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ZNALECKY POSUDOK
C.30/2017

Vo veci: vSeobecna hodnota

bytu ¢€.57, Haanova ul. €.19,

na 2. nadzemnom podlazi v obytnom dome v Bratislave, s.€.2602, s podielmi 8342/980650-in
na spoloc¢nych €astiach a spolo€nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku
p.C. 245,246,247,248,249,250, k.U. Petrzalka, obec Ba — m.¢. Petrzalka, okres Bratislava V,

Nebytového priestoru €.12-904 na 1 nadzemnom podlazi v obytnom dome v Bratislave,
s.€.2602, spoluvlastnicky podiel 8342/608880 s podielmi 1699/980650-in na spolocnych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku p.C.
245,246,247,248,249,250, k.u. Petrzalka, obec Ba — m.¢. Petrzalka, okres Bratislava V,

Nebytového priestoru €.12-906 na 1 nadzemnom podlazi v obytnom dome v Bratislave,
s.€.2602, spoluvlastnicky podiel 8342/608880 s podielmi 2468/980650-in na spolocnych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku p.C.
245,246,247,248,249,250, k.u. Petrzalka, obec Ba — m.¢. Petrzalka, okres Bratislava V,

Nebytového priestoru €.12-908 na 1 nadzemnom podlazi v obytnom dome v Bratislave,
s.€.2602, spoluvlastnicky podiel 8342/608880 s podielmi 2695/980650-in na spolocnych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku p.C.
245,246,247,248,249,250, k.u. Petrzalka, obec Ba — m.€. Petrzalka, okres Bratislava V,

Pocet stran: 50 stran (z toho 22 stran priloh) a znalecka doloZzka

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3
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|. Uvodna &ast.
1. Uloha znalca :

Stanovenie v3eobecnej hodnoty — bytu €.57, Haanova ul. ¢€.19,

na 2. nadzemnom podlazi v obytnom dome v Bratislave, s.€.2602, s podielmi 8342/980650-in
na spolocnych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku
p.C. 245,246,247,248,249,250, k.U. Petrzalka, obec Ba — m.¢. Petrzalka, okres Bratislava V,

Nebytového priestoru €.12-904 na 1 nadzemnom podlazi v obytnom dome v Bratislave,
s.€.2602, spoluvlastnicky podiel 8342/608880 s podielmi 1699/980650-in na spolocnych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku p.C.
245,246,247,248,249,250, k.U. Petrzalka, obec Ba — m.C. Petrzalka, okres Bratislava V,

Nebytového priestoru €.12-906 na 1 nadzemnom podlazi v obytnom dome v Bratislave,
s.€.2602, spoluvlastnicky podiel 8342/608880 s podielmi 2468/980650-in na spolocnych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku p.C.
245,246,247,248,249,250, k.U. Petrzalka, obec Ba — m.C. Petrzalka, okres Bratislava V,

Nebytového priestoru €.12-908 na 1 nadzemnom podlazi v obytnom dome v Bratislave,
s.€.2602, spoluvlastnicky podiel 8342/608880 s podielmi 2695/980650-in na spolocnych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku p.C.
245,246,247,248,249,250, k.0. Petrzalka, obec Ba — m.C. Petrzalka, okres Bratislava V,

2. Datum vyziadania znaleckého posudku : 29.03.2017

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie
stavebno-technického stavu): 29. 03. 2017

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje :29.03. 2017

5. Podklady na vypracovanie posudku:

dodané objednavatel’om:

oj ednavka zo dna 29. 03. 2017

vypis z listu vlastnictva €.2799, okres Bratislava V, obec Bratislava
m.C. Petrzalka, katastralne Uzemie Petrzalka, z 29.03. 2017

Kopi a katastral nej mapy k p.c€.245, okres Bratislava V, obec
Bratislava m.¢. Petrzalka, k. 0. Petrzalka, zo dna 29.03. 2017

Zm uva o prevode vlastnictva k nehnutel’nosti zo dna 26. 02. 2007

Pot vrdeni e o veku donu

ziskané znalcom:

nakres bytu

Vysledky obhliadky a merania nehnutel’nosti pri miestnom Setreni
z 29.03. 2017.

6. Pouzity pravny predpis:

Podl'a vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €.254/2010
v zneni vyhlasSky ¢€.605/2008 v zneni vyhl. ¢€.626/2007 a vyhl. &€.692 o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zmysle prilohy ¢€.3 k vyhlaske C¢.
492/ 2004 Z. z.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatura:

Zakon €.382/2004 Z.z. o znalcoch, tImoCnikoch a prekladateloch a o zmene a
dopl neni ni ektorych zakonov

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.500/2005 Z.z
ktorou sa meni a doplfa vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR &.690/2004
Z.z., v zneni vyhl. €.33/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004
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Z.z. o znalcoch, tImo¢nikoch a prekladatelloch a o zmene a doplnent
ni ekt orych zakonov

VyhlaSka MSSR €. 534/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva
spravodl ivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava
zadkon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tImocnikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z. z.

VyhlaSka MS SR €.254/2010 Z.z. v zneni vyhl. €.605/2008, ¢€.626/2007 a vyhl.
€.692 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zmysle prilohy ¢.3 Kk
vyhlasSke €. 492/2004

Z.z.Z. z. geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 79/1996
Z.z., Vyhladka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
€. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a
o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
zneni

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskorsSich predpi sov.

Mari &n Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Indexy cien stavebnych prac SUSR

8. Osobitné poZiadavky zadavatela:
nie su

9. Ugel posudku: pre Gcel konkurzu

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky:
Podl'a vyhl. MS SR ¢€.254/2010 Z.z. v zneni vyhl. ¢€.605/2008, C€.626/2007 a
vyhl. €.692 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zmysle prilohy €.3 k
vyhlaske ¢&. 49272004 Z.z. Jje mozné stanovenie vSeobecnej hodnoty
nehnutel’nosti a stavieb stanovit tymito metddami:
- porovnanim
- kombinovanou metdédou (pouzije sa iba vtedy, ako je predmet ohodnotenia
schopny

dosahovat’ vynos formou prenajmu )
- vynosovou metédou (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat
vynos)
- met 6dou pol ohovej diferenciacie

Zakladné pojmy a definicie podla vyhlasky 254/2010 Z.z, ktorou sa ment
vyhl. €.692/2004 Z.z.

VSeobecna hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel’nosti a
stavieb, ktorad je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsSej ceny ku diu
ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budd konat s
patri¢nou informovanostou i1 opatrnostou a s predpokladom, Z?e cena nie je
ovpl yvnena nepri meranou pohnuat kou

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozné
hodnotend stavbu nadobudnu formou vystavby v  Case ohodnotenia na Urovni
bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)

Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o
hodnotu zodpovedajucu vySke opotrebovania.

VWynosova hodnota (HV)
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Vynosova hodnota je znalecky odhad suCasnej hodnoty buddci ch di sponi bil nych
vynosov z vyuzitia nehnutel’nosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou
(di skont nou) sadzbou.

Stavby

Stavba je stavebna konStrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych
vyrobkov, ktora je pevne spojena so zenpu al ebo ktorej osadenie vyzaduje
Upravu podkladu. Stavby sa podl'a stavebno- technického vyhotovenia a Gc€elu
¢lenia na pozemné stavby a inzinierske stavby.

Ohodnotenie je vykonané v sulade s Vyhlaskou MSSR ¢.254/2010 Z.z., ktorou
sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Sl ovenskej republ i ky
€.692/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky
€.605/2008 Z.z., €.626/2009 Z.z.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty boli pozité ukazovatele a metodické postupy
stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "'Metodike vypoCtu vSeobecnej
hodnoty nehnutel’nosti a stavieb', vypracovanej Ustavom sudneho inZinierstva
Zilinskej univerzity. Vypocet bol spracovany programom HYPO

b, Vlastnicke a evidencné uUdaje , identifikacia predmetu posudenia podla dokladu o vlastnictve:

list vlastnictva ¢. 2799

podl'a vypisu z listu vlastnictva €.2799 k.U. Petrzalka k rozhoduj acenu
terminu boli spoluvlastnikmi ohodnocovanych nehnutelnosti:

bytu €.57, Haanova ul. €.19,

na 2. nadzemnom podlazi v obytnom dome v Bratislave, s.€.2602, s podielmi 8342/980650-in
na spolocnych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku
p.C. 245,246,247,248,249,250, k.U. Petrzalka, obec Ba — m.€. Petrzalka, okres Bratislava V,

Nebytového priestoru €.12-904 na 1 nadzemnom podlazi v obytnom dome v Bratislave,
s.€.2602, spoluvlastnicky podiel 8342/608880 s podielmi 1699/980650-in na spolocnych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku p.C.
245,246,247,248,249,250, k.u. Petrzalka, obec Ba — m.¢. Petrzalka, okres Bratislava V,

Nebytového priestoru €.12-906 na 1 nadzemnom podlazi v obytnom dome v Bratislave,
s.€.2602, spoluvlastnicky podiel 8342/608880 s podielmi 2468/980650-in na spolocnych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku p.C.
245,246,247,248,249,250, k.u. Petrzalka, obec Ba — m.¢. Petrzalka, okres Bratislava V,

Nebytového priestoru €.12-908 na 1 nadzemnom podlazi v obytnom dome v Bratislave,
s.€.2602, spoluvlastnicky podiel 8342/608880 s podielmi 2695/980650-in na spolocnych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku p.C.
245,246,247,248,249,250, k.u. Petrzalka, obec Ba — m.¢. Petrzalka, okres Bratislava V,

Blaskova Katarina r. Blaskova, Vazovova 16, Bratislava
Datum nar.: 20.09. 1966
titul nadob.: podl'a LV v prilohe

tarchy
podl'a LV

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Ohodnocovany byt som osobne prezrela a zamerala dna 29.03.2017 za
pritomnosti vlastnika nehnutel’nosti, sucasne bola vyhotovena
f ot odokunent aci a.
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d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :

Objednavatel’ znaleckého posudku mi poskytol podklady uvedené v cCasti 5.1
znal eckého posudku.

Pri obhliadke ocenovaného bytu sa =zanmerala skutoCny skutkovy stav. Bol

zisteny sulad medzi skutocnostou a dokunentaci ou.
Stav konStrukcii zodpoveda dokladovanému veku stavby. Tvar domu suhlasit
s tvarom zakresl enym v katastral nej nape.

e) Porovnanie pravnej dokumentéacie (kataster) so skutkovym stavom :

Porovnanim pravnej dokumentacie a skutoCnosti jJe mozné konStatovat: byt
¢.57, ul. haanova €.19 je zapisany na LV ¢€.2799.

Udaje z katastra nehnutelnosti si v stlade so skuto&nym stavom zistenym pri

obhl i adke. hjekt obytného donu, kde sa nachadza byt je zakresleny
v katastral nej mape, tvar domu suhlasi s katastral nou mapou.

f) Vymenovanie jednotlivych ohodnocovanych stavieb a nehnutelnosti:
Byt ¢.57, ul. Haanova €. 19

Nebytovy priestor €. 12-904
Nebytovy priestor ¢. 12-906
Nebyt ovy priestor €. 12-908
Pozemok p.C.245, 246, 247, 248, 249, 250 — spol uvl ast ni cky podi el

g) Jednotlivé stavby a nehnutelnosti, ktoré nie su vlastnicky usporiadané:
Nie su také

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY ANEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Byt €.57 Haanova ul ¢€.19

Ocenovany byt sa nachadza na 1. poschodi, obytného domu na Haanova €.19
so sup. Cislom 2602, na parcele €. 245, v Bratislave, k.u. Petrzalka

Technicky a dispozicny popis obytného domu.

Obytny dom je dom, v ktorom zo stc¢tu podlahovej plochy vSetkych miestnosti v dome pripadaju aspon
dve tretiny na byty, vCitane bytov a Casti bytov, ktoré st uzivané na iné Ucely ako na byvanie, ako
i vedlajSie miestnosti a prisluSenstvo patriace k bytom. Pri zistovani tohto pomeru podlahovych pl6ch
sa neprihliada na priestory pristupné vSetkym obyvatelom domu a inym osobam, na iné spolocné
vedlajSie miestnosti a vedlajSie priestory & napr. schodiSte a chodby, spolo€né pracovne a suSiarne,
pbjdové a pivnicné priestory ), na miestnosti pre polnohospodarsku vyrobu, ani na vedl'ajSie stavby
postavené na pozemku (napr. garaze, pol'n. objekty, malé prevadzky, drevarne, kdlne)

Qobytny dom bol postaveny v roku 1980. Pozostava z viacerych vchodov.

bj ekt ma 7 nadzemnych podlazi. V done je 2*7 bytov. Prvé NP su spoloCné
priestory, pivnice a nebytové priestory. Dom je napojeny na vSetky
inZinierske siete. V dome su vytahy. Dom je montovany, panelovy, vezového
typu, s plochou strechou, ulozenie je na pilotach. Vertikalne prepojenie
podlazi je 2-ramenymi zb. montovanymi schodi skam, vybavenym osobnym
vytahom , aj s poziarnym schodiskom. VonkajSie povrchy su upravené
zateplenima om etky su z uSlachtilej omietky, byty maju Standartné
inStalacné Sachty v priestore za WC, so zabudovanymi meracmi studenej

a teplej vody. Byty naju loggie. ZastreSenie domu je rieSené dvojplastovou
plochou stresSnou konStrukciou s bitudnenovou krytinou a s Gpl nym
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klampiarskymi konStrukciami. Klampiarske konStrukcie suU z pozi nkovaného
plechu. Dazdové vody su odvedené vnutornymi dazdovymi zvodmi. Dom je

napoj eny na pripojku plynu, vody, elektriny, so zalstenim kanalizacie do
verejného kanalizacného rozvodu.

Nosné konStrukcie nejavia znamky poruch, ktoré by boli spbésobené
nedostatoCnou Unosnostou, resp. pretvorenim hlavnych nosnych prvkov. Dom
vykazuj e znamky primeranej udrzby.

Udrzba domu:

V roku 2005 boli urobené magnetické c¢ipy na otvaranie hlavného vchodu,
obnoveny vchod do donu, vydlazdeny, nové schranky, nové vchodové dvere.
Bola zrekonStruovana strecha, repasovany vytah, sO teraz nanovo vymenené
okna za plastové v spoloCnych Castiach na schodisku. Dom je zatepl eny.
SpoloCnymi Castami domu su: zaklady donu, strecha, chodby, obvodové miry,
priecelia, vchody, schodiskad, vodorovné a zvislé nosné konStrukcie,
izolacné konStrukcie .

SpoloCnymi zariadeni ami  donmu su zakl adné techni cké zariadenia a vybavenia
donu :

vytahy UK, TUV z centralneho zdroja , pripojka studenej vody z verejného
vodovodu, pripoj na verejnu kanalizaciu, pripojka zemého plynu, pripojka
elektroinstalacie, bleskozvod, telefénne pripojky, teplonosné pripojKky,
rozvody SKT, vzduchotechnika, spoloCné prizemné priestory, pracovne -
suSiarne, kocCikarne, manglovne a ost.

Pomer podlahovej plochy ocefovaného bytu, Kk sumaru podlahovych pléch
vSetkych bytov v dome je uz vyjadreny v liste vlastnictva — podiel na
spolocnych zariadeniach a spoloCnych Castiach domu odpoveda podielu

8342/ 980650.

Stavebno - technicky popis bytu.
Byt je miestnost’ alebo stbor miestnosti, ktoré su rozhodnutim stavebného Gradu uréené na byvanie
a mbézu tomuto Ucelu slizit ako samostatné bytové jednotky.

Ocenovany byt pozostava z troch obytnych miestnosti a prisluSenstva bytu.
PrisluSenstvom bytu je : chodba, kdpelta, WC, kuchyna, pivni¢na kobka. Byt
ma preskl end | oggi u.

Vstup do bytu je rieSeny zo schodiskovej a vytahovej haly.

Byt bol komplet prerobeny v roku 2005. Udrzba bytu je dost zanedbana,
vysoké opotrebenie, podlahy znicené, skrine a dvere vypadavaju dvere,
kipelne a WC zanedbané.

kna su platové s vakuovanym dvoj skl om a hlinikovymi Zzallziami a CiastoCne
vonkajSimi roletami.

VonkajSie dvere su bezpecCnostné. Vnatorné dvere su dyhované plné osadené v
drevenych zarubni ach.

V kupel ni je osadend vana, keram cké unyvadl o, obklad stien deo 2,0m vo
WC je a WC nisa, obklad stien

V kuchyni je nmenend kuchynska 1linka, gerzovy drez, konbinovany sporak

di gestor , umyvaCka, chladniCka, mraznicka.

Podl ahy su v celom byte plavajice laminatové, posSkodené, ostatné sl
keram cka dlazba. Stropy a steny mmj U povrchovd Gpravu stierku. V izbach su
vst avané skri ne.

Byt je vykurovany Ustrednym kdrenim a zasobovany teplou vodou z centrédl neho
zdroja. Radi atory su v izbach doskové, v kuchyni liatinovy s meraCmi tepla.
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SuCastou bytu Je jeho wvnutorné vybavenie a to rozvody elektrickej
inStalacie od elektromeru v byte, rozvody vody, rozvody kanalizacie od
zvislych rozvodov a k nim prislusné zriadovacie predmety, elektricky
rozvod je na 220 V. Do bytu je telefdnna pripojka a pripojka kablovej
televizie, radiatory, zvonCek, postova schranka.

Pivnic¢na kobka urcena je umiestnena na prizem

Byt je napojeny na dial’kové Ustredné kilrenie. Vymennikova stanica je pri
done.

VypocCet mernych jednotiek.

Podlahovou plochou bytu je stcet plochy jeho obytnych miestnosti a plochy prislusenstva bytu bez
plochy loggii a balkénov.

PrisluSenstvom bytu sa rozumie najma vstupny priestor bytu, priestor pre varenie, priestor pre
uskladiiovanie potravin, priestor pre osobnd hygienu, priestor pere umiestnenie zachodovej misy a
priestor pre uloZenie upratovacich predmetov.

Obytna miestnost’ je miestnost’ priamo osvetlena a priamo vetratelna miestnost’ s podlahovou plochou
aspont 8 m2 , ktord je priamo alebo dostatone nepriamo vykurovana a ktord je vzhladom na svoje
stavebno -technické usporiadanie a vybavenie ur¢ena na celorocné byvanie. Za uvedenych podmienok
sa povazuje za obytnd miestnost’ aj kuchyfia s podlahovou plochou nad 12 m2. Do sUctu podlahovej
plochy obytnych miestnosti sa zapocitava aj plocha zastavana kuchynskou linkou, kachlami alebo
inymi vykurovacimi telesami, plocha arkierou, a dalej plocha vyklenkov , ak st aspon 1,20 m Siroké, 2
m vysoké a 0,30 m hlboké. Nezapocitava sa plocha nabytku vstavaného do steny. Ak ma miestnost’
skoseny strop pod 2 m nad podlahou, pocita sa jej podlahova plocha len 4/5.

Byt ¢.57, l.poschodie

C. Druh miestnosti naner and podl ahova pl ocha zo znl uvy
1 izba 7,10%4,05 28,76 n2
2 izba 5,15%4,70 24,21 nP
3 izba 4,04*2,84 11,47 nR
5 predsien 0,87*1, 60 1,39 n2
7 kuchyfa 2, 90*3, 50 10, 15 n2
8 kupelna 1,50*2,84 4,26 nR2
9 W 0,85*1,60 1,36 nR

Podl ahova pl ocha byt u: 81,59 ne

10 pivnica 1,50%1, 20 1,80 nt

Celkova podlahova plocha bytu pre ocenenie: 83,39 m2
PrisluSenstvo mimo plochy pre ocenenie:

| oggi a

Preskimatelny vypocet opotrebenia a technického stavu:

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konStrukc.
sustavam (mno sdastav to )
KS: 112 2 Troj bytové a vi acbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet ‘ Podlahova plocha [m?2]
83,39 83,39
Vypocitana podlahova plocha ‘ 83,39




Znalecky posudok ¢€.30/2017

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

RozpoCtovy ukazovatel’:
Koeficient konStrukcie: kg = 1, 037(nontovana z di el cov bet 6novych pl oSnych)

Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien:

ke = 2,320

RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?

Koeficient vyjadrujuci Uzemny vplyv: km = 1,15
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
Cislo Nazov Ceﬁ‘g‘g}(ﬁ‘lﬁe‘ Koef. Stand. ksi Upriwl;?*pli):iielu Cﬁz?l‘llm};:)eon(t; l
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,20 6,00 5,00
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 14,99
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,67
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,50
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,17
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 1,83
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 0,83
8 prravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,00
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,67
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,42
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,46
12 Okna 5,00 1,10 5,50 4,58
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,42
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,08
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,67
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,83
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,67
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,67
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,83
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,67
21 Ostatné 2,00 2,50 5,00 4,17
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,33
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,50 1,50 1,25
24 Dvere 2,00 1,80 3,60 3,00
25 Povrchy podlah 2,50 1,30 3,25 2,71
26 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,29
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,50
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,83
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,83
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,42
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,67
32 Vybavenie kuchym 2,00 1,90 3,80 3,17
33 X\}l&ltorne hygienické zariadenie vratane 400 1,60 6,40 533
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,90 7,60 6,33
35 Ostatné 2,50 2,50 6,25 521
Spolu 100,00 120,00 100,00




Koeficient vplyvu vybavenosti:

Znalecky posudok ¢€.30/2017

ky = 120,00 / 100 = 1,2

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kg

VH
VH

1 080,

TECHNICKY STAV

02 €/m?

VypoCet opotrebenia analytickou metddou

kg *
325,30 €/m? * 2,320 * 1,037 * 1,2000 * 1,15

kw  [€/m?]

Cislo Nazov p:g;(l“[’&)] Rok uzivania Zivotnost Vek Opotll;zl])enie

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1980 175 37 1,06

2 Zvislé konsStrukcie 14,99 1980 140 37 3,96

3 Stropy 6,67 1980 140 37 1,76

4 Schody 2,50 1980 140 37 0,66

5 ZastreSenie bez krytiny 4,17 1980 110 37 1,40

6 Krytina strechy 1,83 2005 60 12 0,37

7 Klampiarske konStrukcie 0,83 2005 55 12 0,18

8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 2005 45 12 0,80

9 Upravy vnitornych povrchov 1,67 2005 65 12 0,31
10 Vnutorné keramické obklady 0,42 2005 40 12 0,13
11 Dvere 0,46 2005 65 12 0,08
12 Okna 4,58 2005 65 12 0,85
13 Povrchy podlah 0,42 2005 48 12 0,11
14 Vykurovanie 2,08 2005 37 12 0,67
15 Elektroinstalacia 1,67 2005 38 12 0,53
16 Bleskozvod 0,83 2005 40 12 0,25
17 Vnutorny vodovod 1,67 2005 37 12 0,54
18 Vnutorna kanalizacia 1,67 2005 45 12 0,45
19 Vnutorny plynovod 0,83 2005 37 12 0,27
20 Vytahy 1,67 2005 40 12 0,50
21 Ostatné 4,17 2005 40 12 1,25
22 Upravy vnitornych povrchov 3,33 2005 65 12 0,61
23 Vnutorné keramické obklady 1,25 2005 40 12 0,38
24 Dvere 3,00 2005 65 12 0,55
25 Povrchy podlah 2,71 2005 48 12 0,68
26 Vykurovanie 2,29 2005 37 12 0,74
27 Elektroinstalacia 2,50 2005 38 12 0,79
28 Vnutorny vodovod 0,83 2005 37 12 0,27
29 Vnutorna kanalizacia 0,83 2005 45 12 0,22
30 Vnutorny plynovod 0,42 2005 37 12 0,14
31 Ohrev teplej vody 1,67 2005 37 12 0,54
32 Vybavenie kuchym 3,17 2005 37 12 1,03
33 X\;lcﬁtorné hygienické zariadenie vratane 5,33 2005 45 12 142
34 Bytové jadro bez rozvodov 6,33 2005 55 12 1,38
35 Ostatné 521 2005 40 12 1,56

Opotrebenie 26,44%
Technicky stav 73,56%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 1 080,02 €/m2 * 83,39m? 90 062,87
Technickd hodnota 73,56% z 90 062,87 € 66 250,25
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2.2 NEBYTOVE PRIESTORY

2.2.1 Nebytovy priestor €.12-904, Haanova ¢.19

Nebytové priestory su vyuzivané na sluzby a obchodné priestory.

Zakladové pdsy z prostého betdnu B 15 s izolaciou proti zemnej vlhkosti, nosné P zvislé konstrukcie a
vodorovné su panelové, vnutorné omietky vdpenné hladké, podlaha beténova resp. keramicka, vstupné
vchodové dvere plné, oknd plastové svdkuovanym dojsklom, rozvod vody, elektroinstalacia sveteln3,
umyvadla, WC, keramické obklady stien.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konStrukc.
sustavam (mno sdastav to )
KS: 112 2 Troj bytové a vi acbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
Nazov miestnosti a vypocet ‘ Podlahova plocha [m?2]
16,99%8342/608880 0,23
Vypocitana podlahova plocha ‘ 0,23
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
RozpoCtovy ukazovatel’: RU = 9800 / 30, 1260 = 325,30 €/nt
Koeficient konStrukcie: kg = 1,037 (nontovana z diel cov beténovych
plosnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kg = 2,320
Koeficient vyjadrujuci uUzemny vplyv: km = 1,15
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
Cislo Nazov Ceﬁ'ﬁ&‘;tﬁel Koef. $tand. Ksi Uprac;?*pl(::ielu C‘lelltl)(()i‘rll}(’)?eon(t; l
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,20 6,00 6,36
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 19,08
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,48
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,18
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,30
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,33
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,06
8 prravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,82
9 prravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,12
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,53
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,58
12 Okna 5,00 1,10 5,50 5,83
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,53
14 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 291
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,12
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,06
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,12
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,12
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,06

10
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20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,12
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,12
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,24
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,50 0,50 0,53
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,12
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,65
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,65
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,18
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,06
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,06
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,12
32 Vybavenie kuchyi 2,00 0,00 0,00 0,00
33 X\}l&itorné hygienické zariadenie vratane 400 0,50 2,00 212
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,50 2,00 2,12
35 Ostatné 2,50 0,50 1,25 1,32
Spolu 100,00 . 9435 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 94,35 / 100 9435

* k)

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kg * kg * ky
VH = 325,30 €/m? * 2,320
VH = 849, 16 €/m?

01

ky  [€/m?]

1,037 * 0,9435 * 1,15
TECHNICKY STAV

VypoCet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Nebytovy priestor ¢.12-
904, Haanova ¢.19

1980 37 53 90 41,11 58,89

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 849,16 €/m2 * 0,23m? 195,31
Technicka hodnota 58,89% z 195,31 € 115,02

2.2.2 Nebytovy priestor €.12-906, Haanova ¢.19

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konStrukc.
sUstavan (nmino sustav to )
KS: 112 2 Troj bytové a vi acbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet ‘ Podlahova plocha [m2]
24,68*8342 /608880 0,34
Vypocitana podlahova plocha ‘ 0,34

11
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STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

RozpoCtovy ukazovatel’:
Koeficient konStrukcie:
plosnych)

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:

ke = 2,320

RU = 9800 / 30, 1260 = 325, 30 €/m?
kg = 1,037 (nontovana z di el cov beténovych

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,15

VypocCet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Ceﬁ‘g‘g}(ﬁ‘lﬁe‘ Koef. Stand. ksi Upriwl;?*pli):iielu Cﬁz(()l‘l?(l):)eon(:ie l

stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,20 6,00 6,36
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 19,08
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,48
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,18
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,30
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,33
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,06
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,82
9 prravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,12
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,53
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,58
12 Okna 5,00 1,10 5,50 5,83
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,53
14 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 291
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,12
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,06
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,12
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,12
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,06
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,12
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,12
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,24
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,50 0,50 0,53
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,12
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,65
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,65
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,18
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,06
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,06
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,12
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 X\}l&itorné hygienické zariadenie vratane 400 0,50 2,00 212
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,50 2,00 2,12
35 Ostatné 2,50 0,50 1,25 1,32
Spolu 100,00 94,35 100,00
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Koeficient vplyvu vybavenosti:

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kg

TECHNICKY STAV

VH
VH

849, 16 €/m?

Znalecky posudok ¢€.30/2017

ky = 94,35/ 100 = 0, 9435

ke * ky * ky  [€/M7]

325,30 €/m? * 2,320 * 1,037 * 0,9435 * 1,15

VypoCet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘

Trok]  Z[rokl  O[%]

TS [%]

Nebytovy priestor ¢.12-
906, Haanova ¢.19

1980 37

53

90 41,11

58,89

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 849,16 €/m2 * 0,34m? 288,71
Technicka hodnota 58,89% z 288,71 € 170,02
2.2.3 Nebytovy priestor €.12-908, Haanova ¢.19
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konStrukc.
sUstavan (nmino sUstav to )

KS: 112 2 Troj bytové a vi acbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet ‘ Podlahova plocha [m?2]
26,95*8342/608880 0,37
Vypocitana podlahova plocha ‘ 0,37

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

RozpoCtovy ukazovatel’:
Koeficient konStrukcie:

plosnych)

Koeficient vyjadrujdci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:

VypocCet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

kaw = 2,320
km = 1,15

RU = 9800 / 30, 1260 = 325,30 €/m?
kg = 1,037 (nontovana z diel cov bet dénovych

Cislo Nazov Ceﬁ‘g‘{&g‘lﬁe‘ Koef. Stand. ksi Upriwl;?*pli);iiielu C;I::l‘llm};:)eond(:ie l
stavby [%]
Spoloc¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,20 6,00 6,36
2 Zvislé konsStrukcie 18,00 1,00 18,00 19,08
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,48
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,18
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,30
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,33

13
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7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,06
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,82
9 (Jpravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,12
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,53
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,58
12 Okna 5,00 1,10 5,50 5,83
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,53
14 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 291
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,12
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,06
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,12
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,12
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,06
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,12
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,12

Zariadenie nebytového priestoru
22 (Jpravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,24
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,50 0,50 0,53
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,12
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,65
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,65
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,18
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,06
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,06
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,12
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 X\;lcﬁtorné hygienické zariadenie vratane 400 0,50 2,00 212
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,50 2,00 2,12
35 Ostatné 2,50 0,50 1,25 1,32

Spolu 100,00 9435 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 94,35 / 100 = 0, 9435
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kg ke * ky * kp [€/m?]
VH = 325,30 €/m2 * 2 320 * 1,037 * 0,9435 * 1,15
VH = 849,16 €/m?

TECHNICKY STAV
VypoCet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatok uzivania ~ V[rok] = T[rok]  Z[rokl  O[%]  TS[%]
gggy;‘;‘glgf/fztg c12- 1980 37 53 90 41,11 58,89
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 849,16 €/m2 * 0,37m? 314,19
Technicka hodnota 58,89% z 314,19 € 185,03
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vychodiskova hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Byt ¢.57, Haanova ¢.19 90 062,87 66 250,25
Nebytovy priestor ¢.12-904, Haanova ¢.19 195,31 115,02
Nebytovy priestor ¢.12-906, Haanova ¢.19 288,71 170,02
Nebytovy priestor ¢.12-908, Haanova ¢.19 314,19 185,03
Celkom: | 90 861,08 66 720,32

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV:
Byt ¢.57, Haanova .¢.19

a, Analyza polohy nehnutelnosti:

Lokalita obytného domu, v ktorom sa nachadza ocenovany byt sa nachadza
v strednej cCasti Petrzalky.

Ide o lokalitu s sidliskovou zastavbou s dobrymi vztahmi k centralnej cCasti
mestskej Casti Petrzalka na pravom brehu Dunaja, a s dobrym véazbam na
hlavné dopravné tahy do centralnej Casti hlavného mesta SR Bratislavy — t.j.
k Starému Mestu, situovanému na Flavom brehu Dunaja, s vysokym vyuzitim
pozenkov zastavanych 9 —-13 podlaznymi objektami.

Dom je dobre dostupny prostriedkam verejnej hromadnej dopravy, ako aj
not orovym vozidlanm, a s dobrymi moznostami parkovania na parkovisku v jeho

bezprostrednej blizkosti i v Sirokom okoli stavby a na parkovacich plochach
pozdlz prijazdovych ciest. V okoli donmu je dostatok betdnovych a asfaltovych
par kovacich pléch pristupnych po prijazdovej konunikéacii z cestnej siete
sidl a.

Byt je situovany na 1. poschodi nbntovaného panel ového 7-podlazného obytného
domu s pivnicam na |.NP

Blizko je Skbélka, Skola, poliklinika, nemocnica, poSta, Billa, Lidl,
obchodny dom, kompletna obCianska vybavenost” miestnej Casti Petrzalka.

Blizko sa nachadza cyklisticka draha Pri Dunaji, hned za domom je mnoho
zel ene, park s ihriskompre deti, oddychova zéna.

nj ekt sa nachadza v obytnej z0ne, v pol ohe s dobrou dostupnostou
k zastavkam vSetkych prostriedkov verejnej dopravy, do centra mestskej Casti
i centra sidla, a to jednak pre peSich pasantov, ako aj motorovymi vozidlami
a vSetkymi prostriedkami verejnej dopravy. Okrem MHD je v sidle k dispozici
tiez verejna autobusova, zZelezni€na doprava, taxisluzba, letisko. Lokalita
domu je dobre dostupnd a ma dobré dopravné vazby na vSetky smery hlavnych
cestnych tahov sidla, a na obCiansku vybavenost mestskej Casti Petrzalka,
Staré Mesto a tiez Karlova Ves a Nové Mesto.

Na blizkych uliciach sa nachadzaju obytné objekty a obCianska vybavenost
v dostatoCnej pestrosti a mnozstve, s priaznivym dochadzkovym ponmerm.
Z polohy pozemku okrem vplyvov dopravy ( bezny hluk a prasSnost) nevyplyvaju
Ziadne dal'Sie negativne vplyvy (Ziadny priemysel v bezprostrednom okoli
donmu, ani zdroje zvySenej hluCnosti, emisii a pod), nepriaznivé vplyvy
intenzity dopravy na okolitych komunikaciach su eliminované vzdialenostou,
vySSou zelefiou pri parkovisku pred domom i v dvornej cCasti.

Pol ohu donmu a pozemku vzhladom na dopravné vazby k centralnej casti sidla
a k ostatnym Castiam sidla hodnotim s ohladom na siet obchodov a sluzieb ako
zmieSanu obchodnd (polyfunkénd) a obytnd polohu v SirSom centre sidla nad
100 000 obyvatelov, s dobrym peSim pristupom k prostr. WMID a dobrym
not ori zovanym pristupom do centra mestskej Casti i do centra sidla , odkial
sa mozno peSo dostat k prostriedku hromadnej dopravy al ebo vl astnym autom do
centra max. do 10 nin., s dobrou dpravou ciest, s dobrymi mozZnostami
par kovani a.
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b, Analyza vyuzZitia nehnutel'nosti:

Nehnutel'nost’ je vyuzivana na Ucel stanoveny v uzivacom povoleni- aj

st avebno-t echni ckym prevedeni m — na ucel bytovy.

Alternativne vyuzitie bytu na iné UCely, ktoré by boli prijatel'né vzhl'adom
na charakter donmu a i vzhladom na polohu domu v ranti sidla ( napr. na

pr echodné ubytovanie, na drobné podnikanie, na administrativne ucely apod.)s
cielom ovplyvnit vynosnost z nehnutel'nosti formou prenajmu, prichadza

v danej lokalite do uUvahy len v pripade rozhodnutia vlastnika a za
predpokladu dosiahnutého povolenia zmeny uzivani a (rekol audaci e) na novy
ucel cestou prislusného stavebného Uradu a vynatia bytu z byt ového fondu.

C, Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel’nosti:
Na nehnutel'nost je vyhlaseny konkurz a reStrukturalizaci a.

3.1.1.1 BYTY

VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciécie:

V Metodike vypoCtu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb ( M Vyparina
a kol. , Zilinska Univerzita v Ziline, 2001) su uvedené hodnoty priemerného
koef. poloh. difer. 0,5-0,6. V Metodike vypoCtu vSeob. hodnoty neh.

a stavieb ( M. llavsky, M. Stipkala, Znalectvo, VIlIl.roénik, ¢. 3/2003) su
orientacné hodnoty priemerného koef. poloh. difer. DoporuCena hodnota pre
byt ové dony je 0,5-1,0. Po zohladneni polohy nehnutel’nosti, je atraktivity
a stavu na trhu s nehnutel’nostami priemerny koeficient polohovej

di f erenci aci e odhaduj em na 1, 05.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,05
UrCenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
L. trieda I1I. trieda + 200 % = (1,050 + 2,100) 3,150
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 2,100
I11. trieda Priemerny koeficient 1,050
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,578
V. trieda IIL. trieda - 90 % = (1,050 - 0,945) 0,105

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
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Cislo Popis Trieda Kepi Vil:a Vﬁ::f‘gk
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I11. 1,050 10 10,50
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, beZné sidliska I11. 1,050 30 31,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyZaduje opravuy, len beZnt udrzbu IL. 2,100 7 14,70
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 3,150 5 15,75
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vlastna

kotoliia alebo vymennikova stanica, vytah obchody v prizemnej IL 2,100 6 12,60

Casti
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

komplexne rekonstruovany byt so Standardnym vybavenim, IL 2,100 10 21,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

g2;‘;&:;2&;1331:;1:;l:jaopsr;;/iovn)'lch moznosti v mieste, L 3150 8 25,20
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku




vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48

Znalecky posudok ¢€.30/2017

bytov 1L 1,050 6 6,30
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV 1L 2,100 5 10,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L. 3,150 9 28,35
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov I1. 1,050 7 7,35
12 Doprava v okoli bytového domu

i(leilslz,l?ica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 3,150 7 22,05
13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

Si(;i'ti'b l;a}llr(l)l;z:), vsl;osllalll,isil;glka, jasle, nemocnica, divadlo, kompletna L 3,150 6 18,90
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

vyznacné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park a pod. IL 2,100 4 8,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

beZny hluk a prasnost od dopravy IL 2,100 5 10,50
16 Nazor znalca

dobry byt IL 2,100 20 42,00

Spolu . 145 285,60
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet ‘ Hodnota

Koeficient polohovej diferenciécie kep = 285,6/ 145 1,97

Vseobecna hodnota

VSHg = TH * kpp = 66 250,25 € * 1,970

130 512,99 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky Bratislava - byt

Mesto Bratislava je hlavné mesto SR, Petrzalka je Stvrt

pozenkami .

S

zelezniCnlu stanicu, mestskl, primestskd autobusovu dopravu a vl akovd,

vl astné | eti sko.
Pozenok je rovinaty,
verej ny plynovod,

Pozenok je v zastavenom Gzeni nesta.
j € napojeny na el ektrickd energiu,
ver ej nu kanal i zaci u.

| ukrativnym
V meste je komplet infraStruktura hlavného mesta. Mesto ma

ver ej ny vodovod,

Parcela Druh pozemku Vzorec Spollfn\g'r]m €hd Podiel po‘(;?:ll:l[‘fnz]
245 zastavané plochy a nadvoria 316 316,00 8342/980650 2,69
246 zastavané plochy a nadvoria 318 318,00 8342/980650 2,71
247 zastavané plochy a nadvoria 326 326,00 8342/980650 2,77
248 zastavané plochy a nadvoria 325 325,00 8342/980650 2,76
249 zastavané plochy a nadvoria 327 327,00 8342/980650 2,78
250 zastavané plochy a nadvoria 323 323,00 8342/980650 2,75
‘Sgl‘;l:ra 1935,00 16,46
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Obec: Brati sl ava
Vychodiskova hodnota: VHy = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 6. obytné casti miest nad 100 000 obyvatel'ov, 1,60
situécie
kv v . . AT .
koeficient intenzity vyusitia 3. bezné bytové domy, bytové domy s nebytovymi priestormi 1,00
kp A . . .
koeficient dopravnych 4 pozemk.y v tesnej bhzkos’tl prostriedku hromadnej _dop’ravy s dobrou 1,00
, Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,50
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz . PR . ) .
koeficient povySujéicich 5. ;’)f)zerrllk}f $ vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,40
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
‘ Nazov Vypocet ‘ Hodnota ‘
‘Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,60 * 1,00 *1,00 * 1,50 * 1,50 * 1,40 * 1,00 5,0400‘
‘]ednotkové hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 5,0400 334,61 €/m2‘
‘ VSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHwm = 1 935,00 m2 * 334,61 €/m? 647 470,35 € ‘

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vseobecna hodnota Spoluvlastnicky Vseobecna hodnota
pozemKku v celosti [€] podiel podielu na pozemku [€]
parcela ¢. 245 105 736,76 8342/980650 899,46
parcela ¢. 246 106 405,98 8342/980650 905,15
parcela ¢. 247 109 082,86 8342/980650 927,92
parcela ¢. 248 108 748,25 8342/980650 925,08
parcela ¢. 249 109 417,47 8342/980650 930,77
parcela ¢. 250 108 079,03 8342/980650 919,39
Spolu | 647 470,35 | 5507,77

4. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV:
Nebytovy priestor ¢.12-904

4.1 STAVBY

4.1.1 METODA POLOHOVE)J DIFERENCIACIE

4.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
VSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypoCitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0
Urcenie koeficientov polohovej diferenciéacie

, 9
pre jednotlivé triedy:
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Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,900 + 1,800) 2,700
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL triedy 1,800
III. trieda Priemerny koeficient 0,900
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,495
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,900 - 0,810) 0,090
VypocCet koeficientu polohovej diferenciéacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vil,l:a Vﬁi:f‘:k

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 11 0,900 10 9,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I1. 0,900 30 27,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu IL 1,800 7 12,60
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 2,700 5 13,50
5 Prislusenstvo bytového domu

o e ot et e AT
6 Vybavenost a prislusenstvo nebytového priestoru

vykonand rekonStrukcia nebytového priestoru 11 0,900 10 9,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gzzzﬁzésrtljaizzgl;aopsr;;/jovn)'lch moznosti v mieste, L 2,700 8 21,60
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

g}rlltir‘rllerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 20 1L 1,800 6 10,80
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

vstup aj vyklad do dvora, pasaze a pod. IV. 0,495 5 2,48
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

nebytovy priestor v 1. NP pristupny len cez spolo¢ny vstup I11. 0,900 9 8,10
11 Charakteristika nebytového priestoru

priestory sluzieb V. 0,495 7 3,47
12 Doprava v okoli bytového domu

i(leilsz?ica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 2,700 7 18,90
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

Si(;iFiLlZirél;%‘flgzlliisil;glka, jasle, nemocnica, divadlo, kompletna L 2,700 6 16,20
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

vyznacné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park a pod. IL 1,800 4 7,20
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL 1,800 5 9,00
16 Nazor znalca

priemerny nebytovy priestor I1. 0,900 20 18,00

Spolu 145 197,64
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 197,64/ 145 1,363
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kep = 115,02 € * 1,363 156,77 €
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4.2 POZEMKY
4.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
4.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

4.2.1.1.1 Pozemky Bratislava -priestor 12-904

Mesto Bratislava je hlavné mesto SR, Petrzalka je Stvrt s
pozenkami .
zeleznic¢nu stani cu, nestskd, prinmestskd autobusovu dopravu a vl akovd,
vl astné |l etisko. Pozenpk je v zastavenom Uzeni nmesta.
Pozenok je rovinaty, je napojeny na el ektrickd energiu,
verej ny plynovod, verejnu kanalizaciu.

| ukrativnym
V meste je komplet infraStruktura hlavného mesta. Mesto ma

verej ny vodovod,

Parcela Druh pozemku Vzorec sEClifinerd Podiel Vymera
[m?2] podielu [mZ2]
245 zastavané plochy a nadvoria 316*8342/608880 4,33 1699/980650 0,01
246 zastavané plochy a naddvoria 318*8342/608880 4,36 1699/980650 0,01
247 zastavané plochy a naddvoria 326*8342/608880 4,47 1699/980650 0,01
248 zastavané plochy a nadvoria 325%8342/608880 4,45 1699/980650 0,01
249 zastavané plochy a naddvoria 327*8342/608880 4,48 1699/980650 0,01
250 zastavané plochy a nadvoria 323*8342/608880 4,43 1699/980650 0,01
Spolu 26,52 0,06
vymera
Obec: Brati sl ava
Vychodiskova hodnota: VHy = 66, 39 €/m2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 6. obytné casti miest nad 100 000 obyvatel'ov 1,60
situacie
kv v . . . .
koeficient intenzity vyuZitia 3., beZné bytové domy, bytové domy s nebytovymi priestormi, 1,00
ko S . . .
koeficient dopravnjch 4- pozemky v tesnej blleOS,tl prostriedku hromadnej _dop’ravy s dobrou 1,00
, upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
vztahov
kp
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,50
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,50
infrastruktary pozemku
kz . e , ) .
koeficient povysujiicich S Pg):s?k)fcsh\;}gizir;iezy}{zzﬁ?; zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,40
faktorov vy vy )
kr
koeficient redukujticich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,60 *1,00 * 1,00 * 1,50 * 1,50 * 1,40 * 1,00 5,0400
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHm * kep = 66,39 €/m2 * 5,0400 334,61 €/m2
VSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHM] =26,52 m2* 334,61 €/m? 8873,86 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH
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Nazov VSeobecna hodnota Spoluvlastnicky VSeobecna hodnota
pozemku v celosti [€] podiel podielu na pozemku [€]

parcela ¢. 245 1448,86 1699/980650 2,51
parcela ¢. 246 1 458,90 1699/980650 2,53
parcela ¢. 247 1495,71 1699/980650 2,59
parcela ¢. 248 1489,01 1699/980650 2,58
parcela ¢. 249 1499,05 1699/980650 2,60
parcela ¢. 250 1482,32 1699/980650 2,57
Spolu 8 873,85 15,38
5. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV:
Nebytovy priestor ¢.12-906
5.1 STAVBY
5.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
5.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
VSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypocCitana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,9
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,900 + 1,800) 2,700
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL triedy 1,800
III. trieda Priemerny koeficient 0,900
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,495
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,900 - 0,810) 0,090
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Trieda Kepi Villla Vi:::f‘gk

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 11 0,900 10 9,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, beZné sidliska I11. 0,900 30 27,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyZaduje opravuy, len beZnt udrzbu IL. 1,800 7 12,60
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 2,700 5 13,50
5 Prislusenstvo bytového domu

ot e Kot oot e o Lo
6 Vybavenost' a prislusenstvo nebytového priestoru

vykonand rekonStrukcia nebytového priestoru 11 0,900 10 9,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gzzzarl;cl(;csrtlr?aizzﬁl;aopsr;;/iovnych moznosti v mieste, L 2,700 8 21,60
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 20 IL 1,800 6 10,80
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bytov
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

vstup aj vyklad do dvora, pasaZe a pod. IV. 0,495 5 2,48
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

nebytovy priestor v 1. NP pristupny len cez spolo¢ny vstup 11 0,900 9 8,10
11 Charakteristika nebytového priestoru

priestory sluzieb IV. 0,495 7 3,47
12 Doprava v okoli bytového domu

ze_le%nica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 2,700 7 18,90

minut
13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

pios'ta, banka, skola, vs.kolka, jasle, nemocnica, divadlo, kompletna L 2,700 6 16,20

siet obchodov a sluZieb
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

vyznacné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park a pod. IL 1,800 4 7,20
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

beZny hluk a prasnost od dopravy IL 1,800 5 9,00
16 Nazor znalca

dobry nebytovy priestor IL 1,800 20 36,00

Spolu . 145 215,64
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 215,64/ 145 1,487
V&eobecna hodnota VSHs = TH * kep = 170,02 € * 1,487 252,82 €
5.2 POZEMKY
5.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
5.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
5.2.1.1.1 Pozemky Bratislava -priestor 12-906
Parcela Druh pozemku Vzorec p Rholt Podiel Vymera
vymera [m2] podielu [m2]
245 zastavané plochy a nadvoria 316*8342/608880 4,33 2468/980650 0,01
246 zastavané plochy a naddvoria 318*8342/608880 4,36 2468/980650 0,01
247 zastavané plochy a naddvoria 326*8342/608880 4,47 2468/980650 0,01
248 zastavané plochy a nadvoria 325%8342/608880 4,45 2468/980650 0,01
249 zastavané plochy a naddvoria 327*8342/608880 4,48 2468/980650 0,01
250 zastavané plochy a nadvoria 323*8342/608880 4,43 2468/980650 0,01
Spolu 26,52 0,06
vymera
Obec: Brati sl ava
Vychodiskova hodnota: VHy = 66, 39 €/m2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks P , ,
koeficient vieobecne] 6. obytné casti miest nad 100 000 obyvatel'ov, nad 100 000 obyvatel'ov 1,60
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situacie
kv _ . . L .
koeficient intenzity vyuZitia 3. beZné bytové domy, bytové domy s nebytovymi priestormi, 1,00
kp s . . .
koeficient dopravnjch 4- pozemky v tesnej bllzko§t1 prostriedku hromadnej _dop’ravy s dobrou 1,00
, upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
vztahov
kp
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,50
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,50
infrastruktary pozemku
kz . e , ) .
koeficient povysujiicich S Pg):s?k)fcsh\;}gizir;iezy}{zzﬁ?; zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,40
faktorov vy vy )
kr
koeficient redukujticich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,60 * 1,00 *1,00 * 1,50 * 1,50 * 1,40 * 1,00 5,0400
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 5,0400 334,61 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHM] =26,52 m2* 334,61 €/m? 8 873,86 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vseobecna hodnota Spoluvlastnicky Vseobecna hodnota
pozemku v celosti [€] podiel podielu na pozemku [€]
parcela ¢. 245 1 448,86 2468/980650 3,65
parcela ¢. 246 1 458,90 2468/980650 3,67
parcela ¢. 247 1495,71 2468/980650 3,76
parcela ¢. 248 1489,01 2468/980650 3,75
parcela ¢. 249 1 499,05 2468/980650 3,77
parcela ¢. 250 1482,32 2468/980650 3,73
Spolu | 8873,85 22,33

6. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV:
Nebytovy priestor ¢.12-908

6.1 STAVBY

6.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

6.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
VSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypocCitana metédou polohovej diferencidcie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie:
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,900 + 1,800) 2,700
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL triedy 1,800
III. trieda Priemerny koeficient 0,900
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,495
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,900 - 0,810) 0,090
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VypocCet koeficientu polohovej diferenciacie:

Znalecky posudok ¢€.30/2017

Cislo Popis Trieda Kepi Villla Vi:::f‘gk

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I11. 0,900 10 9,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I1. 0,900 30 27,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyZaduje opravuy, len beZnt udrzbu IL. 1,800 7 12,60
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod. L 2,700 5 13,50
5 PrisluSenstvo bytového domu

ot e Ko e pre o Lo
6 Vybavenost' a prislusenstvo nebytového priestoru

vykonana rekonstrukcia nebytového priestoru I1. 0,900 10 9,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gzz::rtlc;irtlja%(g;?l;aOpSri/(c:)ovn}'/ch moZnosti v mieste, L 2,700 3 21,60
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

g;ltir‘r,lerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 20 1L 1,800 6 10,80
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

vstup aj vyklad do dvora, pasaZe a pod. IV. 0,495 5 2,48
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

nebytovy priestor v 1. NP pristupny len cez spolo¢ny vstup 11 0,900 9 8,10
11 Charakteristika nebytového priestoru

priestory sluzieb IV. 0,495 7 3,47
12 Doprava v okoli bytového domu

i(leilslz,l?ica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 2,700 7 18,90
13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

Si(;i'ti'b l;a}llr(l)l;z:), vsl;osllalll,isil;glka, jasle, nemocnica, divadlo, kompletna L 2,700 6 16,20
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

vyznacné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park a pod. IL 1,800 4 7,20
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

beZny hluk a prasnost od dopravy IL 1,800 5 9,00
16 Nazor znalca

dobry nebytovy priestor IL 1,800 20 36,00

Spolu 145 215,64
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
‘ Nazov Vypocet Hodnota ‘
‘Koeficient polohovej diferenciacie kep = 215,64/ 145 1,487‘
‘ V3eobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 185,03 € * 1,487 275,14 € ‘
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6.2 POZEMKY
6.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
6.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

6.2.1.1.1 Pozemky Bratislava -priestor 12-908

Znalecky posudok ¢€.30/2017

Parcela Druh pozemku Vzorec SECuen Podiel Vymera
[m2] podielu [m2]
245 zastavané plochy a naddvoria 316*8342/608880 4,33 2695/980650 0,01
246 zastavané plochy a nadvoria 318*8342/608880 4,36 2695/980650 0,01
247 zastavané plochy a naddvoria 326*8342/608880 4,47 2695/980650 0,01
248 zastavané plochy a naddvoria 325*8342/608880 4,45 2695/980650 0,01
249 zastavané plochy a nadvoria 327*8342/608880 4,48 2695/980650 0,01
250 zastavané plochy a naddvoria 323*8342/608880 4,43 2695/980650 0,01
Spolu 26,52 0,06
vymera
Obec: Brati sl ava
Vychodiskova hodnota: VHy = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 6. obytné casti miest nad 100 000 obyvatel'ov, 1,60
situacie
kv v . . L .
koeficient intenzity vyusitia 3., bezné bytové domy, bytové domy s nebytovymi priestormi, 1,00
ko A . . .
koeficient dopravnych 4 pozemk.y v tesnej bhzkos’tl prostriedku hromadnej .dopfavy s dobrou 1,00
, Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,50
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vicsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz . PR . ) .
koeficient povySujéicich 5. ;’)f)zerrllk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,40
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujticich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,60 *1,00 * 1,00 *1,50 * 1,50 * 1,40 * 1,00 5,0400
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 5,0400 334,61 €/m2
VSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHM] =26,52 m2* 334,61 €/m? 8873,86 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VsSeobecna hodnota Spoluvlastnicky Vseobecna hodnota
pozemkKu v celosti [€] podiel podielu na pozemku [€]
parcela ¢. 245 1 448,86 2695/980650 3,98
parcela ¢. 246 1 458,90 2695/980650 4,01
parcela ¢. 247 1495,71 2695/980650 4,11
parcela ¢. 248 1489,01 2695/980650 4,09
parcela ¢. 249 1 499,05 2695/980650 4,12
parcela ¢. 250 1482,32 2695/980650 4,07
Spolu 8873,85 24,38
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11l. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

VSH pre skupinu objektov: Byt &.57, Haanova .&.19

Stavby:

VSeobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 130512,99€
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitéa metdda polohovej diferenciacie

Pozemky:
VSeobecnd hodnota metddou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 5507,77 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metdda polohovej diferencidcie

VSH pre skupinu objektov: Nebytovy priestor ¢.12-904

Stavby:

VSeobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 156,77 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitéa metdda polohovej diferenciacie

Pozemky:
VSeobecnd hodnota metddou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 15,38 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metdda polohovej diferenciacie

VSH pre skupinu objektov: Nebytovy priestor ¢.12-906

Stavby:

VSeobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 252,82 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metdda polohovej diferenciacie

Pozemky:
VSeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 22,33 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metdda polohovej diferencidcie

VSH pre skupinu objektov: Nebytovy priestor &.12-908
Stavby:

VSeobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 275,14 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metdda polohovej diferenciacie

Pozemky:
VSeobecn3 hodnota metddou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 24,38 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metdda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

o 2 VSeobecna
Vseobecna
2 . Spoluvl. hodnota
Nazov hodnota celej . =
Casti [€] podiel spoluvlastnickeh
o podielu [€]
Rekapitulicia VSH pre skupinu objektov: Byt ¢.57, Haanova .£.19
Byt ¢.57, Haanova ¢.19 130 512,99 1/1 130 512,99
Pozemky
Pozemky Bratislava - byt - parc. ¢. 245 (2,69 m?) 105 736,76 8342/980650 899,46
Pozemky Bratislava - byt - parc. ¢. 246 (2,71 m2) 106 405,98 8342/980650 905,15
Pozemky Bratislava - byt - parc. ¢. 247 (2,77 m?) 109 082,86 8342/980650 927,92
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V Bratislave

Pozemky Bratislava - byt - parc. ¢. 248 (2,76 m?) 108 748,25 8342/980650 925,08
PozemkKy Bratislava - byt - parc. ¢. 249 (2,78 m2) 109 417,47 8342/980650 930,77
Pozemky Bratislava - byt - parc. ¢. 250 (2,75 m?) 108 079,03 8342/980650 919,39
Spolu VSvaolohovou diferenciaciou za skupinu: Byt ¢.57, 136 020,76
Haanova.¢.19
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Nebytovy priestor ¢.12-
904
Nebytovy priestor ¢.12-904, Haanova ¢.19 156,77 1/1 156,77
Pozemky
Pozemky Bratislava -priestor 12-904 - parc. €. 245 (0,01 m2) 1448,86 1699/980650 2,51
Pozemky Bratislava -priestor 12-904 - parc. ¢. 246 (0,01 m2) 145890 1699/980650 2,53
Pozemky Bratislava -priestor 12-904 - parc. €. 247 (0,01 m2) 1495,71 1699/980650 2,59
PozemkKy Bratislava -priestor 12-904 - parc. ¢. 248 (0,01 m2) 1489,01 1699/980650 2,58
Pozemky Bratislava -priestor 12-904 - parc. ¢. 249 (0,01 m2) 1499,05 1699/980650 2,60
Pozemky Bratislava -priestor 12-904 - parc. €. 250 (0,01 m2) 1482,32 1699/980650 2,57
Spolu VSH polohovou diferenciaciou za skupinu: Nebytovy

. o 172,15
priestor ¢.12-904
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Nebytovy priestor ¢.12-
906
Nebytovy priestor ¢.12-906, Haanova ¢.19 252,82 1/1 252,82
PozemKky
Pozemky Bratislava -priestor 12-906 - parc. €. 245 (0,01 m2) 1448,86 2468/980650 3,65
PozemkKy Bratislava -priestor 12-906 - parc. ¢. 246 (0,01 m2) 145890 2468/980650 3,67
Pozemky Bratislava -priestor 12-906 - parc. €. 247 (0,01 m2) 1495,71 2468/980650 3,76
Pozemky Bratislava -priestor 12-906 - parc. ¢. 248 (0,01 m2) 1489,01 2468/980650 3,75
Pozemky Bratislava -priestor 12-906 - parc. €. 249 (0,01 m2) 1499,05 2468/980650 3,77
Pozemky Bratislava -priestor 12-906 - parc. ¢. 250 (0,01 m2) 1482,32 2468/980650 3,73
Spolu VSH polohovou diferenciaciou za skupinu: Nebytovy

. o 275,15
priestor ¢.12-906
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Nebytovy priestor ¢.12-
908
Nebytovy priestor ¢.12-908, Haanova ¢.19 275,14 1/1 275,14
PozemKky
Pozemky Bratislava -priestor 12-908 - parc. ¢. 245 (0,01 m?) 1448,86 2695/980650 3,98
Pozemky Bratislava -priestor 12-908 - parc. ¢. 246 (0,01 m?) 1458,90 2695/980650 4,01
Pozemky Bratislava -priestor 12-908 - parc. €. 247 (0,01 m2) 1495,71 2695/980650 4,11
Pozemky Bratislava -priestor 12-908 - parc. ¢. 248 (0,01 m?) 1489,01 2695/980650 4,09
Pozemky Bratislava -priestor 12-908 - parc. €. 249 (0,01 m?) 1499,05 2695/980650 4,12
Pozemky Bratislava -priestor 12-908 - parc. ¢. 250 (0,01 m?) 1482,32 2695/980650 4,07
Spolu VSH polohovou diferenciaciou za skupinu: Nebytovy

. o 299,52
priestor ¢.12-908
Spolu VSH za vietky skupiny 136 767,58
Zaokrihlena VSH spolu 137 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu:

Slovom: Jedenstotridsat'sedemtisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Byt je v konkurze.

dna 19. 04. 2017

137 000,00 €

I ng. Lydia Pohl ova

znalkyna
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