,00
15123/175 zastavana plocha a nadvorie 486,00 1/1 486,00
15123/176 ostatna plocha 27,00 11 27,00
15123/209 zastavana plocha a nadvorie 657,00 11 657,00
15123/212 ostatna plocha 184,00 1/1 184,00
15123/213 ostatna plocha 395,00 11 395,00
Spolu vymera 16 266,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm; = 66,39 €/m?
Oznaéen.ie_ a nazov Hodnotenie Hogh_ota
koeficientu koeficientu
st ot (2P0 0y st nad 00 000 i | g
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kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
koeficient intenzity  [$tandardnym vybavenim, 1,05
vyuzitia - nebytové stavby pre Sport so Standardnym vybavenim
Kp . . ‘e : .
koeficient dopravnych :jl pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadne;j 1,00
> opravy
vzt'ahov
ke S . » . .
Koeficient funk&éného 2. zmieSané Gizemie S prevahou obcianskej vybavenosti 1,50
v . (obchodna poloha a byty )
vyuzitia uzemia
Ki - . e . : .
koeficient technickej ?1}1:}?1?; i(')?i };f}sfliaeal\if)enost (moznost’ napojenia na viac ako tri 1,45
infrastruktiry pozemku y Jny
Kz , ST ,
Koeficient povySujtcich 3. Elc’)zgmk}f s vyrazne ;V}fsinﬁm kzamm}:ng o kupu, ak to nebolo 2.00
faktorov zohl'adnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
Kr
koeficient redukujucich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Néazov Vypodcet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |kep =1,60 * 1,05 * 1,00 * 1,50 * 1,45 * 2,00 * 1,00 7,3080
Jednotkova vSeobecna hodnota VSHws = VHws * keo = 66,39 €/m? * 7.3080 485,18 €/m?

pozemku

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 15123/4 5 495,00 m? * 485,18 €/m? * 1/1 2 666 064,10
parcela ¢. 15123/10 4 555,00 m? * 485,18 €/m?* 1/1 2209 994,90
parcela ¢. 15123/14 1 125,00 m? * 485,18 €/m? * 1/1 545 827,50
parcela ¢. 15123/25 1 536,00 m? * 485,18 €/m? * 1/1 745 236,48
parcela ¢. 15123/74 156,00 m? * 485,18 €/m? * 1/1 75 688,08
parcela &. 15123/75 183,00 m? * 485,18 €/m? * 1/1 88 787,94
parcela ¢. 15123/84 1 404,00 m? * 485,18 €/m? * 1/1 681 192,72
parcela ¢. 15123/97 63,00 m? * 485,18 €/m? * 1/1 30 566,34
parcela ¢. 15123/175 486,00 m? * 485,18 €/m? * 1/1 235 797,48
parcela ¢. 15123/176 27,00 m? * 485,18 €/m? * 1/1 13 099,86
parcela ¢. 15123/209 657,00 m? * 485,18 €/m? * 1/1 318 763,26
parcela ¢. 15123/212 184,00 m? * 485,18 €/m? * 1/1 89 273,12
parcela ¢. 15123/213 395,00 m? * 485,18 €/m?* 1/1 191 646,10
Spolu 7891 937,88
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3.2.1.3 Pozemok v k.u. Vinohrady

Pozemok sa nachédza v Bratislave III, v katastralnom izemi Vinohrady, v lesnom prostredi. Na
pozemku sa nachadza rekreacna chata, oznacena supisnym ¢islom 2835, ktord je na LV zapisana
ako ind budova. Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku.
Vlastnikom pozemku je Slovenska republika, spravcom je Ministerstvo vnutra SR. Vlastnikom
stavby je Hlavné mesto SR Bratislava.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy stanovuje pre Gizemie, ktorého su¢astou je pozemok
parc. €. 19685/3 v k.u. Vinohrady (podl'a vyznacenia v grafickej prilohe) funk¢né vyuzitie izemia
rekredcia v prirodnom prostredi, ¢islo funkcie 1003, stabilizované uzemie.

Koeficient v§eobecnej situdcie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na izemi hlavného
mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohl'adiiuje vyuZzivanie pozemku pre konkrétny dany ucel.
Koeficient dopravnych vztahov vyjadruje moznosti vyuzivania mestskej hromadnej dopravy,
jednéd sa o odlahlu lokalitu mimo zastavané¢ho izemia mesta. Koeficient funkéného vyuzitia
uzemia vyjadruje funkciu pouzivania pozemku na dany ucel, v sulade s izemnym planom mesta.
Koeficient technickej infrastruktiry pozemku zohladiiuje moznosti napojenia na dostupné
inzinierske siete. Koeficient povysujucich a koeficient redukujicich faktorov, vyjadruja vplyvy
pOsobiace na zvySenie, resp. zniZzenie hodnoty pozemku na danom mieste v sucasnych
podmienkach uzivania.

Parcela Druh pozemku Spolu szmera Spoluvla_stmcky Vymzera
[m?] podiel [m?]
19685/3 zastavana plocha a nadvorie 232,00 11 232,00
Situacia
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Obec:

Vychodiskové hodnota:

Bratislava

VHwm; = 66,39 €/m?

Oznalenic a ndzov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks . . . O , e
koeficient vieobecnej 4. oblasti rekreac¢nych stavieb v ddlezitych centrach turistického 1,30
o ruchu
situacie
kv
koeficient intenzity |5. rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu 1,05
vyuZitia
ko 1. pozemky v odl'ahlych lokalitach bez moznosti vyuzitia
koeficient dopravnych |hromadnej dopravy, cesty bez dokoncovacich prac (nespevnené a 0,80
vzt'ahov pod.)
Kr . T . o
Koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych izemi (obytna alebo rekreac¢na 1.30
ons o poloha)
vyuzitia uzemia
ki C e , , . .
koeficient technickej 1. be_z te_ch.nlckej .1nfrastruktury (yla§tr}e zdroje alebo moznost 1,00
. , napojenia iba na jeden druh verejnej siete)
infrastruktiry pozemku
kz , A ,
ot povysfeh 2T e e ik onle | g
faktorov ysenej vy !
K 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
koeficient redukujucich |mozZnej zastavby, nezabezpeteny pristup z verejnej komunikécie, 0,80
faktorov chranené tizemia, obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |kep = 1,30 * 1,05 * 0,80 * 1,30 * 1,00 * 2,00 * 0,80 2,2714
; Z‘;g%iﬁva vieobeend hodnota |yyepy — \/H* koo = 66,39 €/m? * 2,2714 150,80 €/m>

VYHODNOTENIE

Vseobecna hodnota [€]
34 985,60

34 985,60

Vypocet

Nazov
232,00 m? * 150,80 €/m? * 1/1

parcela ¢. 19685/3
Spolu
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1. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti: - pozemok v k.u. Staré Mesto,
parcely €. 1419/1, 1419/2, 1421, 1422, - pozemok v k.i. Nové Mesto, parcely ¢. 15123/4, /10, /14,
125, [74, 175, 184, /197, 175, /176, /209, /212, /213, - pozemok v k.G. Vinohrady, parcela ¢. 19685/3,
- stavby v k.a. Petrzalka, stpisné ¢. 3116, 3196, za ucelom zameny s Ministerstvom vnttra SR.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku ditu ohodnotenia, ktorti by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej sit'aze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajuci
budi konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

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

neprihliada na zat'aze sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku).

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Budova Sintavska 2 540 790,42
Budova Holi¢ska 2 501 312,32
Spolu stavby 1042 102,74
Pozemky
Pozemok v k.0. Staré Mesto - parc. &. 1419/1 (4 414 m?) 633 629,70
Pozemok v k.0. Staré Mesto - parc. &. 1419/2 (30 m?) 4 306,50
Pozemok v k.u. Staré Mesto - parc. ¢. 1421 (333 m?) 47 802,15
Pozemok v k.u. Staré Mesto - parc. ¢. 1422 (100 m?) 14 355,00
Pozemok v k.i. Nové Mesto - parc. &. 15123/4 (5 495 m?) 2 666 064,10
Pozemok v k.il. Nové Mesto - parc. &. 15123/10 (4 555 m?) 2 209 994,90
Pozemok v k.i. Nové Mesto - parc. &. 15123/14 (1 125 m?) 545 827,50
Pozemok v k.i. Nové Mesto - parc. ¢. 15123/25 (1 536 m?) 745 236,48
Pozemok v k.i. Nové Mesto - parc. &. 15123/74 (156 m?) 75 688,08
Pozemok v k.i. Nové Mesto - parc. &. 15123/75 (183 m?) 88 787,94
Pozemok v k.i. Nové Mesto - parc. ¢. 15123/84 (1 404 m?) 681 192,72
Pozemok v k.i. Nové Mesto - parc. &. 15123/97 (63 m?) 30 566,34
Pozemok v k.i. Nové Mesto - parc. &. 15123/175 (486 m?) 235 797,48
Pozemok v k.i. Nové Mesto - parc. &. 15123/176 (27 m?) 13 099,86
Pozemok v k.i. Nové Mesto - parc. &. 15123/209 (657 m?) 318 763,26
Pozemok v k.i. Nové Mesto - parc. &. 15123/212 (184 m?) 89 273,12
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Pozemok v k.i. Nové Mesto - parc. &. 15123/213 (395 m?) 191 646,10
Pozemok v k.. Vinohrady - parc. ¢. 19685/3 (232 m?) 34 985,60
Spolu pozemky (21 375,00 m?) 8627 016,83
Vseobecna hodnota celkom 9669 119,57
Vseobecna hodnota zaokrihlene 9670 000,00

Vseobecna hodnota slovom: DevatmilidnovSest’stosedemdesiattisic Eur

Vysledna vSeobecnd hodnota sa zaokrihl'uje do 100 eur na celé eura, nad 100 eur do 500 eur na
celych pét’ eur, nad 500 eur do 5000 eur na celych desat’ eur, nad 5000 eur do 100.000 eur na
celych sto eur, nad 100.000 eur do 1.000.000 eur na celych tisic eur, nad 1.000.000 eur na celych
desat'tisic eur.

Vseobecna hodnota nehnutelnosti, stanovend podl'a Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z., obsahuje obvykle
aj danl z pridanej hodnoty. Aktuélna sadzba DPH je 20 % zo zdaniteI'ného plnenia (podl'a zdkona
€. 222/2004 Z.z. v platnom zneni).

Znalecky posudok vypracoval, méze potvrdit’ jeho spravnost a podat” ziadané vysvetlenia v zmysle
§17 ods. 7 zakona ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel’'och, v zneni neskorsich predpisov
a §16 ods. 2 Vyhlasky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch
a prekladatel'och: Ing. Peter Skakala, PhD.

V Bratislave, dina 05.08.2021

Ing. Peter Skékala, PhD.

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

O(

Popis

pocet stran

NG~ WONE

9.

10.
11.
12.

Objednavka ¢. 0TS2102249, SNM/21/049/MR, zo dna 07.06.2021
Situacia s vyznacenim predmetnych parciel a stavby
Vypis z LV €. 7671, k.u. Staré Mesto, zo dia 29.07.2021
Kopia z katastralnej mapy - Staré Mesto, z 29.07.2021
Vypis z LV €. 5876, k.u. Nové Mesto, zo dia 29.07.2021
Kopia z katastralnej mapy - Nové Mesto, z 29.07.2021
Vypis z LV €. 7085, k.u. Vinohrady, zo dia 29.07.2021
Kopia z katastralnej mapy - Vinohrady, z 29.07.2021
Vypis z LV €. 4583, k.u. Petrzalka, zo dna 29.07.2021
Vypis z LV €. 4581, k.u. Petrzalka, zo diia 29.07.2021
Kopia z katastralnej mapy - Petrzalka, z 29.07.2021
Uzemnoplanovacia informacia, zo diia 16.06.2021

13. Nékres stavby s.¢. 3116, Sintavska 2, Bratislava
14. Nakres stavby s.¢. 3196, Holi¢ska 2, Bratislava

15.

Fotografie stavieb z miestnej obhliadky

Spolu

= =
bR PRrEORPRPNMRPRRPRNDRENGER

48

Vzhl'adom na velky rozsah priloh, pouZitych ako podklady pre vypracovanie znaleckého posudku,
su tieto ulozené na prenosnom nosi¢i dat, ktory je sucastou znaleckého posudku
(§17 zak. ¢. 382/2004 Z.z.).

-28-



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou zapisanou v zozname znalcov,
tlmoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky,
v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti,
Odhad hodnoty stavebnych prac, pod evidenénym ¢islom 900266.

Znalecky posudok/znalecky tikon je zapisany v denniku pod ¢islom 81/2021.

Znalecka organizacia si je vedoma ndasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku
/znaleckého ukonu.

Podpis Statutarneho organu
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