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I. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skimania

Ulohou znalca je stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy
¢. 3 vyhlas8ky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni neskor$ich zmien a doplneni, a predmetom skimania su:

byty €. 1-4 a NP ¢. 1-3 v objekte ,,Obchodna 29, s.¢€. 555 na p.¢€. 8383/7 vratane p.¢. 8383/9 k.u. Staré
Mesto, okr. Bratislava I“ LV ¢. 4191, podiel 5/6 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava, v zmysle navrhu
na zapis spoluvlastnickych podielov bytov a nebytovych priestorov do evidencie katastra
nehnutelnosti.

1.2 Ugel znaleckého posudku: pravny ukon, ktorym Jje zmluva o vysporiadani
spoluvlastnickych podielov podielovych vlastnikov.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre zistenie technického stavu):

ku dnu nadobudnutia vlastnictva dedic¢stvom podla D488/99 Dnot.75/99, technicky
stav bytov a NP a vybavenia domu k roku 1999.

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: ku diiu vysporiadania -
spracovania znaleckého posudku - 1.Q. 2022

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :
a) Dodané zadavatelom :

1. Objednavka &. 0TS2200244 SNM/22/003/SNB elektronicky zo diia 18.1.2022.

2. Inventarizadnd karta obytného domu Obchodnd 29, IC 803/609, =z 1.1.1972,
s rokom ukoncenia 1936.

3. Doklad o veku stavby ulic¢nej casti - Vymer notédrskeho uUradu v Bratislave
¢islo : 38900/stav.I.1933 zo difia 6.10.1933, Bytova stavba na Uhorskej
ul. 41, pre Zigmunda Fodora.

4. Projektova dokumentdcia - sucast zZP ¢&. 24/2009, vypracoval Ing. Alfonz
Soltés, ev &. 913 415, v rozsahu pddorysy podlaZi.
5. ZP ¢. 69/1998, vypracoval 1Ing. Frantisek Doktor, ev ¢. 10113 v rozsahu

pddorysy podlazi a popis technického stavu a vybavenia domu a priestorov
k rozhodnému datumu.

6. Projektova dokumentédcia - sucast ZP.¢. 87/2012, vypracoval Ing. Juraj
Nagy, ev. &. 912 465 v rozsahu pddorysy podlazi.

7. Doklad o technickom stave k rozhodnému datumu (k roku 1999) - Zapisnica
o prevzati bytu na 2.p. to dia 3.12.1992 - stav blizky k rozhodnému
datumu.

b) Ziskané znalcom :

8. Képia katastridlnej mapy zo dna 19.1.2022, informativna, vytvorend cez
verejny portdl katastra nehnutelnosti www.zbgis.sk

9. Aktudlny list wvlastnictva ¢&. 4191zo dna 19.1.2022 - informativny,
vytvoreny cez verejny portéal katastra nehnutelnosti,

www.katasterportal.sk, aktualizdcia zo diia 14.1.2022.

10. Zé&znam a fotografickd dokumentdcia z miestneho Setrenia spristupnenych
priestorov zo dra 28.9.2021.

11. RozpocCtovy ukazovatel bytov a NP v bytovom dome - Stanard vybavenia
domu, NP a bytov podla Metodiky USI Zilina.

12. Analyza trhu s obdobnymi nehnutelnostami.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:
= Zzakon ¢&¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch v zneni
neskor$ich zmien a doplneni.
= Vyhl&d3ka MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni neskor$ich zmien a doplneni.
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= Vyhl4dska MS SR ¢&¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon ¢&. 382/2004
Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch.

= Vyhldska MS SR ¢C. 491/2004 Z.z. o odmenéach, nédhraddch vydavkov
a nédhradédch =za stratu c¢asu pre =znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov
v zneni neskor$ich zmien a doplneni.

= Metodika vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marién

Vyparina a kol., vydala Zilinskd wuniverzita v roku 2001 - tvorba
rozpoctového ukazovatela.

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

= Zakon &. 50/1976 Zb. o Uzemnom pléanovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskor$ich predpisov.

= Vyhlé&s8ka &. 461/2009 Z. z., v zneni neskor8ich zmien a doplneni, ktorou
sa vykondva zakon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 162/1995 Z. z. o
katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastréalny zdkon) v zneni neskors$ich predpisov.

= Vyhlaska Statistického turadu SR ¢. 323/2010 Zb. ktorou sa vydava
Statisticka klasifikacia stavieb.

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

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

1.7 Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov

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

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

Objektivizédciou znalecké stanovenie vsSeobecnej hodnoty majetku zohladnujuce
technicky stav, vplyv trhu, ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

Vychodiskovou hodnotou nadobtdacia a znovunadobtdacia hodnota majetku v case
ohodnotenia alebo pre vybrané zloZky majetku hodnota, ktord je ustanovend v
priloh&ch tejto vyhlasky (priloha &. 3).

Priloha ¢. 3 vyhldsSke &. 492/2004 v zneni neskor$Sich zmien a doplneni (vyber
definicii a postupov k predmetu ohodnotenia):

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dnu ohodnotenia,
ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj predédvajuci budad konat s patricnou
informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie Je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskovd hodnota Jje =znalecky odhad hodnoty, za ktortG by bolo mozné
hodnotent stavbu nadobudntGt formou vystavby v Case ohodnotenia na UGrovni bez
dane z pridanej hodnoty.
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Pri stavbach, ktoré maju vo zvislom alebo vodorovnom ¢leneni cast, ktora sa
typom konStrukcie alebo ucelom vyrazne 1iSi podla zatriedenia do klasifikécie
stavieb (napr. dielne s kanceldriami na hornom podlazi, bytové domy s obchodmi
na prvom nadzemnom podlaZzi, vyrobné haly s administrativnymi alebo technickymi
pristavbami a pod.), vychodiskovd hodnota sa mbze vypocitat ako suclet
ohodnoteni jednotlivych ¢asti. Pri vodorovnom deleni sa obstavany priestor
zdkladov a strechy, t. Jj. spoloénych ¢asti stavby, rozdeli podla pomerov
obstavaného priestoru vrchnej stavby jednotlivych casti.

Technickd hodnota Jje znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o
hodnotu zodpovedajucu vysSke opotrebovania.

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentéch a zodpovedéa znehodnoteniu
technického stavu stavby v zavislosti od veku, predpokladanej Zivotnosti,
spbsobu uzivania stavby, udrzby stavby a pod.

Opotrebenie nadstavieb, pristavieb a samostatne ohodnocovanych ¢asti stavby sa
pri linedrnej metdde vypolita samostatne za kazdy rok ich wveku rovnakym
spbdsobom, ale ukoncenie predpokladanej Zivotnosti sa urc¢i vzdy pre cell stavbu
k rovnakému roku.

Zakladnd zivotnost stavby (ZZ) - rozumie sa predpokladand zivotnost daného
typu stavieb s ohladom na ich konStrukéno-materidlové rieSenie a zatriedenie
do klasifikacie. Udé&va sa v rokoch.

Zivotnost stavby (Z) - rozumie sa celkovd predpokladand Zivotnost stavby pri
beZnej GdrZibe od jej vzniku aZ do uplného zaniku. Udidva sa v rokoch. Zivotnost
stavby urcuje znalec s prihliadnutim na Jjej konstrukéno-materidlové riesSenie,
technicky stav, spbdsob a intenzitu uzZzivania a vykondvanu udrZbu.

VSeobecnd hodnota sa stanovi tymito metddami:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovand metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat
vynos formou prendjmu)

c) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat
vynos)

d) metdda polohovej diferencidcie.

Vyber vhodnej metddy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny.
Podla uc¢elu znaleckého posudku mozZno pouzit aj viac metdd sGCasne, pricom
v zavere Dbude po zdbévodneni uvedend len vSeobecnd hodnota urcend vybranou
metdédou, ktord najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa
ako jedna z metdd vidy pouzije metdda polohove] diferencidcie a pri hodnoteni
faktorov sa zohladnuje najma& faktor - sGlasny technicky stav.

Porovnavacia metdda
Pri vypoclte stavieb sa pouzZziva transakény pristup. Na porovnanie Jje potrebny
stbor aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu
jednotku (obstavany priestor, zastavand plocha, podlahovd plocha, diZka, kus a
pod.) s prihliadnutim na odlisSnosti porovndvanych objektov a ohodnocovaného
objektu.
Hlavné faktory porovnavania:
a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.)
c) konstrukéné a fyzické (Standard, nadStandard, podsStandard, prisluSenstvo
a pod.).
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
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pripadne ponuky realitnych kanceldrii) musia Dbyt identifikovatelné. Pri
porovnavani sa musia vyluc¢it vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi preddvajicim a kupujlcim, stav tiesne predavajtceho
alebo kupujuceho a pod).

Pri vypoclte sa mdZe pouZzit aj matematickd Statistika. Na toto porovnanie je
potrebny tak velky stbor, aby boli splnené zndme a platné testy matematicke]
Statistiky.

Pri vypocte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
stbor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt Jednotku
(1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku. Pri porovnadvani trvalych porastov bez pozemkov sa
mernd Jjednotka urc¢i v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy
a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:
d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a
pod.),
e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),
f) fyzické (napriklad infrasStruktira a moznost =zastavby pri stavebnych
pozemkoch; kvalita pdébdy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a

pod.)
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri

porovndvani sa musia vyluc¢it vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi preddvajicim a kupujlcim, stav tiesne predavajtceho
alebo kupujuceho a pod).

Pri vypoclte sa mdZe pouZzit aj matematickd Statistika. Na toto porovnanie je
potrebny tak velky suUbor, aby boli splnené zndme a platné testy matematicke]
Statistiky.

Metdda polohovej diferencidcie stavieb

Metdédou polohovej diferencidcie sa spravidla samostatne stanovi vSeobecnéd

hodnota pre:

a) stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov,

b) byty a nebytové priestory.

Pre stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov sa vypocita podla vztahu:
VSHs= TH . kep [€],

kde:

TH - technickd& hodnota stavby [€],

kep — koeficient polohovej diferencidcie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych
faktorov vplyvajtcich na v3Seobecnt hodnotu v mieste a Case [-] podla metodiky
urc¢enej ministerstvom. Koeficient polohovej diferenciédcie sa mdZe stanovit pre
skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kazdd stavbu.

Kombinovand metdéda Jje kombindciou technickej a vynosovej hodnoty stavieb.
Vynosovd hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty budicich disponibilnych
vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou
(diskontnou) sadzbou. Vynosovd hodnota stavieb sa vypolita kapitalizéciou
budicich odéerpatelnych zdrojov pocCas casovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizédciou Dbudicich od¢erpatelnych zdrojov pocas cCasovo obmedzeného
obdobia s naslednym predajom. Spdsob vypoctu urc¢i znalec.

Metdda polohovej diferencidcie pozemkov
Pozemky sa pri pouziti metddy polohovej diferencidcie na GcCely tejto vyhlasky
delia na skupiny:

e FE.3.1.1 Pozemky na =zastavanom uzemi obci, nepolnohospoddrske a nelesné
pozemky mimo zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych zdhradkovych
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osadéch, pozemky mimo zastavaného uUzemia obci urcené na stavbu, pozemky
v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tUprav na usporiadanie
vlastnickych a wuzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachddzaju pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych
dvoroch.

e FE.3.1.2 Polnohospodadrske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu orné
pdda alebo trvaly travny porast.

e FE.3.1.3 Polnohospodadrske pozemky mimo zastavaného duzemia obci druhu
chmelnica, vinica, ovocny sad a zdhrady mimo zriadenych =z&hradkovych
oséad.

e FE.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného Uzemia obci.

VSeobecnd hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypodita podla =zékladného
vztahu
VSHpoz = M . VSHus [€]
kde
M - vymera pozemku v m?
V8Hys; — jednotkova vEeobecnad hodnota pozemku v €/m2.
Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku sa mdZze stanovit aj pre skupinu pozemkov.
V8Hys = VHuy . kep [€/m2],
kde
VHus — Jjednotkovéa vychodiskovd hodnota pozemku, ktord sa urci podla tabulky
uvedenej v prilohe 3 vyhlé&sky v zavislosti od klasifikécie obce.

Obce a 1lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kuUpu nehnutelnosti na
byvanie alebo rekredciu méZu mat Jjednotkovi vychodiskovi hodnotu do 80 % z
vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade
zdujmu o 1iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zédhradkovych osadéch, chatovych osadéach,
hospodérskych dvoroch polnohospoddrskych podnikov a pozemkov pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva mbéZu mat jednotkovi vychodiskovi hodnotu
do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.
V pripade zaujmu o pozemky Vv zriadenych z&hradkovych osadéch, chatovych
osadach, hospodarskych dvoroch polnohospoddrskych podnikov a pozemky pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mbéZu mat jednotkovua
vychodiskovli cenu do 50 % 2z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), =z ktorej
vyplyva zvySeny zaujem. V  takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferencidcie vztahuje na obec, 2z ktorej vyplyva zvySeny zdujem. Minimalna
jednotkovd vychodiskovéd hodnota pozemku po zohladneni zvySeného zdujmu o kipu
nehnutelnosti je hodnota prisltchajtca klasifikd&cii obce, v ktorej sa pozemok
nachédza.

kep — koeficient polohovej diferencidcie sa vypocita podla vztahu
ka:ks.kv.kD.kF.kI.kZ~kR[7]r
kde:
e ks - koeficient vseobecnej situacie (0,70 - 2,00)
e ky - koeficient intenzity wvyuZitia (0,50 - 2,00)

Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podla skutoéného vyuZitia pozemkov k
rozhodnému datumu.

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

e kr - koeficient funkéného vyuzitia tuzemia (0,80 - 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podla
tzemnoplanovacej dokumentdcie platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu
v jednotlivych intervaloch sa urcuje v nadvaznosti na atraktivitu posudzovanej
lokality a zastavovacie podmienky.

e ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50)
Technickd infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozZného priameho
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napojenia cez vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikécie).
Hodnota koeficientu v odportGc¢anom intervale Je zavisld od nédrocnosti
(finan¢nej, technickej a pod.) sGvisiacej s napojenim

e k; - koeficient povySujtcich faktorov (1,00 - 3,00)
Povy3ujuce faktory mozno pouzit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej
hodnote alebo v predchéddzajucich koeficientoch.

e kg - koeficient redukujtcich faktorov (0,20 - 0,99)
Redukujtuce faktory moZno pouzit, ak uZz neboli zohladnené vo vychodiskove]j
hodnote alebo v predchddzajticich koeficientoch.
Pri z&vadadch viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujtcich
faktorov stanovi s ohladom na predpokladant hodnotu zéavady.
Pri stanoveni v$eobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych
prav k pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni
redukujucich faktorov neprihliada na z&taZe spdsobené vlastnikom stavby
(napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie objektivizaénych koeficientov do vypoctu koeficientu
polohovej diferencidcie je uvedeny v platnej legislative.

M - mernd jednotka hodnoteného objektu Jje vypocitand podla technickej normy,
na ktorej zaklade bol zostaveny vybrany rozpoctovy ukazovatel.

Metodika vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Maridn Vyparina a
kol., 2001

5.5.2  Podlahovou plochou bytu®
Je stcet plochy jeho obytnych miestnosti a plochy prislusenstva bytu bez plochy lodzii, balkénov a teras.

Do podlahovej plochy miestnosti sa zapocitava cela plocha miestnosti okrem ploch, nad ktorymi je svetla vyska mensia
ako 1,30 m. Do plochy miestnosti sa zapocitava plocha arkierov a vyklenkov, ak st sucasne najmenej 1,20 m Siroké,
0,30 m hlboké a 2,0 m vysoké od podlahy. Dalej sa zapo&itava plocha zabrata vykurovacimi telesami, instalaénymi
predmetmi, technickym zariadenim alebo strojovym vybavenim a kuchynskou linkou. Nezapocitava sa vSak plocha
okennych a dverovych tstupkov a plocha zabrata zabudovanym nabytkom podl'a STN 73 4305.

Zdkon NR SR ¢&. 182/1993 Zz.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v aktudlnom zneni neskorsSich predpisov k ddtumu ohodnotenia:

Bytom sa na u¢ely tohto zadkona rozumie miestnost alebo sUbor miestnosti, ktoré
st rozhodnutim stavebného uUradu trvalo urcené na byvanie a méZu na tento ucel
sltzit ako samostatné bytové jednotky.

Podlahovou plochou bytu sa na G&ely tohto =z&kona rozumie podlahovd plocha
vSetkych miestnosti bytu a miestnosti, ktoré tvoria prisluSenstvo bytu, bez
plochy terds, lodzii a balkdénov; to neplati pri terasach, ktoré nie su
spoloénymi castami domu.

Nebytovym priestorom sa na u¢ely tohto =zakona rozumie miestnost alebo subor
miestnosti, ktoré st rozhodnutim stavebného uradu urcené na iné ucely ako na
byvanie; nebytovym priestorom nie Jje prisluSenstvo bytu ani spoloc¢né casti
domu a spolo¢né zariadenia domu.

Garazou v dome sa na ucely tohto zakona rozumie nebytovy priestor v dome,
ktory je podla rozhodnutia stavebného Uradu urceny na odstavenie a parkovanie
vozidiel.

Garazovym stojiskom sa na ucely tohto =zakona rozumie plodne vymedzend cast
garédze v dome; gardzZzové stojisko nie je samostatnym nebytovym priestorom.

Zakon ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon)
v zneni neskor$ich predpisov.

Byt je obytnd miestnost alebo subor obytnych miestnosti s prisluSenstvom
usporiadany do funké&ného celku s vlastnym uzavretim, urceny na trvalé byvanie.
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Obytna miestnost’ je miestnost, ktord svojim stavebnotechnickym rieSenim a
vybavenim splifia podmienky na trvalé byvanie

PrisluSenstvo bytu na ucely tohto zakona su miestnosti, ktoré plnia komunikacné,
hospodérske alebo hygienické funkcie bytu.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela :

. Osobitnou poziadavkou zadadvatela je stanovenie odhadu vsSeobecnej hodnoty
jednotlivych bytov a nebytovych priestorov osobitne podla podlahovych pldch
jednotlivych priestorov a navrhu zadpisu spoluvlastnickych podielov
jednotlivych bytov a NP do evidencie katastra nehnutelnosti, ktory vyplyva zo
ZP &. 3/2022, vypracovala Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD, aj napriek rozdielnemu

prédvnemu stavu - zapisu v evidencii katastra nehnutelnosti.
Podiel na spolo¢nych
priestoroch, zariadeniach a
prisluSenstve podiel na
pozemku p.¢. 8383/7 a
Cislo Podlahova 8383/9
bytu/NP Umiestnenie Ucel plocha (m2) Citatel Menovatel
NP 1 pnzerrne (1.NP) admlnlstratllva 234,40 93440 22026
suterén (1.PP) administrativa
np | Prizemie (1.NP) obchod 43,84 4384 72026
suterén (1.PP) obchod
NP 3 prizemie (1.NP) sklad 31,57 3157 72026
Byt 1 1. poschodie (2.NP) byt 99,68 9968 72026
Byt2 | 1. poschodie (2.NP) byt 87,40 8740 72026
pyt3 | 2-Poschodie (3.NP) byt 139,24 13924 72026
3. ustupené poschodie (4.NP) | byt
Byt4 | 2. poschodie (3.NP) byt 84,13 8413 72026
Spolu: 720,26 72026
. Osobitnou poziadavkou zadadvatela je stanovenie odhadu vsSeobecnej hodnoty
jednotlivych Dbytov a nebytovych priestorov k sGcasnému datumu - obdobiu

vyporiadania avSak v technickom stave, v akom sa nachadzali v roku 1999.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Priloha ¢&¢. 3 wvyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecne] hodnoty
majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni.

Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnadvanim nie Jje mozZné vykonadvat, pretozZe pre
dany typ nehnutelnosti nemdm k dispozicii relevantné preukdzatelné podklady
pre porovnadvanie (uskutocCnené predaje, zrealizované obchodné transakcie...).
Ponuky bytov a nebytovych priestorov v lokalite Staré Mesto, v centre mesta s
obdobnym vybavenim a Standardom sa takmer nenachadzajt, k zrealizovanym
predajom - zmluvdm - nemam pristup, zverejnené zmluvy napr. na webove]j str.
hl.m. SR Bratislava sa takéto nehnutelnosti nenach&dzajua. Vypoclet vSeobecnej
hodnoty je vykonany metdéddou polohovej diferenciacie, ktord objektivne
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vystihuje technicky stav a vybavenie nehnutelnosti k rozhodnému datumu ako aj
jej polohu v rémci dotknutého uUzemia.
Z analyzy sUcasného stavu trhu s obdobnymi nehnutelnostami vyplyva:

. V Case vypracovania posudku sa ponukovd cena bytov v starych domoch v
centre Starého mesta, v pdvodnom technickom stave (vymenené su obvykle okné,
zariadovacie predmety a kuchynskd linka v zadkladnom Standarde) pohybuje na

urovni od 3000-4000 eur/m2 v zavislosti od wvelkosti Dbytu a vykonanej
modernizacie domu a bytu.

. Ponukovd cena NP v okoli obchodnej ulice sa pohybuje na UGrovni priemerne
3000 eur/m2 a skladové alebo suterénne priestory na uUrovni 1900eur/m2. Ide
o priestory sice rovnakej velkostnej charakteristiky, ale modernizované
s novymi vykladmi stcasného typu, s vybavenim socidlneho zariadenia v sucasnom
Standarde, s klimatiz&ciou, s novym elektrickym vedenim, mnohokridt Jje do
ponukovej ceny zapoc¢itané =zariadenie a vybavenie prevadzky alebo moZnost
parkovania vo dvore.

VSeobecnd hodnota jednotlivych priestorov nie Jje poc¢itand kombinovanou
metddou, ktord je kombindciou technickej a vynosovej hodnoty stavieb. V cCase
ohodnotenia nehnutelnost nie Jje komeréne prenajatd, Jje uzivana vylucne
spoluvlastnikmi objektu, nebytové priestory NP2 a NP3 su vypratané, neuzivané,
NP1 Jje wvyuzivany podielovym vlastnikom a zriadovatelom Utvaru mestske]j
policie. MoZnosti komeré&ného prenajatia za Uc¢elom dosahovania vynosu formou
prendjmu nie sU =z hladiska suUcasného pravneho stavu idedlne(vlastnictvo
Styroch vlastnikov v podielovom vlastnictve, v podiele 5/8 vo vlastnictve
Hl.m. SR Bratislava s regulovanym n&jmom) .

Vypocet wvychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
ktort wvydala Zilinskd univerzita v roku 2001. ISBN 80-7100-827-3 Tieto
ukazovatele sa povazuju =za kataldébgy urcené ministerstvom. KonStrukcie
s koeficientom Standardu na uUrovni 1,0 sa povazuju za Standardne vyhotovené,
koeficient mens$i alebo vacési ako 1,0 vyjadruje konsStrukcie v pods$tandardnom
alebo nadstandardnom vyhotoveni.

Vyber RU bude vykonany podla skutoéného vyuzivania a zatriedenia v zmysle
ndvrhu z4pisu nehnutelnosti do evidencie katastra - byty s prisluSenstvom
a nebytové priestory v budove na byvanie.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
List vlastnictva ¢. 4191 zo dna 19.1.2022

Podla LV ¢&. 4191 sa jednd o nehnutelnost, evidovanu v okrese Bratislava I,
v obci BA-m.¢. Staré Mesto, v katastrdlnom uzemi Staré Mesto, zapisanu
v evidencii katastra nasledovne (vyber tykajuci sa predmetu znaleckého posudku
v zmysle objednavky) :

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

Parcelné | Vymera Druh pozemku Spdsob | Druh | Spoloc. | Umiest. Pravn
¢islo m2 vyuz.p. | ch.n | nehn. pozemku vy
. vztah
8383/7 272 Zastavana plocha 15 1 1

a nadvoria

Pravny vztah k stavbe slUpisné ¢islo 555 evidovanej na pozemku parcelné
¢islo 8383/7.

8383/9 129 Zastavana plocha 15
a néadvoria
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Pravny vztah k stavbe sUpisné ¢islo 7377 evidovanej na pozemku parcelné
¢islo 8383/9

Legenda:

Kéd spdsobu vyuzivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavend bytovad budova oznacend stpisnym ¢islom.
Kéd umiestnenia pozemku: 1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce.

Kéd spolocnej nehnutelnosti: 1 - pozemok nie je spoloc¢nou nehnutelnostou

Stavby
Stpisné |Na p.cC. Druh Popis stavby Umiest. Druh
¢islo stavby stavby ch.n.
555 8383/7 10 Rodinny dom 1
Legenda:
Kéd spdsobu druhu stavby: 10 - rodinny dom
Kéd umiestnenia stavby: 1 - stavba Jje postavend na zemskom povrchu

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por. Priezvisko, meno (ndzov)rodné priezvisko, d&tum narodenia, (ICO)

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

Usastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1(vid verejny portdl katastra nehnutelnosti, www.zbgis.sk, 1list vlastnictva
v prilohe posudku)

Spoluvlastnicky podiel: 4/36

Titul nadobudnutia:

D488/99 Dnot.75/99 zo dna 27.10.2001, oprava zo dna 29.7.2002.
Iné Gdaje: Bez zipisu.

Poznamka: Bez zapisu.

Usastnik pravneho vztahu: Vlastnik
2 (vid verejny portdl katastra nehnutelnosti, www.zbgis.sk, 1list vlastnictva
v prilohe posudku)

Spoluvlastnicky podiel: 5/6

Titul nadobudnutia:

OSM/1991/Do/475 - Vz 602/92

Protokol ¢.118802621900 zo dna 21.05.2019 - Z 9615/19;Iné Gdaje: Bez zapisu.
Iné udaje: Bez zapisu.

Poznamka: Bez zapisu.

Usastnik pravneho vztahu: Vlastnik
3(vid verejny portdl katastra nehnutelnosti, www.zbgis.sk, list vlastnictva
v prilohe posudku)

Spoluvlastnicky podiel: 1/36

Titul nadobudnutia:

D488/99 Dnot.75/99 zo dna 27.10.2001, oprava zo dna 29.7.2002.
Iné udaje: Bez zapisu.

Poznamka: Bez zapisu.

Usastnik pravneho vztahu: Vlastnik
4 (vid verejny portdl katastra nehnutelnosti, www.zbgis.sk, 1list vlastnictva
v prilohe posudku)
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Spoluvlastnicky podiel: 1/36

Titul nadobudnutia:

D488/99 Dnot.75/99 zo dna 27.10.2001, oprava zo dna 29.7.2002.
Iné udaje: Bez zapisu.

Poznamka: Bez zapisu.

Iné Gdaje - nepriradené

Rozhodnutie o urcdeni. supisného &isla C.Jj.: Sprc- 34604/37129/2008 -Be zo dna
6.8. 2008, GP c.2036/2008 pravoplatne. dna 29.7. 2008.

GP c. 62/2009

Cast’ C: Tarchy:

Bez tiarch.

a) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka posudzovanej nehnutelnosti bola vykonand na =zéaklade
elektronickej komunikédcie dia 28.9.2021 za ucasti =zéastupcov zadavatela a
znalca. Nehnutelnost bola spristupnend v rozsahu: spolo¢né priestory domu -
strechy, podbrénie, schodisko k bytom, nebytovy priestor - predajfia s vykladom
do ulice a vstupom do suterénu v podlahe, nebytovy priestor - sklad
S pristupom z podbréania, pivnicéné priestory s kobkami a komunikacénymi
priestormi, povalovy priestor. Spristupnené boli dva byty, jeden na 1.poschodi
(byt ¢. 1) a jeden na druhom poschodi (byt ¢. 3). Zaznamenané bolo dispoziéné
usporiadanie jednotlivych ©priestorov a vykonané porovnanie s poskytnutou
dokumentédciou. Fotograficky zéznam spristupnenych spoloénych c¢&asti domu Je
v prilohach posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutel'nosti:

Projektova dokumentédcia - bola poskytnutd v rozsahu pddorysy podlazi - pdvodny
stav a skutoc¢né zameranie, cCast architektura.

V rémci obhliadky nebolo mozZné vykonat kontrolné premeranie vsSetkych
vonkajs$ich rozmerov stavby - stavba radova, v preluke. Nebolo mozné vykonat
premeranie podlahovej plochy bytov a nebytovych priestorov, nakolko neboli
spristupnené (okrem obchod - pdvodne kvetindrstvo a policajnd stanica Mestskej
policie-prijimacia miestnost) .

Pri stanoveni odhadu vychodiskovej hodnoty je vychddzané z udajov podlahovych
pldéch bytov a nebytovych priestorov, ktoré uviedol =zadéavatel v osobitnych
poziadavkdch. Zisteny technicky stav a vybavenie ©priestorov k rozhodnému
datumu pre urcenie technického stavu Jje zaznamenané v Casti posudku - popis
nehnutelnosti.

Znalcovi boli poskytnuté aj doklady o veku objektu: Vymer a inventarizacné
karta. Udaje o odovzdani objektu do uZivania sa lisia (vo vymere je uvazZovany
rok 1933, v inventarizac¢nej karte Je uvedeny rok dokoncenia k 1936). Obe
listiny st vydané pre parcely a ulice s ¢islom domu odlidnym ako Jje predmet
ohodnotenia evidovany v suUcCasnosti. Z miestnych znalosti vyplyva, Zze Obchodné
ulica bola pévodne ulicou Uhorskou, doklady st vydané na ul. Uhorsku ¢. 41.
Inventarizac¢nd karta objektu je vydand na objekt Obchodnd 41, s opravou na ¢.
29.

Projektovd dokumentdcia poskytnutd =zadadvatelom neobsahuje 1Gdaj o obdobi
spracovania. Kompardcia a vzdjomny stlad alebo nezluditelnost dokladov nebolo
mozné vykonat. Iné doklady o veku nejestvujl, pri stanoveni odhadu hodnoty
vychddzam z tdajov poskytnutych zaddvatelom a ako doklad o veku nehnutelnosti
uvazujem dobova listinu z roku 1933.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie stladu popisnych a geodetickych Gdajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:
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Zadovazené boli doklady preukazujuce vlastnicke vztahy - list vlastnictva c&.
neurc¢eny na pravne ukony, informativny a tiez képia katastrdlnej mapy
vytvorend cez katastrdlny portdl www.zbgis.sk.

Zaznamenavam nasledovné skutodnosti:

e stavba Jje riadne evidovand v popisnych aj grafickych udajoch katastra
nehnutelnosti.

e stavba je na liste vlastnictva evidovand v celosti, vlastnictvo k celku
je podielové.

e na liste vlastnictva je stavba zapisand kédom 10 ako rodinny dom, pricom
pozemok pod stavbou Jje evidovany kédom pre bytova stavbu.

e na pozemku p.¢. 8383/9, ktory je predmetom znaleckého posudku a tieZ
predmetom stanovenia vSeobecnej hodnoty podielov jednotlivych bytov a NP
na tomto pozemku sa nachéddza vnutro-dvorovad stavba s.&. 7377. Stavba je
dezolédtnom stave s poSkodenymi prvkami dlhodobej Zivotnosti, v case
obhliadky nevyuzivand s naletovou zelenou, vhodnd na odstrénenie.

e k nehnutelnosti sa neviaZe Ziadna tarcha.

Pristup do budovy je z ulice po p.¢. 8383/5, z dvora po p.¢. 8383/10, ktoré st
v podielovom vlastnictve vlastnikov stavby, avsSak nie sU predmetom posudku.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti ktoré st predmetom ohodnotenia:

° Byté.1 na 1.p. (2.NP) v bytovom dome s.&. 555, Obchodn& 29, k.u. Staré
Mesto, okr. Bratislava I, situovany na p.¢. 8383/7, a spoluvlastnicky podiel
na spolo¢nych Castiach a zariadeniach domu vo velkosti:9968/72026

. Pozemky p.¢. 8383/7 - =zastavand plocha o vymere 272 a p.¢. 8383/9
zastavand plocha o vymere 129m2, k.u. Staré Mesto, okr. Bratislava I vo
velkosti spoluvlastnickeho podielu prislachajtcemu k bytu ¢. 1 vo

velkosti: 9968/72026
° Byt€.2 na 1.p. (2.NP) v bytovom dome s.&. 555, Obchodn& 29, k.u. Staré
Mesto, okr. Bratislava I, situovany na p.¢. 8383/7, a spoluvlastnicky
podiel na spolodnych c¢astiach a zariadeniach domu vo velkosti:8740/72026
. Pozemky p.&. 8383/7 - =zastavand plocha o vymere 272 a p.¢. 8383/9
zastavand plocha o vymere 129m2, k.u. Staré Mesto, okr. Bratislava I vo
velkosti spoluvlastnickeho podielu prislachajtcemu k bytu ¢&. 2 vo
velkosti: 8740/72026
e Byté.3 na 2.p. (3.NP) - dvojpodlazny v bytovom dome s.&. 555, Obchodna
29, k.a. Staré Mesto, okr. Bratislava I, situovany na p.C. 8383/7,
a spoluvlastnicky podiel na spoloc¢nych ¢astiach a zariadeniach domu vo
velkosti:13924/72026
Pozemky p.C. 8383/7 - zastavand plocha o vymere 272 a p.¢. 8383/9 zastavana
plocha o vymere 129m2, k.G. Staré Mesto, okr. Bratislava I vo velkosti
spoluvlastnickeho podielu prisluchajicemu k bytu &. 3 vo velkosti: 13924/72026
Byt¢. 4 na 2.p. (3.NP) v bytovom dome s.&. 555, Obchodna 29, k.u. Staré Mesto,
okr. Bratislava I, situovany na p.¢. 8383/7, a spoluvlastnicky podiel na
spolo&nych castiach a zariadeniach domu vo velkosti:8413/72026

. Pozemky p.&. 8383/7 - =zastavand plocha o vymere 272 a p.¢. 8383/9
zastavand plocha o vymere 129m2, k.a. Staré Mesto, okr. Bratislava I vo
velkosti spoluvlastnickeho ©podielu prisltachajtcemu k bytu ¢&. 4 vo
velkosti: 8413/72026

e NP¢. 1 na priz. (1.NP) - dvojpodlaZny, v bytovom dome s.&. 555, Obchodnéa

29, k.ua. Staré Mesto, okr. Bratislava I, situovany na p.¢. 8383/7,
a spoluvlastnicky podiel na spoloc¢nych ¢astiach a zariadeniach domu vo
velkosti:23440/72026
Pozemky p.¢. 8383/7 - zastavand plocha o vymere 272 a p.¢. 8383/9 zastavana
plocha o vymere 129m2, k.G. Staré Mesto, okr. Bratislava I vo velkosti
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spoluvlastnickeho podielu prisluchajicemu k NP &. 1 vo velkosti: 23440/72026
e NPE. 2 na priz. (1.NP) - dvojpodlazny v bytovom dome s.&. 555, Obchodnéa
29, k.a. Staré Mesto, okr. Bratislava I, situovany na p.¢. 8383/7,
a spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu vo
velkosti:4384/72026
Pozemky p.C. 8383/7 - zastavand plocha o vymere 272 a p.¢. 8383/9 zastavana
plocha o vymere 129m2, k.G. Staré Mesto, okr. Bratislava I vo velkosti
spoluvlastnickeho podielu prisluchajicemu k NP &. 2 vo velkosti: 4384/72026
. NP €. 3 na priz. (1.NP) v bytovom dome s.&. 555, Obchodnad 29, k.u. Staré
Mesto, okr. Bratislava I, situovany na p.¢. 8383/7, a spoluvlastnicky
podiel na spolodnych ¢astiach a zariadeniach domu vo velkosti:3157/72026
Pozemky p.¢. 8383/7 - zastavand plocha o vymere 272 a p.¢. 8383/9 zastavana
plocha o vymere 129m2, k.G. Staré Mesto, okr. Bratislava I vo velkosti
spoluvlastnickeho podielu prisluchajtucemu k NP &. 3 vo velkosti: 3157/72026

dg) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia :
e Pozemky zabezpecdujlce pristup z ulice po p.&. 8383/5, z dvora po p.c.
8383/10, 8383/6, ktoré su v podielovom vlastnictve vlastnikov
stavieb.

2. STANOVENIE WCHQDISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY A NEBYTOVE PRIESTORY

a) Stavebno-technicky popis domu:

Predmetom ohodnotenia sU byty a nebytové priestory situované na ul. Obchodné
¢. 29 (pbvodne Uhorskd 41) v Bratislave, v k.u. Staré Mesto. Bytovy dom sa
nachéddza v radovej zastavbe pdbévodnych objektov na Obchodnej wulici - pesSej
zbéne.

Vzhladom k osobitnym poZiadavkédm zadévatela Je technicky stav uvedeny a vo
vypolte uvazovany na zaklade poskytnutych podkladov obdobim najblizsich
k rozhodnému détumu, ktorym je rok 1999.

Zadavatel poskytol Znalecky posudok €. 69/98 z roku 1998, kde je na str. 4 uvedeny
popis technického stavu domu a vybavenia bytov a nebytovych priestorov v dome
k dédtumu vypracovania nasledovne:

,Trojpodlazny objekt s plnym podpivnicenim, s rovnou strechou a podkrovim.
Dispozicdne je:

V suteréne sa nachddzaju pivnicné priestory, sklad a kotolria. Na prizemi su
obchodné priestory a spojovacia-pristupovd chodba. Na I. a II. poschodi je po
dvoch bytoch - jeden 2-izbovy s kuchyriou a kudpelrniou, Spajzou, komorou,
predsieriou a WC a druhy trojizbovy s kuchyriou, kupelnou, Spajzou, komorou,
chodbou a WC. V podkrovi je susSiaren a sklady - kobky pre ndajomnikov.

Zaklady betdnové s vodorovnou izoldciou, nosnd konstrukcia v suteréne betdnové
murivo, ostatné ZB skelet s vyplriovym murivom z tehdl hr. 40 cm, stropy
zZelezobeténové s rovnym podhladom v podkrovi (rozumej ustupenom podlazi)
dreveny trdamovy, rovnd strecha, krytina 2z privarovanych 1izolacnych pdsov,
klampiarske konStrukcie =z pozinkovaného plechu-uplné, vonkajsSie omietky na
bdze umelych hmbét, jedna strana fasddy obklad umelokamenny, vnuitorné obklady
v kupelni, vani (na II.p. aj WC) a v kuchyni, schody teracové, oknd drevené
dvojité, dvere rdmové s vyplriou podlahy parketové, dlazby v predajniach
mramorové, 1inde teracové, v podkrovi tehlovd dlazba, vykurovanie na prizemi
ustredné, kotol na plyn radidtory plechové, v bytoch na I.poschodi Ilokdlne
plynové (Gamat) , na II.poschodi ustredné etazové, radidtory plechové,
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elektroinstaldcia svetelnd-poistky, bleskozvod, rozvod len studenej vody,
tepld voda z plynového prietokového ohrievacda, odkanalizovanie z WC, kupelne
a kuchyne, v kuchyni plynové spordky, vane liatinové, umyvadld, splachovacie
wC.™"

Zadavatel poskytol Inventarizaénu kartu €. 803/690, zo 1.1.1972 kde je uvedeny zéakladny
popis konsStruk&éného systému domu a zdkladného vybavenia bytov. Materidlova
charakteristika a zakladné vybavenie, inStaldcie st v sulade s popisom
uvedenym v znaleckom posudku ¢. 69/98 nasledovne:

»Stropy - betdén, murivo tehla, konStrukcia - skelet beton, strecha - rovna,
podlahy - parkety, kanalizdcia - dno, rozvod vody - v bytoch, osvetlenie - vy
bytoch elektr., rozvod elektriny - v bytoch, rozvod plynu - v bytoch, kurenie
- lokdlne UK, vnitorné zariadenie - kotol pod., vana"“.

Zadavatel tiez poskytol Zapisnicu o prevzati bytu na 2.poschodi zo dna 3.12.1992,
v ktorej Je uvedeny zakladny popis konStrukéného systému domu a zdkladného
vybavenia bytu nasledovne:

,E1. vedenie si vyzaduje gen. opravu, vypinacte - 7ks, zdstrcky - 4ks,
elektromer v predsieni, bez kurenia, plyn k spordku do kuchyne, 2 uzdvery
v kuchyni a v predsieni, vodovod v kupelni 2 ks uzdverov, Vv kuchyni 1 ks
uzdveru, zasklenie okien v poriadku, nutny novy ndter okien, obklady stien
belninovy v. 150 cm v kupelni v dezoldtnom stave, spordk 1lks, umyvaci drez 1
ks, podlaha v kuchyni - PVC znicené, podlaha 1izby - parkety, v kupelni -
kachle 1ks, vana 1lks, umyvadlo 1lks, WC misa 1k bez splachovacej nadrze,
podlahy - predsierni PVC, kupelria cem.poter, komora cem. Poter"“.

Pri obhliadke bol =zéznam kons$trukéného systému a typickej materidlove]
charakteristiky bytového domu k rozhodnému datumu nasledovny:

Bytovy dom, uli¢nd cast na pozemku parc.¢. 8383/7 k.a. Staré Mesto supisné
¢islo 555 Je podpivnic¢eny objekt s jednym podzemnym a dvoma nadzemnymi
podlaziami a jednym ustupujiucim podlazim s obc¢ianskym vybavenim, v pddorysnom
tvare U. Bytovy dom je napojeny na vSetky inZinierske siete.

V suteréne sa nachddzaju pivnice - zapratané, k bytom so spolodnym vstupom
z exteriéru dvora, uzivané minimdlne. V suteréne su tiez miestnosti
k nebytovym priestorom NP1 a NP2 na prizemi (1.NP) so vstupmi z tychto

nebytovych priestorov. Z NP1 Jje pristup Jjednoramennym schodiskom, 2z NP2 IJe
pristup do suterénnej miestnosti ocelovymi schodmi s poklopom v podlahe
prizemia.

Na prvom nadzemnom podlazi - prizemi sa naché&dzaju 3 nebytové priestory
funkéne zodpovedajuce obchodu alebo prevadzke, v Case obhliadky okrem
poskytovaniu obc¢ianskych sluzieb v NP ¢.1 - Mestskd policia - su priestory

prédzdne, neuZivané, vypratané. Na prizemi sa nachéddza spojovacia, pristupova
chodba z ulice, ktorou sa prechddza do dvora a vchddza na samostatné schodisko
k bytom.

Na prvom a druhom poschodi (2. a 3 NP) st situované dva byty. Na najvys$Som
tretom a ustupujlcom poschodi (4.NP) sa nachddzaju dva priestory obc¢ianskeho

vybavenia (susiaren, ktord Jje stavebne ©pric¢lenend a funkéne prepojend
interiérovym vytahom - kladkou k bytu &. 3 a pdvodnd pracovia vyuzivana ako
odkladaci priestor). Z tohto podlazia Jje pristup na nepochdéddznu strechu so

svetlikmi a kominovym telesom, vyuZivanu ako terasa.

Zadklady uvazZujem po prestavbe zmiesSané kamenné a betdnové s izolaciou, nosné
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konstrukcia Zelezobetdénovy skelet s vyplilovym tehlovym murivom, deliace
konsStrukcie murované. Strop nad prizemim trdmovy Zelezobetdnovy, nad ostatnymi
podlaziami rovny betdénovy, nad ustupujucim podlazim dreveny tramovy, tvori
stredSnt konstrukciu najvys$sieho podlazia. Strecha ploché&, rovnéd, krytina
s asfaltovych pésov, nepochddzna terasa =z asfaltovych péasov, klampiarske
konsStrukcie s pozinkovaného plechu. Fasadna omietka z ulic¢nej casti obnovena,
stcasnd striekand na Dbéze umelych Zivic, vo dvore vapennd s natermi,
poSkodend, otryskand. Povrchova Uprava vnutornych stien tvori vépennd omietka,
v spoloc¢nych priestoroch je na schodisku a v podbréni - spojovacia chodba -
olejovy nater, zanovny do 1,5m. Schodisko schodnicové s betdénovymi stupniami -
liate terazzo, ocelové zaébradlie s drevenym madlom. Povrchové uUpravy vstupné
priestory terazzo, nebytové priestory NP2 a NP3, dlazZba alebo PVC, betdbdnovéa
mazanina v suteréne. Oknd v bytoch na 1. poschodi dvojité drevené s dvojitym
zasklenim - totoZny stav uvedeny v posudku &. 69/98. Na 2. poschodi su v case
obhliadky oknd vymenené sutcasné - nebudu vo vypolte uvazované. Na schodisti je
ocelovad presklenend stena - poSkodend. Vyklad NP ¢&.2 ocelovy, vV priestore
Mestskej policie Jje vyklad vymeneny, sucasného typu - nebude vo vypoclte
uvazovany. Oknd v priestore NP ¢.3 - skladu - pdbévodne tlac¢iarne st sucasného
typu - nebudd vo vypolte uvazZované. Vstupné dvere a dvere na prizemi su
ocelové, na schodisko drevené so sklom - lietacie, do bytov drevené ramové
s vyplrou, ¢iastoclne presklené s mrezami a nadsvetlikom - pdvodné.
V spojovacej chodbe st dvere opatrené mreZou.

b)Stavebno-technicky popis bytov k rozhodnému datumu (rok 1999):

Nakolko neboli spristupnené vSetky byty v bytovom dome, rozpis poloziek podla
tvorby rozpoctového ukazovatela uvazujem k rozhodnému datumu pre vSetky byty
v totoZnom stave nasledovne:

Upravy vnatornych Na stenach st dvojvrstvové vap. omietky a malby, na

22 ovrchoy stropoch rovnako dvojvrstvové omietky a malby bez
P tepelnej alebo akustickej izoléacie.
nitorné keramické Keramicky belg%novy obklad kuchynela kupelnei be%ny
23 rozsah do wvysky 1,5m, v kuchyni okolo Sporaka
obklady
a drezu na stene.
Vnutorné dvere plné alebo zasklené ramové
24 |Dvere s vypliou, vchodové dvere su ramové s vypliou
a zasklenim - oknom a nadsvetlikom.
Podlahy v izbadch st parkety - Dbukové vlysy,

v kuchyni predsieni Jje PVC, v komordch betdénovéa
dlazba, v kupelni s WC obycajne k rozhodnému détumu
vyhotovené ako dlazba 10x10cm alebo liate teraco.
Vykurovanie je lokalne plynovymi kachlami - Gamat,
26 |Vykurovanie v bytoch na 2.p. (3.NP) etdZové ustredné etdzové,
radidtory plechové.

V byte je rozvod elektriny do kaZdej miestnosti -
27 |Elektroinstalécia svetelny a zasuvkovy, s poistkami. Meranie spotreby
je umiestnené byte v hale.

Rozvod len studenej vody, pozinkované potrubie
k vani, drezu, WC.

Do zvislych rozvodov 2z kuchyne, kipelne a WC,

25 |Povrchy podléh

28 [Vnutorny vodovod

29 |VnUtornd kanalizéacia

liatinové.
Pripojenie zemného plynu ku spordku v kuchyni alebo
30 [VnUtorny plynovod ku vykurovacim kachldm, kotlu. Meranie spotreby

k rozhodnému datumu v byte.

31 |Ohrev teplej vody Rozvod 1len studenej vody, tepld voda =z plynového
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prietokového ohrievaca.

Bezny plynovy spordk samostatne stojaci, Dbezné
kuchynsk& 1linka s dolnymi a hornymi skrinkami na
baze dreva do 180cm, smaltovany drez, batéria =zo
steny beZnéd zmieSavacia.

Plechovd alebo smaltovand ¢i liatinova vana,
plechové alebo keramické umyvadlo na stene,
splachovaci zachod - keramickd misa s dolnou alebo
hornou nadrzkou.

32 |[Vybavenie kuchyn

Vnutorné hygienické
33 |zariadenia, vratane
WC

Bytové jadro bez

34 rozvodov

Murované. V bytoch sa nachddza svetlik.

35 |Ostatné Okné& suU drevené dvojité, telefdnna pripojka.

Byté.1 na 1.p. (2.NP) v bytovom dome s.&. 555, Obchodna 29, k.u. Staré Mesto,
okr. Bratislava I, situovany na p.¢. 8383/7, a spoluvlastnicky podiel na
spolo&nych <¢astiach a zariadeniach domu vo velkosti: 9968/72026 pozostéava
z troch obytnych miestnosti a prislusSenstva, ktorym je hala, chodba, kuchyna,
komora, sklad, kupelrna, WC. PrisluSenstvom k bytu, ktoré je umiestnené mimo
bytu Jje pivnic¢nd kobka v suteréne domu s plochou 8,05m2. Celkovad podlahova
plocha bytu predstavuje 99, 68m2.

K bytu ¢. 1 prislucha podiel vo velkosti: 9968/72026 na pozemkoch p.&. 8383/7 -
zastavand plocha o vymere 272 a p.¢&. 8383/9 zastavand plocha o vymere 129m2,
k.G. Staré Mesto, okr. Bratislava I.

_ P.c. Miestnost Podlahova plocha |Vymera Umiestnenie
1 Izba 17,09 5,55%3,08
Obytné miestnosti 2 Izba 23,09| 4,26*5,56-0,53*0,54-1,02*0,3
3 Izba 15,33 3,15%5,42-1,31*1,33
4 Hala 9,89 3,65%2,71

5 Chodba 8,04 6,18*1+1,9*0,98 .

— 1. poschodie
6 Kupelia 4,46 1,48%2,77+1,12*0,32
PrisluSenstvo v byte 7 WC 1,02 1,21*0,84
8 Kuchyna 7,99 2,36*3,59-0,3*0,8-0,42*0,57
9 Sklad 2,90 2,06%1,41
10 Komora 1,81 0,89%2,03
PrisluSenstvo mimo bytu 11 Pivni¢na kobka 8,05 8,05 suterén
PP spolu (m2) 99,68

Byté.2 na 1.p. (2.NP) v bytovom dome s.&. 555, Obchodna 29, k.ua. Staré Mesto,
okr. Bratislava I, situovany na p.¢. 8383/7, a spoluvlastnicky podiel na
spolo&nych <&astiach a zariadeniach domu vo velkosti: 8740/72026 pozostéava
z dvoch obytnych miestnosti a prislusSenstva, ktorym je hala, chodba, kuchyna,
komora, sklad, kupelna a WC. PrisluSenstvom k bytu, ktoré je umiestnené mimo
bytu Jje pivnic¢nd kobka v suteréne domu s plochou 6,90m2. Celkovad podlahova
plocha bytu predstavuje 87,40m2.

K bytu ¢. 2 prisltucha podiel vo velkosti: 8740/72026 na pozemkoch p.&. 8383/7 -

zastavand plocha o vymere 272 a p.¢. 8383/9 zastavand plocha o vymere 129m2,
k.G. Staré Mesto, okr. Bratislava I.
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_ P.c. Miestnost Podlahovd plocha |Vymera Umiestnenie
A . 1 Izba 21,64 5,54*4,01-0,28*1-0,55*0,54
Obytné miestnosti
2 Izba 21,64 3,74*5,03+1,4*2,02
3 Hala 11,98 3,17*3,84-0,4*0,47
4 Chodba 7,71 1,77*0,97+0,98%6,12
5 Kupeliia 4,00 1,78*2,68-1,55*0,5 1. poschodie
Prislusenstvo v byte 6 WC 1,03 0,83*1,24
7 Kuchyna 7,93| 3,68*2,35-0,47*0,46-1,31*0,38
8 Sklad 2,83 2,02*%1,4
9 Komora 1,74 0,86*2,02
Prislusenstvo mimo bytu 10 Pivni¢na kobka 6,90 6,90 suterén
PP spolu (m2) 87,40
Byt €. 3 na 2.p. (3.NP) - dvojpodlaZny v bytovom dome s.&. 555, Obchodna 29,
k.a. Staré Mesto, okr. Bratislava I, situovany na p.c. 8383/17,
a spoluvlastnicky podiel na spoloénych c¢astiach a zariadeniach domu vo
velkosti:13924/72026 pozostava na 2.p. z troch obytnych miestnosti

a prisluSenstva, ktorym je hala, chodba, kuchyna, kupelna spolo¢nd s WC a na
3.p. zo skladu. Prislu$enstvom k bytu, ktoré Jje umiestnené mimo Dbytu Je
pivniénéd kobka v suteréne domu s plochou 6,90m2. Celkovad podlahovd plocha bytu
predstavuje 139,24m2.

K bytu ¢&. 3 prisltcha podiel vo velkosti: 13924/72026 na pozemkoch p.&. 8383/7 -
zastavand plocha o vymere 272 a p.¢. 8383/9 zastavand plocha o vymere 129m2,
k.G. Staré Mesto, okr. Bratislava I.

_P.E. Miestnost Podlahova plocha |Vymera Umiestnenie
1 Izba 22,74 4,18*5,51-0,53*0,55
Obytné miestnosti 2 Izba 15,68 3,26*5,37-1,38*1,32
3 Izba 12,35 2,18*5,75-0,24*0,76
4 Hala 11,36 2,74*3,86+0,72*1,09 .
2.poschodie
5 Chodba 8,01 4,15*0,97+0,98*4,07
_— 6 Kupelta s WC 7,72 2,66%1,22+0,62*0,96+1,48*2,62
Prislusenstvo v byte —
7 Svetlik-vytah 1,20 1*%1,2
8 Kuchyna 17,09 3,09*5,53
12 Sklad 36,18 7,85*4,3+3,29*1,51-0,6*0,5-0,6*0,65-1,2*1,54| 3. ustipené poschodie
Prislusenstvo mimo byty 11 Pivni¢na kobka 6,90 6,90 suterén
PP spolu (m2) 139,24

Byté. 4 na 2.p. (3.NP) v bytovom dome s.&. 555, Obchodna 29, k.ua. Staré Mesto,
okr. Bratislava I, situovany na p.¢. 8383/7, a spoluvlastnicky podiel na
spolo&nych Castiach a zariadeniach domu vo velkosti:8413/72026 pozostéava z troch
obytnych miestnosti a prisluSenstva, ktorym je hala, kuchynsky kut, kupelna a
WC. PrisluSenstvom k bytu, ktoré je umiestnené mimo bytu je pivnicénad kobka
v suteréne domu s plochou 6,90m2. Celkovd podlahovd plocha bytu predstavuje
84,13m4.

K bytu &. 4 prisltcha podiel vo velkosti: 8413/72026 na pozemkoch p.&. 8383/7 -
zastavand plocha o vymere 272 a p.¢. 8383/9 zastavand plocha o vymere 129m2,
k.G. Staré Mesto, okr. Bratislava I.
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_ P.c. Miestnost Podlahova plocha |Vymera Umiestnenie
1 Izba 21,72 4,03*5,53-0,55*0,53-0,93*0,3
Obytné miestnosti 2 Izba 17,03 5%*2,03+2,51*2,74
3 Izba 12,77| 2,36*5,71-0,47*0,4-0,39*%1,32
4 |Hala 12,70|  3,88*3,21+40,45%1-0,49*0,42|  2.poschodie
- 5 Kupelia 4,30 1,77*1,55+1,31*%1,19
PrisluSenstvo v byte
6 WC 0,98 1,2*0,82
7 Kuchyna 7,73 2,4%3,22
PrisluSenstvo mimo bytu 8 Pivni¢na kobka 6,90 6,90 suterén
PP spolu (m2) 84,13

c)Stavebno-technicky popis nebytovych priestorov:

Rozpis polozZziek podla tvorby rozpoctového ukazovatela uvazujem k rozhodnému
datumu v jednotlivych priestoroch nasledovne:

Na stendch st dvojvrstvové vap. omietky a malby, na

Upravy vnGtornych

22 bovrchov stropoch rovnako dvojvrstvové omietky a malby bez
tepelnej alebo akustickej izoléacie.

23 Vnutorné keramické Vo WC len sokel, obklad okolo umyvadla =zakladny
obklady bezny belninovy alebo olejovy néater.

Vnutorné dvere plné hladké s vyplitiou, vchodové

54 |pvere dvere zo spojovacej chodby - podbradnia su plné

hladké, vyklady z exteriéru ocelové ramy

s jednoduchym zasklenim.
Podlahy v NP3 st PVC, v NP1 a NP2 su v c¢astiach

25 |Povrchy podlah predajni podlahy z dlazby - mramor, inde terazzo
alebo cem. poter.
, Vykurovanie Jje z kotolne v suteréne, etazové
26 |Vykurovanie , . Ly T L. .
Ustredné etazové, radiatory plechové.
Rozvod elektriny do kaZdej miestnosti - svetelny a
27 |Elektroinstalécia zasuvkovy S poistkami. Meranie spotreby Jje

umiestnené v priestoroch.

Rozvod len studenej vody, pozinkované potrubie do
WC a k umyvadlédm. V NPE.3 nie je WC len umyvadlo.
Do zvislych rozvodov z WC a umyvadla. V NP&¢.3 nie
je WC len umyvadlo.

28 [Vnutorny vodovod

29 |VnUtornd kanalizéacia

V priestoroch k rozhodnému datumu neuvazZujem rozvod

30 |VnUtorny plynovod olynu.

Rozvod len studenej vody, tepld voda z elektrického

31 [Ohrev teplej vody prietokového ohrievaca.

32 |Vybavenie kuchyn Nie je v NP.

Keramické umyvadlo na stene, splachovaci =zachod -
keramickd misa s dolnou alebo hornou néadrzkou,
batérie zo steny zmieSavacie. V NPE.3 nie je WC len
umyvadlo.

Vnutorné hygienické
33 |zariadenia, vréatane
WC

Bytové Jjadro bez

34 rozvodov

Nie je.

Oknd sG drevené dvojité, vyklad ocelovy réam

35 |Ostatne s jednoduchym zasklenim, telefédnna pripojka.

NP ¢. 1 na priz. (1.NP) - dvojpodlaZny, v bytovom dome s.&. 555, Obchodna 29,
k.a. Staré Mesto, okr. Bratislava I, situovany na p.cC. 8383/7,
a spoluvlastnicky podiel na spoloénych c¢astiach a zariadeniach domu vo
velkosti:23440/72026 pozostava na prizemi (1. NP) z jednej miestnosti - predajne
a miestnosti kanceldrie, hygienickych priestorov - WC muzi a WC Zeny so
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spolo¢nou umyvarkou, schodiskom do suterénu a chodbou so zadnym vstupom
z podbréania. V suteréne (1.PP.) sa k rozhodnému datumu nachddzajd 4 miestnosti
skladov a komunikac¢né priestory.

K NP ¢. 1 prisltcha podiel vo velkosti: 23440/72026 na pozemkoch p.&. 8383/7 -
zastavand plocha o vymere 272 a p.¢. 8383/9 zastavand plocha o vymere 129m2,
k.G. Staré Mesto, okr. Bratislava I.

P.c. Miestnost Podlahova plocha

1 Prizemie 141,30

11 Suterén 93,10

PP spolu (m2) 234,40
NP €. 2 na priz. (1.NP) - dvojpodlaiZny v bytovom dome s.&. 555, Obchodna 29,
k.a. Staré Mesto, okr. Bratislava I, situovany na p.cC. 8383/7,
a spoluvlastnicky podiel na spoloénych c¢astiach a zariadeniach domu vo
velkosti:4384/72026 pozostdva na  prizemi (1.NP) z miestnosti  predajne
s pristupom =z exteriéru a podbrédnia, samostatného WC s umyvadlom s pristupom
z predajne a podbrédnia. V suteréne (1.PP.) sa k rozhodnému d&dtumu nachédza

jedna miestnost s ocelovym schodiskom v podlahe.

K NP &. 2 prisltcha podiel vo velkosti: 4384/72026 na pozemkoch p.&. 8383/7 -
zastavand plocha o vymere 272 a p.&. 8383/9 zastavand plocha o vymere 129m2,
k.G. Staré Mesto, okr. Bratislava I.

P.C. Miestnost Podlahova plocha |Vymera Umiestnenie
1 predajna 24,60|7,32*3,36 , .
prizemie
WC 4,14|1,48*3-0,55*0,55
3 sklad 15,11{1,9*7,95 suterén
PP spolu (m2) 43,84

NP ¢.3 na priz. (1.NP) v bytovom dome s.&. 555, Obchodnd 29, k.a. Staré Mesto,
okr. Bratislava I, situovany na p.¢. 8383/7, a spoluvlastnicky podiel na
spolo&nych ¢astiach a zariadeniach domu vo velkosti:3157/72026 pozostava
z miestnosti s dvoma vstupmi z podbrénia a oknami s mreZou do dvora.
V nebytovom priestore sa priamo v miestnosti naché&dza umyvadlo.

K NP &. 3 prisltcha podiel vo velkosti: 3157/72026 na pozemkoch p.&. 8383/7 -
zastavand plocha o vymere 272 a p.&. 8383/9 zastavand plocha o vymere 129m2,
k.G. Staré Mesto, okr. Bratislava I.

P.C. Miestnost Podlahova plocha |Vymera Umiestnenie
3*4,76+3%2,25- , .
1 Sklad 31,57|0,45%1,65+4,8%2,35 prizemie
PP spolu (m2) 31,57
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S vlastnictvom bytov a nebytovych priestorov je spojené spoluvlastnictvo spoloénych casti,
spoloénych zariadeni a prisluSenstva domu, v rozsahu podla kap. 2.4.3 ZP €. 3/2022: ,,Stanovenie
vySky spoluvlastnickych podielov bytov anebytovych priestorov ku spoloénym ¢&astiam
a zariadeniam v objekte Obchodna 29“:

Spoloén;’lmi ¢astami domu sa rozumeju &asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a
bezpeénost, najma& zaklady domu, strechy, chodba pred bytmi, obvodové mury,
priec¢elia, vchody, schodisko k bytom, 2x spolocné terasy, prdcovna, chodba -
podbréanie, 2x svetlik, suteréne priestory, chodba v suteréne, schodisko do

suterénu, vodorovné nosné a izolacné konStrukcie a zvislé nosné konStrukcie.

Spoloénymi zariadeniami domu sa rozumeja zariadenia, ktoré st ur&ené na
spolo¢né uzivanie a sluzia vyluéne tomuto domu, a to aj v pripade, ak su
umiestnené mimo domu. Takymito =zariadeniami su, bleskozvody, kominy,
vodovodné, kanalizacéné, elektrické, telefdnne a plynové pripojky.

Prislusenstvom domu

sa rozumeju Casti domu, ktoré st urcené na spolocné uzivanie a sluzia vylucCne
tomuto domu a pritom nie sG stavebnou st¢astou domu, najmd stavby a trvalé
porasty, ktoré sa nachddzaju na prilahlych pozemkoch, a to najma: vodovodnad
a kanalizacdnd Sachta.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE:

Podla poskytnutych informdcii bola uliénd budova na Obchodnej 29 na pozemku
parc.¢. 8383/7 bola dand do uZivania po uplnej prestavbe na zadklade Vymeru
Mestského notdrskeho UGradu v Bratislave ¢&islo: 38900/stav.I.1933 z 6.10.1933.
V priebehu uzivania boli byty v jednotlivych vyvojovych obdobiach
modernizované a dovybavené. Vybavenie bytov a technicky stav blizky
k rozhodnému datumu (k roku 1999) Jje wuvazovany v zmysle vy$sie uvedenych
podkladov a popisu.

Vo vypoclte vychodiskovej hodnoty je technicky stav, ktory zodpovedd stavebnym
prvkom a vybaveniu bytovych domov pribliZne v materidlovej charakteristike
a Standarde daného obdobia. Technicky stav Jje vyjadreny Standardom alebo
podstandardom k obdobiu, v ktorom bol tvoreny rozpoltovy ukazovatel v kataldgu
USI Zilina.

V roku 2009 a 2010 sa vykonali rekonStrukcie striech, v r. 2010 plynofikacia
objektu priestory a byty so samostatnym vykurovanim, a v roku 2011 novéa ulicné
fasdda. Poslednd modernizacia budovy Obchodnd 29 bola vykonand v roku 2019,
kedy boli nebytové priestory na prizemi prestavané pre Mestskd policiu.
Prestavba sGvisela s modernizdciou prvkov krétkodobej Zivotnosti. Zasahy
vykonané po roku 1999 nebudid vo vypoclte vychodiskovej hodnoty zohladnené.

Na zédklade predloZeného dokladu je vo vypolte =zacdiatok uzivania k roku 1933.
Objekt Jje wudrziavany nutnou zakladnou udrzbou bez vac¢Sich modernizéacii,
rekonStrukcii a zésahov do nosnych konStrukcii, bez =zniZenia energetickej
ndroc¢nosti k posudzovanému obdobiu, avsSak nehnutelnost obyvand, uzZivand, bez
viditeIného poSkodenia prvkov dlhodobej ZzZivotnosti, <&istota udrZiavana.
Opotrebenie vo vypolte uvazujem linedrne, zdkladna zivotnost v zmysle
odporucaného intervalu Metodikou USI Zilina (50-150 rokov), Zivotnost
stanovujem kubickou metdéddou (odborny odhad =zostatkovej Zivotnosti prvkov
dlhodobej Zivotnosti).
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Koeficient cenovej Grovne: 2,826 (IV/1996 az I1/2022) v zmysle
triedenia KS ¢islo 112 (pre odbor 800
v zmysle JKSO) prameri - SU SR, Indexy cien
stavebnych prdc, materidlov a vyrobkov
spotrebovdvanych v stavebnictve SR za 1.
Stvrtrok 2022 - obdobie vysporiadania
spoluvlastnikov domu.)
Koeficient izemného vplyvu: 1,15 (poloha je v meste Bratislava I
s dobrou vybudovanou infraStruktdrou,
v existujucej zdstavbe, v stazenych
podmienkach vystavby - hustd zdstavba na
pesej zdne, zvysené ndroky na staveniskovu
vyrobu a prevadzku)
ZATRIEDENIE STAVBY
Jednotlivé ucelené cCasti predmetu ohodnotenia uzatvorené do spolo&ného celku
(byty a nebytové priestory st zatriedené podla triednika stavebnych objektov
na zaklade skutoc¢ného vyuzivania - byty a nebytové priestory v bytovej budove.
V zmysle obhliadky ide o bytovy dom s dvoma podlaziami s bytmi a jednym
podlazim s nebytovymi priestormi. V objekte sa nachéddza suterén s pivnicami
k bytom a nebytovym priestorom a obc¢ianska vybavenost v ustipenom podlazi
(4.NP). V objekte prevldda podlahové plocha pre bytové ucely.

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

Rozpoctovy ukazovatel bude pre Jjednotlivé byty a nebytové priestory stanoveny
v zmysle zatriedenia a materidlovej charakteristiky objektu - pre bytovy dom.

PODLAHOVA PLOCHA

§ 2, ods. (7) zak. 182/1993 Z.z., v zneni neskorsich zmien a doplneni: Podlahovou plochou bytu
alebo nebytového priestoru sa na UcCely tohto zdkona rozumie podlahovd plocha
vSetkych miestnosti bytu a miestnosti, ktoré tvoria prisluSenstvo bytu, bez
plochy lodZzii teréds a balkénov.

Mernad jednotka hodnoteného bytu alebo nebytového priestoru v zmysle Vyhl. MS
SR &. 492/2004 Z.z. Jje vypolitand podla technickej normy a Je skutocéné
podlahovd plocha bytu podla zistenia na obhliadke (m2) vradtane prisluSenstva
bytu, bez plochy loggii, balkénov a terés.

Podlahovd plocha bytu ¢. 1-4 alebo nebytového priestoru ¢. 1-3 Jje uvazZovana
v zmysle osobitnych poZiadaviek zadavatela - 2z nadvrhu zépisu podielov bytov
a NP na spoloénych c¢astiach a zariadeniach domu.

211 Byté.1nal.p

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
Ndazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
Spolu PP: 99,68 99, 68
ypocitana podlahova plocha 99,68
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STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’

Koeficient konstrukcie:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:

RU = 9800 / 30,1260 =

ke = 1,158
kCU = 2,826
kv = 1,15

Vypocdet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

325,30 €/m?
(monolitickéd betdbdnova tylovéa)

4/2022

Cenovy . Uprava Cent?vy

Cislo Nazov podiel RU [%] Koef. Stand. podielu cp; * podiel .

i ksi Ks: hodnotenej

stavby [%]

Spolocné priestory
1 Zaklady vréat. zemnych préac 5,00 1,00 5,00 5,28
2 Zvislé konStrukcie 18,00 1,00 18,00 18,99
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,45
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,17
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,28
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,11
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,06
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,17
9 Upravy vnGtornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,11
10 nitorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,53
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,53
12 Oknéa 5,00 1,00 5,00 5,28
13 Povrchy podl&h 0,50 1,00 0,50 0,53
14 ykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalécia 2,00 1,00 2,00 2,11
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,06
17 nttorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,11
18 natornd kanalizéacia 2,00 1,00 2,00 2,11
19 nutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,06
20 ytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,11
Zariadenie bytu

22 Upravy vnatornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,22
23 nttorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,06
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,11
25 Povrchy podl&h 2,50 1,00 2,50 2,64
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4/2022

26 ykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,64
27 ElektroinsStaléacia 3,00 1,00 3,00 3,17
28 nttorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,06
29 nttornd kanalizéacia 1,00 1,00 1,00 1,06
30 nutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,53
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,11
32 ybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 2,11
33 [/mutorne hygienicke 4,00 0,50 2,00 2,11
zariadenie vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,30 5,20 5,49
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,64
Spolu 100,00 94,70 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 94,70 / 100 = 0,947
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * kx * ky * ku [€/m2? ]
VH = 325,30 €/m? * 2,826 * 1,158 * 0,9470 * 1,15
VH = 1 159,34 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia 1linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti kubickou
metddou
Prvok dlhodobej|Podiel zo stavby| Podiel na suéte PDZ St.av pri *
.. ) 0 o prehliadke [%] (3)*(4)/100 [%]
zivotnosti (1) | celkom [%] (2) [%] (3) (a)
Zaklady 5,28 12,82 100 12,82
urivo 18,99 46,14 90 41,53
Stropy 8,45 20,52 100 20,52
Schodisko 3,17 7,70 100 7,70
Krov 5,28 12,82 90 11,54
Sucet 41,17 94,11
Zadkladna Zivotnost stavby: 150 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 94,11 %
Zakladné zostatkova zivotnost:
V3 893
TT = | Z2Z + 5 - V| = 150 + — 5 - 89| = 77 rokov
2*77 2*150
Zostatkova Zivotnost: T = 94,11 % z 77 rokov =~ 72 rokov
Predpokladand Zivotnost: Z =V + T =289 + 72 = 161 rokov
. Zaciatok
Nazov v . V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
Byt ¢. 1 na 1.p 1933 89 72 161 55,28 44,72
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 1 159,34 €/m? * 99, 68m? 115 563,01
hodnota
Technickd hodnota [44,72% z 115 563,01 € 51 679,78

21.2Byt¢é.2na1.p

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
. . e Podlahova plocha
Nazov miestnosti a vypocet [m?]
Spolu PP: 87,40 87,40
ypocitana podlahova plocha 87,40
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpocétovy ukazovatel’ RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kg = 1,158 (monolitick& betdnova tycova)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,826
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw = 1,15
Vypocdet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
. - Cenovy
Cenovy v Uprava . y
Cislo Nazov podiel RU [%] Koef. Stand. podielu cp; * podiel
(] i .
. ksi ks ' | hodnotenej
Pi ' stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zadklady vrat. zemnych préac 5,00 1,00 5,00 5,28
2 Zvislé kon3trukcie 18,00 1,00 18,00 18,99
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,45
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,17
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,28
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,11
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,06
8 Upravy vonkaj3ich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,17
9 Upravy vnatornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,11
10 nitorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,53
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11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,53
12 Oknéa 5,00 1,00 5,00 5,28
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,53
14 yvkurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 ElektroinsStaléacia 2,00 1,00 2,00 2,11
16 [Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,06
17 nutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,11
18 natornéd kanalizéacia 2,00 1,00 2,00 2,11
19 nttorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,06
20 ytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,11

Zariadenie bytu

22 Upravy vnGtornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,22
23 nitorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,06
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,11
25 Povrchy podléh 2,50 1,00 2,50 2,64
26 yvkurovanie 2,50 1,00 2,50 2,64
27 Elektroinstaléacia 3,00 1,00 3,00 3,17
28 nutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,06
29 nitorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,06
30 nttorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,53
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,11
32 ybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 2,11

Vnutorné hygienické

33 zariadenie vratane WC 4,00 0,50 2,00 2,11

34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,30 5,20 5,49

35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,64
Spolu 100,00 94,70 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 94,70 / 100 = 0,947

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * kx * kv * kuy [€/m2 ]

VH = 325,30 €/m? * 2,826 * 1,158 * 0,9470 * 1,15
VH = 1 159,34 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti kubickou
metddou

. . . Ly > Stav pri
Prvok dlhodobej| Podiel zo stavby| Podiel na sucte PDZ . 0 " 0
sivotnosti (1) | celkom [%] (2) (%] (3) preh"?:)ke el | (B (4)/200 [%]
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Zaklady 5,28 12,82 100 12,82
urivo 18,99 46,14 90 41,53
Stropy 8,45 20,52 100 20,52
Schodisko 3,17 7,70 100 7,70
Krov 5,28 12,82 90 11,54
Sucet 41,17 94,11
Zadkladna Zivotnost stavby: 150 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 94,11 %
Zadkladnéa zostatkova zivotnost:
V3 893
TT = |22 + 5 - V| =150 + — 5 - 89| ~ 77 rokowv
2%77 2*150
Zostatkova Zivotnost: T = 94,11 % z 77 rokov =~ 72 rokov
Predpokladand Zivotnost: Z =V + T=289 + 72 = 161 rokov
. Zaciatok
Nazov . . V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania

Byt ¢. 2 na 1.p 1933 89 72 161 55,28 44,72
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 1 159,34 €/m2 * 87,4m? 101 326,32
hodnota
Technickd& hodnota |44,72% z 101 326,32 € 45 313,13

21.3Byt¢é.3 na2.p

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Ndazov miestnosti a vypocet

Podlahova plocha

[m?]
Spolu PP na druhom poschodi: 96,16 96,16
Spolu PP v suteréne:6,90 6,90
Spolu PP na tretom poschodi (ustiipené): 36,18 36,18
ypocitana podlahova plocha 139,24

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’
Koeficient konstrukcie:

RU = 9800 / 30,1260 =
kg = 1,158
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:

kCU = 2, 826
kv = 1,15

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Znalecky ukon

4/2022

Cenovy . Uprava Cenc?vy

Cislo Nazov podiel RU [%] Koef. Stand. podielu cp; * podiel .

i ksi Ks: hodnotenej

stavby [%]

Spolocné priestory
1 Zaklady vréat. zemnych préac 5,00 1,00 5,00 5,28
2 Zvislé konStrukcie 18,00 1,00 18,00 18,99
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,45
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,17
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,28
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,11
7 Klampiarske kon3trukcie 1,00 1,00 1,00 1,06
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,17
9 Upravy vnGtornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,11
10 nitorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,53
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,53
12 Oknéa 5,00 1,00 5,00 5,28
13 Povrchy podléh 0,50 1,00 0,50 0,53
14 yvkurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstaléacia 2,00 1,00 2,00 2,11
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,06
17 nutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,11
18 natornd kanalizéacia 2,00 1,00 2,00 2,11
19 nttorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,06
20 ytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,11
Zariadenie bytu

22 Upravy vnGtornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,22
23 nitorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,06
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,11
25 Povrchy podléh 2,50 1,00 2,50 2,64
26 yvkurovanie 2,50 1,00 2,50 2,64
277 ElektroinsStaléacia 3,00 1,00 3,00 3,17
28 nutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,06
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29 nitornd kanalizécia 1,00 1,00 1,00 1,06
30 nutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,53
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,11
32 ybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 2,11
33 [|/nutorne hygienicke 4,00 0,50 2,00 2,11
zariadenie vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,30 5,20 5,49
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,64
Spolu 100,00 94,70 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 94,70 / 100 = 0,947
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * kx * ky * ku [€/m? ]
VH = 325,30 €/m?2 * 2,826 * 1,158 * 0,9470 * 1,15
VH = 1 159,34 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia 1linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti kubickou
metddou
Prvok dlhodobej|Podiel zo stavby| Podiel na stiéte PDZ Stav pri
. So0el Stavoy ! prehliadke [%] |  (3)*(4)/100 [%]
Zivotnosti (1) | celkom [%] (2) [%] (3) (a)
Zaklady 5,28 12,82 100 12,82
urivo 18,99 46,14 90 41,53
Stropy 8,45 20,52 100 20,52
Schodisko 3,17 7,70 100 7,70
Krov 5,28 12,82 90 11,54
Sucet 41,17 94,11
Zadkladna Zivotnost stavby: 150 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 94,11 %
Zakladné zostatkova zivotnost:
V3 93
TT = |Z2Z + 5 - V| = 150 + 5 - 89| = 77 rokov
2*77 2*150 |
Zostatkova Zivotnost: T 94,11 % z 77 rokov =~ 72 rokov
Predpokladand Zivotnost: Z =V +T=289 + 72 = 161 rokov
. Zaciatok
Nazov vr . V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
Byt ¢. 3 na 2.p 1933 89 72 161 55,28 44,72
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
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Vychodiskova 1 159,34 €/m? * 139, 24m? 161 426,50
hodnota
Technickd hodnota 1|44,72% z 161 426,50 € 72 189,93

214Bytc.4na2p

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet

Podlahova plocha

[m?]
Spolu PP: 84,13 84,13
ypocitana podlahova plocha 84,13
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpocétovy ukazovatel’ RU = 9800 / 30,1260 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kg = 1,158 (monolitick& betdnova tycova)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,826
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 1,15
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cenovy . Uprava Cent?vy’

Cislo Nazov podiel RU [%] Koef. Stand. podielu cp; * podiel .

i ksi ks: hodnotenej

stavby [%]
Spolocné priestory

1 Zadklady vrat. zemnych préac 5,00 1,00 5,00 5,28
2 Zvislé konStrukcie 18,00 1,00 18,00 18,99
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,45
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,17
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,28
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,11
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,06
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,17
9 Upravy vnGtornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,11
10 nitorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,53
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,53
12 Okné 5,00 1,00 5,00 5,28
13 Povrchy podléh 0,50 1,00 0,50 0,53
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14 ykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 ElektroinsStaléacia 2,00 1,00 2,00 2,11
16 [Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,06
17 nttorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,11
18 nitornd kanalizécia 2,00 1,00 2,00 2,11
19 nttorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,06
20 ytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,11
Zariadenie bytu
22 Upravy vnatornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,22
23 nutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,06
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,11
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,64
26 ykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,64
27 |[ElektroinsStaléacia 3,00 1,00 3,00 3,17
28 nttorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,006
29 natornd kanalizicia 1,00 1,00 1,00 1,06
30 nttorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,53
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,11
32 ybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 2,11
33 [/nutorne hygienicke 4,00 0,50 2,00 2,11
zariadenie vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,30 5,20 5,49
35 [Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,64
Spolu 100,00 94,70 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 94,70 / 100 = 0,947
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * kx * kv * ku [€/m? ]
VH = 325,30 €/m? * 2,826 * 1,158 * 0,9470 * 1,15
VH = 1 159,34 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti kubickou
metdédou
Prvok dlhodobej|Podiel zo stavby| Podiel na suéte PDZ St.av pri "
sivotnosti (1) | celkom [%] (2) (%] (3) "reh"?:)ke %1 | (3)7(a)/100 [%]
zaklady 5,28 12,82 100 12,82
urivo 18,99 46,14 90 41,53
Stropy 8,45 20,52 100 20,52
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Schodisko 3,17 7,70 100 7,70
Krov 5,28 12,82 90 11,54
Sucet 41,17 94,11
Zadkladna Zivotnost stavby: 150 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 94,11 %
Zakladnéa zostatkova zivotnost:
V3 893
TT = | Z2Z + 5 - V| = 150 + — 5 - 89| = 77 rokov
2*%77 2*150
Zostatkova Zivotnost: T = 94,11 % z 77 rokov =~ 72 rokov
Predpokladand Zivotnost: Z =V + T=289 + 72 = 161 rokov
. Zaciatok
Nazov v . V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania

Byt ¢. 4 na 2.p 1933 89 72 1ol 55,28 44,72
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 1 159,34 €/m2 * 84,13m? 97 535,27
hodnota
Technickd& hodnota (44,72% z 97 535,27 € 43 617,77

2.2.1 NP €. 1 na prizemi

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Ndazov miestnosti a vypocet

Podlahova plocha [m?]

Spolu PP na prizemi: 141,30 141,30
Spolu PP v suteréne: 93,10 93,10
ypocitana podlahova plocha 234,40

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel RU = 9800 / 30,1260

Koeficient konstrukcie: kg = 1,158
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,826
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw = 1,15

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
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Cenovy . Uprava Cent?vy

Cislo Nazov podiel RU [%] Koef. Stand. podielu cp; * podiel .

i ksi Ks: hodnotenej

stavby [%]

Spolocné priestory
1 Zadklady vrat. zemnych préac 5,00 1,00 5,00 5,68
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 20,46
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 9,09
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,41
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,68
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,27
7 Klampiarske kon3trukcie 1,00 1,00 1,00 1,14
8 Upravy vonkaj3ich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,41
9 Upravy vnatornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,27
10 nutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,57
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,57
12 [Okné 5,00 1,00 5,00 5,68
13 Povrchy podléh 0,50 1,00 0,50 0,57
14 ykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 ElektroinsStaléacia 2,00 1,00 2,00 2,27
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,14
17 nttorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,27
18 nutorna kanalizéacia 2,00 1,00 2,00 2,27
19 nttorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,14
20 ytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 [Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,27
Zariadenie nebytového priestoru

22 Upravy vnatornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,55
23 nutorné keramické obklady 1,00 0,60 0,60 0,68
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,27
25 Povrchy podléh 2,50 0,60 1,50 1,70
26 ykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,84
27 [ElektroinsStalécia 3,00 1,00 3,00 3,41
28 nttorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,14
29 nitornd kanalizécia 1,00 1,00 1,00 1,14
30 nutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,27
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32 ybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 [/nutorne hygienicke 4,00 0,30 1,20 1,36
zariadenie vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,80 3,20 3,64
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,84
Spolu 100,00 88,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 88,00 / 100 = 0,88
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * kx * ky * kuy [€/m2 ]
VH = 325,30 €/m?2 * 2,826 * 1,158 * 0,8800 * 1,15
VH =1 077,32 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia 1linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti kubickou
metddou
Prvok dlhodobej| Podiel zo stavby| Podiel na suéte PDZ Stav pri
- Jo0€l Stavoy A prehliadke [%] |  (3)*(4)/100 [%]
Zivotnosti (1) | celkom [%] (2) [%] (3) ()
Zaklady 5,68 12,82 100 12,82
urivo 20,406 46,16 90 41,54
Stropy 9,09 20,51 100 20,51
Schodisko 3,41 7,69 100 7,69
Krov 5,68 12,82 90 11,54
Sucet 44,32 94,10
Zakladnd Zivotnost stavby: 150 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 94,10 %
Zadkladnéa zostatkova zivotnost:
V3 893
TT = |22 + 5 - V| =150 + 5 - 89| ~ 77 rokowv
2*77 2*150
Zostatkova Zivotnost: T 94,10 % z 77 rokov = 72 rokov
Predpokladand Zivotnost: Z =V +T=289 + 72 = 161 rokov
. Zaciatok
Nazov .. . V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
P ¢. 1 na prizemi 1933 89 72 161 55,28 44,72
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 1 077,32 €/m2 * 234, 4’ 252 523,81
hodnota
Technickd hodnota |44,72% z 252 523,81 € 112 928,65
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Znalecky ukon 4/2022

Ndazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
Spolu PP na prizemi: 28,73 28,73
Spolu PP v suteréne: 15,11 15,11
ypocitana podlahova plocha 43,84
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpocétovy ukazovatel’ RU = 9800 / 30,1260 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kg = 1,158 (monolitick& betdnova tycova)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,826
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 1,15
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cenovy . Uprava Cent?vy’
Cislo Nazov podiel RU [%] Koef. Stand. podielu cp; * podiel .
P ksi ksi hodnotenej
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zadklady vrat. zemnych préac 5,00 1,00 5,00 5,82
2 Zvislé kon3trukcie 18,00 1,00 18,00 20,98
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 9,31
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,49
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,82
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,33
7 Klampiarske kon3trukcie 1,00 1,00 1,00 1,16
8 Upravy vonkaj3ich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,49
9 Upravy vnatornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,33
10 nitorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,58
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,58
12 Oknéa 5,00 1,00 5,00 5,82
13 Povrchy podléh 0,50 1,00 0,50 0,58
14 ykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstaléacia 2,00 1,00 2,00 2,33
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,16
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17 nutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,33
18 nitornd kanalizécia 2,00 1,00 2,00 2,33
19 nttorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,16
20 ytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 [Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,33
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnatornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,66
23 nitorné keramické obklady 1,00 0,60 0,60 0,70
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,33
25 Povrchy podléh 2,50 1,20 3,00 3,49
26 ykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,91
27 [ElektroinsStaléacia 3,00 1,00 3,00 3,49
28 nutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,16
29 nitornd kanalizécia 1,00 1,00 1,00 1,16
30 nttorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 [Ohrev teplej vody 2,00 0,80 1,60 1,86
32 ybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 |/natorné hygienicke 4,00 0,30 1,20 1,40
zariadenie vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 [Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,91
Spolu 100,00 85,90 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: = 85,90 / 100 = 0,859
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * kx * ky * ku [€/m2? ]
VH = 325,30 €/m? * 2,826 * 1,158 * 0,8590 * 1,15
VH = 1 051,61 €/m2
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti kubickou
metdédou
Prvok dlhodobej|Podiel zo stavby| Podiel na suéte PDZ St.av pri *
sivotnosti (1) | celkom [%] (2) [%] (3) preh""("f)ke %] | (3)*(4)/100 [%]
Zaklady 5,82 12,81 100 12,81
urivo 20,98 46,20 90 41,58
Stropy 9,31 20,50 100 20,50
Schodisko 3,49 7,68 100 7,68
Krov 5,82 12,81 90 11,53
Sucet 45,42 94,10
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Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 94,10 %
Zadkladnéa zostatkova zivotnost:
V3 93
TT = | 272 + > - V| =150 + - 89| ~ 77 rokov
2*77 2*150 |
Zostatkova Zivotnost: T = 94,10 % z 77 rokov = 72 rokov
Predpokladand Zivotnost: Z =V +T=289 + 72 = 161 rokov
, Zaciatok
Nazov vr . V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
P ¢. 2 na prizemi 1933 89 72 161 55,28 44,72

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 1 051,61 €/m? * 43,84m? 46 102,58
hodnota
Technicka hodnota [44,72% z 46 102,58 € 20 617,07

2.2.3 NP €. 3 na prizemi

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:
PODLAHOVA PLOCHA

803 5 Domy obytné netypové

112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

Nazov miestnosti a vypocet

Podlahova plocha [m?]

Spolu PP na prizemi: 31,57 31,57
ypocitana podlahova plocha 31,57
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’ RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kg = 1,158 (monolitick& beténova tydova)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,826
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw = 1,15
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
. - Cenovy
Cenov . Uprava .
Cislo Nazov odiel RUy[‘V] Koef. Stand. odiz.lu cpi * podiel
P o ? ksi P ks P'" | hodnotenej
Pi ' stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zadklady vrat. zemnych préac 5,00 1,00 5,00 6,09
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2 Zvislé konStrukcie 18,00 1,00 18,00 21,89
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 9,74
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,65
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 6,09
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,44
7 Klampiarske kon3trukcie 1,00 1,00 1,00 1,22
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,65
9 Upravy vnGtornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,44
10 nttorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,061
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,061
12 Oknéa 5,00 1,00 5,00 6,09
13 Povrchy podl&h 0,50 1,00 0,50 0,61
14 ykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 ElektroinsStaléacia 2,00 1,00 2,00 2,44
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,22
17 nutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,44
18 natornd kanalizéacia 2,00 1,00 2,00 2,44
19 nutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,22
20 ytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,44
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnatornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,87
23 nutorné keramické obklady 1,00 0,30 0,30 0,37
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,44
25 Povrchy podléh 2,50 1,00 2,50 3,05
26 yvkurovanie 2,50 1,00 2,50 3,05
27 ElektroinsStaléacia 3,00 1,00 3,00 3,65
28 nutorny vodovod 1,00 0,50 0,50 0,61
29 nttornd kanalizacia 1,00 0,50 0,50 0,061
30 nttorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 ybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 [/nutorne hyglenicke 4,00 0,20 0,80 0,97
zariadenie vratane WC

34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 3,05

Spolu 100,00 82,10 100,00
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Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 82,10 / 100 = 0,821

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * kx * ky * ku [€/m2? ]
VH = 325,30 €/m? * 2,826 * 1,158 * 0,8210 * 1,15

VH = 1 005,09 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zZivotnosti kubickou
metdédou

> Stav pri

Prvok dlhodobej|Podiel zo stavby| Podiel na sucte PDZ .

M Jo0€l Savy A prehliadke [%] |  (3)*(4)/100 [%]

Zivotnosti (1) | celkom [%] (2) [%] (3) ()
Zaklady 6,09 12,83 100 12,83

urivo 21,89 46,13 90 41,52
Stropy 9,74 20,52 100 20,52
Schodisko 3,65 7,69 100 7,69
Krov 6,09 12,83 90 11,55
Stcet 47,46 94,11
Zakladnd Zivotnost stavby: 150 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 94,11 %
Zakladné zostatkova zivotnost:

V3 893
TT = | Z2Z + 5 - V| = 150 + ——= - 89| = 77 rokov
2*77 2*150 |
Zostatkova Zivotnost: T =94,11 % z 77 rokov = 72 rokov
Predpokladand Zivotnost: Z =V +T=289 + 72 = 161 rokov
, Zaciatok
Nazov vr . V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
P ¢. 3 na prizemi 1933 89 72 16l 55,28 44,72

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 1 005,09 €/m2 * 31,57m? 31 730, 69
hodnota
Technickd& hodnota (44,72% z 31 730,69 € 14 189,96

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova Technicka hodnota [€]
hodnota [€]
Byty
Byt &. 1 na 1.p 115 563,01 51 679,78
Byt &. 2 na 1.p 101 326,32 45 313,13
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Byt &. 3 na 2.p 161 426,50 72 189,93

Byt ¢. 4 na 2.p 97 535,27 43 617,77

Nebytové priestory

NP ¢. 1 na prizemi 252 523,81 112 928,65
NP ¢. 2 na prizemi 46 102,58 20 617,07
NP ¢. 3 na prizemi 31 730,69 14 189, 96
Celkom: 806 208,18 360 536,29

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vzhladom k rozlic¢nému uc¢elu vyuzitia  jednotlivych nehnutelnosti (byty
a nebytové priestory), bude v zmysle platnej legislativy (vyhl. 492/2004 Z.z.
v zneni neskorSich zmien a doplneni) odhad vSeobecnej hodnoty stanoveny po
skupinéch:

e osobitne pre jednotlivé byty ¢&. 1-4 s podielom na pozemkoch pod domom

a prilahlych pozemkoch

e a osobitne pre jednotlivé NP ¢. 1-3 s prisluSnym podielom na pozemkoch.
Rozdielne 3je stanoveny vzhladom k Gc¢elu vyuzZzitia aj priemerny koeficient
polohovej diferenciacie. Objektivizaéné faktory, ktoré nemajt vplyv na
vyslednt vSeobecnt hodnotu konkrétneho typu nehnutelnosti, nebudld vo vypoclte
uvazované (napr. orientédcia vo wvztahu k svetovym strandm, prirodnd lokalita
a pod.).

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia sG byty a nebytové priestory v bytovom dome s podielmi
na pozemkoch, situované v intraviléne, v  oblasti historického centra
Bratislavy, v peSej zdbne na ulici Obchodnd. Pozemok zasadeny v rovinatom az
mierne svahovitom teréne, umiestneny pod stavbou bytového domu oznacenou
sipisnym ¢islom a pozemok pod stavbou - ruinou vo vnutornom dvore - vhodnou na
odstrénenie. Vstup do objektu je z ulice Obchodnéd, a do suterénu s pivnicami
len cez podbrénie a dvora. V okoli sa nachddzaju vSetky inZinierske siete.

Ulica Obchodnd sa nachddza v mestskej c¢asti Staré Mesto v hl. meste
Bratislava, k.U. Staré Mesto, pdvodne] lokalite historického centra, na pesSej
zéne ,Obchodnd“ obchodnou a res$tauracnou zdbnou, hotelovymi sluzbami, =zabavou
a volnocasovymi aktivitami a pristupom do historického centra pe$ou chdédzou do
3 min. Nedaleko je mozny pristup k Bratislavskému hradu, Parlamentu, pristup
je k hlavnym pamdtihodnostiam mesta. Dostupnd je peSou chddzou prezidentska
zdhrada, rieka Dunaj s promenéadou.

Lokalita mé& vybudované kompletné =zézemie, dopravné spojenie do akejkolvek
¢asti Bratislavy je mozZné elektric¢kou - zastdvka priamo na peSej zdbne pred
domom, alebo =z centra dopravného uzla napr. na HodZovom ndmesti. Oblast je
situovanad v lokalite s turistickym ruchom.
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Pristup do domu Jje z verejnej komunikdcie cez podbrdnie a priecelie
s obchodnymi prevadzkami, vnutornym dvorom, parkovanie v okoli Jje obmedzené,
nemozZzné, parkovanie na vyhradenych rezidenénych miestach na nadm. SNP. V okoli
sa nachéddza posta, vysoké Skolstvo, hotel, Grady miestneho, mestského
a medzindrodného vyznamy, sucasné reprezentativne budovy, prezidentsky
paldc... Zakladné obchodné sluzby, st dostupné v okoli na ulici, potraviny
Billa sUG na Postovej ulici (do 3min). Lokalita tzv. ,Dobrd adresa v centre
hl.mesta™.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Bytovy dom v ulic¢nej ¢&asti na Obchodnej 29 je v cCase obhliadky vyuzivany na
viac funkcii - nebytové a bytové priestory. 1Iné ako skutoéné vyuzitie
neuvazujem. Nehnutelnost ma& po usporiadani vlastnickych vztahov medzi Stétom
a FO potencidl <¢iasto¢ného komercného vyuzitia formou prendjmu - nebytové
priestory. UP hl.m. SR neuvazZuje o zmene vyuzivania v danej 1lokalite, 1ide
o stabilizované uzemie s kéddom  funkénej plochy 501 -  zmieSané Uzemie,
regulované uUzemie kdédom 2.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

K nehnutelnosti sa neviazu Ziadne tarchy.

Riziko spojené s vyuzivanim Dbytového domu s.¢. 555 na sucasné vyuzivanie
nebolo zistené.
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METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE - STAVBY

Vzhladom k pristupnosti a dopravného spojenia do centra hl.m. SR Bratislava
povazujem aj napriek pdvodnému technickému stavu domu, bytov a NP v case

ohodnotenia =zaujem =za zvySeny. Zaujem Je najmd o byty na byvanie alebo
nebytové priestory jednotlivo, zdujem o kUpu objektu v celosti rovnakého alebo
podobného typu nebol zisteny - nevyskytuju sa verejne dostupné relevantné

informdcie. Zaujem o kupu nehnutelnosti v danej lokalite prevldda najmd& zo
strany obyvatelov, ktori prichéddzajt do centra Bratislavy za préacou, bez
nutnosti vyuZivania dopravy a presunu automobilmi. Zaujem o nebytové priestory
je ovplyvneny suUlasnou pandemickou situdciou a s tym suvisiacimi opatreniami
a uzatvaranim ekonomického prostredia.

Koeficient polohovej diferencidcie sa mbéZe v zmysle platnej legislativy
stanovit pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kaZdi stavbu osobitne.
Nakolko sU predmetom ohodnotenia samostatné byty a nebytové priestory
s prisluSenstvom, uvazované v identickom =zdkladnom Standardnom technickom
stave k rozhodenému d&tumu, koeficient polohovej diferencidcie bude stanoveny
samostatne pre jednotlivé skupiny nehnutelnosti bytov a nebytovych priestorov
so zohladnenim Specifik k rozhodnému datumu. Zaroven pozemky budd pri
stanoveni vysledného odhadu priradené podla prisluSnosti k jednotlivym bytom a
NP.

POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Identifikacia podla LV 4191

Ide o pozemok p.¢. 8383/7 pod bytovym domom s.C. 555 s vysokym, 100% vyuzZitim
zastavanim domom a p.¢. 8383/9 s budovou vhodnou na odstradnenie vo vnutornom
dvore v centre hlavného mesta. Pozemky sU evidovany v katastri nehnutelnosti
ako zastavané plochy a nadvorie, v zastavanom uzemi obce Bratislava, MC Staré
Mesto, okr. Bratislava I, v katastrdlnom uzemi Staré Mesto. Pozemok pod domom
m& tvar U a pozemok vo dvore ma obdliZnikovy tvar - pozemky v preluke medzi
domami .

Pozemky sa nachddzajl centre hlavného mesta Slovenskej republiky, na pese]
zébne, s kompletnym vybavenim mesta, s dostupnou dopravou do kazdého smeru
(elektric¢ky pred domom, autobusy, trolejbusy na Hodzovom nédmesti). V okoli sa
nachéddzaju pdévodné budovy bytovych domov s vykladmi a resStauraénymi sluZbami
na prizemi, rekonsStruované pdévodné historické budovy, novopostavené, moderné
budovy eurdpskeho vyznamu, kvality a vybavenia, hotely, bankové domy
a historické a kulturne pamiatky. V lokalite je kompletné obchodné vybavenie,
v mieste sa nachédzaju Skoly, 8kbélky, park - prezidentskd =zédhrada, kostol,
urady, ©posta, Dbanky a objekty poskytujuce sluZby. Pozemok Jje rovinaty
s pristupom =z obecnej komunikdcie - peSej zbébny. Pripravenost inzinierskych
sieti Jje dostatocna, reprezentované verejnou kanalizéaciou, vodovodom,
moznostou napojenia na plyn a elektrickt energiu, kéblovy rozvod televizie,
telefdédn. K pozemkom sa neviaZe Ziadna tarcha.

Zdujem o kupu pozemku v historickej ¢&asti mesta Je vysokd, aj napriek
existujlcej stavbe na pozemku.

3.1. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Byt €. 1 s pozemkami

Vseobecna hodnota bytov vypocéitana metédou polohovej diferenciacie:
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2, 4

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Znalecky ukon
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Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (2,400 + 4,800) 7,200
IT. trieda ritmeticky priemer I. a III. triedy 4,800
ITII. trieda Priemerny koeficient 2,400
IV. trieda ritmeticky priemer V. a III. triedy 1,320
trieda III. trieda - 90 &% = (2,400 - 2,160) 0,240
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
<. . . Vaha Vysledok
Cislo Popis Trieda | kep b
*
Vi keoi*vi
1 rh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
do?g? v porovnani s ponukou je vyrazne I 7,200 10 72,00
vyssi
) Poloha bytového domu v danej obci - vztah k
centru obce
obchodné centrd hlavné ulice a najlepsie
. . . . . 7
polohy vo vybranych sidliskéch I »200 30 216,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnu%elnos? vyzaduje rozsiahlu opravu, V. 1,320 9 9,24
rekonsStrukciu
Uvazovany je pdévodny stav k roku 1999,
ktory si k dnesnému datumu vyzZaduje
modernizdciu, zniZenie energetickej
ndrocnosti, opravy prvkov krdatkodobej
Zivotnosti.
A Prevladajtica zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu
objekty pre byvanie, obcianskej
vybavenosti a sluzieb, bez zdzemia IT1. 4,800 5 24,00
(ihriské&, parkoviskad a pod.)
Obmedzend mozZnost parkovania v dzemi -
pesSia zdna.
5 Prislusenstvo bytového domu
bez prislusSenstva V. 0,240 6 1,44
Prdcovria bez zariadenia, pivnice
zapratané, pévodnd suSiaren priclenend k
bytu ¢. 3
6 ybavenost a prisluSenstvo bytu
byt bgz vykonany?h rekonstrukcii s Iv. 1,320 10 13,20
typovym vybavenim
Uvazovany pdvodny stav bytov k roku
1999, so zakladnym vybavenim.
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Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti

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

7,200

57,60

Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysokd hustota obyvatelstva v sidlisku -
obytné domy do 48 bytov

IIT.

2,400

14,40

Orientdacia obytnych miestnosti k svetovym
stranam

orientdcia obytnych miestnosti c¢iastocne
vhodnd a ¢iastocne nevhodné

IIT.

2,400

12,00

Izby orientované do ulice s
elektrickovou tratou a obchodmi,
prevadzkami, reStaurdciami, ostatné
miestnosti do dvora - neupraveny,
rujnovisko, ndletova zelermn.

10

Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP

7,200

64,80

11

Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 4 bytov

7,200

50,40

12

Doprava v okoli bytového domu

zeleznica, autobus, miestna doprava,
taxisluzba - v dosahu do 5 minut

7,200

50,40

13

Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, banka, 3kola, Skbélka, jasle,
nemocnica, divadlo, kompletnd siet
obchodov a sluzieb

7,200

43,20

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
bytového domu

les, vodné& néadrZ, park, vo vzdialenosti
do 1000 m

IIT.

2,400

Promendda pri Dunaji, Prezidentska
zdhrada.

15

Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli
bytového domu

zvy$Send hlucnost a pras$nost - blizkost
dopravnych tahov

IIT.

2,400

12,00

16

Nazor znalca

priemerny byt

IIT.

2,400

20

48,00

Spolu

145

698,28

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej

kep = 698,28/ 145

4,816
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diferenciécie

VSeobecnéd hodnota

VSHg = TH * kpp = 51 679,78 € *
4,816

248 889,82 €

Podiel k bytu ¢. 1 pod domom

Spoluvlastnick ,
Spolu , P . ¥ Vymera
i Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera ) podielu
5 podiel bytu/nebytu k )
[m?] [m?]
pozemku
8383/7 zastavana plocha a 272,00 1/1 9968/72026 37, 64
nadvorie
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHus = 66,39 €/m?
. ‘ Hodnota
Oznacenie a nhazov . ..
- Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestédch od 50 000
ks do 100 000 obyvatelov a v kUpelnych mestéch,
koeficient vedlajs$ie ulice v centre miest nad 100 000 1 80
vSeobecnej obyvatelov, ndkupné centra vo velkych obytnych !
situéacie Castiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s
dobrymi dopravnymi moZnostami
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
ky byvanie so Standardnym vybavenim,
koeficient - rekreaéné stavby na individudlnu rekreéciu, 1,00
intenzity vyuZitia|- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
K 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest
P nad 100 000 obyvatelov so Sirokymi ulicami a
koeficient . ) ) ) 1,10
. , parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou
dopravnych vztahov .
premavkou
kp
koeficient 2. zmieSané uUzemie s prevahou obcianske] 1 40
funkéného vyuzitiavybavenosti (obchodnéd poloha a byty ) !
Gzemia
k1
koeflglen? 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na
technicke] viac ako tri druhy verejnych sietl) 1,50
infrastruktiry ¥ Jny
pozemku
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to
kz. nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient — - — - 5 50
povy&ujtcich Vseobecng je zaujem ? kqu po;emku v centfe mesta ’
faktorov je vysoky. Odhadovany zdaujem je zohladneny v
povysSujucich faktoroch.
kr 0. nevyskytuje sa 1,00
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koeficient
redukujucich
faktorov

Tarchy k pozemku nie su evidované na LV.
Redukujuice faktory neboli uplatnené, nie su

dévodné.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

pozemku

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kep = 1,80 * 1,00 * 1,10 * 1,40 * 10,3950
diferenciécie 1,50 * 2,50 * 1,00 !
Jednotkova vSeobecnd hodnota[VSHus = VHuy * kpp = 66,39 €/m2 * 2
pozemku 10,3950 690,12 €/m
VZeobecnd hodnota podielu VSH = Podiel * VSH =
P po 25 978,39 €

1/1*9968/72026 * 187 712,64 €

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

Vseobecna hodnota

(€]

272,00 m? * 690,12 €/m? *

parcela ¢. 8383/7 1/1%9968/72026 25 978,39
Spolu 25 978,39
Podiel k bytu €. 1 - pod stavbou vo dvore
Spoluvlastnick ,
Spolu , P ) y Vymera
, Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera . podielu
2 podiel bytu/nebytu k 2
[m?] [m?]
pozemku
8383/9 zastavana plocha a 129,00 1/1 9968/72026 17,85
nadvorie
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHus = 66,39 €/m?
_ ‘ Hodnota
Oznacenie a nhazov . . .
.. Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000
ks do 100 000 obyvatelov a v kUpelnych mestéch,
koeficient vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 180
vSeobecne] obyvatelov, ndkupné centrad vo velkych obytnych !
situécie Castiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s
dobrymi dopravnymi moZnostami
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
ky byvanie so S$tandardnym vybavenim,
koeficient - rekreac¢né stavby na individudlnu rekreéciu, 1,00
intenzity vyuZitial|- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
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K 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest
oD nad 100 000 obyvatelov so Sirokymi ulicami a
koeficient ) . ) ) 1,10
. , parkoviskami, mestskd hromadna doprava s hustou
dopravnych vztahov .
premavkou
kg
koeficient 2. zmieSané uUzemie s prevahou obcianske] 140
funkéného vyuzitiavybavenosti (obchodnéd poloha a byty ) !
Gzemia
k1
koefici . . . .
oe 1§1en§ 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na
technicke] viac ako tri druhy verejnych sieti) 1,50
infraStruktury Y Jny
pozemku
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to
kzl nebolo zohladnené v zvy$Senej vychodiskovej hodnote
koeficient - - — - > 50
povy&ujucich VSeobecn? je zaujem ? kgpg po;emku Y cent{e mesta ’
faktorov Jje vysq@yi Odhadovany zaujem je zohladneny v
povysujucich faktoroch.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera
pozemku, druh moZnej zastavby, nezabezpecleny
pristup z verejnej komunikédcie, chrénené tzemia,
kx obmedzujlce regulativy zéstavby a pod.)
koeficient Tarchy k pozemku nie siu evidované na LV. Na 0.60
redukujucich pozemku p.&. 8383/9 je situovand stavba v ’
faktorov podielovom vlastnictve sudasnych vlastnikov domu,
vhodnd na odstrdnenie, v dezoldtnom stave. Iné
redukujuce faktory neboli uplatnené, nie su
dévodné.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej kep = 1,80 1,00 1,10 1,40 * 6. 2370
diferenciécie 1,50 * 2,50 * 0,60 !
Jednotkova vSeobecnd hodnota[VSHuys = VHus * kpp = 66,39 €/m2 * 2
pozemku 6,2370 414,07 €/m
V&eobecnd hodnota podielu VSH = Podiel * V3Hpoy =
P 7392,34 €

pozemku

1/1%9968/72026 * 53 415,03 €

VYHODNOTENIE

Vseobecna hodnota

Nazov Vypocet
[€]
- 129,00 m2 * 414,07 €/m? *
parcela ¢. 8383/9 1/1%9968/72026 7 392,34
Spolu 7 392,34
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3.2 STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Byt €. 2 s pozemkami

VSeobecna hodnota bytov vypocéitana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2, 4

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

4/2

022

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (2,400 + 4,800) 7,200
IT. trieda ritmeticky priemer I. a III. triedy 4,800
ITII. trieda Priemerny koeficient 2,400
IV. trieda ritmeticky priemer V. a III. triedy 1,320
trieda IITI. trieda - 90 % = (2,400 - 2,160) 0,240
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda | kppi Vaha | Vysledok
Vi keoi*vi
1 rh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
iiggz v porovnani s ponukou je vyrazne I. 7,200 10 72,00
) Poloha bytového domu v danej obci - vztah k
centru obce
T I R I B
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
iiigggiigizfuvyiaduje rozsiahlu opravu, Iv. 1,320 9 9,24
A Prevladajtica zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu
objekty pre byvanie, obcianskej
vybavenosti a sluzieb, bez zizemia IT1. 4,800 5 24,00
(ihriskéa, parkoviskd a pod.)
5 Prislusenstvo bytového domu
bez prislusSenstva V. 0,240 6 1,44
6 ybavenost a prislu$enstvo bytu
Si;oséi vziggizzzﬁ rekonsStrukcii s IV. 1,320 10 13,20
. Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
e e R e I EEE
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
vysokd hustota obyvatelstva v sidlisku -| III. 2,400 6 14,40
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obytné domy do 48 bytov
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym
stranam
orlenFaCL?.obyt§ych mlestn?stl Ciastocne I11. 2,400 5 12,00
vhodna a ¢iastocne nevhodna
10 |Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v stredovej sekcii na 2-6 NP I. 7,200 9 04,80
11 |Pocet bytov vo vchode - v bloku
po¢et bytov vo vchode: do 4 bytov I. 7,200 7 50,40
12 |Doprava v okoli bytového domu
zeleznica, autobus, miestna doprava,
taxisluzba - v dosahu do 5 minut = 7,200 L 50,40
13  Obcianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, banka, Skola, sSkbélka, jasle,
nemocnica, divadlo, kompletnd siet I. 7,200 6 43,20
obchodov a sluzieb
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti I1I. 2,400 4 9,60
do 1000 m
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli
bytového domu
zvysena/hlugnost a prasSnost - blizkost I11. 2,400 5 12,00
dopravnych tahov
16 |Nazor znalca
priemerny byt IIT. 2,400 20 48,00
Spolu 145 698,28
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohove] kep = 698,28/ 145 4,816
diferenciacie
& = * = *
Vseobecna hodnota b = TH T Jen = 45 313,13 € 218 228,03 €

Podiel k bytu €. 2 pod domom

Spoluvlastnick ,
Spolu , P ) y Vymera
, Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera . podielu
2 podiel bytu/nebytu k 2
[m?] [m?]
pozemku
8383/7 zastavana plocha a 272,00 1/1 8740/72026 33,01
nadvorie
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Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHuy = 66,39 €/m?
. ‘ Hodnota
Oznacenie a nhazov . ..
- Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestdch od 50 000
ks do 100 000 obyvatelov a v kUpelnych mestéch,
koeficient vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 180
vSeobecne] obyvatelov, ndkupné centra vo velkych obytnych !
situéacie Castiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s
dobrymi dopravnymi moZnostami
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
ky byvanie so Standardnym vybavenim,
koeficient - rekreac¢né stavby na individudlnu rekreéciu, 1,00
intenzity vyuZitial|- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
K 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest
o nad 100 000 obyvatelov so Sirokymi ulicami a
koeficient . ) ) ) 1,10
. , parkoviskami, mestskad hromadna doprava s hustou
dopravnych vztahov .
premavkou
kg
koeficient 2. zmieSané uUzemie s prevahou obcianske] 1 40
funkéného vyuzitiavybavenosti (obchodnéd poloha a byty ) !
Gzemia
k1
koeficient o . . < . . .
. . 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na
technicke] viac ako tri druhy verejnych sietil) 1,50
infrastruktiry Y jny
pozemku
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to
kzl nebolo zohladnené v zvy$Sene] vychodiskovej hodnote
koeficient — - — — > 50
povy&ujicich VSeobecng je zaujem ? kqu po;emku v cent{e mesta ’
faktorov je vysoky. Odhadovany zdaujem je zohladneny v
povysSujucich faktoroch.
kx 0. nevyskytuje sa
koefig%egt Tarchy k pozemku nie su evidované na LV. 1,00
redukujuicich Redukujiuce faktory neboli uplatnené, nie su
faktorov dévodné.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kep = 1,80 * 1,00 * 1,10 * 1,40 * 10,3950
diferenciécie 1,50 * 2,50 * 1,00 !
Jednotkova vSeobecnd hodnota[VSHus = VHuy * kpp = 66,39 €/m2 * 2
pozemku 10,3950 690,12 €/m
VSeobecnd hodnota podielu VSH = Podiel * VSHpoz =
pozemku 1/1*8740/72026 * 187 712,64 € 22 778,00 €
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i L Vseobecna hodnota
Nazov Vypocet
(€]
. 272,00 m? * 690,12 €/m? *
parcela ¢. 8383/7 1/1%8740/72026 22 778,00
Spolu 22 778,00
Podiel k bytu €. 2 - pod stavbou vo dvore
Spoluvlastnick ,
Spolu , P . ¥ Vymera
, Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera . podielu
[m?] podiel bytu/nebytu k [m?]
pozemku
4 ploch
8383/9 zastavana plocha a 129,00 1/1 8740/72026 15,65
nadvorie
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHys = 66,39 €/m?
. ‘ Hodnota
Oznacenie a nhazov . . .
.. Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000
ks do 100 000 obyvatelov a v kUpelnych mestéch,
koeficient vedlajs$ie ulice v centre miest nad 100 000 180
vSeobecne] obyvatelov, ndkupné centra vo velkych obytnych !
situéacie Castiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s
dobrymi dopravnymi moZnostami
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
ky byvanie so S$tandardnym vybavenim,
koeficient - rekreac¢né stavby na individudlnu rekreéciu, 1,00
intenzity vyuZitial|- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
K 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest
o nad 100 000 obyvatelov so Sirokymi ulicami a
koeficient . . . . 1,10
. , parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou
dopravnych vztahov .
premavkou
kp
koeficient 2. zmieSané uUzemie s prevahou obcianske] 1 40
funkéného vyuzitiavybavenosti (obchodné& poloha a byty ) !
Gzemia
k1
koefici . . , . , . .
oe 1glen§ 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na
technickej viac ako tri druhy verejnych sietl) 1,50
infraStruktury Y ny
pozemku
ky 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to 2,50

50



Znalecky ukon

4/2022

koeficient nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
povysSujucich = - — -
faktorov VSeobecne je zaujem o kupu pozemku v centre mesta
je vysoky. Odhadovany zaujem je zohladneny v
povysSujucich faktoroch.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera
pozemku, druh moZnej zAstavby, nezabezpeleny
pristup z verejnej komunikédcie, chrénené tzemia,
kx obmedzujlce regulativy zéstavby a pod.)
koeficient Tarchy k pozemku nie su evidované na LV. Na 0.60
redukujucich pozemku p.&. 8383/9 je situovand stavba v ’
faktorov podielovom vlastnictve stdasnych vlastnikov domu,
vhodnd na odstrdnenie, v dezoldtnom stave. Iné
redukujuce faktory neboli uplatnené, nie su
dévodné.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej kep = 1,80 1,00 1,10 1,40 * 6. 2370
diferenciécie 1,50 * 2,50 * 0,60 !
Jednotkova vSeobecnd hodnotal[VSHus = VHus * kpp = 66,39 €/m2 * 2
pozemku 6,2370 414,07 €/m
VSeobecna hodnota podielu VSH = Podiel * VSHpoz = 6481 65 €
pozemku 1/1*8740/72026 * 53 415,03 € ’

VYHODNOTENIE

Vseobecna hodnota

Nazov Vypocet
(€]
. 129,00 m2 * 414,07 €/m? *
parcela &. 8383/9 1/1%8740/72026 6 481,65
Spolu 6 481,65
3.3 STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Byt €. 3 s pozemkami
Vseobecna hodnota bytov vypocéitana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2,1
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota

I. trieda IITI. trieda + 200 % = (2,100 + 4,200) 6,300
ITI. trieda ritmeticky priemer I. a III. triedy 4,200
III. trieda Priemerny koeficient 2,100
IV. trieda ritmeticky priemer V. a III. triedy 1,155

trieda III. trieda - 90 % = (2,100 - 1,890) 0,210
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Cislo

Popis

Trieda

kepi

Vaha
\'/l

Vysledok
kepi*v

1

rh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou Jje vyrazne
vyssi

6,300

10

63,00

Poloha bytového domu v danej obci - vztah k
centru obce

obchodné centrd hlavné ulice a najlepsie
polohy vo vybranych sidliské&ch

6,300

30

189,00

Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost vyzaduje rozsiahlu opravu,
rekonStrukciu

Iv.

1,155

Prevladajtica zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu

objekty pre byvanie, obcianskej
vybavenosti a sluzieb, bez zéazemia
(ihriskéa, parkoviskd a pod.)

IT.

4,200

21,00

Prislusenstvo bytového domu

bez prislu$enstva

0,210

ybavenost a prislu$enstvo bytu

byt bez vykonanych rekonsStrukcii s
typovym vybavenim

Iv.

1,155

10

11,55

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti

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

6,300

50,40

Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysokd hustota obyvatelstva v sidlisku -
obytné domy do 48 bytov

IIT.

2,100

12,60

Orientdacia obytnych miestnosti k svetovym
stranam

orientdcia obytnych miestnosti c¢iastocne
vhodnd a ¢iastocne nevhodné

IIT.

2,100

10,50

10

Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP

6,300

56,70

11

Pocet bytov vo vchode - v bloku

po¢et bytov vo vchode: do 4 bytov

6,300

44,10

12

Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus, miestna doprava,
taxisluZba - v dosahu do 5 mintt

6,300

44,10

13

Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu
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posta, banka, 3kola, Skbélka, jasle,
nemocnica, divadlo, kompletnd siet I. 6,300 [ 37,80
obchodov a sluZieb
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
bytového domu
les, vodnd nédrz, park, vo vzdialenosti
qo 1000 m III. | 2,100 4 8,40
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli
bytového domu
zvysena’hlu?nost a prasnost - blizkost I1I. 2,100 5 10, 50
dopravnych tahov
16 |Nazor znalca
priemerny byt ITT. 2,100 20 42,00
Velky byt, kde 36m2 tvori plocha
vyuzivand na skladovanie, bez vybavenia
a 103 m? plocha vyuZivand na byvanie s
prislusenstvom.
Spolu 145 611,00
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kep = 611/ 145 4,214

diferenciécie

VSeobecnd hodnota

VSHg =
4,214

TH * kepp = 72 189,93 € *

304 208,37 €

Podiel k bytu €. 3 pod domom

Spoluvlastnick ,
Spolu , P ) y Vymera
, Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera . podielu
2 podiel bytu/nebytu k 2
[m?] [m?]
pozemku
8383/7 zastavana plocha a 272,00 1/1]  13924/72026 52,58
nadvorie
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHuy = 66,39 €/m?
. . . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
.. Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
K 6. velmi dobré obchodné oblasti v mestédch od 50 000
oo do 100 000 obyvatelov a v kupelnych mestéach,
koeficient v . :
vEeobecne- vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 1,80
situéciej obyvatelov, ndkupné centrd vo velkych obytnych
Castiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s
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dobrymi dopravnymi moZnostami
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
kv byvanie so S$tandardnym vybavenim,
koeficient - rekreac¢né stavby na individudlnu rekreéciu, 1,00
intenzity vyuZitial|- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
K 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest
oD nad 100 000 obyvatelov so Sirokymi ulicami a
koeficient ) . ) ) 1,10
. , parkoviskami, mestskd hromadna doprava s hustou
dopravnych vztahov .
premavkou
kg
koeficient 2. zmieSané uUzemie s prevahou obcianske] 1 40
funkéného vyuzitiavybavenosti (obchodnéd poloha a byty ) !
Gzemia
k1
koefici . . , . , L
oe 1glen§ 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na
technicke] viac ako tri druhy verejnych sieti) 1,50
infrasStruktury Y Jny
pozemku
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to
kz. nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient - - — - 5 50
povysujicich VSeobecn? je zaujem ? kgpg po;emku v cent{e mesta ’
faktorov je vysoky. Odhadovany zaujem je zohladneny v
povysSujucich faktoroch.
kg 0. nevyskytuje sa
koefig%egt Tarchy k pozemku nie st evidované na LV. 1,00
redukujicich Redukujuce faktory neboli uplatnené, nie su
faktorov dévodné.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kpp = 1,80 * 1,00 * 1,10 * 1,40 * 10,3950
diferencidcie 1,50 * 2,50 * 1,00 !
Jednotkova vSeobecnd hodnotal[VSHus = VHus * kpp = 66,39 €/m2 * 2
pozemku 10,3950 690,12 €/m
VSeobecnad hodnota podielu VSH = Podiel * VSH =
P o 36288,43 €

pozemku

1/1%13924/72026 * 187 712,64 €

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

Vseobecna hodnota

(€]

parcela ¢. 8383/7

272,00 m? * 690,12 €/m? *
1/1%13924/72026

36 288,43

Spolu

36 288,43
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Spoluvlastnick .
Spolu , P ) ¥ Vymera
i Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera ) podielu
5 podiel bytu/nebytu k )
[m?] [m?]
pozemku
4 ploch
8383/9 zastavana plocha a 129,00 1/1]  13924/72026 24,94
nadvorie
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHus = 66,39 €/m?
o . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
.. Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestdch od 50 000
ks do 100 000 obyvatelov a v kUpelnych mestéch,
koeficient vedlajs$ie ulice v centre miest nad 100 000 1 80
vSeobecne] obyvatelov, ndkupné centréd vo velkych obytnych !
situéacie Castiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s
dobrymi dopravnymi moZnostami
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
ky byvanie so Standardnym vybavenim,
koeficient - rekreadéné stavby na individudlnu rekreéciu, 1,00
intenzity vyuZitial|- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
K 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest
o nad 100 000 obyvatelov so Sirokymi ulicami a
koeficient . . ) ) 1,10
. , parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou
dopravnych wvztahov .
premavkou
kp
koeficient 2. zmieSané uUzemie s prevahou obcianske] 140
funkéného vyuzitiavybavenosti (obchodné& poloha a byty ) !
Gzemia
k1
koefici . ) , . , .
oe 1glen§ 4. velmi dobra vybavenost (mozZnost napojenia na
technicke] viac ako tri druhy verejnych sietl) 1,50
infraStruktury Y ny
pozemku
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to
kz. nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient — - — - 5 50
povysujtcich Vseobecng je zaujem ? kgpg po;emku Y centfe mesta ’
faktorov je vysoky. Odhadovany zaujem je zohladneny v
povysujucich faktoroch.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera
pozemku, druh moZnej zastavby, nezabezpecleny
kRI pristup z verejnej komunikdcie, chréanené tzemia,
koeficient . P .
“T obmedzujuce regulativy zastavby a pod.) 0,60
redukujicich ~ - — - ~
faktorov Tarchy k pozemku nie su evidované na LV. Na

pozemku p.&. 8383/9 je situovand stavba v

podielovom vlastnictve sucasnych vlastnikov domu,
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vhodnd na odstrdnenie, v dezoldtnom stave. Iné

redukujtuce faktory neboli uplatnené, nie su

dévodné.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kep = 1,80 * 1,00 * 1,10 * 1,40 * 6 2370
diferenciécie 1,50 * 2,50 * 0,60 !
Jednotkova vieobecnd hodnota[VSHus = VHuy * kpp = 66,39 €/m2 * 2
pozemku 6,2370 414,07 €/m
VZeobecnd hodnota podielu VSH = Podiel * VSH =
P wo 10 326,14 €

pozemku

1/1%13924/72026 * 53 415,03 €

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

Vseobecna hodnota

(€]

129,00 m?> * 414,07 €/m? *

parcela &. 8383/9 1/1%13924/72026 10 326,14
Spolu 10 326,14
3.4 STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Byt €. 4 s pozemkami
Vseobecna hodnota bytov vypocéitana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2, 4
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (2,400 + 4,800) 7,200
ITI. trieda ritmeticky priemer I. a III. triedy 4,800
III. trieda Priemerny koeficient 2,400
IV. trieda ritmeticky priemer V. a III. triedy 1,320
trieda III. trieda - 90 % = (2,400 - 2,160) 0,240
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
X . . Vaha Vysledok
Cislo Popis Trieda | ke y *
Vi keoi*vi

1 rh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dogg? v porovnani s ponukou je vyrazne I. 7,200 10 72,00

vySsi
) Poloha bytového domu v danej obci - vztah k

centru obce
obchodné centrd hlavné ulice a najlepsSie I. 7,200 30 216,00
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polohy vo vybranych sidliské&ch

Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost vyZaduje rozsiahlu opravu,
rekonStrukciu

Iv.

1,320

Prevladajtica zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu

objekty pre byvanie, obcianskej
vybavenosti a sluzieb, bez zizemia
(ihriské&, parkoviskad a pod.)

IT.

4,800

24,00

Prislusenstvo bytového domu

bez prislusSenstva

0,240

ybavenost a prisluSenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonsStrukcii s
typovym vybavenim

Iv.

1,320

10

13,20

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti

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

7,200

57,60

Skladba obyvatel'stva v obythom dome - sidlisku

vysokd hustota obyvatelstva v sidlisku -
obytné domy do 48 bytov

IIT.

2,400

14,40

Orientdacia obytnych miestnosti k svetovym
stranam

orientdcia obytnych miestnosti c¢iastocne
vhodnd a ¢iastocne nevhodné

IIT.

2,400

12,00

10

Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP

7,200

64,80

11

Pocet bytov vo vchode - v bloku

po¢et bytov vo vchode: do 4 bytov

7,200

50,40

12

Doprava v okoli bytového domu

zeleznica, autobus, miestna doprava,
taxisluZba - v dosahu do 5 mintt

7,200

50,40

13

Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, banka, 3kola, Skélka, jasle,
nemocnica, divadlo, kompletnd siet
obchodov a sluzieb

7,200

43,20

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
bytového domu

les, vodnd nédrz, park, vo vzdialenosti
do 1000 m

IIT.

2,400

15

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli
bytového domu
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zvysena/hlugnost a prasnost - blizkost I11. 2,400 5 12,00

dopravnych tahov
16 |Nazor znalca

priemerny byt ITT. 2,400 20 48,00

Spolu 145 698,28
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej Keo = 698,28/ 145 4,816

diferenciéacie

VSeobecnéd hodnota

VSHg
4,816

TH * kep = 43 617,77 € *

210 063,18 €

Podiel k bytu €. 4 pod domom

Spoluvlastnick ,
Spolu , P . ¥ Vymera
i Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera . podielu
5 podiel bytu/nebytu k )
[m?] [m?]
pozemku
8383/7 zastavana plocha a 272,00 1/1 8413/72026 31,77
nadvorie
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHys = 66,39 €/m2
. ‘ Hodnota
Oznacenie a nhazov . . .
.. Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestédch od 50 000
ks do 100 000 obyvatelov a v kUpelnych mestéch,
koeficient vedlajs$ie ulice v centre miest nad 100 000 1 80
vSeobecnej obyvatelov, ndkupné centra vo velkych obytnych !
situéacie Castiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s
dobrymi dopravnymi moZnostami
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
ky byvanie so Standardnym vybavenim,
koeficient - rekreaéné stavby na individudlnu rekreéciu, 1,00
intenzity vyuZitial|- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
K 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest
oD nad 100 000 obyvatelov so Sirokymi ulicami a
koeficient ) . ) ) 1,10
. , parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou
dopravnych vztahov .
premavkou
kp
koeficient 2. zmieSané uUzemie s prevahou obcianske] 1 40
funkéného vyuzitiavybavenosti (obchodné& poloha a byty ) !
Gzemia
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k1
koefl;len? 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na
technicke] viac ako tri druhy verejnych sieti) 1,50
infrastruktiry uny Jny
pozemku
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to
kz. nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient - - — - 5 50
povysujicich VSeobecng je zaujem ? kqu po;emku Y cent{e mesta ’
faktorov je szgky: Odhadovany zdujem je zohladneny v
povysujucich faktoroch.
kz 0. nevyskytuje sa
koefi§%egt Tarchy k pozemku nie su evidované na LV. 1,00
redukujicich Redukujuce faktory neboli uplatnené, nie su
faktorov dévodné.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kpp = 1,80 * 1,00 * 1,10 * 1,40 * 10,3950
diferencidcie 1,50 * 2,50 * 1,00 !
Jednotkova vSeobecnd hodnotal[VSHus = VHus * kpp = 66,39 €/m? * 2
lpozemku 10,3950 690,12 €/m
VSeobecna hodnota podielu VSH = Podiel * VSHpoz =
pozemku 1/1*%8413/72026 * 187 712,64 € 21 925,78 €

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

Vseobecna hodnota

(€]

272,00 m? * 690,12 €/m? *

parcela ¢. 8383/7 1/1%8413/72026 21 925,78
Spolu 21 925,78
Podiel k bytu €. 4 - pod stavbou vo dvore
Spoluvlastnick .
Spolu , P . ¥ Vymera
i Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera . podielu
2 podiel bytu/nebytu k 2
[m?] [m?]
pozemku
8383/9 zastavana plocha a 129,00 1/1 8413/72026 15,07
nadvorie
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHys = 66,39 €/m?
v . . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
. . Hodnotenie koeficient
koeficientu u
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6. velmi dobré obchodné oblasti v mestdch od 50 000
ks do 100 000 obyvatelov a v kUpelnych mestéch,
koeficient vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 180
vSeobecne] obyvatelov, ndkupné centrad vo velkych obytnych !
situéacie Castiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s
dobrymi dopravnymi moZnostami
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
ky byvanie so Standardnym vybavenim,
koeficient - rekreaéné stavby na individudlnu rekreéciu, 1,00
intenzity vyuZitial|- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
Ko 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest
o nad 100 000 obyvatelov so Sirokymi ulicami a
koeficient , . , . 1,10
. , parkoviskami, mestskad hromadna doprava s hustou
dopravnych vztahov .
premavkou
kg
koeficient 2. zmieSané uUzemie s prevahou obcianske] 1 40
funkéného vyuzitiavybavenosti (obchodnéd poloha a byty ) !
Gzemia
k1
koeficient o . . < . . .
) . 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na
technicke] viac ako tri druhy verejnych sieti) 1,50
infrastruktiry
pozemku
3. pozemky s vyrazne zvySenym za&ujmom o kUpu, ak to
kzl nebolo zohladnené v zvy$Senej vychodiskovej hodnote
koeficient — - — -
povysuiicich Vseobecng je zdujem o kqu po;emku v centfe mesta 2,50
faktorov je vysoky. Odhadovany zaujem je zohladneny v
povysSujucich faktoroch.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera
pozemku, druh moZnej zéstavby, nezabezpeleny
pristup z verejnej komunikédcie, chrénené tzemia,
kx obmedzujlce regulativy zastavby a pod.)
koeficient Tarchy k pozemku nie siu evidované na LV. Na 0.60
redukujucich pozemku p.&. 8383/9 je situovand stavba v ’
faktorov podielovom vlastnictve sudasnych vlastnikov domu,
vhodnd na odstrdnenie, v dezoldtnom stave. Iné
redukujuce faktory neboli uplatnené, nie su
dévodné.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kep = 1,80 * 1,00 * 1,10 * 1,40 * 6 2370
diferenciédcie 1,50 * 2,50 * 0,60 !
Jednotkova vSeobecnd hodnota[VSHus = VHuy * kpp = 66,39 €/m2 *
pozemku 6,2370 414,07 €/m2
VSeobecna hodnota podielu VSH = Podiel * VSHpoz =
pozemku 1/1*8413/72026 * 53 415,03 € 6239,14 €

60




Znalecky ukon 4/2022

VYHODNOTENIE

Vseobecna hodnota
[€]

6 239,14

Nazov Vypocet

129,00 m? * 414,07 €/m? *
1/1%8413/72026

Spolu 6 239,14

parcela ¢. 8383/9

3.5 STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: NP 1 s pozemkami

Ide o nebytovy priestor s pristupom z exteriéru - ulice Obchodnd , s vykladom
orientovanym do ulice, dvojpodlazny. Na prizemi Dbol v minulosti situovany
obchod so z&zemim pre persondl alebo reStauracné zariadenie, v suteréne boli
situované skladové priestory pre prevadzku. V sucasnosti je priestor vyuzZivany
ako kanceldrie pre sluZby poskytované obyvatelstvom so zdzemim pre personidl v
suteréne. Priestor m& samostatny vchod tiez z podbrania, za schodiskom
k bytom.

VSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2,2

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda ITI. trieda + 200 % = (2,200 + 4,400) 6,600
ITI. trieda ritmeticky priemer I. a III. triedy 4,400
ITII. trieda Priemerny koeficient 2,200
IV. trieda ritmeticky priemer V. a III. triedy 1,210
trieda III. trieda - 90 % = (2,200 - 1,980) 0,220

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Véaha Vysledok

Cislo Popis Trieda | k
P POl V| kepi*v

Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite-
sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou Je v
rovnovahe

IIT. 2,200 10 22,00

Poloha bytového domu v danej obci - vztah k
centru obce

obchodné centrd hlavné ulice a najlepsSie
polohy vo vybranych sidliské&ch

I. 6,600 30 198,00

3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost vyZaduje rozsiahlu opravu,
rekonStrukciu

Iv. 1,210 7 8,47

Uvazovany je pdévodny stav k roku 1999,
ktory si k dnesnému ddtumu vyzaduje
modernizdciu, zniZenie energetickej
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ndrocnosti, opravy prvkov krdtkodobej
Zivotnosti.

Prevladajtica zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu

objekty pre byvanie, obcianskej
vybavenosti a sluzieb, bez zizemia
(ihriskéa, parkoviskd a pod.)

IT.

4,400

22,00

Prislusenstvo bytového domu

bez prisluSenstva

0,220

ybavenost a prislu$enstvo nebytového priestoru

nebytovy priestor bez vykonanych
rekonstrukcii s typovym vybavenim

Iv.

1,210

10

12,10

UvazZovany pdbvodny stav bytov k roku
1999, so zakladnym vybavenim.

Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti

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

6,600

52,80

Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

mald hustota obyvatelstva v sidlisku -
obytné domy do 8 bytov

6,600

39,60

Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym
stranam

vstup aj vyklad do ulice

6,600

33,00

10

Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom
dome

nebytovy priestor v 1. NP samostatne
pristupny z verejného priestranstva

6,600

59,40

11

Charakteristika nebytového priestoru

priestory sluzieb

Iv.

1,210

8,47

12

Doprava v okoli bytového domu

zeleznica, autobus, miestna doprava,
taxisluzba - v dosahu do 5 minut

6,600

46,20

13

Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, banka, 3kola, Skbélka, jasle,
nemocnica, divadlo, kompletnd siet
obchodov a sluzieb

6,600

39,60

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
bytového domu

les, vodné& nédrZ, park, vo vzdialenosti
nad 1000 m

Iv.

1,210

Bez vplyvu na hodnotu tohto typu
nehnutelnosti

15

Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli
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bytového domu
zvysena/hlugnost a prasnost - blizkost I1I. 2,200 5 11,00
dopravnych tahov
16 |Nazor znalca
priemerny nebytovy priestor ITT. 2,200 20 44,00
Spolu 141 597,96
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohove] kep = 597,96/ 141 4,241
diferenciacie
& = * = *
VSeobecnd hodnota VS He TH Keo 112 928,65 € 478 930,40 €
4,241
Podiel k NP1 pod domom
Spoluvlastnick ,
Spolu , P . y Vymera
i Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera ) podielu
5 podiel bytu/nebytu k )
[m?] [m?]
pozemku
8383/7 zastavana plocha a 272,00 1/1]  23440/72026 88, 52
nadvorie
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHys = 66,39 €/m2
_ ‘ Hodnota
Oznacenie a nhazov . ..
- Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestédch od 50 000
ks do 100 000 obyvatelov a v kUpelnych mestéch,
koeficient vedlajs$ie ulice v centre miest nad 100 000 1 80
vSeobecnej obyvatelov, ndkupné centra vo velkych obytnych !
situéacie Castiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s
dobrymi dopravnymi moZnostami
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
ky byvanie so Standardnym vybavenim,
koeficient - rekreadéné stavby na individudlnu rekreéciu, 1,00
intenzity vyuZitial|- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
K 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest
oD nad 100 000 obyvatelov so Sirokymi ulicami a
koeficient . ) ) . 1,10
. , parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou
dopravnych vztahov .
premavkou
EF. 2. zmieSané uUzemie s prevahou obcianskej
koeficient vybavenosti (obchodnd poloha a byty ) 1,40
funkéného vyuzitia Y P Yty
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Gzemia
k1
koeflglen? 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na
technicke] viac ako tri druhy verejnych sietl) 1,50
infrastruktiry Y jny
pozemku
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to
kz. nebolo zohladnené v zvy$Sene] vychodiskovej hodnote
koeficient — - — - > 50
povy&ujtcich Vseobecng je zaujem ? kqu po;emku Y centﬁe mesta ’
faktorov je szgky: Odhadovany zdujem je zohladneny v
povysSujucich faktoroch.
kx 0. nevyskytuje sa
koefig%ept Tarchy k pozemku nie su evidované na LV. 1,00
redukujtcich Redukujuce faktory neboli uplatnené, nie su
faktorov dévodné.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohove] kep = 1,80 1,00 1,10 1,40 * 10,3950
diferenciécie 1,50 * 2,50 * 1,00 !
Jednotkova vSeobecnd hodnota[VSHus = VHuy * kpp = 66,39 €/m2 * 2
lpozemku 10,3950 690,12 €/m
VSeobecna hodnota podielu VSH = Podiel * VSHpoz =
pozemku 1/1*%23440/72026 * 187 712,64 € 61 088,83 €

VYHODNOTENIE

Vseobecna hodnota

Nazov Vypocet
[€]
y 272,00 m? * 690,12 €/m? *
parcela ¢. 8383/7 1/1%23440/72026 61 088,83
Spolu 61 088,83
Podiel k NP1 - pod stavbou vo dvore
Spoluvlastnick ;
Spolu , P . ¥ Vymera
, Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera ) podielu
2 podiel bytu/nebytu k 2
[m?] [m?]
pozemku
8383/9 Zasm;’ggi@igcm a 129,00 1/1]  23440/72026 41,98
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHus = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficient
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u
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000
ks do 100 000 obyvatelov a v kUpelnych mestéch,
koeficient vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 180
vSeobecne] obyvatelov, ndkupné centrad vo velkych obytnych !
situéacie Castiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s
dobrymi dopravnymi moZnostami
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
ky byvanie so Standardnym vybavenim,
koeficient - rekreac¢né stavby na individudlnu rekreéciu, 1,00
intenzity vyuZitial|- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
K 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest
oD nad 100 000 obyvatelov so Sirokymi ulicami a
koeficient . . ) ) 1,10
) , parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou
dopravnych vztahov .
premavkou
kg
koeficient 2. zmieSané uUzemie s prevahou obcianske] 1 40
funkéného vyuzitiavybavenosti (obchodnéd poloha a byty ) !
Gzemia
k1
koeficient . . . < . . .
) . 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na
technicke] viac ako tri druhy verejnych sieti) 1,50
infraStruktury Y Jny
pozemku
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to
kz. nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient - - — - > 50
povy&ujicich VSeobecng je zaujem ? kqu po%emku Y cent{e mesta ’
faktorov je Vgsg%yi Odhadovany zdujem je zohladneny v
povysujucich faktoroch.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera
pozemku, druh moZnej zAstavby, nezabezpeleny
pristup z verejnej komunikédcie, chrénené tzemia,
kx obmedzujlce regulativy zéstavby a pod.)
koeficient Tarchy k pozemku nie su evidované na LV. Na 0.60
redukujucich pozemku p.&. 8383/9 je situovand stavba v ’
faktorov podielovom vlastnictve stdasnych vlastnikov domu,
vhodnd na odstrdnenie, v dezoldtnom stave. Iné
redukujuce faktory neboli uplatnené, nie su
dévodné.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kep = 1,80 * 1,00 * 1,10 * 1,40 * 6. 2370
diferencidcie 1,50 * 2,50 0,60 !
Jednotkova vSeobecnd hodnota[VSHus = VHuy * kpp = 66,39 €/m2 * 2
pozemku 6,2370 414,07 €/m
VSeobecna hodnota podielu VSH = Podiel * VSHpoz =
pozemku 1/1*%23440/72026 * 53 415,03 € 17 383,28 €
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VYHODNOTENIE

Vseobecna hodnota

(€]

Nazov Vypocet

129,00 m? * 414,07 €/m? *

parcela ¢. 8383/9 1/1%23440/72026 17 383,28
Spolu 17 383,28
3.6 STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU

OBJEKTOV: NP 2 s pozemkami

Ide o nebytovy priestor s pristupom z exteriéru - ulice Obchodnd, s vykladom
orientovanym do ulice, dvojpodlazny. Na prizemi Dbol v minulosti situovany
obchod - kvetindrstvo so zédzemim pre persondl v zadnej c&¢asti - WC s umyvadlom
a skladom v suteréne s pristupom schodiskom v podlahe. V sucasnosti nie je
priestor vyuZivany, je vypratany. Priestor m& samostatny vchod tiezZ

z podbrania.

VSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypocéitana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2,3

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (2,300 + 4,600) 6,900
IT. trieda ritmeticky priemer I. a III. triedy 4,600
ITII. trieda Priemerny koeficient 2,300
IV. trieda ritmeticky priemer V. a III. triedy 1,265
trieda III. trieda - 90 % = (2,300 - 2,070) 0,230

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Véaha Vysledok

Cislo Popis Trieda | k
P POl Vi kepi*vi

Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite-
sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou Je v
rovnovahe

[™=Y

ITI. 2,300 10 23,00

Poloha bytového domu v danej obci - vztah k
centru obce

obchodné centrd hlavné ulice a najlepsie
polohy vo vybranych sidliskéch

I. 6,900 30 207,00

3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost vyzaduje rozsiahlu opravu,
rekonStrukciu

Iv. 1,265 7 8,86

Uvazovany je pdévodny stav k roku 1999,
ktory si k dnesnému ddtumu vyzaduje
modernizdciu, zniZenie energetickej
ndrocénosti, opravy prvkov krdtkodobej
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Zivotnosti.

Prevladajtica zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu

objekty pre byvanie, obcianskej
vybavenosti a sluzieb, bez zéazemia
(ihriské&, parkoviskad a pod.)

IT.

4,600

23,00

Prislusenstvo bytového domu

bez prislu$enstva

0,230

ybavenost a prislu$enstvo nebytového priestoru

nebytovy priestor bez vykonanych
rekonstrukcii s typovym vybavenim

Iv.

1,265

10

12,65

Uvazovany pdvodny stav bytov k roku
1999, so zakladnym vybavenim.

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti

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

6,900

55,20

Skladba obyvatel'stva v obythnom dome - sidlisku

mald hustota obyvatelstva v sidlisku -
obytné domy do 8 bytov

6,900

41,40

Orientdacia hlavnych miestnosti k svetovym
stranam

vstup aj vyklad do ulice

6,900

34,50

10

Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom
dome

nebytovy priestor v 1. NP samostatne
pristupny z verejného priestranstva

6,900

62,10

11

Charakteristika nebytového priestoru

obchodné priestory

IIT.

2,300

16,10

12

Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus, miestna doprava,
taxisluZba - v dosahu do 5 mintt

6,900

48,30

13

Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

podta, banka, Skola, sSkdélka, jasle,
nemocnica, divadlo, kompletnd siet
obchodov a sluzieb

6,900

41,40

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
bytového domu

les, vodnd nédrz, park, vo vzdialenosti
nad 1000 m

Iv.

1,265

Bez vplyvu na hodnotu tohto typu
nehnutelnosti

15

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli
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bytového domu
zvysena/hlugnost a prasnost - blizkost I1I. 2,300 5 11, 50
dopravnych tahov
16 |Nazor znalca
dobry nebytovy priestor IT. 4,600 20 92,00
Spolu 141 678,39
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nazov Vypocet Hodnota
Foeficient polohove] |, - 678,39/ 141 4,811
diferenciacie
Seobecnd hodnota VSHg = TH * kpp = 20 617,07 € * 4,811 99 188,72 €
Podiel k NP2 pod domom
Spoluvlastnick ,
Spolu , P ) y Vymera
, Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera ) podielu
2 podiel bytu/nebytu k 2
[m?] [m?]
pozemku
8383/7 zastavana plocha a 272,00 1/1 4384/72026 16,56
nadvorie
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHuy = 66,39 €/m?
. . . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
. . Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestéch od 50 000
ks do 100 000 obyvatelov a v kupelnych mestéch,
koeficient vedlajsSie ulice v centre miest nad 100 000 180
vSeobecne] obyvatelov, nédkupné centrd vo velkych obytnych !
situéacie Castiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s
dobrymi dopravnymi moZnostami
X 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
e byvanie so S$tandardnym vybavenim,
koeficient . . o . P
\ , - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
intenzity . . <
vvuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo,
y zdravotnictvo, Sport so $tandardnym vybavenim
kp 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad
koeficient 100 000 obyvatelov so Sirokymi ulicami a 1 10
dopravnych parkoviskami, mestskd hromadnéd doprava s hustou !
vztahov premavkou
kg
koeficient 2. zmieSané uUzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti 1 40
funk&ného (obchodnd poloha a byty ) !
vyuzitia Gzemia
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k1
koeficient o . , . , . . .
. . 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac
technicke] ako tri druhy verejnych sieti) 1,50
infrastruktiry uhy Jny
pozemku
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kUpu, ak to
FZ. nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient — - — ” - > 50
povysujicich VSeob?cne je Zau3?m ? @upu’pozemgu v c?ntre mesta je ’
faktorov Vyso%y:/OQhadovany zdujem je zohladneny v
povysujucich faktoroch.
kr 0. nevyskytuje sa
koeficient —
redukujacich Tarchy k pozemku nie su evidované na LV. Redukujuce 1,00
faktorov faktory neboli uplatnené, nie su dbvodné.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohove] kep = 1,80 * 1,00 * 1,10 * 1,40 * 10.3950
diferenciécie 1,50 * 2,50 * 1,00 !
Jednotkova vieobecnd hodnotal[VSHuy = VHus * kep = 66,39 €/m?2 * 2
pozemku 10,3950 690,12 €/m
VSeobecnd hodnota podielu VSH = Podiel * VSHpoz =
pozemku 1/1*%4384/72026 * 187 712,64 € 1142549 €

VYHODNOTENIE

. L Vseobecna hodnota
Nazov Vypocet
[€]
arcela &. 8383/7 272,00 m2 * 690,12 €/m2 * 1/1*4384/72026 11 425,49
Spolu 11 425,49
Podiel k NP2 - pod stavbou vo dvore
Spoluvlastnick ,
Spolu , P ) y Vymera
i Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera . podielu
5 podiel bytu/nebytu k )
[m?] [m?]
pozemku
8383/9 zastavana plocha a 129,00 1/1 4384/72026 7,85
nadvorie
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHys = 66,39 €/m?
" . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
.. Hodnotenie koeficient
koeficientu u
ks 6. velmi dobré obchodné oblasti v mestéch od 50 000
koeficient do 100 000 obyvatelov a v kupelnych mestéch, 1,80
vSeobecnej vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000
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situacie obyvatelov, ndkupné centrd vo velkych obytnych
Castiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s
dobrymi dopravnymi moZnostami
Ky 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
o byvanie so Standardnym vybavenim,
koeficient . . C . P
intenzity - rekreacge stavby na 1n§1v1dualnu rekreac%u, 1,00
vyusitia - nebytoye stav?y pre pr%emysel, ?opravu, skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
kp 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad
koeficient 100 000 obyvatelov so Sirokymi ulicami a 110
dopravnych parkoviskami, mestskd hromadnéd doprava s hustou !
vztahov premavkou
ke
koeficient 2. zmieSané uUzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti 1 40
funkéného (obchodnéd poloha a byty ) !
vyuzitia Gzemia
k1
koeficient . . , . , . . .
. . 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac
technicke] ako tri druhy verejnych sieti) 1,50
infrastruktiry
pozemku
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kUpu, ak to
kz. nebolo zohladnené v zvyS$enej vychodiskovej hodnote
koeficient — - — ” -
povysujtcich Vseobgcne je zdujem o @upu’pozemku v cgntre mesta je 2,50
faktorov vysoky. Odhadovany zaujem je zohladneny v
povysujucich faktoroch.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera
pozemku, druh mozZnej zastavby, nezabezpecleny pristup
z verejnej komunikdcie, chranené uzemia, obmedzujlce
kR. regulativy zéstavby a pod.)
koeficient = - — - ~
redukujtcich Tarchy k pozgmku‘nle stu evidované na LV. Na pozemku 0,60
faktorov p.C. 8383/9 je situovand stavba v podielovom
vlastnictve sucasnych vlastnikov domu, vhodnd na
odstrdnenie, v dezoldtnom stave. Iné redukujuce
faktory neboli uplatnené, nie su dévodné.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohove] kpp = 1,80 * 1,00 * 1,10 * 1,40 * 6. 2370
diferencidcie 1,50 * 2,50 * 0,60 !
Jednotkova vSeobecnd hodnotal[VSHws = VHus * kpp = 66,39 €/m2 *
pozemku 6,2370 414,07 €/m?
VSeobecna hodnota podielu VSH = Podiel * VSHpoz =
pozemku 1/1*4384/72026 * 53 415,03 € 3251,21¢€

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

Vseobecna hodnota

[€]

arcela ¢. 8383/9

129,00 m?> * 414,07 €/m? * 1/1%4384/72026

3 251,21

Spolu

3 251,21
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3.7 STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: NP 3 s pozemkami

Ide o nebytovy priestor s pristupom len =z podbrédnia, Jjednopodlazny, bez
vykladu bez orientdcie do ulice. Oknad priestoru st situované do vnatorného
dvora. V priestore sa nachéddza len umyvadlo. V minulosti bol priestor
vyuzivany ako sklad alebo prevadzka s poskytovanim sluzieb - tlaciaren.
V suc¢asnosti nie je priestor wvyuzivany, Jje vypratany, predeleny Tahkou
prieckou. Priestor mé& dva vchody z podbrénia.

VSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypocéitana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,9

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (1,900 + 3,800) 5,700
IT. trieda ritmeticky priemer I. a III. triedy 3,800
ITII. trieda Priemerny koeficient 1,900
IV. trieda ritmeticky priemer V. a III. triedy 1,045
trieda III. trieda - 90 % = (1,900 - 1,710) 0,190

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Véaha Vysledok

Cislo Popis Trieda | k
P POl V| kepi*vi

Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite-
sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou Je v

. IIT. 1,900 10 19,00
rovnovahe

Poloha bytového domu v danej obci - vztah k
centru obce

obchodné centrd hlavné ulice a najlepsie

polohy vo vybranych sidlisk&ch L. 5,700 30 171,00

3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost vyzaduje rozsiahlu opravu,

rekondtrukciu tv. 1,045 L 7,32

Uvazovany je pbévodny stav k roku 1999,
ktory si k dnesnému ddtumu vyzaduje
modernizdciu, zniZenie energetickej
ndrocénosti, opravy prvkov krdtkodobej
zZivotnosti

Prevladajtica zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu

objekty pre byvanie, obcianskej
vybavenosti a sluzieb, bez zéazemia IT. 3,800 5 19,00
(ihriskéa, parkoviskd a pod.)

5 Prislusenstvo bytového domu
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bez prislu$enstva

0,190

ybavenost a prisluSenstvo nebytového priestoru

nebytovy priestor bez vykonanych
rekonsStrukcii s typovym vybavenim

Iv.

1,045

10

10,45

Uvazovany pdvodny stav bytov k roku
1999, so zakladnym vybavenim.

Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti

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

5,700

45,60

Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

mald hustota obyvatelstva v sidlisku -
obytné domy do 8 bytov

5,700

34,20

Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym
stranam

vstup aj vyklad do dvora, paséaze a pod.

Iv.

1,045

10

Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom
dome

nebytovy priestor v 1. NP pristupny len
cez spololény vstup

IIT.

1,900

17,10

11

Charakteristika nebytového priestoru

skladové priestory a garaze

0,190

12

Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus, miestna doprava,
taxisluZzba - v dosahu do 5 mintt

5,700

39,90

13

Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, banka, Skola, sSkdélka, jasle,
nemocnica, divadlo, kompletnad siet
obchodov a sluzieb

5,700

34,20

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
bytového domu

les, vodnd nédrz, park, vo vzdialenosti
nad 1000 m

Iv.

1,045

Bez vplyvu na hodnotu tohto typu
nehnutelnosti

15

Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli
bytového domu

bezny hluk a prasSnost od dopravy

IT.

3,800

19,00

16

Nazor znalca

priemerny nebytovy priestor

IIT.

1,900

20

38,00

Spolu

141

462,46
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Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohove] Kep = 462,46/ 141 3,28
diferenciacie

Seobecnd hodnota SHs = TH * kpp = 14 189,96 € * 3,280 46 543,07 €
Podiel k NP3 pod domom
Spoluvlastnick ,
Spolu , P . ¥ Vymera
i Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera ) podielu
[m?] podiel bytu/nebytu k [m?]
pozemku
8383/7 zastavana plocha a 272,00 1/1 3157/72026 11,92
nadvorie
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHys = 66,39 €/m?
o . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
- Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestdch od 50 000
ks do 100 000 obyvatelov a v kupelnych mestéach,
koeficient vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 1 80
vSeobecnej obyvatelov, nédkupné centrd vo velkych obytnych !
situéacie Castiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s
dobrymi dopravnymi mozZnostami
K 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
o byvanie so Standardnym vybavenim,
koeficient . . C . P
) . - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
intenzity ) . <
Yvusitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
Y zdravotnictvo, Sport so $tandardnym vybavenim
kp 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad
koeficient 100 000 obyvatelov so Sirokymi ulicami a 1 10
dopravnych parkoviskami, mestskd hromadnéd doprava s hustou !
vztahov premavkou
kg
koeficient 2. zmieSané uUzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti 1 40
funké&ného (obchodna poloha a byty ) !
vyuzitia tGzemia
k1
koeficient . , , . , . . .
. . 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac
technickej ako tri druhy verejnych sieti) 1,50
infrastruktiry Y Jny
pozemku
ks 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kUpu, ak to
koeficient nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote 5 50
povySujucich VSeobecne je zdujem o kiipu pozemku v centre mesta je ’
faktorov vysoky. Odhadovany zdujem je zohladneny v
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povysujucich faktoroch.

kr 0. nevyskytuje sa
koeficient .
redukujucich Tarchy k pozemku nie su evidované na LV. Redukujuce 1,00
faktorov faktory neboli uplatnené, nie su dévodné.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohove] kep = 1,80 1,00 1,10 1,40 * 10,3950
diferenciéacie 1,50 * 2,50 * 1,00 !
Jednotkova vSeobecnd hodnota[VSHus = VHuy * kpp = 66,39 €/m2 * 2
pozemku 10,3950 690,12 €/m
VSeobecnd hodnota podielu VSH = Podiel * VSHpoz = 8227.71€
pozemku 1/1*3157/72026 * 187 712,64 € ’

VYHODNOTENIE

Vseobecna hodnota

Nazov Vypocet
(€]
arcela ¢. 8383/7 272,00 m? * 690,12 €/m? * 1/1%*3157/72026 8 227,71
Spolu 8 227,71
Podiel k NP3 - pod stavbou vo dvore
Spoluvlastnick .
Spolu , P . ¥ Vymera
i Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera . podielu
5 podiel bytu/nebytu k )
[m?] [m?]
pozemku
8383/9 zastavana plocha a 129,00 1/1 3157/72026 5,65
nadvorie
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHus = 66,39 €/m?
o Hodnota
Oznacenie a . ..
. .. Hodnotenie koeficient
nazov koeficientu u
K 6. velmi dobré obchodné oblasti v mestdch od 50 000 do
koefiéient 100 000 obyvatelov a v kupelnych mestéch, vedlajsie
< . ulice v centre miest nad 100 000 obyvatelov, ndkupné 1,80
vSeobecnej . o . < . . .
situacie centra vo velkych obytnych castiach mimo centra miest
nad 100 000 obyvatelov s dobrymi dopravnymi mozZnostami
K 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
o byvanie so Standardnym vybavenim,
koeficient . . o . L
, , - rekreac¢né stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
intenzilty J . <
vvusitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, 3kolstvo,
Y zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
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k . o .
D 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad
koeficient , - . . . . .
. 100 000 obyvatelov so Sirokymi ulicami a parkoviskami, 1,10
dopravnych ) . .
, mestska hromadna doprava s hustou premavkou
vztahov
kg
koeficient 2. zmieSané uUzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti 1 40
funk&ného (obchodna poloha a byty ) !
vyuzitia Gzemia
k1
koefici . . . . .
oe l?lenF 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac
technicke] ako tri druhy verejnych sieti) 1,50
infraStruktary Y jny
pozemku
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to
kzl nebolo zohladnené v zvySene] vychodiskovej hodnote
koeficient - - — - - > 50
povy&ujucich Vseob?cne je zaUJ?m ? @upu'pozemku v cgntre mesta je ’
faktorov vysoky. Odhadovany zaujem je zohladneny v
povySujucich faktoroch.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera
pozemku, druh moZnej zastavby, nezabezpeleny pristup z
verejnej komunikacie, chranené tzemia, obmedzujtce
kR. regulativy zéastavby a pod.)
koeficient = - - - - 0.60
redukujacich Ta{chy k pozgmku’nle su/ev1dovane na ;V} Na pozemku ’
faktorov p.C. 8383/9 je situovand stavba v podielovom
vlastnictve sucasnych vlastnikov domu, vhodnd na
odstrdnenie, v dezoldtnom stave. Iné redukujuce
faktory neboli uplatnené, nie su dbévodné.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kep = 1,80 * 1,00 * 1,10 * 1,40 * 6 2370
diferencidcie 1,50 * 2,50 0,60 !
Jednotkova vieobecnid hodnota[VSHus = VHuy * kpp = 66,39 €/m2 * 2
pozemku 6,2370 414,07 €/m
VSeobecnd hodnota podielu VSH = Podiel * VS8Hpoz = 234126 €
pozemku 1/1*3157/72026 * 53 415,03 € ’

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

Vseobecna hodnota

(€]

arcela c¢.

8383/9

129,00 m?> * 414,07 €/m? * 1/1*3157/72026

2 341,26

Spolu

2 341,26
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Ill. ZAVER
1.0TAZKY ZADAVATELA

Znaleckou ulohou bolo stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy ¢. 3
vyhla8ky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskors$ich zmien a doplneni.

Predmetom skumania boli: byty €. 1-4 a NP ¢. 1-3 v objekte ,,Obchodna 29, s.¢. 555 na p.¢.
8383/7 vratane p.€. 8383/9 k.u. Staré Mesto, okr. Bratislava I“ LV €. 4191, podiel 5/6 vo vlastnictve
hl.m. SR Bratislava, so zohl'adnenim osobitnych poziadaviek zadavatela.

2. ODPOVED NA OTAZKY ZADAVATELA:

VSeobecnd hodnota nehnutelnosti bola stanovend v stlade s vyhladskou MS SR ¢C.
492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskor$ich zmien
a doplneni metddou polohove] diferenciédcie.

Pre stanovenie v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti (zatriedenych do skupin):

° Byté.1 na 1.p. (2.NP) v bytovom dome s.&. 555, Obchodn& 29, k.u. Staré
Mesto, okr. Bratislava I, situovany na p.¢. 8383/7, a spoluvlastnicky podiel
na spolo&nych castiach a zariadeniach domu vo velkosti:9968/72026

. Pozemky p.&. 8383/7 - =zastavand plocha o vymere 272 a p.¢. 8383/9
zastavand plocha o vymere 129m2, k.u. Staré Mesto, okr. Bratislava I vo
velkosti spoluvlastnickeho podielu prislachajtcemu k bytu c. 1:
9968/72026

. Byt€.2 na 1.p. (2.NP) v bytovom dome s.&. 555, Obchodn&d 29, k.u. Staré
Mesto, okr. Bratislava I, situovany na p.¢. 8383/7, a spoluvlastnicky
podiel na spolodnych ¢astiach a zariadeniach domu vo velkosti:8740/72026

o Pozemky p.¢. 8383/7 - =zastavand plocha o vymere 272 a p.¢. 8383/9
zastavand plocha o vymere 129m2, k.a. Staré Mesto, okr. Bratislava I vo
velkosti spoluvlastnickeho podielu prisltachajicemu k bytu c. 2:
8740/72026

e Byté.3 na 2.p. (3.NP) - dvojpodlazny v bytovom dome s.&. 555, Obchodna

29, k.a. Staré Mesto, okr. Bratislava I, situovany na p.C. 8383/7,
a spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu vo
velkosti:13924/72026
Pozemky p.¢. 8383/7 - zastavand plocha o vymere 272 a p.¢. 8383/9 zastavana
plocha o vymere 129m2, k.G. Staré Mesto, okr. Bratislava I vo velkosti
spoluvlastnickeho podielu prisluchajiucemu k bytu &. 3: 13924/72026

Byté. 4 na 2.p. (3.NP) v bytovom dome s.&. 555, Obchodna 29, k.ua. Staré Mesto,
okr. Bratislava I, situovany na p.¢. 8383/7, a spoluvlastnicky podiel na
spolo&nych castiach a zariadeniach domu vo velkosti:8413/72026

. Pozemky p.¢. 8383/7 - =zastavand plocha o vymere 272 a p.¢. 8383/9
zastavand plocha o vymere 129m2, k.a. Staré Mesto, okr. Bratislava I vo
velkosti spoluvlastnickeho podielu prisldachajtcemu k bytu c. 4:
8413/72026

e NP¢. 1 na priz. (1.NP) - dvojpodlaZny, v bytovom dome s.&. 555, Obchodnéa

29, k.ua. Staré Mesto, okr. Bratislava I, situovany na p.¢. 8383/7,
a spoluvlastnicky podiel na spoloénych castiach a zariadeniach domu vo
velkosti:23440/72026 — administrativa — sluzby

Pozemky p.¢. 8383/7 - zastavand plocha o vymere 272 a p.¢. 8383/9 zastavana
plocha o vymere 129m2, k.G. Staré Mesto, okr. Bratislava I vo velkosti
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spoluvlastnickeho podielu prisluchajicemu k NP &. 1: 23440/72026

e NPE. 2 na priz. (1.NP) - dvojpodlazny v bytovom dome s.&. 555, Obchodnéa
29, k.a. Staré Mesto, okr. Bratislava I, situovany na p.C. 8383/7,
a spoluvlastnicky podiel na spoloénych castiach a zariadeniach domu vo

velkosti:4384/72026 — predajna

Pozemky p.¢. 8383/7 - zastavand plocha o vymere 272 a p.¢. 8383/9 zastavana
plocha o vymere 129m2, k.G. Staré Mesto, okr. Bratislava I vo velkosti
spoluvlastnickeho podielu prisluchajicemu k NP &. 2: 4384/72026

. NP €. 3 na priz. (1.NP) v bytovom dome s.&. 555, Obchodnad 29, k.ua. Staré
Mesto, okr. Bratislava I, situovany na p.¢&. 8383/7, a spoluvlastnicky
podiel na spolodnych ¢astiach a zariadeniach domu vo velkosti:3157/72026

Pozemky p.¢. 8383/7 - zastavand plocha o vymere 272 a p.¢. 8383/9 zastavana
plocha o vymere 129m2, k.G. Staré Mesto, okr. Bratislava I vo velkosti
spoluvlastnickeho podielu prisluchajtcemu k NP &. 3: 3157/72026 - sklad

bola ako najvhodnejsia zvolend metdda polohove] diferenciacie, ktora
v objektivizécii zohladniuje najmd technicky stav nehnutelnosti k rozhodnému
datumu. Tuto povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejs$ej ceny ku diu
ohodnotenia, ktoru by tadto mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze,
pri poctivom predaji (v technickom stave k rozhodnému datumu), ked kupujtci aj
predadvajuci konaju s patric¢nou informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom,
7e cena nie Jje ovplyvnend neprimeranou pohnutkou, obvykle vradtane dane
z pridanej hodnoty.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

. . Vseobecna hodnota
Nazov Spoluvl. podiel
(€]
Rekapitulécia VSH pre skupinu objektov: Byt €. 1 s
pozemkami
Byt ¢. 1 na 1.p 1/1 248 889,82
Pozemky
Podiel k bytu ¢. 1 pod domom - parc. &. 1/1 =z 25 978 39
8383/7 (37,64 m2) 9968/72026 !
Podiel k bytu ¢. 1 - pod stavbou vo dvore 1/1 =z 7 392 34
- parc. &. 8383/9 (17,85 m?) 9968/72026 ¢
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za
) > P ; 282 260,55
skupinu: Byt €. 1 s pozemkami
Rekapitulécia VSH pre skupinu objektov: Byt €. 2 s
pozemkami
Byt &. 2 na 1.p 1/1 218 228,03
Pozemky
Podiel k bytu ¢. 2 pod domom - parc. ¢&. 1/1 z 22 77800
8383/7 (33,01 m2) 8740/72026 ¢
Podiel k bytu ¢. 2 - pod stavbou vo dvore 1/1 z 6 481,65
- parc. ¢. 8383/9 (15,65 m?) 8740/72026 !
Seobecna hodnota polohovou diferenciaciou za 247 487,68
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skupinu: Byt €. 2 s pozemkami

Rekapitulécia VSH pre skupinu objektov: Byt €. 3 s
pozemkami

skupinu: NP 2 s pozemkami

Byt &. 3 na 2.p 1/1 304 208,37
Pozemky
Podiel k bytu ¢. 3 pod domom - parc. ¢&. 1/1 z 36 288,43
8383/7 (52,58 m?) 13924/72026 ¢
Podiel k bytu ¢. 3 - pod stavbou vo dvore 1/1 z 10 326,14
- parc. &. 8383/9 (24,94 m?) 13924/72026 !
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za
) > P : 350 822,94
skupinu: Byt €. 3 s pozemkami
Rekapitulécia VSH pre skupinu objektov: Byt &. 4 s
pozemkami
Byt ¢. 4 na 2.p 1/1 210 063,18
Pozemky
Podiel k bytu ¢&. 4 pod domom - parc. &. 1/1 =z 21 925 78
8383/7 (31,77 m2) 8413/72026 !
Podiel k bytu ¢&. 4 - pod stavbou vo dvore 1/1 =z 6 239,14
- parc. ¢&. 8383/9 (15,07 m?) 8413/72026 !
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za
) > P : 238 228,10
skupinu: Byt €. 4 s pozemkami
Rekapitulécia VSH pre skupinu objektov: NP 1's
pozemkami
NP ¢. 1 na prizemi 1/1 478 930,40
Pozemky
Podiel k NP1 pod domom - parc. &. 8383/7 1/1 z 61 088,83
(88,52 m?) 23440/72026
Podiel k NP1 - pod stavbou vo dvore - 1/1 z 17 383,28
parc. &. 8383/9 (41,98 m?) 23440/72026 !
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za
) po’one 557 402,51
skupinu: NP 1 s pozemkami
Rekapitulécia VSH pre skupinu objektov: NP 2 s
pozemkami
NP ¢. 2 na prizemi 1/1 99 188,72
Pozemky
Podiel k NP2 pod domom - parc. &. 8383/7 1/1 =z 11 425,49
(16,56 m?) 4384/72026
Podiel k NP2 - pod stavbou vo dvore - 1/1 z 3 25121
parc. &. 8383/9 (7,85 m?) 4384/72026 !
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za
P 113 865,42

Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: NP 3 s
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skupinu: NP 3 s pozemkami

pozemkami
NP ¢. 3 na prizemi 1/1 46 543,07
Pozemky
Podiel k NP3 pod domom - parc. &. 8383/7 1/1 =z 8 227 71
(11,92 m?) 3157/72026 !
Podiel k NP3 - pod stavbou vo dvore - 1/1 z 5 341.26
parc. &. 8383/9 (5,65 m?) 3157/72026 !
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za
P 57 112,04

Seobecna hodnota celkom za vSetky skupiny

1847 179,24

Vseobecna hodnota zaokruhlene

1 850 000,00

Seobecna hodnota slovom: Jedenmilionosemstopatdesiattisic Eur

Odhad v3eobecnej hodnoty jednotlivych nehnutelnosti,

osobitnych poZiadaviek zadavatela
evidencie katastra nehnutelnosti)
k rozhodnému datumu (k roku 1999)

stanoveny so zohladnenim
(velkost PP urcent podla navrhu zapisu do
a zohladnenim technického stavu a vybavenia
predstavuje ku diiu vyporiadania podielového

vlastnictva (1.Q.2022) V3H na m2 PP bytov a nebytovych priestorov nasledovné
hodnoty:
. Plocha .
Nazov . VSH/m2
priestoru

VSeobecnd hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: Byt €. 1 s pozemkami 99,68 2 831,67
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: Byt €. 2 s pozemkami 87,40 2 831,67
VSeobecna hodnota polohovou diferencidciou za skupinu: Byt ¢. 3 s pozemkami 139,24 2 519,56
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: Byt €. 4 s pozemkami 84,13 2 831,67
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: NP 1 s pozemkami 234,40 2 378,00
VsSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: NP 2 s pozemkami 43,84 2597,30
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: NP 3 s pozemkami 31,57 1 809,06

V Bratislave 28.1.2022

Doc. Ing. Nad’a Antosova, PhD.
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PRILOHY

1. Objednavka ¢. 0TS2200244 SNM/22/003/SNB elektronicky zo dna 18.1.2022 -
1xA4.

2. Képia katastrdlnej mapy zo dia 19.1.2022, informativna, vytvorend cez
verejny portdl katastra nehnutelnosti www.zbgis.sk - 1xA4

3. Aktudlny 1list wvlastnictva ¢&. 4191zo dna 19.1.2022 - informativny,
vytvoreny cez verejny portal katastra nehnutelnosti,
www.katasterportal.sk, aktualizécia zo dna 14.1.2022 -2xA4.

4. Doklad o veku stavby uli¢nej c&asti - Vymer notdrskeho uUradu v Bratislave
¢islo : 38900/stav.I.1933 zo diia 6.10.1933, Bytova stavba na Uhorskej ul.
41, pre Zigmunda Fodora -2xA4.

5. Inventarizadnd karta obytného domu Obchodnd 29, IC 803/609, =z 1.1.1972,
s rokom ukoncCenia 1936-1xA4.

6. Vyber projektove] dokumentédcie s dispoziénym stavom blizkym k rozhodnému
datumu, v rozsahu pddorysy podlazi -5xA4

7. Doklad o technickom stave k rozhodnému d&tumu (k roku 1999) - Zipisnica
o prevzati bytu na 2.p. to dna 3.12.1992 - stav blizky k rozhodnému
datumu - 2xA4.

8. Zdkladny RU - Metodika USI Zilina -2xA4

9. Zdznam a fotografickd dokumentdcia z miestneho Setrenia spristupnenych
priestorov zo dia 28.9.2021 -5xA4.

Spolu: 21 xA4
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