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- Ina budova - na ul. Pri dvore 3, stavba s.¢. 1018, postavena na pozemku KNC parc. ¢. 13616/1,
k.. Nové Mesto,

zapisana na liste vlastnictva ¢. 1, k.. Nové Mesto
pre ucely zaradenia majetku do uctovnictva.
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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd Cislo posudku: 130/2021

. UOVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, &islo

uznesenia) a predmet znaleckého skiimania:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
- Ina budova - na ul. Pri dvore 3, stavba s.C. 1018, postavena na pozemku KNC parc. ¢. 13616/1, k.u. Nové

Mesto,

zapisana na liste vlastnictva ¢. 1, k.G. Nové Mesto
pre ucely zaradenia majetku do ucCtovnictva.

2. Ucel znaleckého posudku

Zaraden

ie majetku do uctovnictva

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu): 26.05.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 22.06.2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a) Dodané zadavatel'om:

Objednavka ¢. 0TS2003726 SNM/20/122/LV zo diia 16.12.2020, dana vlastnikom Hlavnym mestom SR
Bratislava (ICO : 00603481) dorucena 26.05.2021 - original

Potvrdenie o veku stavby vydané Hlavnym mestom Slovenskej republiky Bratislava pod ¢. MAGS SSN -
20418/21-76848 zo diia 19.02.2021 - original

Projektova dokumentdacia v rozsahu - pédorys 1.PP, 1.NP, 2.NP, rez - kdpia

Za pravdivost poskytnutych udajov pre vypracovanie znaleckého posudku zodpoveda zadavatel posudku.

5.b) Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1, k.. Nové Mesto zo diia 12.06.2021 vytvoreny cez
katastralny portal - original

Képia z katastralnej mapy zo diia 12.06.2021 vytvorena cez katastralny portal - original

Podklady a informécie ziskané pri Setreni na tvare miesta

Sadzby dani z nehnutel'nosti - zo stranky www.galanta.sk

Udaje a informacie z internetu (zo stranok: www.katasterportal.sk, zbgis.skgeodesy.sk, www.upsvar.sk,
https://www.google.sk/maps...)

Kontrolné zameranie skutkového stavu

Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatira

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach
vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v platnom zneni.

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zadkonov v
platnom zneni.

Zakon ¢. 162/1995 Z. z. - Zakon Narodnej rady SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych
a inych prav k nehnutel'nostiam v platnom zneni
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e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon) v platnom zneni.

e Vyhlaska 323/2010 Statistického tradu Slovenskej republiky z 22. jina 2010, ktorou sa vydava
Statisticka klasifikacia stavieb

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

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

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov

Pri ohodnoteni boli pouZzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z.

o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v platnom zneni.

Definicie pojmov

e Vseobecnd hodnota (VSH): Véeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktort by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici buda
konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou. Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na drovni s dafiou z pridanej
hodnoty.

e  Vychodiskovd hodnota stavieb (VH): Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo
mozno hodnotent stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej
hodnoty.

e Technickd hodnota (TH): Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o
hodnotu zodpovedajicu vyske opotrebovania.

e  Opotrebenie stavby (0) - je percentudlne vyjadrenie opotrebenia stavby

o Vekstavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uZivania k terminu posidenia / ohodnotenia.

e  Zostatkovd Zivotnost stavby (T) - je predpokladana doba d'alSej Zivotnosti stavby v rokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.

e Predpokladand Zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovend) celkova Zivotnost stavby v rokoch.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢ 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni. TaktiezZ bola pouZitd metodika vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana Ustavom stidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v roku 2001 v
platnom zneni.

Podla prilohy ¢islo 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢islo 492/2004 Zbierky
zakonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecnd hodnota stavieb stanovi tymito metédami:

1. porovnavacia metdda;

2. kombinovana metdda (pouZije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat vynos);

3. metdda polohovej diferenciacie.

1. Stanovenie vseobecnej hodnoty porovnavacou metédou

NajvhodnejSou metédou na stanovenie vSeobecnej hodnoty je porovnanie skutocnych cien realizovanych v
danom mieste a Case pri prevodoch vlastnictva porovnatelnych nehnutel'nosti. Na porovnanie je potrebny stibor
asponl troch nehnutel'nosti. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, diZka, kus a podobne) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu. Hlavné faktory porovnavania:

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

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

« konstrukené a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prislusenstvo a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napriklad pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajtceho alebo kupujiceho
a pod.).

2. Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb kombinovanou metédou
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Kombinovani metéda sa pouziva obvykle u nehnutelnosti — stavieb podnikatel'ského charakteru, u ktorych je
mozné predpokladat dosahovanie vynosu formou prenijmu, matematicky je to metédda vdhového priemeru
vynosovej a technickej hodnoty.

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metddou sa pouziva zakladny vztah:

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

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

3. Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb metédou polohovej diferenciacie:

Vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€]

kde TH - technicka hodnota stavieb na arovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a
vSeobecnou hodnotou (na arovni s DPH)

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

Technicka hodnota sa stanovi na zaklade vychodiskovej hodnoty a opotrebenia.

Vychodiskova hodnota sa stanovi podl'a zdkladného vztahu

VH=M. (RU. ke . kv.Kep. kvp. ki . k) [EUR],
kde
M - pocet mernych jednotiek

Vychodiskova hodnota (VH) stavieb sa stanovi podl'a zdkladného vztahu:
VH=M.(RU.kcu.kv.kzr.kve.kk.km) [€],
kde: VH - vychodiskova hodnota,

M - pocet mernych jednotiek,

RU - rozpoctovy ukazovatel podl'a pouzitej metodiky v cenovej irovni 4. Stvrtroka 1996,

kcu - koeficient vyjadrujuci vyvoj cien stavebnych prac a materidlov medzi obdobim 4. Stvrtroka 1996
a poslednym znamym terminom ohodnotenia.

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu,

kzp-  koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby,

kve-  koeficient vplyvu konstrukénej vySky podlazi hodnotenej stavby,

kk - koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky,

km koeficient vyjadrujtci uzemny vplyv, je stanoveny na zaklade dopravnej vzdialenosti a polohy

ohodnocovanych nehnutel'nosti
Pri stanoveni vychodiskovej hodnoty sa poskodenie alebo nedokoncenie stavby zohl'adnuje percentudlnym
odhadom dokoncenia jednotlivych konstrukcif a vybavenf stavby.

Technicka hodnota (TH) stavieb sa stanovi podl'a zdkladného vztahu: TH=VH - HO alebo: TH=VH(TS/100) [€]
kde: TH-  technicka hodnota stavby [€],
VH -  vychodiskova hodnota stavby [€],
HO - hodnota zodpovedajuca vyske opotrebenia stavby [€],
TS - technicky stav stavby [%].
Technicky stav stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamZitého stavu stavby:
TS =100 - O, kde O - opotrebenie stavby [%].

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
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nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednd, platnt pre konkrétnu hodnotend nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

8. Osobitné poZiadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:
Vyber pouzitej metddy je v sulade s prilohou 3 Vyhlasky MSSR ¢.492/2004 Z.z., o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v znen{ neskorsich predpisov.

STAVBY:

Pre stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti bola pouzita: metdda polohovej diferenciacie.
Vzhl'adom k tomu, Ze v posudzovanom pripade neboli k dispozicii relevantné preskiimatel'né podklady o hodnote
porovnatelnych nehnutelnostiach - ide ovelmi S$pecificki nehnutelnost (taktiez udaje o realizovanych
skutocnych kiipnych cenach nehnutel'nosti a existujice databazy realitnych spoloc¢nosti, pokial’ st k dispozicii, nie
su dostatocne preukazatelné), nebolo stanovenie vSeobecnej hodnoty porovnavacou metdédou vykonané.
/Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len orienta¢nym ukazovatelom o stave trhu nehnutel'nosti v
danej oblasti o zaujme o kipu nehnutel'nosti./

Vzhl'adom na technicky stav - stavba nie je vynosu schopnd. K dispozicii neboli relevantné preskiimatelné podklady
o prendjme /vynose/ danej nehnutelnosti ani o prendjme /vynose/ podobnych nehnutelnosti. Z tohto dévodu
kombinovana met6da nebola pouZita.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb metéodou polohovej diferenciacie

Tdto metdda bola aplikovand na vypocet hodnoty ohodnocovanej nehnutelnosti. (Dani metoédu je mozné pouzit

vzhl'adom na dostupnost podkladov.)

Vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH * kPD [€]

kde TH - technickad hodnota stavieb na trovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a
vSeobecnou hodnotou (na drovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné
koeficienty polohovej diferencidcie vychadzaji z odbornych skdsenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednd, platnu pre konkrétnu skupinu nehnutel'nosti s rovnakymi parametrami. Pri
objektivizacii ma kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3), ktorii vydala Zilinskd univerzita v
r.2001. Vychodiskova hodnota rodinného domu sa vypocita ako stcet ohodnoteni jednotlivych podlazi. PodlaZie
sa hodnoti tak, Ze zastavana plocha podlazia v m2 sa vynasobi vytvorenym rozpoctovym ukazovatel'om na 1 m2
zastavanej plochy podlazia podla prilohy ¢. 1 Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3), v CU 4Q r.1996.

Koeficient cenovej trovne je podla poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1.
Stvrtrok 2021, Keu - 2,558 (zdroj: www.usz.sk).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
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Hodnotena nehnutelnost - Ina budova s.¢. 1018, k.. Nové Mesto je v katastri nehnutelnosti evidovana na liste

vlastnictva ¢. 1, k.d. Nové Mesto aje v celosti vo vylutnom vlastnictve Hlavného mesta Slovenskej republiky
Bratislava. V popisnych tidajoch katastra su evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 1, k.i1. Nové Mesto
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby
Stpisné ¢islo na parcele éislo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umiest. stavby
1018 13616/ 1 20 Pridvore 3 1
Legenda:
Druh stavby:

20 - Ina budova

Kod umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo ¢. (ICO) Spoluvlastnicky
Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika podiel
Ugastnik pravneho vztanu: Viastnik
1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne nam. 1, 1/1
Bratislava, PSC 814 99, SR
1o : 603481
Poznamka V zmysle ustanoveni § 71 ods.3 Katastralneho zakona Gdaje katastra, ktorych

hodnovernost’ bola vyvratena, sa nesmu pouzivat' - dvojité viastnictvo €asti p.¢.23049/2
na LV 1 na zaklade HZ 321/83/111 a casti povodne] nehnutefnosti p. €.17071 na LV 3272
na zaklade D 832/88, D 144/92
Titul nadobudnutia Podl'a LV
Cast' C: Tarchy  Podl'a LV. Nevzt'ahujii sa na hodnotenii nehnutel'nost’
Iné udaje:
Najom p.€.13616/1 pre Dopravny podnik Bratislava a.s. (492736) do 31.12.2025 podfa najomnej zmluvy
€.188807419900 zo dfia 4.2.2000

Ostatné podl'a LV. Nevztahuje sa na hodnotent nehnutel'nost.
Poznamka: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 26.05.2021 za ucasti zastupcu majitela
nehnutelnosti.

Zameranie bolo vykonané dna 26.05.2021.

Fotodokumentacia bola vyhotovena dna 26.05.2021.

d) Technicka dokumentacia:

Technickd dokumentacia bola znalcovi poskytnutd v rozsahu - podorys 1.PP, 1.NP, 2.NP, rez. K dispozicii je
Potvrdenie oveku stavby vydané Hlavnym mestom Slovenskej republiky Bratislava pod ¢. MAGS SSN -
20418/21-76848 zo dina 19.02.2021, na zaklade ktorého bola stavba dand do uzivania vroku 1943. Tejto
skutocCnosti zodpovedaju stavebné postupy, pouzité materialy a rok 1943 bude pouzity pri vypocte opotrebenia.
Porovnanim technickej dokumentacie a skutkového stavu stavby neboli zistené nezrovnalosti majice zasadny
vplyv na ohodnotenie stavby. Stavba bola kontrolne premerana. Rozdiely medzi skutkovym stavom a projektovou
dokumentaciou a namerané hodnoty st zaznacené v prilohe farebne.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Pri porovnani pravnej dokumentacie bol pouZity list vlastnictva a snimka z katastralnej mapy vytvorené cez
katastralny portal SR, nakol'ko list vlastnictva akatastrdlna mapa pouZitelné na pravne ukony neboli
zadavatel'om poskytnuté.

e Stavba inej budovy s.C. 1018, k.i. Nové Mesto je zapisana na liste vlastnictva a je zakreslena v képii z
katastralnej mapy. Pri obhliadke nebola identifikovand (vzhladom na zarastenie pozemku)
pravdepodobna spevnena plocha pred stavbou (juzna strana), ktora je predmetom zakreslenia v katastri
nehnutelnosti.

e Stavba je vkatastri nehnutelnosti evidovand ako ina stavba. Vzhl'adom na dispozi¢né rieSenie, tcel
a vyuzitie vSak hodnotim stavbu ako rodinny dom s tromi bytovymi jednotkami (v siCasnosti prepojené).

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
- Ina budova, ul. Pri dvore 3, s.¢.1018, k.. Nové Mesto
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g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:

- ostatné nehnutel'nosti uvadzané na liste vlastnictva €. 1, k.. Nové Mesto, ktoré nie si uvadzané v bode f vratane pozemku
pod stavbou KNC parc. ¢. 13616/1, k.. Nové Mesto

2. VYPOCET VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1.1 Ina budova, ul. Pri dvore 3, s.¢c. 1018, k.i. Nové Mesto

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby a zakladna charakteristika

Predmetom hodnotenia je Vila Jurajov Dvor - budova s.¢. 1018, na ulici Pri dvore 3, k.. Nové Mesto, v areali
byvalého hospodarskeho majeru Jurajov Dvor, vedl'a vozovne Dopravného podniku Bratislava. Ide o samostatne
stojacu, jednopolaznd, Ciastotne podpivni¢enud stavbu, s obytnym podkrovim, prestresenu sedlovou strechou s
polvalbami. K dispozicii je Potvrdenie o veku stavby vydané Hlavnym mestom Slovenskej republiky Bratislava
pod ¢. MAGS SSN - 20418/21-76848 zo diia 19.02.2021, na zaklade ktorého bola stavba dana do uZzivania v roku
1943. Tejto skutocCnosti zodpovedaji aj pouzité stavebné materidly a postupy. Budova bola postavena podla
projektu architekta Juliusa Ernsta Sporzona ako nadstandardne vybavena vila pre nemeckého riaditel'a zavodu
Dynamit Nobel a riaditel'a nemeckého koncernu IG-Faren a ich rodiny. Po ich odstahovani v roku 1945 bola vila
vyuzivana na byvanie zamestnancami Chemickych zavodov Juraja Dimitrova. V rokoch 1955 az 1995 boli vo vile
zriadené sluzobné byty, ktoré vyuzival Dopravny podnik Bratislava. Od roku 1995 nie je vila obyvana a chatra. V
danej lokalite je moZnost napojenia na verejnu elektricku siet, verejny vodovod, verejny plynovod, verejnu
kanalizaciu. V minulosti bola stavba napojend na inzinierske siete cez aredl dopravného podniku. V sucasnosti
vsak je odpojena od vsetkych inzinierskych sieti, z tohto dévodu pripojky nebudi predmetom ohodnotenia.
Pristup je po mestskej komunikacii.

Dispozic¢né rieSenie

Stavba je dispozi¢ne rozclenena povodne na tri samostatné bytové jednotky

- 1.PP - nachadza sa pod cast'ou B, (Vstup zo schodiska z povodného bytu ¢. 3) a pozostava z praCovne, kotolne,
skladov, bunkru, chodby a priestoru schodiska

- 1.NP a podkrovie

Povodny byt ¢. 1 (3 izbovy) ma hlavny vstup z hlavného priecelia budovy a je rozloZeny len v prizemnej Casti.
Obsahuje zadverie, verandu, predsieni, chodbu, komoru, kuchyiiu, kupeltiu s WC, dve izby, spaliu,
podschodiskovy priestor.

V Case obhliadky bol v priestore zadveria prepojeny s bytom ¢. 2.

Povodny byt €. 2 (3 izbovy) ma hlavny vstup z hlavného priecelia. Na prizemi sa nachadza vstupné zadverie
a hala so schodiskom. Hlavna cast bytu sa nachadza v podkrovi. Hlavna cast bytu tvori hala na poschodi
s pévodnym kuchynskym kiutom (v stcasnosti vyhotovené prepojenie s bytom ¢. 3), kiipeltia zo zachodom,
komora, $pajza, tri obytné miestnosti.

Povodny byt ¢. 3 (4 izbovy) ma vstup z bocného cela domu. Na prizemi sa nachadza vstupné zadverie, predsien,
kuchyna, komora, $pajza, zachod a dve izby. Z predsiene je pristup drevenymi schodmi do podkrovia, kde sa
nachadza hala s kuchynskym kutom, predsien, kipeliia so zachodom a dve izby. Z jednej izby je vstup na dreveny
balkén. (V sticasnosti je byt ¢.2 a €. 3 prepojeny chodbou v podkrovi.)

Konstrukéna charakteristika a technicky popis vyhotovenia v ¢ase obhliadky

1. Podzemné podlazie

- Zvislé nosné konstrukcie - z monolitického beténu; deliace konstrukcie - tehlové a monolitické

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhl'adom beténové monolitické

- Schodisko - beténové, povrch - cementovy poter

- Upravy vnitornych povrchov - vnitorné omietky - vipenné $tukové

- Vyplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené z tvrdého dreva; okna - jednoduché ocel'ové

- Podlahy - dlaZzby a podlahy ost. miestnosti - cementovy poter

- Vykurovanie - zdroj vykurovania - kotol tstredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo
vymennikova stanica tepla (nebol osadeny - hodnotim ako poSkodenost 100%)

- Vnutorné rozvody vody - z pozinkovaného potrubia len studenej vody; zdroj teplej vody - zasobnikovy ohrievac
kombinovany s dstrednym vykurovanim (nefunkc¢né)
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- Vnuatorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna (hodnotim stupen
poSkodenosti 100%, nakol'ko bola vSetky rozvody vytrhané

1. Nadzemné podlaZzie

- Zaklady - betoénové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehalv skladobnej hr. nad 40 do 50 cm (obvodové konstrukcie 50 mm,
vnutorné nosné - 300mm); deliace konstrukcie - tehlové

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovaym podhladom drevené tramové (z casti viditeIné tramy,
prevazne podhl'adom)

- Schodisko - makké drevo s podstupnicami

- Strecha - krovy - sedlové s polvalbami; krytiny strechy na krove - palené a beténové skridlové obycajné
jednodrazkové; klampiarske konstrukcie strechy - z pozinkovaného plechu len zl'aby a zvody, zaveterné listy

- Upravy vonkajsich povrchov - fasadne omietky - vapenné $tukové, zdrsnené (miera poskodenosti je uvedena
v tabul'ke)

- Upravy vniitornych povrchov - vnitorné omietky - vipenné $tukové (miera poskodenosti je uvedena v tabul'ke)
- vnutorné obklady - prevaznej ¢asti kiipel'ne min.nad 1,35 m vysky; - vane; - WC min. do vy$ky 1 m; - kuchyne
min. pri sporaku a dreze

- Vyplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené z tvrdého dreva (posSkodené) ; okna - dvojité ramové (von a dnu
otvarané - z Casti poskodené)

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn) - parkety, dlazby a podlahy ost. miestnosti -
keramické dlazby

- Vybavenie kdpelni - vana liatinova (bola vyribanda); - umyvadlo - poskodené ; zachod - splachovaci bez
umyvadla - poSkodené

- Vykurovanie - Ustredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radidtormi - liatinové - v ¢ase
obhliadky - vytrhané

- Vnutorné rozvody vody - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja (poSkodené)

- Vnutorné rozvody kanalizacie - liatinové

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna, motoricka; elektricky
rozvadzac - s poistkami (v ¢ase obhliadky vytrhana elektrika i poistky)

- Vnutorné rozvody plynu - zemného plynu (vytrhané!

1. Podkrovné podlazie

- Zvislé nosné konstrukcie - murované z tehal v skladobnej hr. nad 40 do 50 cm; deliace konstrukcie - tehlové

- Vodorovné nosné konstrukcie - stropy - s rovnym podhl'adom drevené tramové

- Schodisko - rebrikové na povalu

- Upravy vnitornych povrchov - vnitorné omietky - vapenné $tukové (miera poskodenosti je uvedena v tabul’ke)
- vnutorné obklady - prevaznej ¢asti kiipel'ne min.nad 1,35 m vysky; - vane; - WC min. do vysky 1 m; - kuchyne
min. pri sporaku a dreze

- Vyplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené z tvrdého dreva (z ¢asti poSkodené) ; okna - dvojité ramové (von a
dnu otvarané - z ¢asti poskodené) ); okenice a vonkajsie rolety - drevené

- Podlahy - podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn) - parkety, dlazby a podlahy ost. miestnosti -
keramické dlazby

- Vybavenie kapel'ni - vana liatinova (bola vyburana); zichod - splachovaci bez umyvadla (poskodené)

- Vykurovanie - astredné vykurovanie - teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - liatinové - v case
obhliadky - vytrhané

- Vnutorné rozvody vody - z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja (poskodené)

- Vnutorné rozvody kanalizacie - liatinové potrubie

- Vnutorné rozvody elektroinstalacie - elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) - svetelna (v ¢ase obhliadky vytrhana)
- Balkén - dreveny, v znacnej miere poSkodeny

Vek, zivotnost a opotrebenie

Na obhliadke bola zistena skuto¢nost, Ze budova je v zlom technickom stave, bez adrZzby, zanedband, vyZaduje
opravu arekonstrukciu prakticky vSetkych prvkov kratkodobej Zivotnosti. Vzhl'adom na pouZzité materidly,
technicky stav prvkov dlhodobej Zivotnosti stanovujem Zivotnost stavby na 110 rokov. Opotrebenie je pocitané
linedrnou metédou.

ZATRIEDENIE STAVBY

Stavba je v katastri nehnutel'nosti evidovana ako ina stavba. Vzhl'adom na dispozi¢né rieSenie, ucel a skuto¢né
vyuzitie vS§ak hodnotim stavbu ako rodinny dom s tromi bytovymi jednotkami (v sicasnosti prepojené).
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie ‘Zaéiatok uzivania Vypocet zastavanej plochy ‘ ZP [m?] ‘ kzp
1.PP 1943 8,5%10,6+3,6*5,15 108,64 120/108,64=1,105
1. NP 1943 10,6%22,1+1,7*13,1 256,53 120/256,53=0,468
1. Podkrovie 1943 8,7%22,1+3,7*0,4*2+5,8*0,7+5,3*1 204,59 120/204,59=0,587
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na merni jednotku m? ZP podl'a zdsad uvedenych v

pouzitom katalogu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota P[(;Zlf' Vysled.
1 Osadenie do terénu
1.1.a v priemernej hibke 2 m a viac so zvislou izolaciou 1055 0 1055,0
4 Murivo
4.3 z monolitického beténu 1250 0 1250,0
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (priec¢kovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 0 160,0
6 Vnitorné omietky
6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 25 300,0
7 Stropy
Zi; ; r;?z/lzsym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované 1040 0 1040,0
13  Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 20 16,0
16  Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice
16.6 cementovy poter 180 0 180,0
17 Dvere
17.1 plné alebo zasklené z tvrdého dreva 530 25 397,5
18 Okna
18.7 jednoduché drevené alebo ocel'ové 150 0 150,0
23  Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50 0 50,0
25  Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155 100 0,0
30 Rozvod vody
30.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody 30 90 3,0
ISpolu 5020 4601,5
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
34  Zdroj teplej vody
34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s
ustrednym vykurovanim (1 ks) 65 90 6,5
35  Zdrojvykurovania
35.1.a kotol ustredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, 155 100 00
elektrinu alebo vymennikova stanica tepla (1 ks) ’
spolu | 220 | 65

1. NADZEMNE PODLAZIE

‘ Bod ‘ Polozka

‘ Hodnota ‘ Posk. ‘V)’lsled.
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| 1] |

2 Zaklady
2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520 0 520,0

3 Podmurovka

3.7.c podpivnic¢ené do 3/4 ZP - priem. vyska do 50 cm - z lomového kameria,
betdnu, tvarnic

4 Murivo

4.1.c murované z tehdl (plna,metrickd,tvarnice typu CD,porotherm) v
skladobnej hr. nad 40 do 50 cm

5 Deliace konStrukcie
5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 0 160,0

90 0 90,0

1290 0 1290,0

6 Vnitorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 30 280,0
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 0 760,0
8 Krovy

8.3 vaznicové sedlové, manzardové 575 0 575,0
10  Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a beténové skridlové obycajné jednodrazkové 535 15 454,8
12  Klampiarske konsStrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné liSty 55 25 41,3
13  Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 0 20,0
14  Fasadne omietky

14.1.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 220 20 176
16  Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.7 makké drevo s podstupnicami 190 0 190,0
17  Dvere

17.1 plné alebo zasklené z tvrdého dreva 530 40 318,0
18 Okna

18.4 dvojité ramové (von a dnu otvarané) 380 15 323,0

22  Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel'koplosné parkety
(drevené, laminatové)

23  Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150 25 112,5

24  Ustredné vykurovanie

24.1.a teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - hlinikové,
liatinové

25  Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelna, motoricka 280 100 0,0

30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho
zdroja

31 InStalacia plynu

355 10 319,5

560 100 0,0

55 90 55

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 100 0,0

Spolu 7160 5635,5

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33  Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (3 ks) 75 0 75,0
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37  Vnitorné vybavenie

37.1 vana liatinova (1 ks) 40 100 0,0

37.5 umyvadlo (1 ks) 10 80 2,0
39  Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (2 ks) 50 80 10,0
40 Vnutorné obklady

40.2 prevaznej casti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 50 40,0

40.4 vane (1 ks) 15 50 7,5

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30 50 15,0

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (2 ks) 30 50 15,0
45  Elektricky rozvadzac

45.2 s poistkami (1 ks) 145 100 0,0

Spolu 475 | | 164,5
1. PODKROVIE
Bod Polozka Hodnota P[(;/il]{' Vysled.

4 Murivo

;lk%acd r:glg;)jxlﬁﬁen z (’;eilgld((f)lsnoa,cr:lnetrlcka,tvarmce typu CD,porotherm) v 1290 0 1290,0
5 Deliace konStrukcie

5.1 tehlové (priec¢kovky, CDM, panelova konStrukcia, drevené) 160 0 160,0
6 Vnitorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 25 300,0
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760 0 760,0
13  Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 0 20,0
14  Fasadne omietky

14.1.b vapenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 110 25 82.5
16  Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom nastupnice

16.8 makké drevo bez podstupnic 185 0 185,0
17 Dvere

17.1 plné alebo zasklené z tvrdého dreva 530 40 318,0
18 Okna

18.4 dvojité ramové (von a dnu otvarané) 380 0 380,0
20 Okenice a vonkajsie rolety

20.1 drevené 90 0 90,0
22  Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchym)

?jri ‘ia;rgel';yr;l\i/rll};st}; ‘Eg)krem bukovych), korok, vel'koplo$né parkety 355 10 319,5
23  Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 20 120,0
24  Ustredné vykurovanie

IZi;}éilﬁa:)‘t;zplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - hlinikové, 560 100 0,0
25  Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155 100 0,0
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho 55 90 55
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zdroja
Spolu 5200 4030,5
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) 50 0 50,0
37  Vnitorné vybavenie
37.1 vana liatinova (2 ks) 80 100 0,0
39 Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (2 ks) 50 80 10,0
40 Vnutorné obklady
40.2 prevaZnej Casti kipel'ne min. nad 1,35 m vysky (2 ks) 160 50 80,0
40.4 vane (2 ks) 30 50 15,0
41  Balkdon
41.2 vymery do 5 m? (1 ks) 105 95 53
Spolu 475 | | 1603
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu= 2,558
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,15
Y, ¢ 2
5 VypoceE RU na m ZP V§potet RU na m? ZP H0(vlnota Rp H?dnota l'lU
Podlazie neposkodeného oskodeného podlazia neposkodeného | poskodeného
podlazia P P podlazia [€/m?] | podlazia [€/m?]
(5020 + 220 * (4601,5 + 6,5 *
1.PP 1,105)/30,1260 1,105)/30,1260 174,70 152,98
(7160 + 475 * (5635,5 + 164,5 *
1.NP 0,468)/30,1260 0,468)/30,1260 245,05 189,62
. (5200 + 475 * (4030,5+160,3 *
1. Podkrovie 0,587)/30,1260 0,587)/30,1260 181,86 136,91
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie ‘Zaéiatok uzivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
1. PP 1943 78 32 110 70,91 29,09
1.NP 1943 78 32 110 70,91 29,09
1. Podkrovie 1943 78 32 110 70,91 29,09
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP zroku 1943
Vychodiskova hodnota 174,70 €/m2*108,64 m2*2,558*1,15 55831,72
Vychodiskova hodnota 152,98 €/m?*108,64 m?*2,558*1,15 48890,31
poSkodeného podlaZia
Technicka hodnota 29,09% z 48 890,31 14 222,19
1. NP z roku 1943
Vychodiskova hodnota 245,05 €/m2*256,53 m2*2,558*1,15 184 923,14
Vychodiskova hodnota 189,62 €/m?*256,53 m?*2,558*1,15 143 093,76
poSkodeného podlaZia
Technicka hodnota 29,09% z 143 093,76 41 625,97
1. Podkrovie z roku
1943
Vychodiskova hodnota 181,86 €/m?2*204,59 m2*2,558*1,15 109 451,06
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Vychodiskova hodnota
poskodeného podlazia
Technickd hodnota 29,09% z 82 398,24 23 969,65

136,91 €/m2*204,59 m2*2,558*1,15 82 398,24

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie V}{)c‘:nzos(l)sgl;((())‘:;::;)ad&(ita ‘:)}(Igliz?;::;v:t:‘?g;i)é? Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 55831,72 48 890,31 14 222,19
1. nadzemné podlazie 184 923,14 143 093,76 41 625,97
1. podkrovné podlazie 109 451,06 82 398,24 23 969,65
Spolu | 350 205,92 274 382,31 79 817,81

Poskodenost stavby: (350 205,92€ - 274 382,31€) / 350 205,92€ *100 % = 21,65%

3.STANOVENIE VSEOBECNEJ] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotena nehnutel'nost sa nachadza v okrese Bratislava III, obec Bratislava - m.¢. Nové Mesto, k.i. Nové Mesto
na ulici Pri dvore, v zastavanej Casti obce, v areali byvalého hospodarskeho majera Jurajov dvor, vedl'a vozovne
Dopravného podniku Bratislava. Ulica Pri dvore sa nachadza v lokalite Nové Mesto, medzi ulicami Vajnorska,
Roznavska, Magnetova a Bojnickd. Je dobre dopravne dostupnd priamo s napojenim na centrum formou
individudlnej ¢i hromadnej dopravy. V lokalite je vybudovand komplexna ob¢ianska vybavenost.

Obyvatel'stvu hlavného mesta su k dispozicii Sportoviskd, kupaliska, statne urady, urady mestskej a miestnej
samospravy, zakladné, stredné a vysoké Skoly, banky a pobocky bank, siet obchodov, nemocnice, polikliniky,
kina, domy kultiry, reStauracie a siet d’alSich sluzieb obyvatel'stvu. Hustota obyvatel'stva je v danom mieste
vysoka. Pristup k objektu je po mestskej spevnenej komunikacii. V blizkosti objektu je umiestnena zastavka MHD.
Dopravné spojenie s centrom mesta je mestskou hromadnou dopravou do 20 min. V meste je v dosahu vlakova,
autobusova, letecka a lodna doprava. Objekt v ¢ase obhliadky nebol napojeny na inZinierske siete. InZinierske
siete voda, elektrina, plyn, kanalizacia - st v dosahu. Pozemok, na ktorom sa nehnutel'nost nachadza, je rovinaty.
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Vyznacenie umiestnenia nehnutel'nosti
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Zakladné informacie o mestskej casti Bratislava - Nové Mesto

Mestskd cast Bratislava - Nové Mesto zabera severovychodnu cast hlavného mesta Slovenskej republiky
Bratislava. Jej tizemie tvori na severe a severozapade horsky masiv Malych Karpata na severovychode a juhu
nizinné izemie Podunajskej roviny, leZiace medzi ipatim pohoria a byvalym ramenom Dunaja. Uzemie mestskej
¢asti Bratislava-Nové Mesto (MC BNM) sa sklada z dvoch katastralnych tizemi: Nové Mesto a Vinohrady.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti: Nehnutelnost v sucasnosti nie je vyuzZivana. Vzmysle kolauda¢ného
povolenia na byvanie, pripadne iné vyuZitie ako byvanie - vzhl'adom na charakter stavby je mozné po miernych
dispozi¢nych tpravach a rozsiahlejsej rekonstrukecii.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Nehnutel'nost bola v ¢ase obhliadku v zlom technickom stave. Nebola uZivaniaschopna. Nebola zistena zvySena
hlu¢nost od dopravy. Konfliktné skupiny obyvatel'stva v bezprostrednej blizkosti zistené neboli. Pristup
k nehnutel'nosti je po mestskej komunikacii. Na liste vlastnictva ¢. 1, k.i. Nové Mesto nie su evidované Ziadne
tarchy, ktoré sa vztahuja k hodnotenej nehnutelnosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie bol stanoveny s ohl'adom na typ nehnutelnosti a sidlo. Vypocet
koeficientu polohove] diferenciacie je vykonany podl'a Metodiky stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb vydanej Zilinskou univerzitou - Ustavom stidneho inZinierstva. Vyber triedy pre jednotlivé kategérie je
zdovodneny v tabulke.

Stavba je vybudovana na ulici Pri dvore, v mestskej casti Nové Mesto, prevazne medzi nebytovymi domami.
Odporucany priemerny koeficient predajnosti pre Bratislavu urc¢eny Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb pre obc¢ianske stavby je v rozmedzi 0,6 aZ 0,8.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny s prihliadnutim na situdciu na realitnom trhu, dopyt,
Specifika nehnutel'nosti a zvazenie, v ktorej lokalite sa nehnutel'nost nachadza.

Pre stanovenie VSH stavby so zohl'adnenym situacie na realitnom trhu predpokladam koeficient predajnosti KPD
=11

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,1

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (1,100 + 2,200) 3,300
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIl. triedy 2,200
I11. trieda Priemerny koeficient 1,100
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,605
V. trieda 111 trieda - 90 % = (1,100 - 0,990) 0,110

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda | Kkem Vi Kepr*v,

Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi

Ide o Specificki nehnutelnost’ v zlom technickom stave, Iv. 0,605 13 7,87
predpoklad dopytu po porovnatelnych nehnutelnostiach v
porovnani s ponukou je niZsi.

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru

obce

2 Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce 111 1,100 30 33,00

Ide o nehnutelnost'v casti Bratislava - Nové Mesto. Lokalitu
méZeme hodnotit priemernti v obchodnej a obsluZnej lokalite.
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(V blizkosti aredl dopravného podniku Bratislava)

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
nehnutel'nost vyzaduje okamzitu rozsiahlu opravu,
rekonstrukciu
3 Ide o nehnutelnost’ v zanedbanom technickom stave, v. 0,110 8 0,88
vyZadujicu rozsiahlu okamZiti opravu, najmd prvkov
krdtkodobej Zivotnosti. Bez rekonstrukcie - budova nie je
uzivaniaschopnd.
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
I'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a
4 bez zvlastnych poziadaviek na dopravu a skladovanie 1L 1,100 7 7.70
Prevlddajiica zdstavba v okoli tvoria prevazne sluzby, l'ahkd
vyroba (dopravny podnik, cerpacia stanica, rézne sklady a
vel'koobchody).
Prislusenstvo nehnutel'nosti
5 bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I11. 1,100 6 6,60
Ide o nehnutel'nost bez prislusenstva.

Typ nehnutel'nosti

vel'mi priaznivy - samostatne stojaci dom v zahrade, s dvorom,
predzahradkou, zdhradou a d’al$im zazemim, s vybornym
6 dispozi¢nym rieSenim. L 3,300 10 33,00
Ide o vilu z povojnového obdobia- pévodne 3 bytovy rodinny
dom s vybornym dispozicnym riesenim umiestnent v parkovom
prostredi (pozemok nie je predmetom ohodnotenia).
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
” dostato¢na ponu’ka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, 1L 2,200 9 19,80
nezamestnanost do 10 %
Miera nezamestnanosti pre okres Bratislava Il je za mdj 2021 -
5,01%, www.upsvar.sk
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 malé hustota obyvatel'stva L 3,300 6 19,80
V okoli nehnutelnosti - mald hustota obyvatelstva.
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV L 2,200 5 11,00
Orientdcia obytnych miestnosti je prevaZne na juh - vychod-
zdpad
Konfiguracia terénu
10 rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 3,300 6 19,80
Pozemok je rovinaty.

Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia,
11 telefén, spolo¢na anténa IL. 2,200 7 15,40
V blizkosti stavby - pripravenost’ inZinierskych sieti - vodovod,
kanalizdcia, elektrina, plyn.
Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna
12 dopravaa pod. L 3,300 7 23,10
V meste Bratislava moznost’ autobusovej, Zelezni¢nej dopravy,
MHD, taxisluzby. Bratislava - mesto s letiskom, pristavom.
Obcianska vybavenost' (arady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultira)
13 krajsky llirad,.sﬁd, banka, daI’VIO,V}'/'.l'lI:ad, vysoka §kola1,. L 3,300 10 33,00
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluZieb
V okoli je kompletnd obcianska vybavenost prislichajica
hlavnému mestu Bratislava.

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 II. 2,200 8 17,60
vyznacné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, skanzen a
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pod.
Budova sa nachddza na tizemi mensieho parku (tj. Parkv
bezprostrednom okoli)
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
15 bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez I 3300 9 2970
nadmernej hlué¢nosti ' ’ ’
Vzhl'adom na lokalitu - lokalizdcia v parku bez poskodenia
ovzdusia a nadmernej hlu¢nosti.
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
16 bez zmeny 1L 1,100 8 8,80
Ide o stabilizované tizemie mesta - bez zmeny v tizemnom pldne.
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 Ziadna moznost rozsirenia " 0110 7 077
Nakol'’ko predmetom ohodnotenia je len stavba bez pozemku -
nepredpokladdm Ziadnu moZnost rozsirenia.
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 nehnutel'nosti bez vynosu V. 0.110 4 0.44
Vzhl'adom na technicky stav - nehnutel'nost’ bez mozZnosti
dosahovat’ vynos.
Nazor znalca
priemerna nehnutelnost
19 Nehnutel'nost’ je v zlom technickom stave. Z tohto pohl'adu sa 1L 1,100 20 22,00
javi nehnutelnost’ ako problematickd. Vzhl'adom vSak na
historicki hodnotu na vel'ky potencidl po rekonstrukcii
hodnotim nehnutelnost' ako priemernil.
|spolu ] 180 310,26
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 310,26/ 180 1,724
VSeobecna hodnota VSHs = TH *kep = 79 817,81 € * 1,724 137 605,90 €
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVETELA

Stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti

- Ina budova - na ul. Pri dvore 3, stavba s.C. 1018, postavena na pozemku KNC parc. ¢. 13616/1, k.u. Nové
Mesto,
zapisana na liste vlastnictva ¢. 1, k.. Nové Mesto

pre ucel: zaradenia stavby do Uctovnictva.

2.0DPOVEDE NA OTAZKY

VSeobecna hodnota nehnutel'nosti a stavieb bola stanovena podla vyhlasky MS SR 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku ditu 22.06.2021,
ktora by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze pri poctivom predaji nehnutel'nosti, kde kupujuci aj
predavajici budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou. Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty je pouzitd metéda polohovej diferencidcie, nakolko v case
vypracovania posudku neboli k dispozicii preskimatelné podklady od prevodov porovnatelnych nehnutelnosti v lokalite
a nehnutel'nost nedosahuje vynos formou prenajmu.

a) REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecnd hodnota polohovou diferencidciou: 137 605,90 €
Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferencidcie

b) Sucet vSeobecnych hodnét so zaokrihleni

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Vila Jurajov Dvor - Ina budova, ul. Pri dvore 3, s.¢. 1018, k.i. Nové Mesto 137 605,90
Vseobecna hodnota celkom 137 605,90
VsSeobecna hodnota zaokriuhlene 138 000,00
VsSeobecna hodnota slovom: Jedenstotridsatosemtisic Eur

V Bratislave dia 22.06.2021 Ing. Iveta Engelmanova
Znalec
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[V. PRILOHY

w

v

Objednavka ¢. 0TS2003726 SNM/20/122/LV zo dia 16.12.2020, dana vlastnikom Hlavnym mestom SR
Bratislava (ICO : 00603481) dorucena 26.05.2021 (1 x A4)

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1, k.i. Nové Mesto zo dila 12.06.2021 cez katastralny
portal - (15 x A4)

Informativna képia z katastralnej mapy zo dina 12.06.2021 vytvorena cez katastralny portal - (1 x A4)
Potvrdenie o veku stavby vydané Hlavnym mestom Slovenskej republiky Bratislava pod ¢. MAGS SSN -
20418/21-76848 zo diia 19.02.2021 - (1 x A4)

Projektova dokumentacia v rozsahu - pédorys -1. PP, 1. NP, 2. NP, rez (4 x A4)

Fotodokumenticia - (4 x A4)
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