Znalec: Ing. Marek Gubric , SNP 41, 902 01 Pezinok,
0904664719, gubric@gmail.com, evidencné Cislo znalca 915881,
znalec v odbore stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti

Zadavatel: Tatiana Grebeci
Bulikova 13
851 04 Bratislava

Cislo spisu /objednavky: 6/2024 - pisomné objednavka zo dia 18.4.2024

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 11/2024

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti zapisanych na LV 152,
k.U. Podunajské Biskupice, obec : Bratislava - Podunajské Biskupice,
okres : Bratislava Il
- Stavba s prislusenstvom, orientacné cislo 65, supisné cislo 9349,
postavena na parcele ¢. 1555/1.

- Stavba, orientacné Cislo 68, sUpisné ¢islo 10860, postavena na
parcele ¢. 1557/4.

- Pozemky p.¢.: 1555/1, 1555/2, 1556, 1557/3, 1557/4, 1558,
1559

pre urenie ceny majetku porucitela v case jeho smrti pre Ucel

dedi¢ského konania.

Pocet stran (z toho priloh): 59(21)
Pocet vyhotoveni: 3



l. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti zapisanych na LV 152, k.U. Podunajské Biskupice,
obec: Bratislava - Podunajské Biskupice, okres : Bratislava Il
-Stavba s prislusenstvom, orientacné Cislo 65, stpisné Cislo 9349, postavena na parcele ¢. 1555/1.

-Stavba, orientacné Cislo 68, slpisné ¢islo 10860, postavena na parcele ¢. 1557/4.
-Pozemky p.¢.: 1555/1, 1555/2, 1556, 1557/3, 1557/4, 1558, 1559.

2. Ugel znaleckého posudku:
Dedicské konanie.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujlci na zistenie stavebnotechnického stavu):
11.1.2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje : 11.1.2024
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:
Cestné prehlasenie o technickom vyhotoveni ku ditu smrti poruditela
Fotografie z rodinného domu

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, LV 6.152 , k. (. Podunajské Biskupice, zo dia 18.4.2024, vytvoreny cez

www.zbgis.sk.

Vypis z katastra nehnutelnosti, LV ¢.2214 - ¢iastoCny, k. 0. Podunajské Biskupice, zo dna 18.4.2024,

vytvoreny cez www.zbgis.sk.

Vypis z katastra nehnutelnosti, LV ¢.7278 - Ciastocny, k. 0. Podunajské Biskupice, zo dha 18.4.2024,

vytvoreny cez www.zbgis.sk.

Képia z katastralnej mapy zo dna 18.4.2024 , k. U. Podunajské Biskupice, vytvorena cez www.zbgis.sk.

Zameranie a nakres skutkového stavu.

Fotodokumentéacia z projektovej dokumentacie - nebytova budova.

Fotodokumentacia z dodato&ného stavebné povolenia OUZP-03/1388/93/Ng zo diia 20.2.1995.

Fotodokumentéacia z rozhodnutia o zmene G¢elu vyuzitia SP-2416/2000/Str-10 zo dha 21.9.2000,
pravoplatnost vyznacena dna 8.11.2000 - nebytova budova.

Fotodokumentéacia z rozhodnutia o odstraneni stavby rodinného domu na Odeskej ul. €.67 -

SP/1424/2001/Str. zo dha 5.6.2021, pravoplatnost vyznacena dna 13.6.2021.

Fotodokumentacia snimky katastralnej mapy z 30.10.1985.

Fotodokumentacia.

Udaje Z internetu : wwwtrh.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.upsvar.sk, www.bratislava.sk,

www.biskupice.sk, www.google.sk/maps, www.zbgis.sk.

Analyza trhu s nehnutelnhostami.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhlaska €. 492/2004 Z. z. Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.

Zakon €. 382/2004 Z. z. Zakon o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov.

Vyhlaska ¢. 228/2018 Z. z. VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa
vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov.

Zakon €. 50/1976 Zb. Zakon o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov.

Zakon €. 162/1995 Z. z. Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov.

Vyhlaska &. 323/2010 Z. z. Vyhlaska Statistického Gradu Slovenskej republiky, ktorou sa vydava
Statisticka klasifikacia stavieb.



Vyhlaska &. 461/2009 Z. z. Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, ktorou
sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov.

STN 73 4055 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

STN 73 4301 - Budovy na byvanie.

Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

llavsky, M. - Ni&, M. - Majddch, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo Mipress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

Webové  stranky: wwwitrh.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.upsvar.sk, www.bratislava.sk,

www.google.sk/maps, www.zbgis.sk.

7. Definicie délezitych pojmov

Vieobecna hodnota (VSH).

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktorl by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budi konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH).

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozné hodnotend stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

Vypocet sa vykona na béaze rozpoctovych ukazovatelov. Vychodiskova hodnota sa stanovi podla
zakladného vztahu :

VH=M.(RU.kcu.kv.kzr. kv .kk.kwv)[€], kde
M - pocet mernych jednotiek, RU - rozpocCtovy ukazovatel, kcu - koeficient vyjadrujici vyvoj cien, kv -
koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu, kzr - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej
stavby, kve - koeficient vplyvu konstrukénej vySky podlaZzi hodnotenej stavby, kk - koeficient konstrukéno-
materialovej charakteristiky, km - koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv.

Rozpo&tovy ukazovatel sa vytvara v Metodike Zilinskej univerzity pre uréené druhy hlavnych stavieb v
cenovej Grovni 4. Stvrtroku 1996. Vytvaranie rozpoctového ukazovatela je pre Specificky uréené stavby a
prisluSenstvo zaloZzena na bodovom hodnoteni. Rozpoc¢tové ukazovatele i bodové hodnotenie si v Sk/m.j.,
je nutny prepodet 1 €/m.j. = 30,126 Sk/m.j. Specifickymi uréenymi druhmi stavieb sG: rodinné domy,
rekreacné domy, rekreacné chalupy , rekreaéné chaty, zahradkarske chaty, garaze osobnych automobilov,
drobné stavby. PrisluSenstvo hlavnych stavieb si : ploty, studne. Tvorba rozpoctového ukazovatela je
zaloZena na hodnoteni jednotlivych konsStrukcii a vybaveni. Vychodiskova hodnota sa vypocita sucétom
ohodnoteni jednotlivych podlazi, pricom podlazie sa ohodnoti suéinom vytvoreného rozpoctového
ukazovatela a zastavanej plochy podlazia, vybrané hodnotiace znaky sa upravuji navySe koeficientom
zastavenej plochy podlazia. Ostatné objektivizujlice koeficienty kv, kve, kk s's ohladom na sposob vytvarania
rozpocCtového ukazovatela rovné 1,00. Kv=kvr=kk=1,00.

Technicka hodnota (TH).

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajticu
vySke opotrebovania.

Technicky stav stavby (TS).

Technicky stav stavby je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

Vek stavby (V) - vypocita sa ako rozdiel roku, ku ktorému sa ochodnotenie vykonava, a roku, v ktorom
nadobudlo pravoplatnost kolaudacné rozhodnutie. V pripadoch, ked doslo k uZivaniu stavby skor, vypocita
sa vek tak, Ze od roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, sa odpocita rok, v ktorom sa preukazatelne
stavba zacala uzivat. Ak nemozno vek stavby takto zistit, pocita sa podla iného dokladu, a ak nie je ani taky
doklad, urci sa zdévodnenym odbornym odhadom.

Zakladna Zivotnost stavby (ZZ) - rozumie sa predpokladana Zivotnost daného typu stavieb s ohlfadom
na ich konstrukéno-materialové rieSenie a zatriedenie do klasifikacie. Udava sa v rokoch.

Zivotnost stavby (Z) - rozumie sa celkova predpokladana Zivotnost stavby pri beZnej tdrzbe od jej vzniku
aZ do Gplného zaniku. Udava sa v rokoch. Zivotnost stavby uruje znalec s prihliadnutim na jej konstrukéno-
materialové rieSenie, technicky stav, sposob a intenzitu uzZivania a vykonavanui Gdrzbu.

Opotrebenie stavby (0) - Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu
technického stavu stavby v zavislosti od veku, predpokladanej Zivotnosti, spdsobu uzivania stavby, Gdrzby
stavby a pod. Opotrebenie stavby sa vypocita linedarnou metédou alebo analytickou metoédou.

Zostatkova Zivotnost stavby (T) - je predpokladana doba dalSej Zivotnosti stavby v rokoch az do
predpokladaného zaniku stavby



Rodinny dom.

Rodinny dom je budova uréena predovSetkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z verejnej
komunikacie, ktord ma najviac tri byty, dve nadzemné podlaZia a podkrovie.

Drobné stavby.

Drobné stavby su stavby, ktoré maji doplnkovu funkciu pre hlavnu stavbu (napr. pre stavbu na byvanie,
pre stavbu obcCianskeho vybavenia, pre stavbu na vyrobu a skladovanie, pre stavbu na individualnu
rekredciu) a ktoré nemozu podstatne ovplyvnit Zivotné prostredie, a to a) prizemné stavby, ak ich zastavana
plocha nepresahuje 25 m2 a vySka 5 m, napriklad kdlne, pracovne, letné kuchyne, pristresky, zariadenia na
nadoby na odpadky, stavby na chov drobného zvieratstva, sauny, Gschovne bicyklov a detskych kocikov,
cakarne a stavby Sportovych zariadeni. b) podzemné stavby, ak ich zastavana plocha nepresahuje 25 m2 a
hibka 3 m, napriklad pivnice, Zumpy. Za drobné stavby sa povazuju aj oplotenie, pripojky stavieb a pozemkov
na verejné rozvodné siete a kanalizaciu vSetkych stavieb a pozemkov a pripojenie drobnych stavieb a
pozemkov na rozvodné siete a kanalizaciu hlavnej stavby.

Nebytova budova

Nebytové budovy su stavby, v ktorych je viac ako polovica ich vyuZzitelnej podlahovej plochy uréena na
nebytové Gcely.

Stavebny pozemok.

Stavebnym pozemkom sa rozumie ¢ast Gzemia urena Gzemnym planom obce alebo Gzemnym planom
z6ny, alebo Uzemnym rozhodnutim na zastavanie a pozemok zastavany stavbou.

VSeobecna hodnota stavieb (VSHS). Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju
metody:

Porovnavacia metéda.

Pri vypoCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor aspon troch nehnutelnosti
a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mern( jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova
plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.

Kombinovana metéda.

VSeobecna hodnota stavieb sa stanovy podla vzorca : VSHs=(a.HV+b.TH)/(a+b), kde

a - vaha vynosovej hodnoty (-), b - vaha technickej hodnoty, spravidla sa rovna 1,00 (-), HV - vynosova
hodnota stavieb (€), TH - technickd hodnota stavieb (€). V pripadoch, ked sa vynosova hodnota stavieb
priblizne rovna suctu alebo je vySSia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1. V ostatnych
pripadoch plati: a > b.

Vynosova hodnota stavieb (HV) sa vypoéita kapitalizaciou budlcich odcerpatelnych zdrojov pocéas
c¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buddcich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo
obmedzeného obdobia s naslednym predajom. Za vynosovud hodnotu dosadzujeme hodnotu stavieb bez
vynosu z pozemkov.

Metdda polohovej diferenciacie.

Pre stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov sa vSeobecna hodnota stanovy ako sucin
technickej hodnoty stavby, a koeficientu polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych
faktorov vplyvajlcich na vSeobecnu hodnotu v mieste a Case.

8. Osobitné poZiadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) vyber pouzitej metody.

Pri ohodnoteni boli pouzité postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.

Pre vypoCet vSeobecnej hodnoty stavby : ohodnocovany rodinny dom s prisluSenstvom, nebytova
budova som pouzil metédu polohovej diferenciacie.

VSeobecnl hodnotu stavieb s prisluSenstvom som stanovil metédou polohovej diferenciacie, ktoru
povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktor( by mala nehnutelnost
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajuci konaja s
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patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou
pohnutkou. Pre porovnavaciu metédu nie sU k dispozicii Gdaje o skuto¢nych kipnych cenach nehnutelnosti.
Existujuce internetové ponuky realitnych kancelarii nie si dostatocne preskimatelné. Z tohto dévodu nie je
mozné pouzit porovnavaciu metdédu. Rodinny dom, nebytova budova nie sU prenajimané, nie st na dané
nehnutelnosti uzavreté najomné zmluvy, rodinny dom, nebytova budova v stiéasnom technickom nie su
schopné prinasat vynos formou prenajmu. Z tohto dévodu nie je mozné pouzit kombinovani metdédu. Cena
je obvykle vratane DPH.

VSeobecnl hodnotu pozemkov som stanovil metédou polohovej diferenciacie. Pre vypocet vSeobecnej
hodnoty pozemkov nie je mozné pouZzit vynosovi metoédu, ktord sa vypoéita kapitalizaciou buddcich
odcéerpatelnych zdrojov pocas Gasovo neobmedzeného obdobia, nakolko sa jedna o pozemky, ktoré
neprinasaju vynos formou prenajmu. Pre vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov porovnavacia metéda nie
je pouzita, z dovodu nedostatku preskimatelnych podkladov pre danu lokalitu a typ pozemkov. Cena je
obvykle vratane DPH.

Vypocet vychodiskovej hodnoty rodinného domu je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov
vytvorenych podla tabuliek pre stanovenie rozpoctovych ukazovatelov po podlaZziach na mernd jednotku m2
zastavanej plochy publikovanych v Metodike vypoctu vSéeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-
7100-827-3), ktor( vydala Zilinska univerzita v roku 2001 a vypoéet vychodiskovej hodnoty prislusenstva,
nebytovej budovy je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3), ktor( vydala Zilinska univerzita v roku
2001 . RU v cenovej Urovni 4. kvartal 1996. Ukazovatele uvedené v tejto metodike sa povazuju za katalogy
uréené ministerstvom. PouZity koeficient cenovej Grovne je podla poslednych znamych Statistickych Gdajov
vydanych SU SR platnych pre 4.Q.2023. Opotrebenie stavieb je vypoéitané linedrnou metédou.

b) vlastnicke a evidenéné Gdaje.

List vlastnictvg 6.152, k.U. Podunajské Biskupice
A. MAJETKOVA PODSTATA:

Parcely registra ,C" evidované na katastralnej mape

Parcela €. 1555/1 0 vymere 204 m2, Druh pozemku : Zastavana plocha a nadvorie, Spdsob vyuZivania pozemku
: 16

Parcela ¢. 1555/2 o vymere 144 m2, Druh pozemku : Zastavana plocha a nadvorie, Spdsob vyuZivania pozemku
: 25

Parcela ¢. 1556 o vymere 143 m2, Druh pozemku : Zahrada, Spdsob vyuZivania pozemku : 4

Parcela ¢. 1557/3 o vymere 149 m2, Druh pozemku : Zahrada, Sposob vyuZivania pozemku : 4

Parcela ¢. 1557/4 o vymere 234 m2, Druh pozemku : Zastavana plocha a nadvorie, Spésob vyuZzivania pozemku
: 16

Parcela ¢. 1558 o vymere 476 m2, Druh pozemku : Zahrada, Spdsob vyuZivania pozemku : 4

Parcela ¢. 1559 o vymere 296 m2, Druh pozemku : Zastavana plocha a nadvorie, Spdsob vyuZivania pozemku :
15

Stavby
Stavba, stpisné Cislo 9349, na parc.¢.1555/1

Rodinny dom, slpisné ¢islo 9351, na parc.¢.1559
Stavba, supisné ¢islo 10860, na parc.c.1557/4

B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI:

1, Zarecky Jan, Ing., KaradZigova 6, Bratislava, PSC 821 08, SR, spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia : Kipna zmluva podla V-3615/98 zo dna 22.10.1998, Kipna zmluva V-6094/98 zo dna
24.11.1998, Kipna zmluva podla V-3867/2000 zo dnha 15.6.2000.

Poznamky :

Predbezné opatrenie - zakaz nakladat s nehnutelnostou, stavba s.6.9349 na parc.6.1555/1, stavba s.¢.10860
na parc.6.1557/4, rodinny dom s.6.9351 na parc.6.1559 a pozemky parc.¢.1558, 1559, 1555/1, 1552/2,
1556, 1557/3, 1557/4 podla uznesenia Okr. sidu Bratislava Il ¢.12C 258/04-19 zo dna 04.01.2005, P1-
300/10.

Upovedomenie o zaCati exeklcie zriadenim exekucného zaloZzného prava v prospech Kamila Damova, nar.
09.10.1970, SpisSska Nova Ves, na pozemky registra C KN parc.¢. 1555/1, 1555/2, 1556, 1557/3, 1557/4,
1558, 1559 a stavbu s.¢.9349 na parc.¢. 1555/1, stavba - rodinny dom s.¢. 9351 na parc.¢. 1559, stavba s.¢.
10860 na parc.C. 1557/4, podla exekucného prikazu ¢. EX 84/2016-7 zo dna 17.06.2016 (stdny exekutor
JUDr. Barbora Hovanova), P-2709/2016.

Poznamenava sa zriadenie danového zalozného prava v prospech Hlavné Mesto SR Bratislava na pozemky
registra C KN parc.¢. 1555/1, 1555/2, 1556, 1557/3, 1557/4, 1558, 1559 a na stavbu sip.¢. 9349 na parc.c.
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1555/1, stavbu slp.¢. 9351 na parc.¢. 1559, stavbu sip.¢. 10860 na parc.c. 1557/4, podla Rozhodnutia €.
8/24/000264-22/99/153893 zo dina 5.2.2024, vykonatelné dina 29.2.2024, P-393/24.

C. Tarchy:
1-Zalozné pravo v prospech Ing.Jan Zarecky,[* 16.7.1947],kpt.RaSu 1879/33,Bratislava na parc.1555/1
z.pl.204m2,parc.1555/2 z.pl. 144m2,parc.1556 zahr.143m2,parc.1557/3

zahr.149m2,parc.1557/4,z.pl.234m2,parc.1558 zahr.476m2,parc.1559 z.pl.296m2,na stavby s.¢.10860 na
parc.1557/4,s.6.9349 na parc.1555/1,s.6.9351 na parc.1559 podla V 5390/03 z 8.1.04.

Exekuéné zaloZné pravo v prospech Kamila Damova, nar. 09.10.1970, na na pozemky registra C KN parc.¢.
1555/1, 1555/2, 1556, 1557/3, 1557/4, 1558, 1559 a stavbu s.¢.9349 na parc.¢. 1555/1, stavba - rodinny
dom s.¢. 9351 na parc.¢. 1559, stavba s.¢. 10860 na parc.c. 1557/4, podla exekucného prikazu ¢. EX84/2016-
17 zo dha 11.10.2016 (stdny exekutor JUDr. Barbora Hovanova), Z-22432/16.

Exekucéné zalozné pravo v prospech opravneného Kamila Damova (nar. 09.10.1970), na na pozemky registra C
KN parc. ¢. 1555/1, 1555/2, 1556, 1557/3, 1557/4, 1558, 1559 a stavbu so sup. ¢. 9349 na parc. 6. 1555/1,
stavba - rodinny dom so sip. ¢. 9351 na parc. ¢. 1559, stavba so slp. ¢. 10860 na parc. ¢. 1557/4, podla
exekuéného prikazu ¢.18EX 248/23-33 zo dna 24.11.2023 (sudny exekltor Mgr. Viadimir Cipar), Z-
17478/2023.

Danové zalozné pravo v prospech Hlavné Mesto SR Bratislava na pozemky registra C KN parc.¢. 1555/1,
1555/2, 1556, 1557/3, 1557/4, 1558, 1559 a na stavbu sup.¢. 9349 na parc.¢. 1555/1, stavbu sip.¢. 9351
na parc.¢. 1559, stavbu slp.¢. 10860 na parc.¢. 1557/4, podla Rozhodnutia ¢. 8/24/000264-22/99/153893
zo dna 5.2.2024, vykonatelné dna 29.2.2024, pravoplatné dna 15.3.2024, Z-3508/24.

¢ ) Udaje o obhliadke predmetu posuidenia, najma datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie.
Obhliadka, zameranie, fotodokumentacia predmetu posudenia spojena s miestnym Setrenim bola vykonana dna
20.4.2024 za ucasti p. Tatiani Grebeci. Podzemna pivnica, 3 izby na 2.NP rodinného domu, hygienické
zariadenia nebytovej budovy neboli z bezpecénostnych dovodov mozné obhliadnut. Z rodinného domu boli
poskytnuté fotografie znepristupnenych miestnosti. Na majetku poruéitela sa nevykonala technicka zmena od
datumu smrti.

d ) technické dokumentéacia, najma porovnanie stladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skutoénym stavom.

Projektova dokumentacia nebola poskytnuta. Stavebny Grad v Podunajskych Biskupiciach poskytol nahliadnut
do projektovej dokumentacie k zmene UcCelu nebytovej budovy. Skutkovy stav bol zisteny meranim a je
zdokumentovany v prilohe znaleckého posudku. Zastavana plocha, dizkové rozmery, objem nehnutelnosti boli
zistené meranim a ich hodnoty sl v znaleckom posudku pouzité ako hodnoty mernych jednotiek (M) pre vypocet
vychodiskovych hodnot.

e ) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie suladu popisnych a geodetickych Udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom.

Stavba Rodinny dom, stpisné ¢islo 9351, na parc.¢.1559 je zburana, na LV nie je urobeny vymaz Gdajov. Stavba,
stpisné Cislo 9349, na parc.¢.1555/1 ma uvedeny druh stavby 20 Ina budova. Skutocny stav : Rodinny dom.

V popise spbdsob vyuZivania pozemku na parcele 1555/1 je uvedeny kéd 16. Skutocny stav : Pozemok, na
ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym ¢islom. V popise spdsob vyuZivania pozemku na parcele
1555/2 je uvedeny kod 25. Skutocny stav : Na pozemku je postavena podzemna pivnica, nad ktorou je dvor.
V popise spdsob vyuZivania pozemku na parcele 1559 je uvedeny kéd 15 , druh pozemku zastavana plocha a
nadvorie. SkutoCny stav : zahrada. Na katastralnej mape na pozemkoch na par.c. 1556,1555/2 nie je
zakreslena podzemna pivnica s nadzemnym vstupom na par.C. 1556. Na katastralnej mape nie je spravne
zakreslena nebytova stavba. Je zakreslena na par.c. 1557/4, ale je postavena aj na par.c. 1557/3. Ostatné
popisné Udaje katastra nehnutelnosti, geodetické lidaje katastra nehnutelnostisi v stlade so zistenym stavom.

f ) vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
k.U. Podunajské Biskupice, obec : Bratislava-Podunajské Biskupice, okres : Bratislava Il :
Stavba s prisluSenstvom, orientacné Cislo 65, slpisné ¢islo 9349, postavena na parcele ¢. 1555/1.

Stavba s prislusenstvom, orientacné Cislo 68, slpisné Cislo 10860, postavena na parcele ¢. 1557/4.
Pozemky p.¢.: 1555/1, 1555/2, 1556, 1557/3, 1557/4, 1558, 1559.

g ) vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia.
Neboli zistené.

h) Informacia z Gzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
pozemkov, ndzov Gzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je Gzemny plan verejne pristupny
(internetova stranka):

Podla Gzemného planu hlavného mesta SR Bratislavy (UPN) v zneni zmien a dopinkov (ZaD) 01, 02, 03, 05, 06,
07. Uzemny plan hlavného mesta SR bol schvéleny dia 31.5.2007 uznesenim Mestského zastupitelstva
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hlavného mesta SR Bratislavy ¢. 123/2007. a jeho zavazna céast bola vyhlasena vSeobecne zavaznym
nariadenim hlavného mesta SR Bratislavy ¢. 4/2007, ktory je verejne pristupny :
https://bratislava.sk/zivotne-prostredie-a-vystavba/rozvoj-mesta/uzemnoplanovacie-dokumenty/platna-
uzemnoplanovacia-dokumentacia/uzemny-plan-mesta-a-jeho-zmeny-a-doplnky

Ohodnocované nehnutelhosti nachadzaji v mestskej Casti Podunajské Biskupice, koéd funkcie 102 -
malopodlaZzna zastavba obytného tGzemia. Uzemia sltziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch
do 4 nadzemnych podlazi a k nim prislichajlice nevyhnutné zariadenia - v stlade s vyznamom a potrebami
Gzemia stavby obcéianskeho vybavenia, zelen, ihriska, vodné plochy ako sicast parteru a ploch zelene, dopravné
a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poZiarnu ochranu a civilni obranu. V stabilizovanych Gzemiach
charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy nepripistaji. Premiesané formy rodinnej a
malopodlaZnej bytovej zastavby sa preferujl v rozvojovych Gzemiach, malopodlazné bytové domy sa umiestiujd
prednostne ako prechodové formy medzi viacpodlaZznou bytovou zastavbou a rodinnou zastavbou alebo ako
kompozi¢na kostra malopodlaznej zastavby. Podiel funkcie byvania musi tvorit minimaine 70% z celkovych
podlaznych pléch nadzemnej Gasti zastavby funkénej plochy. Do poctu nadzemnych podlaZzi sa nezahfha
podkrovie alebo posledné ustupujlice podlazie, ak jeho zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy
predchadzajlceho podlazia.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ
HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 RD, par.¢.1555/1, LV 152, k.u. Podunajské Biskupice

POPIS STAVBY

Rodinny dom, supisné Cislo 9349 je postaveny na ulici Odeska , obec Bratislava - Podunajské Biskupice,
katastralne Uzemie Podunajské Biskupice. Je postaveny ako samostatne stojaci pristupny z verejnej
komunikacie cez pozemok vo vlastnictve Hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislava. Je postaveny na
pozemku 1555/1.

Rodinny dom ma dve nadzemné podlazia s povalou. Je CiastoCne podpivniGeny s prevladajiucim
sedlovym tramovym krovom. Rodinny dom pozostava z hlavnej Casti a pristavby a nadstavby. Kolaudacné
rozhodnutia sa nezachovali. Na zaklade inzeratov rodinnych domov na predaj v blizkom okoli, na zaklade
pouzitého materialu a technologii som stanovil, Ze pévodna cast bola dana do uZivania v roku 1960. Pristavba
a nadstavba bola dana do uzivania na zaklade Udajov v dodatocnom stavebnom uZivani v roku 1994. Pévodna
gast ma podorys v tvare obdiZnika. Dispoziéne pozostéva zo vstupnej haly, dvoch izieb, kuchynského kita na
1.NP. V 1PP je ¢iastocne podpivniéena. Pristavba a nadstavba bola dana do uZivania v roku 1994. Dispozi¢ne
na AINP pozostava z miestnosti Satnika, kipelne, wc, chodby, miestnost pre virivku a saunu, schodiska.
Nadstavba na 2.nadzemnom podlazi dispozicne pozostava z 5tich izieb, klipelne s toaletou, kovového schodiska
do podkrovia. Podkrovie sl(zZi ako Satnik.

Zaklady su vytvorené beténovymi pasmi s vodorovnou hydroizolaciou. Obvodové murivo je murované
z tehal v skladobnej hribky 380 mm. VonkajSia omietka je mineralna. Vnutorné priecky si z murovanych tvarnic.
Vnitorné omietky su vapenné. Strop nad pivnicou je Zelezobeténovy. Strop nad halou a izbou nad pivnicou je
Zelezobetonovy so sadrokartonovym podhladom. Strop nad ostatnymi miestnostami 1.NP je tvoreny ocelovymi
nosnikmi nad ktorymi je traperzovy plech. Podhlad je sadrokartonovy. Strop nad 2.NP je dreveny tramovy so
sadrokartonovym podhladom. Prevladajlci krov je sedlovy, vaznicovy s keramickou dvojdrazkovou krytinou.
Klampiarske prvky su z pozinkované plechu. Dvere si hladké pIné. Vchodové dvere, terasové dvere su drevené
s izolaénym dvojsklom. Okna sl drevené s izolacnym dvojsklom. V streSnej ¢asti st okna drevené s izolacnym
dvojsklom. Podlahy kupelni, we, sauny, miestnosti pre virivku, chodby, schodiska z pivnice, schodiska na 2.NP
sl z keramickej dlazby. Ostatné miestnosti maji podlahu z plavajlcej podlahy. Rozvody vody st pozinkovanych
rdr a kanalizacie sU plastové. Vykurovanie je v celom dome teplovodné, podlahové. V izbe na 2.NP sa nachadza
otvorené krbové ohnisko.

V kipelni na 1.NP sa nachadza sprchovy kut, keramické umyvadlo, keramicky obklad stien po strop. Vo
wc na 1.NP sa nachadza splachovaci zachod s geberitom, keramicky obklad stien po strop. V miestnosti sauny,
virivky je keramicky obklad stien po strop. V klpelni na 2.NP sa nachadza rohova vana, bidet, zavesné wc, 2
keramické umyvadla, keramicky obklad stien po strop.

Rodinny dom je posSkodeny. Na prvkoch dlhodobej Zivotnosti neboli zaznamenané statické poruchy. Prvky
kratkodobej Zivotnosti si poSkodené. Miera poSkodenia v percentach je uvedena nizSie a je stanovena
odbornym odhadom. Rozvody elektrickej energie, plynu sl odstranené, zdroj tepla demontovany. Opotrebenie
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prvkov dlhodobej Zivotnosti zodpoveda veku. Jeho Zivotnost stanovujem na 90 rokov na zaklade odborného
odhadu stavu prvkov dlhodobej Zivotnosti, pouZitého materialu a technologii.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
o Zaciatok P - 2
Podlazie uZivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. PP 1960  4,4*5+1,2*1,2 23,44 120/23,44=5,119
1. NP 1960 9,0*13,15 118,35
6,20%4,85+(2,8+6,2)*2,2+4,05*8,
1. NP 1994 8+2.2*0 56%0.7 86,37
Spolu 1. NP 204,72 120/204,72=0,586
2.NP 1960 118,35 118,35
2.NP 1994 86,37 86,37
Spolu 2. NP 204,72 120/204,72=0,586
1. Podkrovie 1960 O 0
1. Podkrovie 1994  5,2*13,15 68,38
Spolu 1. 68,38 120/68,38=1,755
Podkrovie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalogu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota P[?,Z]k' Vysled.
1 Osadenie do terénu
1.1.a v priemernej hibke 2 m a viac so zvislou izolaciou 1055 0 1055,0
4 Murivo
4.1.d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu
CD.porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 40 cm 1000 0 10000
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 0 400,0
16 Schody bez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom
nastupnice
16.5 liate terazzo, betonova, keramicka dlazba 190 0 190,0
18 Okna
18.7 jednoduché drevené alebo ocelové 150 0 150,0
Spolu | 2795 | | 2795,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| |spolu | o | | 00 |
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota P[?,Z]k * | Vysled.
2 Zaklady
2.2.@ petonove - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou 520 0 520.0
izolaciou




4 Murivo
4.1.d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu
CD.porotherm) v sklado(bpnej r iad 80 do 40 e 1000 0 10000
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieCkovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 0 160,0
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 20 320,0
7 Stropy
7.1.c s rovnym podhladom kovové 680 25 510,0
14  Fasadne omietky
14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 180 20 144
16 Sc’:hody pez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom
nastupnice
16.7 makké drevo s podstupnicami 190 0 190,0
17 Dvere
17.2 pIné alebo zasklené dyhované 190 90 19,0
18 | Okna
18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380 40 228,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)
igr:( episr(lzer’gl\,/ ;/rlwf): efr?:?:g:; \E)g)kovych), korok, velkoplo$né 355 90 355
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150 30 105,0
24  Ustredné vykurovanie
24.2.b podlahové teplovodné 770 30 539,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelna, motoricka 280 100 0,0
30 Rozvod vody
22n1t ;Zlﬁephoozizn;r(())\j/:ného potrubia studenej a teplej vody z 55 30 385
31 InStalacia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 30 24,5
Spolu 5345 3833,5
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (3 ks) 30 0 30,0
37 Vnuatorné vybavenie
37.5 umyvadlo (1 ks) 10 0 10,0
37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75 0 75,0
39 Zachod
39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (1 ks) 80 20 64,0
40 Vnutorné obklady
40.2 prevaznej Casti kipelne min. nad 1,35 m vysky (3 ks) 240 0 240,0
40.6 WC min. do vySky 1 m (1 ks) 30 0 30,0
Spolu | 465 | 449,0




2. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota P[?,Z]k' Vysled.
4 Murivo
4.1.d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu
CD.porotherm) v sklado(tfnej or iad 30 do 40 e 1000 0 10000
5 Deliace konstrukcie
5.1 tehlové (prieCkovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 0 160,0
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 20 320,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760 0 760,0
8 Krovy
8.2 vaznicove valbové, stanové 625 0 625,0
10 Krytiny strechy na krove
10.2.a palené a bet’é?oyé Skridlové tazké korytkové (Bramac, 800 0 8000
Tondach, Moravska Skridla a pod.) ’
12 Klampiarske konstrukcie strechy
I1i§2t.y2.b z pozinkovaného plechu len Zfaby a zvody, zaveterné 55 0 550
14  Fasadne omietky
14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 90 20 72
14.4.c vapenné a vapenno-cementové hladké do 1/3 30 20 24
16 Sc':hody pez ohl'adu na nosnu konstrukciu s povrchom
nastupnice
16.9 kovové 210 0 210,0
17 Dvere
17.2 plné alebo zasklené dyhované 190 90 19,0
18 Okna
18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380 40 228,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)
22.7 keramické dlazby 180 90 18,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické dlazby 150 30 105,0
24  Ustredné vykurovanie
24.2.b podlahové teplovodné 770 30 539,0
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelna, motoricka 280 100 0,0
29 Bleskozvod
- vyskytujuca sa polozka 155 0 155,0
30 Rozvod vody
Sghlglﬁephooz?:%(:neho potrubia studenej a teplej vody z 55 30 385
Spolu 6290 5128,5
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo zumpy alebo septika
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 0 10,0
37 Vnutorné vybavenie
37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115 100 0,0
37.5 umyvadlo (2 ks) 20 100 0,0
37.6 bidet (1 ks) 40 100 0,0
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39 Zachod
39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (1 ks) 80 100 0,0
40 Vnutorné obklady
40.2 prevaznej Casti kipelne min. nad 1,35 m vy3ky (1 ks) 80 20 64,0
42 Kozub
42 1 s otvorenym ohniskom (1 ks) 180 0 180,0
Spolu | 525 | 254,0
1. PODKROVIE
Bod Polozka Hodnota P[?,Z]k' Vysled.
6 Vnutorné omietky
6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 0 400,0
7 Stropy
7.1.b s rovnym podhfadom drevené tramové 760 0 760,0
14  Fasadne omietky
14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 90 0 90
18 | Okna
18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380 40 228,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)
22.1 parkety, va’sy (olfre’m bykovych), korok, velkoplo$né 355 0 355.0
parkety (drevené, laminatové)
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.2 svetelna 155 100 0,0
Spolu | 2140 | | 1833,0
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| |spolu | o | 00 |
Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujuici tzemny vplyv: km = 1,10
Vypoéet RU na m?2 oS 2 Hodnota RU Hodnota RU
Podlazie ZP neposkodeného \Léi%%‘:nzgonazlazi?a neposkodeného | poskodeného
podlazia P P podlazia [€/m?] | podlazia [€/m?]
(2795+0* (2795+0*
1.PP 5,119)/30,1260  5,119)/30,1260 92,78 92,78
(5345 + 465 * (3833,5+449*
1.NP 0,586)/30,1260 0,586)/30,1260 186,47 135,98
(6290 + 525 * (5128,5 + 254 *
2.NP 0,586)/30,1260  0,586)/30,1260 219,00 175,18
. (2140+0* (1833 +0*
1. Podkrovie 1755)/30,1260  1,755)/30,1260 71,03 60,84

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zactatok VIrok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
1. PP 1960 64 26 90 71,11 28,89
1. NP 1960 64 26 90 71,11 28,89
1. NP - pristavba 1994 30 26 56 53,57 46,43
2.NP 1960 64 26 90 71,11 28,89
2. NP - pristavba 1994 30 26 56 53,57 46,43
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1. Podkrovie

1. Podkrovie -
pristavba

1960
1994

64
30

26
26

90
56

71,11
53,57

28,89
46,43

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

| Vypocet

Hodnota [€]

1. PP z roku 1960
Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

1. NP z roku 1960

Vychodiskova hodnota
Vychodiskova hodnota
poskodeného podlazia
Technicka hodnota

1. NP - pristavba z roku
1994

Vychodiskova hodnota
Vychodiskova hodnota
poskodeného podlazia
Technicka hodnota
2. NP z roku 1960
Vychodiskova hodnota
Vychodiskova hodnota
poskodeného podlazia
Technicka hodnota

2. NP - pristavba z roku
1994

Vychodiskova hodnota
Vychodiskova hodnota
poskodeného podlazia
Technicka hodnota

1. Podkrovie z roku
1960

Vychodiskova hodnota
Vychodiskova hodnota
poskodeného podlazia
Technicka hodnota

1. Podkrovie -
pristavba z roku 1994

Vychodiskova hodnota

Vychodiskova hodnota
poskodeného podlazia
Technicka hodnota

92,78 €/m?*23,44 m2*3,661*1,10

28,89% z 8 757,99

186,47 €/m?*118,35 m?2*3,661*1,10
135,98 €/m?*118,35 m?*3,661*1,10

28,89% z 64 809,06

186,47 €/m?2*86,37 m?*3,661*1,10
135,98 €/m?*86,37 m?*3,661*1,10

46,43% z 47 296,65

219,00 €/m?*118,35 m?*3,661*1,10
175,18 €/m?*118,35 m?*3,661*1,10

28,89% z 83 492,06

219,00 €/m?*86,37 m?*3,661*1,10
175,18 €/m?*86,37 m?*3,661*1,10

46,43% z 60 931,22

71,03 €/m2*0,00 m?*3,661*1,10
60,84 €/m2*0,00 m2*3,661*1,10

28,89% z 0,00

71,03 €/m?*68,38 m2*3,661*1,10
60,84 €/m?*68,38 m2*3,661*1,10

46,43% z 16 753,70

8 757,99
2530,18

88 872,96
64 809,06
18 723,34

64 858,11
47 296,65
21 959,83

104 377,00
83 492,06
24 120,86

76 172,72
60 931,22
28 290,37

0,00
0,00
0,00

19 559,75
16 753,70
7778,74

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podlazie Vy§§z°s:)s§'§(‘;‘;ae2%d[“€‘]’ta ‘Qg:]‘(‘;%‘:ﬁ;vzt:\‘,’:;?é]a Technické hodnota [€]
1. podzemné podlazie 8 757,99 8 757,99 2 530,18
1. nadzemné podlazie 153 731,07 112 105,71 40 683,17
2. nadzemné podlazie 180 549,72 144 423,28 52 411,23
1. podkrovné podlazie 19 559,75 16 753,70 7778,74
Spolu | 362 598,53 282 040,68 103 403,32

PosSkodenost stavby: ( 362 598,53€ - 282 040,68€) / 362 598,53€ * 100 % = 22,22%
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2.2 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.2.1 Nebytova budova

POPIS STAVBY

Nebytova budova, supisné ¢islo 10860 je postavena na ulici Orenburska, obec Bratislava - Podunajské
Biskupice, katastralne Gzemie Podunajské Biskupice. Je postavena na pozemku 1557/4, 1557/3, 1556.

Nebytova budova pozostava s priestorov hygienického zariadenia, technicka miestnost pre kotol,
velkometrazny volny priestor sliZiaci do roku 2000 ako telocvi¢na, dvojgaraze, vstupné priestory.

V roku 2000 OUZP povolil zmenu vyuZitia priestoru telocviéne prizemného nepodpivniéeného objektu
s dvojgarazou na novy Ucel vyuZitia : Sklad nabytku a elektrospotrebi¢ov a dvojgaraz. Zmenou Ucelu nemuseli
byt vykonané Ziadne stavebné Upravy. Rozpoctovy ukazovatel som stanovil pre budovu pre telovychovu
vzhladom na hygienické zariadenia, dispozi¢ne rieSeny pddorys stavby, pouZitého materialu a technolégii.

Nebytova Budova ma jedno nadzemné podlazie bez podpivnicenia . Jej pddorys je pravouhly, nie je Gplne
v tvare obdiZnika.

Zaklady su vytvorené beténovymi pasmi s vodorovnou hydroizolaciou. Obvodové murivo je murované
z tvarnic calsilox v skladobnej hribke 300 mm. VonkajSia omietka je mineralna hladka. Vnitorné omietky su
vapenno cementové hladké. Strop tvori kazetovy podhlad, ktory je zaveseny na ocelovych priehradovych
nosnikoch tvoriacich krov. Strecha nad nebytovou budovou je Sikma, sedlova s plechovou krytinou. Klampiarske
prvky sl z pozinkované plechu. Okna su plastové s izolaénym dvojsklom s poplastovanymi klampiarskymi
prvkami. GardZzova brana je vysuvna. Prevladajlica podlaha je beténova. Podlaha v mieste dvojgaraze,
v miestnostiach s hygienickym zariadenim je z keramickej dlazby.

Nebytova budova je poSkodena. Na prvkoch dlhodobej Zivotnosti neboli zaznamenané statické poruchy.
Prvky kratkodobej Zivotnosti si poSkodené. Miera poSkodenia v percentach je uvedena nizSie a je stanovena
odbornym odhadom. Rozvody elektrickej energie, vykurovania boli odstranené, zdroj tepla demontovany.
Opotrebenie prvkov dlhodobej Zivotnosti zodpoveda veku. Jej zivotnost stanovujem na 70 rokov na zaklade
odborného odhadu stavu prvkov dlhodobej Zivotnosti, pouzitého materialu a technolégii.

Nebytova budova bola dana do uzivania na zaklade Gdajov v dodatoénom stavebnom uzivani v roku
1994.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 59 budovy pre telovychovu - ostatné
KS: 2165 Budovy na Sport

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

L Obstavany priestor

Vypocet [mys]p
Zaklady
(22,7*11,9+7,2*8,2)*0,15 49,38
Vrchna stavba
(22,7*11,9+7,2*8,2)*0,2+11,9*22,7*3+7,2*8,2*3 1 053,34
ZastreSenie
11,9*0,7/2*22,7+2,1*7,2*0,45+2,1*7,2*0,25/2+6,1*7,2*0,7/2 118,61
Obstavany priestor stavby celkom ‘ 1221,33
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel: RU =2 349/ 30,1260 = 77,97 €/m?3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie |Cislo Vypoéet ZP zp [m?z |RePr Vypoéet vysky (h) h [m]
Nadzemné 112,1*23,1+7,2*8,2 338,55 Repr. 3,4 34
Priemerna zastavana plocha: (338,55) /1 = 338,55 m?

Priemerna vyska podlazi: (338,55 * 3,4)/(338,55) = 3,40 m
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Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

kzp = 0,92 + (24 / 338,55) = 0,9909

Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia poSkodeného objektu:

kve = 0,30 +(2,10/3,4) = 0,9176

Vysledny T
, . Cenovy . podiel
Cenovy Koef. | Uprava . < podiel .
< . . . . podiel Poskod. hodnotenej
Cislo Nazov podiel RU | stand. | podielu . - prvku na <
[%] cpi ks: | co: * Ks: hodnotenej [%] o3kod poskodene
ol CPi | CPESH stavby [%] poskod. 1" i stavby
[%] 0
[%]
Konstrukcie
podla RU
1 Zakladyvrat. g, 100 7,00 9,46 0 0,00 13,64
zemnych prac
o  Zvisle 1800 070 1260 17,05 0 0,00 24,60
konstrukcie
3 Stropy 10,00 020 2,00 2,70 80 2,16 0,78
4  ZastreSenie 9,00 1,00 9,00 12,16 0 0,00 17,54
bez krytiny
5 Knytina 3,00 1,00 3,00 4,05 0 0,00 5,84
strechy
Klampiarske
6 onSirukcie 1,00 1,00 1,00 1,35 0 0,00 1,95
Upravy
7 vnutornych 6,00 1,00 6,00 8,11 30 2,43 8,19
Qovrchov
Upravy
8  vonkajsich 3,00 1,00 3,00 4,05 30 1,22 4,09
povrchov
Vnutorné
9  keramické 2,00 1,00 2,00 2,70 0 0,00 3,89
obklady
10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 4,05 80 3,24 1,17
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,30 6,50 8,78 0 0,00 12,66
14 ~ Povrchy 3,00 030 0,90 1,22 0 0,00 1,76
podlah
15  Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 5,41 100 5,41 0,00
16 Ei'aek"o'”Sta'a 5,00 100 500 6,76 100 6,76 0,00
17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
1g ~ Vnutomy 2,00 1,00 2,00 2,70 100 2,70 0,00
vodovod
19  Vnutorna 2,00 1,00 2,00 2,70 0 0,00 3,89
kanalizacia
o  Vnutorny 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
plynovod
21 \?oh(;;"tep'el 2,00 100 2,00 2,70 100 2,70 0,00
2o Vybavenie 0,00 100 0,00 0,00 0 0,00 0,00
kuchyn
Hygienické
23 zariadenia a 3,00 1,00 3,00 4,05 100 4,05 0,00
WC
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
25  Ostatné 6,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
Spolu 100,00 | | 74,00 | 100,00 30,67 100,00

14



Poskodenost’ stavby: 30,67 %

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 74,00 /100 = 0,7400

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km =1,10

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kv * kzp * kvp * kk * km [€/m?3]

VH =77,97 €/m3 * 3,661 * 0,7400 * 0,9909 * 0,9176 * 0,939 *
1,10
] VH = 198,3812 €/m3
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Nebytova budova 1994 30 40 70 42,86 57,14

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota g 3815 €/ms « 1221,33 m? 242 288,91
neposkodenej stavby
Poskodenost -30,67 % z 242 288,91 -74 310,01
VyE:hodlsko_va hodnota 167 978,90
poskodenej stavby
Technicka hodnota 57,14 % z 167 978,90 € 95 983,14

2.3 PRISLUSENSTVO
2.3.1 Plot z Odeskej ul.

Ma betonovy zaklad. Nad zakladom je postaveny 2m kamenny plot. Jeho Sirka je 40cm. Sicastou plota
je kovova brana. Plot je dobre udrziavany. Bol dany do uzivania v roku 1994. Jeho Zivotnost stanovujem na 50
rokov na zaklade odborného odhadu, technického stavu, pouzitého materialu a technolégii.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
el Popis Pocet MJ | Body / MJ RETIE T
¢. ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betonu 22,00m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m
3. Vypln plotu:
z monolitického beténu 44,00m?2 1380 45,81 €/m
4. Plotové vrata:
b) kovgve S drlotenou vyplfiou alebo z 1 ks 7505 249 12 €/ks
kovovych profilov
Dizka plotu: 22m
Pohladova plocha vypine: 44 = 44,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km =1,10
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Plot z Odeskej ul. 1994 30 20 50 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
(22,00m * 23,24 €/m + 44,00m2 * 45,81 €/m2 + 1ks * 11 179.39
249,12 €/ks) * 3,661 * 1,10 ’
Technicka hodnota 40,00 % z 11 179,39 € 4 471,76

Vychodiskova hodnota

2.3.2 Plot z Orenburskej ul.

Ma betonovy zaklad. Nad zakladom postaveny z plotovych tvarnic 2m Zelezobetonovy plot. Jeho Sirka je
25cm. Betonové plotové tvarnice su bez povrchovej Gpravy. Stcastou plota je ocelova brana a branka.
Plot je dobre udrziavany. Bol dany do uZivania v roku 2001. Jeho Zivotnost stanovujem na 50 rokov na zaklade
odborného odhadu, technického stavu, pouzitého materialu a technologii.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie

KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

el Popis Poget MJ | Body / MJ REAEE
C. ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 12,00m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m

3. Vypln plotu:
murovany do’hrgbky nad 30 cm z tehal 24.00m? 1220 40,50 €/m
alebo plot. tvarnic

4, Plotové vrata:
b) kovgve S drlotenou vyplfiou alebo z 1 ks 7505 249 12 €/ks
kovovych profilov

5. Plotové vratka:
b) kovgve S drlotenou vyplfiou alebo z 1 ks 3890 129,12 €/ks
kovovych profilov

Dizka plotu: 12m

Pohladova plocha vypine: 24 = 24,00 m?

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km =1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

, Zaciatok
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Plot z Orenburskej 2001 23 27 50 46,00 54,00

ul.

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
(12,00m * 23,24 €/m + 24,00m2 * 40,50 €/m? + 1ks * 6 560.63
249,12 €/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 3,661 * 1,10 ’
Technicka hodnota 54,00 % z 6 560,63 € 3542,74
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2.3.3 Plot prieény stipikovy

Ma beténovy zaklad. Do zakladu si zakotvené ocelové stipiky na ktorych nie je uchytené Ziadne pletivo.
Bol dany do uZzivania v roku 1960. Jeho Zivotnost stanovujem na 70 rokov na zaklade odborného
odhadu, technického stavu, pouzitého materialu a technolégii.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

el Popis Pocet MJ | Body / MJ RETIE T
c. ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betonu 20,00m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m
Dizka plotu: 20m
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km =1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

, Zaciatok
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]

Plot priecny
stipikovy 1960 64 6 70 91,43 8,57
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (20,00m * 23,24 €/m) * 3,661 * 1,10 1871,80
Technicka hodnota 8,57 % z1871,80 € 160,41

2.3.4 Plot prieény z plotovych tvarnic

Ma betdnovy zaklad. Nad zakladom je postaveny z plotovych tvarnic 1,5m Zelezobetdénovy plot. Jeho
Sirka je 25cm. Betdnové plotové tvarnice su bez povrchovej Gpravy. Plot je dobre udrZiavany. Bol dany do uZivania
vroku 2001. Jeho Zivotnost stanovujem na 50 rokov na zaklade odborného odhadu, technického stavu,
pouZitého materialu a technologii.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

el Popis Poget MJ | Body / MJ REAEE
C. ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 40,00m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m

3. Vypln plotu:
murovany dg hrubky 30 cm z tehal alebo 60,00m2 940 31,20 €/m
plotovych tvarnic

Dizka plotu: 40 m
Pohladova plocha vyplne: 60 = 60,00 m?2
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujuici tzemny vplyv: km = 1,10
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

, Zaciatok 0 )
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
El'gttof’/giﬁ”t{/ z 2001 23 27 50 46,00 54.00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet | Hodnota [€]
* 2 * 2\ *
Vychodiskové hodnota £410,10(())m 23,24 €/m + 60,00m2 * 31,20 €/m?) * 3,661 11 282,32
Technicka hodnota 54,00 % z 11 282,32 € 6 092,45

2.3.5 Pripojka - NN

Pripojka NN, AL 4*25mm?2 vgdie zemou od verejného rozvodu zo stipa po elektromerov( skrinku v plote pri
vstupnej brane. Jej celkova dizka je 9 m. Pripojka bola dana do uZivania v roku 1994. Jej Zivotnost stanovujem
odbornym odhadom na 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Koéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.w) kablova pripojka zemna Cu 4*25 mm*mm

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 550/30,1260 = 18,26 €/bm

Pocet kablov: 1
Rozpocétovy ukazovatel za jednotku navysSe: 10,95 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 9 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujuici tzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Pripojka - NN 1994 30 20 50 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9 bm * (18,26 €/bm + 0 * 10,95 €/bm) * 3,661 * 1,10 661,81
Technicka hodnota 40,00 % z 661,81 € 264,72

2.3.6 Pripojka vodovod

Pripojka vody DN25 vedie od verejného rozvodu na ulici Odeska po dom. Jej dizka je 14 m. Vodomer je
umiestneny vo vodomernej Sachte na parcele 1555/2. Pripojka je z kameninovych rur. Pripojka bola dana do
uzivania v roku 1960. Jej zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 70 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
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ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie
Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 14 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km =1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok
Nazov uSivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Pripojka vodovod 1960 64 6 70 91,43 8,57

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 14 bm * 59,09 €/bm * 3,661 * 1,10 3 331,46
Technicka hodnota 8,57 % z 3 331,46 € 285,51

2.3.7 Pripojka - kanalizacia

Pripojka kanalizacie DN125, kameninovéa vedie od verejného rozvodu na ulici Odeska po dom. Jej dizka je 10
m. Pripojka bola dana do uzivania v roku 1960. Jej Zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 90 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Koéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza€né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 10 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661

Koeficient vyjadrujuici tzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok A A
Nazov uSivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Pripojka - 1960 64 26 90 71,11 28,89
kanalizacia

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * 30,54 €/bm * 3,661 * 1,10 1229,88
Technicka hodnota 28,89 % z 1 229,88 € 355,31

2.3.8 Pripojka - plyn

Prfpolka plynu DN25 vedie od verejného rozvodu na ulici Odeska po plynovu skrinku v plote pri vstupnej brane.
Jej dizka je 6 m. Plynomer je umiestneny na favom plote. Pripojka bola dana do uZivania v roku 1960. Jej
Zivotnost stanovujem odbornym odhadom na 70 rokov.
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod

Koéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 6 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km =1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Pripojka - plyn 1960 64 6 70 91,43 8,57

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6 bm * 14,11 €/bm * 3,661 * 1,10 340,93
Technicka hodnota 8,57 % z 340,93 € 29,22

2.3.9 Vodomerna Sachta

Vodomerna Sachta je betdnova, monoliticka s ocelovym poklopom o vonkajsich rozmeroch 1,5 mx 1,2 x 1,8m,
umiestnena na parcele 1555/2. Vodomerna Sachta bola dana do uzivania v roku 1960. Jej Zivotnost stanovujem
odbornym odhadom na 70 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 1,5x1,2x1,8 = 3,24 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km =1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Vodomerna Sachta 1960 64 6 70 91,43 8,57

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,24 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,661 * 1,10 3317,67
Technicka hodnota 8,57 % z 3 317,67 € 284,32
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2.3.10 Spevnena plocha - kamenna

Jedna sa o spevnen( plochu na par.€. 1555/2 od hranice pozemku po celej dizke rodinného domu. Zhotovena
je z lomového kamena. Bola dana do uZzivania v roku 1994. Jej Zivotnost stanovujem na 50 rokov na zaklade
odborného odhadu, technického stavu, pouzitého materialu a technologii.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Koéd KS: 2112 Miestne komunikéacie

Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.4. Plochy s povrchom dlazdenym - kamennym

Polozka: 8.4.f) Z lomového kamena - kladené do betonu a vySkarované

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 740/30,1260 = 24,56 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 71 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujuici tzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Epe"”e”,a plocha - 1994 30 20 50 60,00 40,00
amenna

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 71 m? ZP * 24,56 €/m2 ZP * 3,661 * 1,10 7 022,30
Technicka hodnota 40,00 % z 7 022,30 € 2 808,92

2.3.11 Spevnena plocha - keramicka

Jedna sa o spevnenl plochu medzi kamennou spevnenou plochou a nebytovou stavbou. Zhotovena je
z keramickej mrazuvzdornej dlazby. Bola dana do uZivania v roku 1994 Jej Zivotnost stanovujem na 50 rokov
na zaklade odborného odhadu, technického stavu, pouZitého materialu a technolégii.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.5. Plochy s povrchom dlazdenym - ostatné
Polozka: 8.5.f) Z keramickej dlazby - kladené do beténu
Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 550/30,1260 = 18,26 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 44 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km =1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Spevnena plocha - 1994 30 20 50 60,00 40,00
keramicka
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 44 m? ZP * 18,26 €/m2 ZP * 3,661 * 1,10 3 235,53
Technicka hodnota 40,00 % z 3 235,53 € 1 294,21

2.3.12 Spevnena plocha - asfaltova

Jedna sa o spevnenu plochu pri nebytovej budove. Ma asfaltovy povrch. Bola dana do uzivania v roku
1994. Jej zivotnost stanovujem na 50 rokov na zaklade odborného odhadu, technického stavu, pouzitého
materialu a technolégii.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Koéd KS: 2112 Miestne komunikéacie

Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.6. Plochy s povrchom asfaltovym

Polozka: 8.6.a) Liaty asfalt hr. 30 mm, podklad beténovy obalované kamenivo

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 450/30,1260 = 14,94 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 42 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km =1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Spevnena plocha - 1994 30 20 50 60,00 40,00
asfaltova

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 42 m? ZP * 14,94 €/m2 ZP * 3,661 * 1,10 2 526,92
Technicka hodnota 40,00 % z 2 526,92 € 1010,77

2.3.13 Pivnica

Podzemna pivnica je postavena na pozemku 1556, 1555/2. Nadzemny vstup je na par.¢. 1556. Podzemna
pivnica je prepojena s rodinnym domom.

Pivnica nebola z interiéru z bezpeénostnych dévodov obhliadnuta. Stavba bola obhliadnuta z exteriéru.
Podla svedectva p. Tatiani Grebeéi sa jedna o Zelezobeténovu konstrukciu so svetlou Sirkou a vySkou 2,2m.
Vzhladom na to, Ze sa jedna o podzemnu stavbu, na zaklade odborného odhadu som stanovil Ze sa jedna
o vodonepriepustnu Zelezobetdnovi konstrukceiu, s hrdbkou zakladovej dosky, stien, stropu 200 mm.

Jej Zivotnost stanovujem na 70 rokov na zaklade odborného odhadu pouzitého materialu a technolégii.
Doklad o veku podzemnej pivnice sa nezachoval, postavena bola v obdobi ked majitelom nehnutelnosti bol
porucitel. Na zaklade odborného odhadu som stanovil zaGiatok uzivania na rok 2001 v obdobi, kedy bol zburany
dom na par ¢. 1559.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 825 4 Podzemna pivnica
Kod KS: 1271 Nebytové polnohospodarske budovy
Kod KS2: 1274 Ostatné budovy, inde neklasifikované

ROzZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 14. Podzemna pivnica (JKSO 825 4)
Bod: 14.1. Maloplo$né pivnice
Polozka: 14.1.e) Murovana, kamenna alebo beténova s rovnym stropom monolitickym
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Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 3085/30,1260 = 102,40 €/m3 vOP

Pocet mernych jednotiek: 17*2,6%2,6 = 114,92 m3 vOP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujuici tzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Pivnica 2001 23 47 70 32,86 67,14

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 114,92 m3 vOP * 102,4 €/ m3 vOP * 3,661 * 1,10 47 390,14
Technicka hodnota 67,14 % z 47 390,14 € 31 817,74

2.3.14 Vstup do pivnice

Podzemna pivnica je postavena na pozemku 1556, 1555/2. Nadzemny vstup je na par.¢. 1556. Je zhotoveny z
kamena. Jeho Zivotnost stanovujem na 50 rokov na zaklade odborného odhadu pouzitého materidlu a
technolégii. Doklad oveku nadzemného vstupu sa nezachoval, postaveny bol v obdobi ked majitelom
nehnutelnosti bol porucitel. Na zaklade odborného odhadu som stanovil zadiatok uZzivania na rok 2001
v obdobi, kedy bol zblrany dom na par ¢. 1559.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 825 4 Podzemna pivnica

Kod KS: 1271 Nebytové polnohospodarske budovy

Kéd KS2: 1274 Ostatné budovy, inde neklasifikované
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 14. Podzemna pivnica (JKSO 825 4)

Bod: 14.1. Maloplo$né pivnice

Polozka: 14.1.f) Vstup pre maloplo$né pivnice (vstupné schodisko )

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 3170/30,1260 = 105,22 €/m3 vOP

Pocet mernych jednotiek: 2.4*3*2.5+1.25*2.05*1.3 = 21,33 m3 vOP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujuici tzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov lzjiﬁ;:f:: Virok] | Tirok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Vstup do pivnice 2001 23 27 50 46,00 54,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Viychodiskova hodnota 21,33 m3 vOP * 105,22 €/m3 vOP * 3,661 * 1,10 9 038,19
Technicka hodnota 54,00 % z 9 038,19 € 4 880,62

2.3.15 Pristresok

Jedna sa o pergolu na par.¢. 1555/2. Zhotovena je zo 4 ocelovych stipov a rdmovej ocelovej konstrukcie.
Bola dana do uzivania v roku 1994. Jej Zivotnost stanovujem na 50 rokov na zaklade odborného odhadu,
technického stavu, pouzitého materialu a technolégii.
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: Pergola

Koéd KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 22. Pergola )

Bod: 22.1. Ocel. alebo drev. stlpikova kon§tr. do bet. patiek s drev. rost. vyplfiou stropu

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1870/30,1260 = 62,07 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 3,75*3,85 = 14,44 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujuici tzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok
Nazov uivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
PristreSok 1994 30 20 50 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 14,44 m? ZP * 62,07 €/m2 ZP * 3,661 * 1,10 3 609,45
Technicka hodnota 40,00 % z 3 609,45 € 1443,78

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov VVChOdiSK[Z\]'é e EE Technicka hodnota [€]

Sills)l,(l?sirég.1555/1, LV 152, k.u. Podunajské 282 040,68 103 403,32
Nebytova budova 167 978,90 95 983,14
Plot z Odeskej ul. 11 179,39 4 471,76
Plot z Orenburske;j ul. 6 560,63 3 542,74
Plot priecny stipikovy 1871,80 160,41
Plot priecny z plotovych tvarnic 11 282,32 6 092,45
Pripojka - NN 661,81 264,72
Pripojka vodovod 3 331,46 285,51
Pripojka - kanalizacia 1 229,88 355,31
Pripojka - plyn 340,93 29,22
Vodomernd Sachta 3 317,67 284,32
Spevnena plocha - kamenna 7 022,30 2 808,92
Spevnena plocha - keramicka 3 235,53 1 294,21
Spevnena plocha - asfaltova 2 526,92 1010,77
Pivnica 47 390,14 31 817,74
Vstup do pivnice 9 038,19 4 880,62
PristreSok 3 609,45 1443,78
Celkom: 562 618,00 258 128,94
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: RD s prislusenstvom

a) Analyza polohy nehnutelnosti
Nehnutelnosti uvedené na LV 152, k.G. Podunajské Biskupice sa nachadza v zastavanom UGzemi v meste
Bratislava v mestskej Casti Podunajské Biskupice v obytnej zastavbe rodinnych domov so Standardnym
vybavenim. Centrum Bratislavy je vzdialené cca 9 km, centrum mestskej ¢asti Podunajské Biskupice je vzdialené
cca 700 m. Rodinny dom je pristupny z mestskej asfaltovej komunikacie cez pozemky hlavného mesta SR
Bratislava.V tesnej blizkosti sa nach&dza zéstavka MHD, vlakové zastavka, materské $kola, zakladna $kola, ZUS.
V mestskej Gasti sa nachadzaju kostoly, obecny Grad, gymnazia, stredné skoly, ZS, MS, ZUS, banky, geriatricka
nemocnica, zdravotné strediska, kultGrny dom, muzea, trhovisko, Sportoviska, cyklodraha, mhd, autobusové zastavky
SAD, viakova stanica, nékupne centrum, Lidl, Billa, Tesco.
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( obr. polohy nehnutelnosti z https://www.google.sk/maps/ )

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti

Stavba rodinny dom s prisluSenstvom na par.¢. 1555/1, vyZaduje rozsiahlu rekonstrukciu prvkov kratkodobej
Zivotnosti po ktorej bude uréeny na byvanie. V ¢ase obhliadky bol neobyvany. Nebytova stavba so sup.¢.
10860, vyzaduje rozsiahlu rekonstrukciu prvkov kratkodobej Zivotnosti po ktorej bude ur¢ena na skladovacie
priestory alebo pre telovychovne aktivity. V ¢ase obhliadky bola mimo prevadzky. Podzemna pivnica je uréena
na skladovanie naradia, potravin. Iné vyuzitie nehnutelnosti sa v si¢asnosti nepredpoklada.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najmé zavady viaznuce na nehnutelnosti a
prava spojené s nehnutelnostou.

Nehnutelnosti s pristupné cez pozemky vo vlastnictve Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
par.c.1445, LV ¢. 2214 a par.¢. 1370/3, LV 7278, k.U. Podunajské Biskupice.

Na nehnutelnosti viazne Predbezné opatrenie - zadkaz nakladat s nehnutelnostou, stavba s.¢.9349 na
parc.c.1555/1, stavba s.€.10860 na parc.c.1557/4, rodinny dom s.6.9351 na parc.c.1559 a pozemky
parc.c.1558, 1559, 1555/1, 1552/2, 1556, 1557/3, 1557/4 podla uznesenia Okr. sudu Bratislava Il ¢.12C
258/04-19 zo dna 04.01.2005, P1-300/10.

Na nehnutelnosti viaznu tarchy :
1-Zalozné pravo v prospech Ing.Jan Zarecky,[* 16.7.1947],kpt.RaSu 1879/33,Bratislava na parc.1555/1
z.pl.204m2,parc.1555/2 z.pl. 144m2,parc.1556 zahr.143m2,parc.1557/3
zahr.149m2,parc.1557/4,z.pl.234m2,parc.1558 zahr.476m2,parc.1559 z.pl.296m2,na stavby s.¢.10860 na
parc.1557/4,s.6.9349 na parc.1555/1,s.¢.9351 na parc.1559 podla V 5390/03 z 8.1.04.

Exekuéné zaloZné pravo v prospech Kamila Damova, nar. 09.10.1970, na na pozemky registra C KN parc.¢.
1555/1, 1555/2, 1556, 1557/3, 1557/4, 1558, 1559 a stavbu s.¢.9349 na parc.¢. 1555/1, stavba - rodinny
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doms.¢. 9351 na parc.¢. 1559, stavba s.¢. 10860 na parc.¢. 1557/4, podla exekuéného prikazu ¢. EX 84/2016-
17 zo dna 11.10.2016 (studny exekutor JUDr. Barbora Hovanova), Z-22432/16.

Exekucné zalozné pravo v prospech opravneného Kamila Damova (nar. 09.10.1970), na na pozemky registra C
KN parc. €. 1555/1, 1555/2, 1556, 1557/3, 1557/4, 1558, 1559 a stavbu so sup. €. 9349 na parc. ¢. 1555/1,
stavba - rodinny dom so slp. ¢. 9351 na parc. ¢. 1559, stavba so sup. ¢. 10860 na parc. ¢. 1557/4, podla
exekuéného prikazu €.18EX 248/23-33 zo dna 24.11.2023 (sudny exeklUtor Mgr. Viadimir Cipar), Z-
17478/2023.

Danové zalozné pravo v prospech Hlavné Mesto SR Bratislava na pozemky registra C KN parc.¢. 1555/1,
1555/2, 1556, 1557/3, 1557/4, 1558, 1559 a na stavbu sip.¢. 9349 na parc.¢. 1555/1, stavbu sip.¢. 9351
na parc.¢. 1559, stavbu sip.¢. 10860 na parc.¢. 1557/4, podla Rozhodnutia ¢. 8/24/000264-22/99/153893
zo dna 5.2.2024, vykonatelné dna 29.2.2024, pravoplatné dna 15.3.2024, Z-3508/24.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

- Stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov

VSH stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov sa stanovi podla vztahu: VSHS = TH . kPD (€)

TH - technicka hodnota stavby (€),

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na
vSeobecn( hodnotu v mieste a ¢ase (-).

Hodnotu priemerného koeficientu polohovej diferenciacie stanovujem na zaklade prieskumu ponuky a dopytu
trhu s nehnutelnostami v danom mieste a ¢ase mimo odporicany interval na hodnotu 1,200.

Prehl’ad cien Bratislava - Podunajské Biskupice

—e— Byty Domy  —e— Novostavby —e— Pozemky

3,500

272024
Domy:
3,000 /—*—‘\ 2,587 EUR/m2
—

2,500

b 2,000

Cena z

1,500

1,000

500

4612023
4712023
4812023
4972023
5072023
5172023
5212023
172024
272024
372024
412024
5712024
612024
712024
812024
972024
1072024
1172024
1272024
1372024
1472024
1572024
1672024
1772024

yZdef v roku

(obr. vyvoja cien z https://www.trh.sk/statistiky-cien-nehnutelnosti/podunajské-biskupice.html )

Z grafu je zrejmé, Ze priemerna ponukova domov v Bratislave - Podunajské Biskupice bola v 2.tyZzdni 2024 na
Grovni 2587 €/m2 . V tejto hodnote sl zapocitané vSetky v danom obdobi inzerované domy bez ohladu na ich
technicky stav (novostavba/lplna alebo ¢iastoéna rekonstrukcia/povodny stav), bez ohladu na vymeru domov,
vybavenie, polohu, dispoziéné rieSenie a pod. | napriek skuto¢nosti, Ze ide o ponukové ceny mozno konstatovat,
Ze maximalna odporicana hodnota koeficienta podla pouzitej metodiky nezodpoveda aktualnej situacii na trhu
s obdobnymi nehnutelnostami v danom mieste a ¢ase ohodnotenia a nevystihuje objektivny pomer medzi
technickou a vSeobecnou hodnotou stavieb.

Rodinny dom slpisné ¢islo 9349 na parcele ¢. 1555/1 s prisluSenstvom sa nachadza v zastavanom Gzemi v
meste Bratislava v mestskej ¢asti Podunajské Biskupice v obytnej zastavbe rodinnych domov so Standardnym
vybavenim. Centrum Bratislavy je vzdialené cca 9 km, centrum mestskej ¢asti Podunajské Biskupice je vzdialené
cca 700 m. Dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite v porovnani s ponukou je v rovnovahe. Ku diu smrti
porucitela nehnutelnosti vyZaduji okamzitl rozsiahlu opravu, rekonstrukciu. Rodinny dom ma velmi priazniva
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polohu, je samostatne stojaci, s predzahradkou, dvorom, zahradou. Prislusenstvo nehnutelnosti je bez dopadu
na cenu nehnutelnosti. Orientacia hlavnych miestnosti je na juhozapad. Rodinny dom je postaveny na rovinatom
pozemku. V meste Bratislava je dostatoCna ponuka pracovnych moznosti , nezamestnanost do 5%. V okoli
rodinného domu je bezny hluk a prasnost od dopravy, priemerna hustota obyvatelstva. Park, vodna nadrz je vo
vzdialenosti nad 1000m. Pripravenost inzZinierskych sieti je dobra, je moznost sa napojit na elektrickd, plynovi
pripojku, kanalizaciu, vodovod. V tesnej blizkosti sa nachadza zastavka MHD. MoZnosti zmeny v zastavbe sa
nepredpokladaju, st bez zmeny. Moznost dalSieho rozsirenia na trojnasobok nie je. Jedna sa o nehnutelnost
bez vynosu z bezného prenajmu nehnutelnosti. Jedna sa o problematickl nehnutelnost.

V mestskej ¢asti sa hachadzaji kostoly, obecny Grad, gymnazia, stredné koly, ZS, MS, ZUS, banky, geriatricka
nemocnica, zdravotné strediska, kultirny dom, muzea, trhovisko, Sportoviska, cyklodraha, mhd, autobusové
zastavky SAD, vlakova stanica, nakupne centrum, Lidl, Billa, Tesco.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,2

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
. trieda [Il. trieda + 200 % = (1,200 + 2,400) 3,600
II. trieda Aritmeticky priemer |. a lll. triedy 2,400
[ll. trieda Priemerny koeficient 1,200
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,660
V. trieda Il trieda - 90 % = (1,200 - 1,080) 0,120

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda kepi - Keor™Vi

Trh h P ‘ami
1 Trhs nehnutefnostami , , . 1,200 13 15,60
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vzt'ah k
centru obce
2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych . 2,400 30 72,00
ulic a vybranych sidlisk
Sucéasny technicky stav nehnutelnosti
3 nehnutelnost vyzaduje okamzitt rozsiahlu opravu, V. 0,120 8 0,96
rekonstrukciu
Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

Prislus h P i
5 risluSenstvo nehnutelnosti ’ . . 1200 5 7.20
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutelnosti

3,600 7 25,20

6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - I 2 400 10 24.00
s kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym ' ’ ’
rieSenim.

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
7 nezamestnanosti ) 3.600 9 32.40

dostato€na ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatelstva

PP h P i K . .
9 Orlelntaf:u-a\ ne nu’te nolstl svs-ztovym stranam " 2.400 5 12,00
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o I 3,600 6 21,60
sklone do 5%
Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti
stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia, telefén, spolo€na anténa

Il. 2,400 6 14,40

1" Il. 2,400 7 16,80
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Doprava v okoli nehnutelnosti
12 Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, I 3,600 7 25,20
letisko, lodna doprava a pod.
Obgéianska vybavenost’ (Urady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultara)

13 okresny urad, banka, sud, dafovy drad, stredna 1. 2,400 10 24,00
Skola, poliklinika, kulturne zariadenia, kompletna
siet obchodov a zakladné sluzby

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom

15 okoli stavby 1. 2,400 9 21,60

bezny hluk a prasnost od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj,

14 V. 0,660 8 5,28

16 vplyv na nehnut. M. 1,200 8 9,60
bez zmeny
17 Moznosti d’alSieho rozsirenia V. 0,120 7 0,84

Ziadna moznost rozSirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

18 nehnutelnosti len Giastoéne vyuZitelné na V. 0,660 4 2,64
prenajom
Nazor znalca
zor znatea - IV. 0,660 20 13,20
problematicka nehnutelnost
Spolu | | | 180 344,52
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 344,52/ 180 1,914
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 161 135,03 € * 1,914 308 412,45 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 LV 152, k.u. Podunajské Biskupice, par.¢.1555/1,1558,1559
POPIS

Hodnotené pozemky sa nachadzajd v zastavanom Uzemi v meste Bratislava v mestskej Casti Podunajské
Biskupice v obytnej zastavbe rodinnych so Standardnym vybavenim. Centrum Bratislavy je vzdialené cca 10km.
V tesnej blizkosti sa nachadzaji zastavky MHD, vlakova zastavka. V meste Bratislava sa nachadzajl zastavky
SAD, Zelezni¢né stanice. Funkéné vyuzitie Gzemia je malopodlazna zastavba obytného Uzemia, pre byvanie v
rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlaZzi a k nim prislichajice nevyhnutné zariadenia.
Rodinny dom ma vybudované pripojky na miestny vodovod, kanalizaciu, elektrick( siet, plynovi siet.

VHwms som stanovil pre mesto Bratislava (66,39 €/m?2).

Koeficienty polohovej diferenciacie som uréil po zatriedeni do skupin na hornej hrane doporuéeného intervalu
pre dand skupinu pozemkov vzhladom na to, Ze pozemky na ulici Odeska, Orenburska v mestskej Casti
Podunajské Biskupice maji nenarocné napojenie na technick( infrastruktlru, ide o atraktivnu lokalitu.
Koeficient povySujlcich faktorov som stanovil 1,8 z dévodu, Ze sa jedna o pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom
o klpu, vymeru pozemku a druh moznej zastavby.

Spolu . .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stnlcky Vymze ra
[m?] podiel [m?]
1555/1 zastavana plocha a nadvorie 204,00 1/1 204,00
1558 zahrada 476,00 1/1 476,00
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1559 zastavana plocha a nadvorie 296,00 1/1 296,00
SPqu 976,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwms = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
5. vefmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do
100 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov,
kS . . . . . P
. > . luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom,
koeficient vSeobecnej o,y zivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 1,60
situacie obyvatelov
obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
. kV_ ) - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koeficient intenzity _ apytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, 1,05
vyuzitia zdravotnictvo, $port so tandardnym vybavenim
rodinné domy na byvanie so Standardnym vybavenim
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov mhd
ke 3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna alebo rekreacna
koeficient funkéného  poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia obytna poloha
ki 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri
koeficient technickej ~ druhy verejnych sieti) 1,50
infrastruktury pozemku ' vodovod, kanalizacia, plyn, ele.energia
kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povysujucich zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote 1,80
faktorov vyrazne zvySeny zaujmom o kupu
kKr 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujucich ) 1,00
faktorov nevyskytuje sa
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie §P§0=*11'6(§)0 1,0571,0071,30 71,50 5,8968
. : S e 2%
Jednotkova vSeobecna hodnota VSHwms = VHMmy * kep = 66,39 €/m 391,49 €/m?
pozemku 5,8968
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1555/1 204,00 m? * 391,49 €/m? * 1/1 79 863,96
parcela ¢. 1558 476,00 m2 * 391,49 €/m? * 1/1 186 349,24
parcela ¢. 1559 296,00 m? * 391,49 €/m? * 1/1 115 881,04
Spolu 382 094,24
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3.2.1.2 LV 152, k.u. Podunajské Biskupice, par.¢. 1555/2,1556
POPIS

Hodnotené pozemky sa nachadzaji v zastavanom Ulzemi v meste Bratislava v mestskej ¢asti Podunajské
Biskupice v obytnej zastavbe rodinnych so Standardnym vybavenim. Centrum Bratislavy je vzdialené cca 10km.
V tesnej blizkosti sa nachadzaju zastavky MHD, vlakova zastavka. V meste Bratislava sa nachadzaji zastavky
SAD, Zelezni¢né stanice. Funkéné vyuzitie Gzemia je malopodlazna zastavba obytného Uzemia, pre byvanie v
rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlaZzi a k nim prislichajlce nevyhnutné zariadenia.
Rodinny dom ma vybudované pripojky na miestny vodovod, kanalizaciu, elektrick( siet, plynovi siet.

VHwms som stanovil pre mesto Bratislava (66,39 €/m?2).

Koeficienty polohovej diferenciacie som uréil po zatriedeni do skupin na hornej hrane doporuéeného intervalu
pre danu skupinu pozemkov vzhladom na to, Ze pozemky na ulici Odeska v mestskej ¢asti Podunajské Biskupice
majl nenaroéné napojenie na technick( infrastruktiru, ide o atraktivnu lokalitu. Koeficient povySujdcich
faktorov som stanovil 1,8 zdbévodu, Ze sa jedna o pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kUpu. vymeru
pozemku a druh moznej zastavby. Koeficient redukujucich faktorov som stanovil 0,7 z dévodu, Ze na pozemkoch
sa nachadza stavba pod povrchom zeme.

Spolu . ,
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla§tn|cky Vym;,\ra
[m?] podiel [m?]
1555/2 zastavana plocha a nadvorie 144,00 1/1 144,00
1556 zahrada 143,00 11 143,00
Spolu
vymera 287,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHws = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
e Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
5. velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do
100 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov,
- ks: . luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom,
koeficient vSeobecnej g\ jyzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 1,60
situacie obyvatelov
obytné zony miest nad 100 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
- kV_ , - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koef|C|entv_|r7tenz|ty - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, 1,05
vyuzitia zdravotnictvo, $port so $tandardnym vybavenim
rodinné domy na byvanie so Standardnym vybavenim
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov mhd
ke 3. plochy obytnych a rekreaénych Uzemi (obytna alebo rekreacna
koeficient funkéného  poloha) 1,30
vyuZitia Uzemia obytna poloha
ki 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri
koeficient technickej ~ druhy verejnych sieti) 1,50
infradtruktdry pozemku ' vodovod, kanalizacia, plyn, ele.energia
kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povy3ujucich zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote 1,80
faktorov vyrazne zvyseny zaujmom o kupu
kr 8. stavba pod povrchom pozemku
koeficient redukujucich 0,70
faktorov stavba pod povrchom pozemku
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |1(P§o=*166700 1,0571,00 71,30 " 1,50 41278
Jednotkova vSeobecna hodnota VSHwmy = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 2
pozemku 4,1278 274,04 €/m
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘Véeobecné hodnota [€]
parcela ¢. 1555/2 144,00 m? * 274,04 €/m? * 1/1 39 461,76
parcela ¢. 1556 143,00 m? * 274,04 €/m? * 1/1 39 187,72
Spolu | | 78 649,48

4. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Nebytova budova

a) Analyza polohy nehnutelnosti
Nehnutelnosti uvedené na LV 152, k.U. Podunajské Biskupice sa nachadza v zastavanom Uzemi v meste

Bratislava v mestskej casti Podunajské Biskupice v obytnej zastavbe rodinnych domov so Standardnym
vybavenim. Centrum Bratislavy je vzdialené cca 9 km, centrum mestskej ¢asti Podunajské Biskupice je vzdialené
cca 700 m. Rodinny dom je pristupny z mestskej asfaltovej komunikacie cez pozemky hlavného mesta SR
Bratislava.V tesnej blizkosti sa hachadza zastavka MHD, vlakova zastavka, materska Skola, zakladna kola, ZUS.
V mestskej Gasti sa nachadzaju kostoly, obecny Grad, gymnazia, stredné skoly, ZS, MS, ZUS, banky, geriatricka
nemocnica, zdravotné strediska, kultdrny dom, mizea, trhovisko, Sportoviska, cyklodraha, mhd, autobusové zastavky
SAD, vlakova stanica, nakupne centrum, Lidl, Billa, Tesco.
p Y

A
he

( obr polohy nehnutelnostl z ttDS //www.google. sk/maos/ )

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti

Stavba rodinny dom s prisluSenstvom na par.¢. 1555/1, vyZaduje rozsiahlu rekonstrukciu prvkov kratkodobej
Zivotnosti po ktorej bude uréeny na byvanie. V ¢ase obhliadky bol neobyvany. Nebytova stavba so slp.¢.
10860, vyzaduje rozsiahlu rekonstrukciu prvkov kratkodobej Zivotnosti po ktorej bude ur¢ena na skladovacie
priestory alebo pre telovychovne aktivity. V ¢ase obhliadky bola mimo prevadzky. Podzemna pivnica je uréena
na skladovanie naradia, potravin. Iné vyuzitie nehnutelnosti sa v sti¢asnosti nepredpoklada.
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¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnhosti, najméa zavady viaznuce na nehnutelnosti a
prava spojené s nehnutelnostou.

Nehnutelnosti su pristupné cez pozemky vo vlastnictve Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
par.c.1445, LV €. 2214 a par.¢. 1370/3, LV 7278, k.U. Podunajské Biskupice.

Na nehnutelnosti viazne PredbeZné opatrenie - zdkaz nakladat s nehnutelnostou, stavba s.6.9349 na
parc.¢.1555/1, stavba s.¢.10860 na parc.c.1557/4, rodinny dom s.6.9351 na parc.c.1559 a pozemky
parc.c.1558, 1559, 1555/1, 1552/2, 1556, 1557/3, 1557/4 podla uznesenia Okr. sidu Bratislava Il ¢.12C
258/04-19 zo dna 04.01.2005, P1-300/10.

Na nehnutelnosti viaznu tarchy :
1-Zalozné pravo v prospech Ing.Jan Zarecky,[* 16.7.1947],kpt.RaSu 1879/33,Bratislava na parc.1555/1
z.pl.204m2,parc.1555/2 z.pl. 144m2,parc.1556 zahr.143m2,parc.1557/3
zahr.149m2,parc.1557/4,z.pl.234m2,parc.1558 zahr.476m2,parc.1559 z.pl.296m2,na stavby s.6.10860 na
parc.1557/4,s.6.9349 na parc.1555/1,s.6.9351 na parc.1559 podla V 5390/03 z 8.1.04.

Exekucné zalozné pravo v prospech Kamila Damova, nar. 09.10.1970, na na pozemky registra C KN parc.c.
1555/1, 1555/2, 1556, 1557/3, 1557/4, 1558, 1559 a stavbu s.¢.9349 na parc.¢. 1555/1, stavba - rodinny
doms.¢. 9351 na parc.¢. 1559, stavba s.¢. 10860 na parc.¢. 1557/4, podla exekuéného prikazu ¢. EX 84/2016-
17 zo dha 11.10.2016 (stdny exekutor JUDr. Barbora Hovanova), Z-22432/16.

Exekucné zalozné pravo v prospech opravneného Kamila Damova (nar. 09.10.1970), na na pozemky registra C
KN parc. ¢. 1555/1, 1555/2, 1556, 1557/3, 1557/4, 1558, 1559 a stavbu so sup. ¢. 9349 na parc. 6. 1555/1,
stavba - rodinny dom so slp. ¢. 9351 na parc. ¢. 1559, stavba so sup. ¢. 10860 na parc. ¢. 1557/4, podla
exekuéného prikazu ¢.18EX 248/23-33 zo dna 24.11.2023 (sudny exekltor Mgr. Viadimir Cipar), Z-
17478/2023.

Danové zalozné pravo v prospech Hlavné Mesto SR Bratislava na pozemky registra C KN parc.¢. 1555/1,
1555/2, 1556, 1557/3, 1557/4, 1558, 1559 a na stavbu sip.¢. 9349 na parc.¢. 1555/1, stavbu sip.¢. 9351
na parc.¢. 1559, stavbu slp.¢. 10860 na parc.¢. 1557/4, podla Rozhodnutia ¢. 8/24/000264-22/99/153893
zo dna 5.2.2024, vykonatelné dna 29.2.2024, pravoplatné dna 15.3.2024, Z-3508/24.

4.1 STAVBY

4.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

4.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

- Stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov

VSH stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov sa stanovi podla vztahu: VSHS = TH . kPD (€)

TH - technicka hodnota stavby (€),

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na
vSeobecn( hodnotu v mieste a case (-).

Hodnotu priemerného koeficientu polohovej diferenciacie stanovujem na zaklade prieskumu ponuky a dopytu
trhu s nehnutelnostami v danom mieste a ¢ase mimo odporic¢any interval na hodnotu 1,000, vzhladom na to,
Ze maximalna odporicana hodnota koeficienta podla pouzitej metodiky nezodpoveda aktualnej situacii na trhu
s obdobnymi nehnutelnostami v danom mieste a ¢ase ohodnotenia a nevystihuje objektivny pomer medzi
technickou a vSeobecnou hodnotou stavieb.

Nebytova budova sa nachadza Orenburskej ulici v meste Bratislava v mestskej ¢asti Podunajské Biskupice
v obytnej zastavbe rodinnych domov so Standardnym vybavenim. Centrum Bratislavy je vzdialené cca 9 km,
centrum mestskej ¢asti Podunajské Biskupice je vzdialené cca 700 m. Dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite v
porovnani s ponukou je v rovnovahe. Ku diu smrti porucitela nehnutelnosti vyzaduji okamzita rozsiahlu opravu,
rekonstrukciu. Nebytova budova nema vlastné parkovisko pre zakaznikov, vzhladom na ucel vyuZitia sa jedna
o priemerny prevadzkovy objekt. Rodinny dom ma velmi priazniva polohu, je samostatne stojaci, s predzahradkou,
dvorom, zahradou. Prislusenstvo nehnutelhosti je bez dopadu na cenu nehnutelnosti. Orientacia hlavnych miestnosti
je na vsetky svetové strany, Ciastocne vhodna a Ciastocne nevhodna Nebytova budova je postavena na rovinatom
pozemku. V meste Bratislava je dostatoéna ponuka pracovnych moznosti, nezamestnanost do 5%. V okoli rodinného
domu je beZny hluk a prasnost od dopravy, priemerna hustota obyvatelstva. Park, vodna nadrz je vo vzdialenosti nad
1000m. Pripravenost inzZinierskych sieti je dobrda, je moznost sa napojit na elektricku, plynovu pripojku, kanalizaciu,
vodovod. V tesnej blizkosti sa nachadza zastavka MHD. MoZnosti zmeny v zastavbe sa nepredpokladajd, si bez zmeny.
Moznost dalSieho rozSirenia na trojndsobok nie je. Jedna sa o nehnutelnost len ¢iastoéne vyuZitelnd na prenajom.
Jedna sa o problematickl nehnutelnost.
V mestskej Easti sa nachadzaju kostoly, obecny (rad, gymnazia, stredné koly, ZS, MS, ZUS, banky, geriatricka
nemocnica, zdravotné strediska, kultirny dom, muzea, trhovisko, Sportoviska, cyklodraha, mhd, autobusové
zastavky SAD, vlakova stanica, nakupne centrum, Lidl, Billa, Tesco.
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,000
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Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet

Hodnota

. trieda IIl. trieda + 200 % = (1,000 + 2,000)
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy

[ll. trieda Priemerny koeficient

IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy
V. trieda Il trieda - 90 % = (1,000 - 0,900)

3,000
2,000
1,000
0,550
0,100

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo

Popis/Zdévodnenie

Trieda

Kppi

Vaha
\|

Vysledok
Kpoi*vi

10

11

12

13

14

15

Trh s nehnutelnost’ami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vzt'ah k
centru obce
Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych
ulic a vybranych sidlisk

Sucasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost’ vyZaduje rozsiahlu opravu,
rekonstrukciu

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
Prislusenstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehnutelnosti
Typ nehnutelnosti

priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez
parkoviska
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti

dostato€na ponuka pracovnych moznosti v mieste,

nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatelstva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a

Ciasto&ne nevhodna
Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o
sklone do 5%
Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti
stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia, telefén, spolo€na anténa
Doprava v okoli nehnutelnosti
zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba,
letisko, lodna doprava a pod.
Obgéianska vybavenost’ (Urady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultara)
okresny urad, banka, sud, danovy urad, stredna
Skola, poliklinika, kulturne zariadenia, kompletna
siet obchodov a zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy

1,000

2,000

0,550

3,000

1,000

1,000

3,000

2,000

1,000

3,000

2,000

3,000

2,000

0,550

2,000

13

30

10

10

13,00

60,00

4,40

21,00

6,00

10,00

27,00

12,00

5,00

18,00

14,00

21,00

20,00

4,40

18,00
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Moznosti zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj,

16 vplyv na nehnut. M. 1,000 8 8,00
bez zmeny
17 Moznosti d’alSieho rozsirenia V. 0,100 7 0,70

Ziadna moznost rozSirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

18  nehnutelnosti len Giastoéne vyuZitelné na V. 0,550 4 2,20
prenajom
N3 I
19 azorzhaiea o V. | 0550 20 11,00
problematicka nehnutelnost
Spolu | 180 275,70
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 275,7/ 180 1,532
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 96 993,91 € * 1,532 148 594,67 €

4.2 POZEMKY
4.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

4.2.1.1 LV 152, k.u. Podunajské Biskupice, par.¢.1557/3, 1557/4

POPIS

Hodnotené pozemky sa nachadzaji v zastavanom Ulzemi v meste Bratislava v mestskej ¢asti Podunajské
Biskupice v obytnej zastavbe rodinnych so Standardnym vybavenim. Centrum Bratislavy je vzdialené cca 10km.
V tesnej blizkosti sa nachadzaju zastavky MHD, vlakova zastavka. V meste Bratislava sa nachadzaji zastavky
SAD, Zeleznicné stanice. Funkéné vyuzitie Gzemia je malopodlazna zastavba obytného Gzemia, pre byvanie v
rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlaZzi a k nim prislichajlice nevyhnutné zariadenia.
Rodinny dom ma vybudované pripojky na miestny vodovod, kanalizaciu, elektrick( siet, plynovi siet.

VHwms som stanovil pre mesto Bratislava (66,39 €/m?2).

Koeficienty polohovej diferenciacie som urcil po zatriedeni do skupin na hornej hrane doporucéeného intervalu
pre danu skupinu pozemkov vzhladom na to, Ze pozemky na ulici Orenburska v mestskej ¢asti Podunajské
Biskupice majli nenaroné napojenie na technickd infrastruktiru, ide o atraktivnhu lokalitu. Koeficient
povySujlcich faktorov som stanovil 1,8 z dévodu, Ze sa jedna o pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu,
vymeru pozemku a druh moznej zastavby.

Spolu . ,
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvl:_stln (537 Vym;; ra
[m?] podie [m?]
1557/3 zahrada 149,00 11 149,00
1557/4 zastavana plocha a nadvorie 234,00 1/1 234,00
el 383,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do
100 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov,
- ks; . luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom,
koeficient vSeobecnej gy jyzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 1,60
situacie obyvatelov
obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov
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5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
- kV_ , - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koef|C|entv_|r7tenz|ty - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, 1,05
vyuzitia zdravotnictvo, $port so tandardnym vybavenim
rodinné domy so Standardnym vybavenim
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov mhd
ke 3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna alebo rekreacna
koeficient funkéného  poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia obytna poloha
ki 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri
koeficient technickej ~ druhy verejnych sieti) 1,50
infradtruktdry pozemku ' vodovod, kanalizacia, plyn, ele.energia
kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povysujucich zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote 1,80
faktorov vyrazne zvySeny zaujem o kupu
kr 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujucich ) 1,00
faktorov nevyskytuje sa
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie §P§O=*11’6(?0 1,0571,0071,30 71,50 5,8968
P . = Z . - 2
Jednotkova vSeobecna hodnota VSHwm = VHMs * kep = 66,39 €/m 391,49 €/m?
pozemku 5,8968
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘Véeobecné hodnota [€]
parcela ¢. 1557/3 149,00 m?2 * 391,49 €/m? * 1/1 58 332,01
parcela ¢. 1557/4 234,00 m? * 391,49 €/m? * 1/1 91 608,66
Spolu | | 149 940,67

Ill. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

1. Otazky zad4avatela :

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti zapisanych na LV 152, k.G. Podunajské Biskupice, obec :
Bratislava - Podunajské Biskupice, okres : Bratislava Il

- Stavba s prislusenstvom, orientacné Cislo 65, slpisné Cislo 9349, postavena na
parcele ¢. 1555/1.

- Stavba, orientaéné Cislo 68, supisné Cislo 10860, postavena na parcele C.
1557/4.

- Pozemky p.¢.: 1555/1, 1555/2, 1556, 1557/3, 1557/4, 1558, 1559
pre uréenie ceny majetku porucitela v case jeho smrti pre Gcel dedicského konania.

2. Odpovede na otazky :

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: RD s prislusenstvom
RD, par.¢.1555/1, LV 152, k.U. Podunajské Biskupice 197 913,96
Plot z Odeskej ul. 8 558,95
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Plot z Orenburske;j ul.

6 780,80

Plot priecny stipikovy 307,02
Plot priecny z plotovych tvarnic 11 660,95
Pripojka - NN 506,67
Pripojka vodovod 546,47
Pripojka - kanaliz&cia 680,06
Pripojka - plyn 55,93
Vodomerna Sachta 54419
Spevnena plocha - kamenna 5376,27
Spevnena plocha - keramicka 247712
Pivnica 60 899,15
Vstup do pivnice 9 341,51
PristreSok 2763,39
Spolu stavby 308 412,45
Pozemky
1L5\g51/512(,2l§).2. rI?qozgiunajske Biskupice, par.¢.1555/1,1558,1559 - parc. €. 79 863,96
1L5\g; ?i%lg.u&]godunajske Biskupice, par.¢.1555/1,1558,1559 - parc. €. 186 349,24
1L5\g; E(Jgélg.uhgodunajske Biskupice, par.¢.1555/1,1558,1559 - parc. €. 115 881,04
1L5\£_);/E;2(,1Iz:. rl?g;iunajske Biskupice, par.¢. 1555/2,1556 - parc. €. 39 461,76
1L5\gg Ezfag.uhgodunajske Biskupice, par.¢. 1555/2,1556 - parc. €. 39 187,72
Spolu pozemky (1 263,00 m?) 460 743,72
\pl;tsafubgeecnnsa;‘?:nc'i.nota polohovou diferenciaciou za skupinu: RD s 769 156,17
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Nebytova budova
Nebytova budova 147 046,17
Spevnena plocha - asfaltova 1 548,50
Spolu stavby 148 594,67
Pozemky
LV 152, k.u. Podunajské Biskupice, par.¢.1557/3, 1557/4 - parc. ¢. 58 33201
1557/3 (149 m?) ’
LV 152, k.u. Podunajské Biskupice, par.¢.1557/3, 1557/4 - parc. ¢. 91 608.66
1557/4 (234 m?) ’
Spolu pozemky (383,00 m?) 149 940,67
xif);?::;iggg::ta polohovou diferenciaciou za skupinu: 298 535,34
VSeobecna hodnota celkom za vSetky skupiny 1 067 691,51
VSeobecna hodnota zaokruhlene 1070 000,00

VSeobecna hodnota slovom: Jedenmilionsedemdesiattisic Eur

V Pezinku, dna 02.05.2024

Ing.Marek Gubric
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IV. PRILOHY

1.
. Vypis z katastra nehnutelnosti, LV ¢. 152

. Vypis z katastra nehnutelnosti, LV ¢. 2214

. Vypis z katastra nehnutelnosti, LV ¢. 7278

. Snimka z katastralnej mapy

. Vek stavieb, technické vyhotovenie

. Zameranie skutkového stavu

. Fotodokumentacia z dodatocného stavebné povolenia

0 ~NO O WN

9.

Objednavka ¢. 6/2024

0UZP-03/1388/93/Ng zo dia 20.2.1995

Fotodokumentacia z rozhodnutia o zmene Géelu vyuZitia
SP-2416/2000/Str-10 zo dna 21.9.2000,

pravoplatnost vyznacena dna 8.11.2000 - nebytova budova.

10. Fotodokumentacia z rozhodnutia o odstraneni stavby rodinného domu

na Odeskej ul. ¢.67 - SP/1424/2001/Str. zo dna 5.6.2021,
pravoplatnost vyznacena dna 13.6.2021.

11. Fotodokumentacia snimky katastralnej mapy z 30.10.1985.
12. Fotodokumentacia

1xA4
3xA4
1xA4
1xA4
1xA4
1xA4
4xA4

3xA4

2xA4

1xA4
1xA4
3xA4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladateflov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore stavebnictvo, odvetvi odhad hodnoty
nehnutelnosti , pod eviden&nym islom 915881.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 11/2024.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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