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. UVOD

1. ULOHA ZNALCA A PREDMET ZNALECKEHO SKUMANIA

Stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - Nehnutelnosti arealu INFRA SERVICES, a.s.
zapisané na listoch vlastnictva &islo 723, 3130; Hrani€na ulica 8, 10, Bratislava, katastralne uzemie Nivy, obec
Bratislava - m.&. Ruzinov, okres Bratislava Il.

2. UGEL ZNALECKEHO UKONU

e Odplatny prevod viastnictva.
¢ Potreby zékona &islo 431/2002 Z.z. o uétovnictve, v platnom zneni.

3. DATUM, KU KTOREMU JE UKON VYPRACOVANY

datum rozhodujlci na zistenie stavebnotechnického stavu: 03.04.2020.

4. DATUM, KU KTOREMU SA NEHNUTELNOST ALEBO STAVBA OHODNOCUJE

datum, ku ktorému sa nehnutelnosti ohodnocuju: 03.04.2020.

5. PODKLADY NA VYPRACOVANIE ZNALECKEHO UKONU

a) PODKLADY DODANE ZADAVATELOM

1. Projektova dokumentacia - Hrani¢na ul - Kanalizaéna prevadzka zo dina 04/1985, vypracoval: Ing.
TariCova.

2. Projektova dokumentacia - Rekonétrukcia kanalizacie - 9 bytovych jednotiek zo dia 10/1970,
vypracoval: Hydroconsuit Bratislava.

3. Projektova dokumentacia - Zameranie skutkovy stav bytovka Hranicna &. 8, zo dna 07/1995,
vypracoval: Ing. Tittel.

4. Projektova dokumentacia - Rekonstrukcia administrativnej budovy a budovy socialnych zariadeni zo
dnia 07/2018, vypracoval: Ing. Milan Kollar.

5. Udaje o vekoch stavieb.

b) PODKLADY ZISKANE ZNALCOM

Obhliadka nehnutefnosti.

Stadium archivnych materialov a dokumentov.
Fotodokumentacia posudzovanych nehnutelnosti.
List vlastnictva &islo 723, zo diia 03.04.2020.

List vlastnictva ¢islo 3130, zo dna 03.04.2020.
Kopia katastralnej mapy zo diha 03.04.2020.

A

6. POUZITE PRAVNE PREDPISY A LITERATURA

e Zakon &islo 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska MS SR ¢islo 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timo¢nikoch a prekladateloch a ozmene adoplneni niektorych zakonov v zneni neskor$ich
predpisov.

s Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &islo 492/2004 Z.z. zo dna 23.08.2004,
o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

e Zakon ¢islo 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
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7.

Vyhlaska Federalneho Statistického Uradu ¢&islo 124/1980 Zb. o Jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (predpis v suc¢asnosti neplatny, no pouzity katalog
rozpocCtovych ukazovatelov stavieb je spracovany aj podra tohto triedenia).

Opatrenie Statistického dradu Slovenskej republiky &islo 128/2000 Z.z. ktorym sa vyhlasuje
Kiasifikacia stavieb (predpis v si¢asnosti neplatny, no pouzity katalég rozpo&tovych ukazovatelov
stavieb je spracovany aj podla tohto triedenia).

Vyhlaska Statistického aradu Slovenskej republiky ¢islo 323/2010 Z.z. ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb.

Indexy cien stavebnych prac, materidlov a vyrobkov spotrebovavanych v stavebnictve SR; Statisticky
urad SR (https://slovak.statistics.sk).

Bradac A.: Teorie ocefiovani nemovitosti — 1. ¢ast, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, 1994,
ISBN 80-85867-36-2.

BradaC A.: Teorie ocefiovani nemovitosti — 2. ¢ast, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, 1994,
ISBN 80-85867-36-2.

Bradag A., OslejSek J.: Znalecka ¢innost ve stavebnictvi; CERM Brno, 1994,

Bradac A., Fiala J.: Nemovitosti — ocefovani a pravni vztahy; Linde Praha, a.s., Praha, 1999, ISBN
80-7201-197-9.

Ni¢ M.: Metodika znaleckej ¢innosti, STU Bratislava — Stavebna fakulta, Bratislava, 2006, ISBN 978-
80-227-2577-4, 80-227-2577-3.

flavsky M., Ni¢ M., Majduch D.: Ohodnocovanie nehnutelnosti; Mipress Bratislava 2012; ISBN 978-
80-971021-0-4.

Vyparina M., Tomko M., Téth S.: Zivotnost a opotrebovanie budov v znaleckej praxi, EDIS —
vydavatelstvo ZU, Zilina, 2008 ISBN 978-80-8070-647-0.

Vyparina M. a kol.. Metodika vypo¢tu v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, EDIS —
vydavatelstvo ZU, Zilina, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Vyparina M.: Specmka stanovenia vSeobecnej hodnoty stavieb metédou priameho porovnavania;
Zbornik predna$ok zo seminara: Specifika stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb;
ZU v Ziline — Ustav sudneho inZinierstva — EDIS vydavatelstvo ZU, Zilina, 2011, ISBN 978-80-554-
0334-2.

Vyparina M. a kol.: Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb kombinovanou metddou; EDIS -
vydavatelstvo Zilinskej univerzity v Ziline; ISBN 978-80-554-0818-7; 2013.

Vyparina M., Kovacova D.: Ohodnocovanie komerénych nehnutefnosti na ucely zriadenia zalozného
prava v SIovenskej sporitefni, a.s.; EDIS - vydavatelstvo Zilinskej univerzity v Ziline; ISBN 978-80-
554-0999-3; 2015.

STN 73 4055/63 - Vypotet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objekt.

STN 73 4301/98 - Budovy na byvanie.

Rozpoctové ukazovatele stavebnych objektov, UEOS — Komercia, Bratislava, 1998, ISBN 80-88765-
18-8.

Nagy J., Bollova: Ukazovatele priemernej rozpoétovej ceny na merna jednotku objektu;
UNIKA/POLYCEN, Bratislava 1995.

TEU - technicko ekonomické ukazovatele - 1. az 5. diel; CENEKON, spol. s r.o., Stefanikova 47,
Bratislava; 1999.

Databaza rozpoétovych ukazovatelov stavebnych objektov URS Praha 1990 — 1993 - softvér HYPO:
Kros Zilina.

Databaza rozpoctovych ukazovatelov stavebnych objektov CENEKON Bratislava - softvér HYPO;
Kros Zilina.

www.reality.sk, www.trh.sk, www.nehnutelnosti.sk

VZN Mesta Bratislava - dane z nehnutefnosti (www.bratislava.sk).

DEFINICIE POSUDZOVANYCH VELICIN A POUZITYCH POSTUPOV

Terminologia / definicie posudzovanych / stanovovanych veliéin a postupov pri ohodnoteni
nehnutelnosti

Véeobecna hodnota (VSH) — je znalecky odhad ceny, ktora by sa dosiahla pri predajoch rovnakych alebo

porovnatefnych nehnutelnosti a stavieb v beznom obchodnom styku k datumu ohodnotenia. V&eobecnou
hodnotou majetku je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejdej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sataze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budu konat s patriénou informovanostou
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i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane
z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je frhové hodnota (market value) alebo obecna cena.

Stéasné znenie platnej vyhlasky pre ohodnocovanie nehnutefnosti (492/2004 Z.z. — Priloha 3) umoziuje
stanovit' véeobecnt hodnotu nehnutefnosti nasledovnymi metédami:

Porovnavacou metédou s uZ realizovanymi prevodmi a prechodmi nehnutelnosti v danom mieste a Case.
Kombinovanou metédou (pouZije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
podla vztahu: VS8Hs=(a.HV+b.TH)/(a+b) (€)
kde: HV — vynosova hodnota stavieb; TH — technickd hodnota stavieb, a — vaha vynosovej
hodnoty; b — vaha technickej hodnoty.
Vynosovou metodou (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos). Vynosova hodnota
pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budicich odCerpatefnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného
obdobia vynosovosti: VSHroz = 0Z/k (€)
kde: OZ - odgerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom
hospodareni formou prenajmu pozemku; k — trokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje
v desatinnom tvare [%/100]. Minimalna vyska urokovej miery v percentach sa rovna 1,5-
nasobku zakladnej trokovej sadzby Europskej centralnej banky, urokova miera zohfadiuje aj
zat'aZenie dafiou z prijmu.
Metodou polohovej diferenciacie (= metéda nepriameho porovnania):
a) stavby: VS8Hs = TH. keo (€)
kde: TH — technicka hodnota stavby; kep — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na véeobecnu hodnotu v mieste a Case.
Pre vypocet koeficientu kep je na Slovensku zauZivany postup podla publikacie: M. Vyparina a kot.:
Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb; ZU v Ziline, 2001. Koeficient kep sa
uréuje pomocou tabuliek. Tabufky su zostavené zvlast pre stavby azvlast pre byty a nebytove
priestory. Posudzovanému objektu su priradené hodnoty koeficientov predajnosti pre jednotlivé
kvalitativne triedy v rozmedzi 1. — 5. trieda. Vysledny koeficient kep sa vypoCita ako vazeny priemer

P P
podra vztahu: Kep = L aw)/E ] v

kde: t — trieda polohy nehnutefnosti k faktoru; v;— vaha faktoru; Pr— pocet faktorov triedy
polohy.
b) pozemky: VSHpoz = M. VHmy. kep (€)
kde: M — vymera pozemku v m2; VHu, — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku; technicka

hodnota stavby; kep — koeficient polohovej diferenciacie stanoveny nasledovne:

kep = ks . kv. ko. k. ki. kz. kr )

kde: ks — koeficient véeobecnej situacie; kv — koeficient intenzity vyuZitia; kp ~ koeficient
dopravnych vztahov, ks — koeficient funkéného vyuZitia uzemia;, ki — koeficient
technickej infrastruktury pozemku; kz — koeficient povy$ujlcich faktorov; kg — koeficient
redukujucich faktorov.

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZné hodnotenu stavbu

nadobudnit formou vystavby v &ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty (DPH).
Ekvivalentnym pojmom je reprodukénd obstarévacia hodnota alebo nova cena. V zmysle medzinarodnych
ohodnocovacich $tandardov sa jedna o princip nakladového uréenia hodnoty. Vychodiskova hodnota stavieb

sa stanovi podla zakladného vztahu:

VH = MARU Koy Ky Kzo-Kup K ku) g )

kde: M-  pocet mernych jednotiek,
RU- rozpoétovy ukazovatel — je stanoveny v sulade s Prilohou Cislo 3 Vyhlasky
MS SR &islo 492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku,
kcu- koeficient vyjadrujlici narast cien stavebnych prac a materialov,
ky - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu,
kzp-  koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby,
kve-  koeficient vplyvu konstruk&nej vysky podlazi hodnotenej stavby,
K - koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky,
kw-  koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv.

Priemerné maximalne sadzby DPH pre stavby pri ich vystavbe:

Priemerna sadzba DPH
6% < 23% | 10% < 23% | 14% <> 20%
JKSO / K
S, SKs (0d 01.01.1996 | (od 01.07.1999 | (od 01.01.2003 g%dsc:1.1021.22001%4; 01 0(1°g011)
do 30.06.1999) | do 31.12.2002) | do 31.12.2003) G o

801 / ex 2ex 6.689% 10.527% 14.243% 19,000% 20,000%

802 / 1ex 6.677% 10.518% 14.239% 19,000% 20,000%

803 / 1ex 6.736% 10.563% 14,259% 19,000% 20,000%

811 / 12ex, 22ex 6.561% 10 429% 14.198% 19,000% 20,000%
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Priemerna sadzba DPH
6% < 23% 10% © 23% 14% < 20%

JKSO / K, SKS (0d 01.01.1996 | (od 01.07.1999 | (od 01.01.2003

do 30.06.1999) | do 31.12.2002) | do 31.12.2003)

(od 01.01.2004 (od
do 31.12.2010) | 01.01.2011)

812 / 1ex. 2ex 6,514% 10,393% 14,181% 19,000% 20,000%
815 / 23ex 6,000% 10,000% 14,000% 19,000% 20,000%
821 / 2141 6,157% 10.120% 14,055% 19,000% 20,000%

827 / 1ex, 2ex 6,000% 10,000% 14,000% 19,000% 20,000%
832 / 2ex 6,000% 10,000% 14,000% 19,000% 20,000%

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajucu
vyske opotrebovania (HO). Ekvivalentnym pojmom je reprodukéné zostatkova hodnota alebo ¢asova cena.
Stanovi sa nasledovne: TH=VH - HO alebo: TH=TS. VH/100 (€)

Opotrebenie stavby (O) - je percentudlne vyjadrenie opotrebenia stavby. Hodnota vyjadrujuca opotrebenie
(HO) je sucet hodnét vyjadrujlci opotrebenie jednotlivych &asti stavby.

Technicky stav stavby (TS) - je percentudine vyjadrenie okamzitého stavu stavby: 7S =100 - O (%), kde O
je opotrebenie stavby v %.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad su¢asnej hodnoty buddcich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou. Vynosova hodnota stavieb
sa méze stanovit’ nasledovnymi spdsobmi:
a.) kapitalizaciou buducich vynosov potas asovo neobmedzeného obdobia vynosovosti (tzv. veina
renta). HV=0Z/k (€)
kde: OZ - od¢erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos so zohladnenim
kapitalizovaného odpisu [€/rok]; k — urokova miera, ktora sa do vypodtu dosadzuje
v desatinnom tvare [%/100], irokova miera zohfadriuje aj zatazenie dafiou z prijmu.
b.) kapitalizaciou buducich vynosov potas ¢asovo obmedzeného obdobia vynosovosti s naslednym

_<n 07, HL -
predajom: HY = 2t et T i (6

kde:  OZ- odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos v obdobi ¢ [€/rok]; n — &asové
obdobie vynosovosti v rokoch uvazované pre vypodet; k — Grokova miera, ktora sa do vypoctu
dosadzuje v desatinnom tvare [%/100], drokova miera zohfadiuje aj zatazenie dafou
z prijmu; HL - likvida¢na hodnota stavieb [€].

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zagiatku uzivania k terminu postidenia / ohodnotenia.

Zostatkova zivotnost stavby (7) - je predpokladana doba dalsej Zivotnosti stavby vrokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovena) celkova Zivotnost stavby v rokoch.

Stanovenie v8eobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

* Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
asport troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim
na odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

* \Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich od&erpateinych zdrojov po¢as &asovo neobmedzeného obdobia),

* Metdda polohovej diferenciacie (Metoda nepriameho porovnania. Princip metody je zalozeny na
uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovl hodnotu
pozemkov).

Pre ucely zakona ¢islo 431/2002 Z.z. (o Gétovnictve) sa pri nehnutePnostiach rozumie:

+ Obstaravacia cena je cena, za ktori sa majetok obstaral, a naklady suvisiace s jeho obstaranim.
(Ktpna cena nehnutelnosti pri odplatnom prevode).

* Reprodukéna obstaravacia cena je cena, za ktorl by sa majetok obstaral v &ase, ked sa o fiom Gctuje.
(Vychodiskova hodnota podfa definicie vo Vyhlaske MS SR &islo 492/2004 Z.z.)

* Realnou hodnotou rozumie trhova cena, alebo ocenenie kvalifikovanym odhadom alebo posudkom
znalca v pripade, Ze trhova cena nie je k dispozicii alebo nevyjadruje spravne realnu hodnotu.
(VSeobecna hodnota nehnutelnosti podla definicie vo Vyhlaske MS SR ¢&islo 492/2004 Z2z)
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e Technicka hodnota podla definicie vo Vyhlaske MS SR ¢&islo 492/2004 Z.z. je obsahovo zhodna s
pojmom reproduk&na zostatkova hodnota (Casova cena).

8. OSOBITNE POZIADAVKY ZADAVATELA

Do ohodnotenia zahrnit' aj cudzi byt ¢. 1 s prisludenstvom (nie vo vlastnictve Infra Services, a.s.)
zapisany na liste viastnictva ¢. 3130.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

A) VYBER POUZITEJ METODY

Pre ohodnotenie nehnutefnosti je aplikovana priloha ¢islo 3 Vyhlasky MS SR ¢islo 492/2004 Z.z.
o stanoveni veobecnej hodnoty majetku. Z dévodov neexistencie relevantnych a hodnovernych podkladov
pre priame porovnanie je pouZitd pre stanovenie véeobecnej hodnoty metoda polohovej diferenciacie (=
metéda nepriameho porovnania) a aj metdéda kombinovana.

Vypoget vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatelov publikovanych
v Metodike vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline v roku 2001, ISBN
80-7100-827-3 a kataldgu rozpodtovych ukazovatefov CENEKON 2010. Rozpoc¢tovy ukazovatel stavby je
stanoveny v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohladneny koeficient konstrukcie, vybavenia,
zastavanej plochy a vysky podlazi. Koeficient cenovej Urovne je podfa poslednych znamych statistickych
udajov vydanych SU SR platnych pre 4. Stvrtrok 2019.

B) VLASTNICKE A EVIDENCNE UDAJE

List vlastnictva Cislo: 723

Katastralne uzemie: Nivy

Obec: Bratislava - m.¢. Ruzinov

Okres: Bratislava Il.

Miesto nehnutefnosti:  Hrani¢na ulica ¢islo 10, Bratislava

A. Majetkova podstata:

Pozemky - parcely registra "C" evidované na katastralnej mape:

* Parcela &islo 15512/2 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 4333 m?
* Parcela &islo 15512/3 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 318 m?
* Parcela ¢&islo 15512/4 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 286 m?
* Parcela &islo 15512/5 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 18 m?
* Parcela &islo 15512/6 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 37 m?
* Parcela &islo 15512/7 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 36 m?
* Parcela &islo 15512/8 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 38 m?
* Parcela gislo 15512/9 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 36 m?
* Parcela &islo 15512/10 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 36 m?
* Parcela &islo 15512/11 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 36 m?
* Parcela éislo 15512/12 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 36 m?
* Parcela ¢&islo 15512/13 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 36 m?
* Parcela ¢islo 15512/14 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 36 m?
* Parcela ¢islo 15512/15 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 36 m?
* Parcela gislo 15512/16 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 39 m?
* Parcela ¢islo 15512/18 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 123 m?2
Stavby:

* Sklad a dielne supisné &islo 1689 na parcele &islo 16512/3

* Sklad a $atne stpisné &islo 1689 na parcele Cislo 15512/4
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* Sklad supisné €islo 1689 na parcele ¢&islo 15512/5
* Garaz supisné &islo 1689 na parcele &islo 15512/6
* Garaz sUpisné &islo 1689 na parcele &islo 15512/7
* Garaz supisné &islo 1689 na parcele &islo 15512/8
* Garaz supisné &islo 1689 na parcele &islo 15512/9
* Garaz supisné gislo 1689 na parcele &islo 15512/10
* Garaz supisné &islo 1689 na parcele &islo 15512/11
* Garaz supisné &islo 1689 na parcele &islo 15512/12
* Garaz supisné ¢islo 1689 na parcele &islo 15512/13
* Garaz supisné Cislo 1689 na parcele &islo 15512/14
* GarazZ supisné &islo 1689 na parcele &isio 15512/15
* Garaz supisné &islo 1689 na parcele &islo 15512/16
* Prevadzkova budova supisné &islo 1689 na parcele &islo 15512/18

B. Viastnici:
1 - Infra Services, a.s., Hrani¢na 10, Bratislava
ICO: 43 898 190 podiel: 1/1

C. Tarchy: Ziadne - bez zapisu.

List vlastnictva &islo: 3130

Katastralne tizemie: Nivy
Obec: Bratislava - m.¢. Ruzinov
Okres: Bratislava il.

Miesto nehnutefnosti:  Hraniéna ulica &islo 8, Bratislava

A. Majetkova podstata:

Pozemky - parcely registra "C" evidované na katastralnej mape:

* Parcela Cislo 15512/17 - zastavana plocha a nadvorie o0 vymere 373 m?
Stavby:

* Budova supisné ¢islo 1688 na parcele &islo 15512/17

* Byt Cislo 1 na 1. poschodi, Hraniéna 8, Bratislava

* Byt Cislo 2 na 1. poschodi, Hrani¢na 8, Bratislava

* Byt ¢islo 3 na 2. poschodi, Hrani¢na 8, Bratislava

* Byt &islo 4 na 2. poschodi, Hrani¢na 8, Bratislava

* Nebytovy priestor &islo 1 na prizemi, Hraniéna 8, Bratislava

* Nebytovy priestor &islo 2 na prizemi, Hraniéna 8, Bratislava

* Nebytovy priestor ¢islo 3 na prizemi, Hraniéna 8, Bratislava

* Nebytovy priestor ¢islo 4 na prizemi, Hraniéna 8, Bratislava

* Nebytovy priestor ¢islo 5 na prizemi, Hraniéna 8, Bratislava

* Nebytovy priestor ¢&islo 6 na prizemi, Hraniéna 8, Bratislava

* Nebytovy priestor ¢islo 10 na prizemi, Hrani¢na 8, Bratislava

* Nebytovy priestor ¢islo 11 na 1. poschodi, Hraniéna 8, Bratislava
* Nebytovy priestor &islo 12 na 2. poschodi, Hraniéna 8, Bratislava

B. Vlastnici:
8 - Vladimir Naplava, Lovinského 37, Bratislava
datum narodenia: 05.01.1961 podiel: -byté&. 1:1/2
- dom: 4939/ 179086
15 - Igor Naplava, Budatinska 31, Bratislava
datum narodenia: 17.02.1958 podiel: -byté&. 1:1/2
- dom: 4939/ 179086
Poznamka: Spoluvlastnicky podiel na dome a pozemkoch prislichajici celému (1/1) bytu &islo 1 =
4939/89543.

2 - Infra Services, a.s., Hraniéna 10, Bratislava
ICO: 43 898 190 podiel: -byt¢. 2:1/1
- dom: 10538 / 89543
3 - Infra Services, a.s., Hraniéna 10, Bratislava
ICO: 43 898 190 podiel: -byt&. 3:1/1
- dom: 5029/ 89543
4 - Infra Services, a.s., Hraniéna 10, Bratislava
ICO: 43 898 190 podiel: -byt&. 4:1/1
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- dom: 10425 / 89543

5 - Infra Services, a.s., Hrani¢na 10, Bratislava
ICO: 43 898 190 podiel: -nebyt&. 1:1/1
- dom: 2268 / 89543
6 - Infra Services, a.s., Hrani¢na 10, Bratislava
1CO: 43 898 190 podiel: -nebyt¢. 2:1/1
- dom: 1890 / 89543
9 - Infra Services, a.s., Hrani¢na 10, Bratislava
ICO: 43 898 190 podiel: - nebyt&. 3:1/1
- dom: 1687 / 89543
10 - Infra Services, a.s., Hrani¢na 10, Bratislava
ICO: 43 898 190 podiel: -nebyt&. 4:1/1
- dom: 1863 / 89543
11 - Infra Services, a.s., Hrani¢na 10, Bratislava
ICO: 43 898 190 podiel: -nebyt&. 5:1/1
- dom: 1890/ 89543
12 - Infra Services, a.s., Hrani¢na 10, Bratislava
ICO: 43 898 190 podiel; -nebyt&. 6:1/1
- dom: 1890/ 89543
13 - Infra Services, a.s., Hrani¢na 10, Bratislava
ICO: 43 898 190 podiel; -nebyt&. 10:1/1
- dom: 13162 / 89543
14 - Infra Services, a.s., Hrani¢na 10, Bratislava
ICO: 43 898 190 podiel: -nebyt& 11:1/1
-dom: 17254 |/ 89543
1 - Infra Services, a.s., Hrani¢na 10, Bratislava
ICO: 43 898 190 podiel: -nebyté&. 12:1/1
- dom: 16708 / 89543
C. Tarchy:
e Zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podra § 15 Zakona ¢islo
182/1993 Z.z. v zneni Zakona ¢&islo 151/1995 Z.z. (vzniknuté zo zakona).

C) UDAJE O OBHLIADKE A ZAMERANI PREDMETU POSUDENIA

Vlastna obhliadka ohodnocovanych nehnutelnosti bola vykonana dfia 03.04.2020 v pritomnosti
zastupcu zadavatela. Sucastou obhliadky bolo zistenie technickeého stavu stavieb, zameranie stavieb -
overenie rozmerov stavieb podstatnych pre postdenie / ohodnotenie, a bola vyhotovena fotodokumentacia
nehnutefnosti.

D) L'JDAJEV O TECHNICKEJ DOKUMENTACHI A JEJ POROVNANIE SO
SKUTOCNOSTOU

Pre posudenie definovanych stavieb bola poskytnuta ¢iastoéna projektova dokumentacia - pddorysy
stavieb. Poskytnuté pddorysy objektu nekoresponduju tplne so skutkovym stavom. Rozmery podstatné pre
ohodnotenie (postdenie) boli zamerané (overené) pri obhliadke.

Doklad o veku stavby nebol dodany - bol oznameny Gstne pri obhliadke.

E) POROVNANIE UDAJOV KATASTRA NEHNUTELNOSTI SO SKUTOCNOSTOU

Pri obhliadke posudzovanych nehnutefnosti bol zisteny Ciastogny prévny nesulad vlastnickych
dokladov so skutoénostou. Nesulad spodiva v nasledovnom:

e Na liste viastnictva &. 723 je v majetkovej podstate zapisanych 11 stavieb - garazi. Takyto zapis nie
je v sulade so skutkovym stavom - susediace garaze st vzajomne funkéne prepojené - je to jedna
stavba pre garazovanie so stpisnym ¢islom 1689 situovana na 11 parcelach ¢. 15512/6-16; na parcele
¢. 15512/16 sa nenachadza garaz (denna miestnost $oférov).

e Na liste vlastnictva &. 3130 su evidované byty a nebytové priestory v stavbe s.¢. 1688. Existujuca
evidencia ma pravdepodobne znac¢né kvalitativne rezervy - je nepresna, nezrozumitelna
a pravdepodobne zmatoéna (nesedi vymera bytov, na prizemi st ako nebytové priestory evidované
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samostatné garaze (aj s nepresnymi vymerami) a ostatné nebytové priestory su evidované nepresne
(nie je zahrnuta spravna podlahova plocha do celkovej vymery). VSetky byty a nebyty st evidované
vo vchode s orientatnym &islom 8, pricom administrativne priestory st vo vchode s orientaénym
Cislom 10. Z dbvodu objektivizacie ohodnotenia je v dalSom texte spracovany novy vypodet
podlahovych pléch a spoluviastnickych podielov bytov a nebytov v stavbe.

Vlastnicky neusporiadané nehnutelnosti neboli 3pecifikované zadavatefom ani identifikované pri
obhliadke.

F) VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE SU
PREDMETOM OHODNOTENIA

1L Skupina objektov: Stavby a pozemhky arealu viastnika

Sklady a dielne s.¢. 1689 na p.¢. 156512/3

Sklady a $atne s.¢. 1689 na p.¢. 15512/4
Prevadzkova budova s.¢. 1689 na p.¢. 15512/18
Garaze s.¢. 1689 na p.¢. 15512/6-16
Prestresenie vstupu do aredlu na p.¢. 15512/2 (medzi stavbami na p.¢. 15512/17 a 15512/18)
Vstupna brana do arealu na p.¢. 15512/2

Plot uli¢ny na p.¢. 156512/2

Plot pri gardzach na p.¢. 15512/2

Vrata pri budove s.€. 1688 na p.¢. 15512/2

10. Pripojky a rozvody vody na p.¢. 15512/2

11. Pripojky a rozvody kanalizacie na p.¢. 15512/2
12. Kanalizaéné Sachty na p.¢. 15512/2

13. Spevnena plocha asfaltova na p.¢. 15512/2

14. Spevnena plocha beténova na p.¢. 15512/2

15. Oporny mur pri vstupe do arealu 15512/2

16. Oporny mur pri dielni na p.¢&. 15512/2

17. Oporny mur pri $atniach na p.&. 15512/2

18. Vonkajsie schodisko pri éatnlach na p.¢. 15512/2
19. Pozemok, LV &. 723 - parc. . 15512/2 (4 333 m?)
20. Pozemok, LV &. 723 - parc. ¢. 15512/3 (318 m?)
21. Pozemok, LV &. 723 - parc. &. 15512/4 (286 m?)
22. Pozemok, LV &. 723 - parc. & 15512/5 (18 m?)
23. Pozemok, LV €. 723 - parc. &. 15512/6 (37 m?)
24. Pozemok, LV ¢&. 723 - parc. ¢. 15512/7 (36 m?)
25. Pozemok, LV &. 723 - parc. €. 15512/8 (38 m?)
26. Pozemok, LV &. 723 - parc. €. 15512/9 (36 m2)
27. Pozemok, LV €. 723 - parc. €. 15512/10 (36 m?)
28. Pozemok, LV &. 723 - parc. &. 15512/11 (36 m?)
29. Pozemok, LV &. 723 - parc. ¢. 15512/12 (36 m?)
30. Pozemok, LV &. 723 - parc. ¢. 15512/13 (36 m?)
31. Pozemok, LV €. 723 - parc. &. 15512/14 (36 m?)
32. Pozemok, LV &. 723 - parc. &. 15512/15 (36 m?)
33. Pozemok, LV €. 723 - parc. €. 15512/16 (39 m?)
34. Pozemok, LV &. 723 - parc. &. 15512/18 (123 m?)

COoNOO A~ WwN =
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. Skupina objektov: Byty a nebytové priestory v stavbe s.¢. 1688 s prislusenstvom - vo
vlastnictve Infra Services, a.s.

1. Byt €. 2/1.p., Hrani¢na 8, Bratislava

2. Bytc¢. 3/2.p., Hrani¢na 8, Bratislava

3. Byt¢&. 4/2.p., Hrani¢na 8, Bratislava

4. Nebytovy priestor & 901/priz., Hrani¢na 8-10, Bratislava

5. Nebytovy priestor €. 902/priz., Hrani¢na 10, Bratislava

6. Nebytovy priestor ¢. 903/1.p., Hrani¢na 10, Bratislava

7. Nebytovy priestor &. 904/2.p., Hrani¢na 10, Bratislava

8. Pozemok, LV €. 3130 - k bytu 2 - parc. €. 15512/17 (35,33 m?)
9. Pozemok, LV &. 3130 - k bytu 3 - parc. &. 15512/17 (17,7 m?)
10. Pozemok, LV €. 3130 - k bytu 4 - parc. ¢. 15512/17 (36,13 m?)
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11. Pozemok, LV &. 3130 - k nebytu 901 - parc. &. 15512/17 (51,42 m?)
12. Pozemok, LV &. 3130 - k nebytu 902 - parc. €. 15512/17 (57,69 m?)
13. Pozemok, LV &. 3130 - k nebytu 903 - parc. &. 15512/17 (74 m?)

14. Pozemok, LV &. 3130 - k nebytu 904 - parc. &. 15512/17 (83,02 m?)

1. Skupina objektov: Byt ¢. 1 v stavbe s.¢. 1688 s prislusenstvom - cudzi viastnik

1. Byt¢. 1/1.p., Hrani¢na 8, Bratislava
2. Pozemok, LV & 3130 - k bytu 1 - parc. & 15512/17 (17,7 m?)

G) VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE NIE SU
PREDMETOM OHODNOTENIA

1. Skiad s.¢. 1689 na p.¢. 15512/5 (stavba neexistuje)

2. OPRAVA / ZOSULADENIE UDAJOV O MAJETKOVEJ
PODSTATE NA LISTE VLASTNICTVA CiSLO 3130

Ako uz bolo konstatované vyssie su na liste vlastnictva €. 3130 evidované byty a nebytove priestory
v stavbe s.6. 1688. Existujuca evidencia ma pravdepodobne znacné kvalitativne rezervy - je nepresna,
nezrozumitelna a pravdepodobne zmatotna (nesedi vymera bytov, na prizemi su ako nebytové priestory
evidované samostatné garaze (aj s nepresnymi vymerami) a ostatné nebytové priestory su evidované
nepresne (nie je zahrnuta spravna podlahova plocha do celkovej vymery). Véetky byty a nebyty su evidované
vo vchode s orientaénym &islom 8, pricom administrativne priestory st vo vchode s orientaénym Cislom 10.

Z dévodu objektivizacie ohodnotenia je v dalSom texte spracovany novy vypocet podiahovych pléch
a spoluvlastnickych podielov bytov a nebytov v stavbe.

2.1. ZAKLADNE POJMY PRE ZATRIEDENIE A ROZDELENIE
STAVBY

V zmysle Zakona &islo 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon), v platnom
zneni:

Bytové budovy su stavby, ktorych najmenej polovica podliahovej plochy je urena na byvanie. Medzi bytove

budovy patria:

a) bytové domy,

b) rodinné domy,

c) ostatné budovy na byvanie, napriklad detské domovy, $tudentské domovy, domovy déchodcov
a Utulky pre bezdomovcov.

1. Bytovy dom je budova ur¢ena na byvanie pozostavajica zo $tyroch a z viacerych bytov so spolocnym
hlavnym vstupom z verejnej komunikacie. Bytovym domom sa na ucely tejto metodiky rozumie dom,
v ktorom byty a nebytové priestory st vo vlastnictve alebo spoluviastnictve jednotlivych viastnikov
a spolo&né ¢asti domu a spolo¢né zariadenia tohto domu su si¢asne v podielovom spoluvlastnictve
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

1. Spolognymi &astami bytového (polyfunk&ného) domu sa rozumeju &asti domu nevyhnutné na jeho
podstatu a bezpednost a su uréené na spolo¢né uzivanie, najméa zaklady domu, strecha, chodby,
obvodové mury , prie¢elia, vchody, schodistia, spolo¢né terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné
a izola¢né konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

1. Spolo¢nymi zariadeniami bytového (polyfunk&ného) domu sa rozumeju tie zariadenia, ktore st urCené na
spolo¢né uzZivanie, najméa vytahy, pradovne, kotolne, susiarne, kocikarne, spolotne televizne antény,
bleskozvody, kominy, vodovodné, teplonosné, kanaliza¢né, elektricke, telefénne a plynove pripojky, a to
aj v pripade, ak su umiestnené mimo domu, a slizia vylu¢ne tomuto domu.
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Spolo¢nymi Castami a prisludenstvom bytového (polyfunk&ného) domu, ktoré nie su stavebnou stéastou
domu, sa rozumeju stavby a trvalé porasty, ktoré sa nachadzaju na prifahlych pozemkoch, a to najma
oplotenia a pristresky

Rodinny dom je budova uréena predovsetkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z verejnej
komunikacie, ktora ma najviac tri byty, dve nadzemné podlazia a podkrovie.
* Nebytove budovy su stavby, v ktorych je viac ako polovica ich vyuzitelnej podlahovej plochy uréena
na nebytové Gcely. Medzi nebytové budovy patria:
a) hotely, motely, penzidny a ostatné ubytovacie zariadenia na kratkodobé pobyty,
b) budovy pre administrativu, spravu a na riadenie, pre banky a posty,
c) budovy pre obchod a sluzby vratane autoservisov a ¢erpacich stanic,
d) dopravné a telekomunikaéné budovy, stanice, hangare, depda, garaze a kryté parkoviska,
e) priemyselné budovy a sklady, nadrzZe a sila,
f) budovy pre kulturu a na verejnu zabavu, pre muzed, kniznice a galérie,
g) budovy pre Skolstvo, na vzdelavanie a vyskum,
h) nemocnice, zdravotnicke a socialne zariadenia,
i) kryté budovy pre $port, polnohospodarske budovy a sklady, stajne a mastale,
k) budovy a miesta na vykonavanie nabozenskych aktivit, krematoria a cintoriny,
) kultirne pamiatky, ktoré nie st bytovymi budovami,
m) ostatné nebytové budovy, napriklad napravné zariadenia alebo kasarne.

Ak su budovy urCené na rozne Gcely, rozliSuju sa podfa hlavného ucelu, na ktory pripada najvacsia cast
vyuzZitelnej podlahovej plochy.
Ak Cast' nebytovej budovy sluzi na byvanie, vztahuji sa na tuto Sast' poziadavky na bytové budovy.

V zmysle Zakona Cislo 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni:

Bytom sa na ucely tohto zakona rozumie miestnost alebo subor miestnosti, ktoré su rozhodnutim
stavebného uradu trvalo uréené na byvanie a mézu na tento uce! sluzit ako samostatné bytové jednotky.
Bytovym domom (dalej len ,dom”) sa na tcely tohto zakona rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica
podiahovej plochy uréena na byvanie a ma viac ako tri byty a v ktorej byty a nebytové priestory st za
podmienok ustanovenych v tomto zakone vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych viastnikov
a spolocné Casti domu a spoloéné zariadenia tohto domu st sugasne v podielovom spoluvlastnictve
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Nebytovym priestorom sa na ucely tohto zakona rozumie miestnost' alebo siibor miestnosti, ktoré su
rozhodnutim stavebného dradu urené na iné Ggely ako na byvanie; nebytovym priestorom nie je
prislusenstvo bytu ani spolo¢né ¢asti domu a spoloéné zariadenia domu.

Spoloénymi Castami domu sa na Ucely tohto zakona rozumeju ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu
a bezpecnost' a st ur¢ené na spolo¢né uzivanie, najma zaklady domu, strechy, chodby, obvodové muiry,
priecelia, vchody, schodistia, spoloéné terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolaéné konstrukcie
a zvislé nosné konstrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami domu sa na G¢ely tohto zakona rozumeju zariadenia, ktoré st uréené na
spoloCné uzivanie a sluzia vyluéne tomuto domu, a to aj v pripade, ak si umiestnené mimo domu.
Takymito zariadeniami s najma vytahy, pracovne a kotolne vratane technologického zariadenia,
susiarne, kocikarne, spolo¢né televizne antény, bleskozvody, kominy, vodovodné, teplonosne,
kanalizatné, elektrické, telefénne a plynové pripojky.

Spolo¢nymi ¢astami domu a prislusenstvom domu, ktoré st uréené na spolo&né uzivanie a sltzia vyluéne
tomuto domu a pritom nie su stavebnou si¢astou domu (dalej len "prislugenstvo"), sa na Géely tohto
zakona rozumeju oplotené zahrady a stavby, najma oplotenia, pristresky a oplotené nadvoria, ktoré sa
nachadzaju na pozemku patriacom k domu (dalej len "prifahly pozemok").

Podlahovou plochou bytu sa na tcely tohto zakona rozumie podlahova plocha véetkych miestnosti bytu
a miestnosti, ktoré tvoria prislusenstvo bytu, bez plochy teras, lodzii a balkénov; to neplati pri terasach,
ktoré nie st spolo&nymi ¢astami domu.

Garazou v dome sa na ucely tohto zakona rozumie nebytovy priestor v dome, ktory je podia rozhodnutia
stavebného uradu uréeny na odstavenie a parkovanie vozidie!.

Garazovym stojiskom sa na Ggely tohto zakona rozumie plosne vymedzena &ast garaze v dome;
garazove stojisko nie je samostatnym nebytovym priestorom.

Skladovym priestorom sa na tcely tohto zakona rozumie ¢ast' nebytového priestoru v dome uréeného
podla rozhodnutia stavebného Gradu na skladovanie, ktora je fyzicky oddelena od ostatnych &asti tohto
nebytového priestoru, ak nejde o prislusenstvo bytu.

V zmysle § 24 zékona Cislo 182/1993 Zb. v zneni neskorsich predpisov:
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(1) Ustanovenia tohto zakona tykajuce sa bytového domu sa vztahuju aj na budovy, ktoré nemaiju charakter
bytového domu, ak je v nich najmenej jedna tretina podlahovej plochy uréena na byvanie a maju
najmenej $tyri byty. Ustanovenia tohto zakona sa primerane vztahuju aj na iné budovy, ktoré nemaju
charakter bytového domu s vynimkou § 29 a 29a ods. 1; na spravcu tychto budov sa nevztahuje osobitny
predpis.

(2) Ustanovenie odseku 1 sa nevztahuje na budovy a nebytové priestory v budovach, na ktorych prevod
vlastnictva sa vztahuje osobitny predpis - Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 278/1993 Z.z.
o0 sprédve majetku $tatu v zneni zékona Nérodnej rady Slovenskej republiky ¢. 374/1996 Z.z.

2.2. VYBER POUZITEJ METODY

Pre v8etky dalSie vypolty je aplikovana metodika definovana zakonom ¢&islo 182/1993 Z.z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov a zakonom Cislo 162/1995 Z.z.
o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni
neskor$ich predpisov.

Velkost spoluviastnickeho podielu viastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome (stavbe) na
spoloénych &astiach domu, spolo¢nych zariadeniach domu, je urena podielom podlahovej plochy bytu alebo
nebytového priestoru k uhrnu podlahovych pléch vietkych bytov a nebytovych priestorov v dome (stavbe).

2.3. REKAPITULACIA EXISTUJUCEHO STAVU

Rekapitulacia podlahovych pléch a spoluvlastnickych podielov na stavbe - existujuci stav podfa
listu viastnictva
Budova s.¢. 1688 na p.&. 15512/17, Hrani¢na 8, 10, Bratislava

. . Podlazie Podlahova plocha | Spoluvlastnicky podiel na stavbe

Priestor Cislo | Vehod ¢. (poschodie) (m?) P a zastavarzlo% pozemku
Byt 1 8 2(1) 49,39 4939 / 89543 5,5158%
Byt 2 8 2(1) 105,38 10538 / 89543 | 11,7686%
Byt 3 8 3(2) 50,29 5029 / 89543 5,6163%
Byt 4 8 3(2) 104,25 10425 / 89543 | 11,6425%
Spolu byty: 309,31 30931 89543 | 34,5432%
Nebyt 1 8 1 (priz.) 22,68 2268 | 89543 2,5329%
Nebyt 2 8 1 (priz.) 18,90 1890 / 89543 2,1107%
Nebyt 3 8 1 (priz.) 16,87 1687 / 89543 1,8840%
Nebyt 4 8 1 (priz.) 18,63 1863 / 89543 2,0806%
Nebyt 5 8 1 (priz.) 18,90 1890 / 89543 2,1107%
Nebyt 6 8 1 (priz.) 18,90 1890 / 89543 2,1107%
Nebyt 10 8 1 (priz.) 131,62 13162 / 89543 | 14,6991%
Nebyt 1 8 2(1) 172,54 17254 | 89543 | 19,2690%
Nebyt 12 8 3(2) 167,08 16708 / 89543 | 18,6592%
Spolu nebyty: 586,12 58612 | 89543 | 65,4568%
SPOLU: 895,43 89543 / 89543 | 100,0000%
171 100,0000%

2.4. CLENENIE BYTOV A NEBYTOVYCH PRIESTOROV, ICH
UZIVANIA, PODLAHOVA PLOCHA VSETKYCH BYTOV
A NEBYTOVYCH PRIESTOROV; SPOLUVLASTNICKE
PODIELY NA STAVBE A ZASTAVANOM POZEMKU

Velkost spoluvlastnickeho podielu viastnika bytu alebo nebytového priestoru v stavbe na spolo¢nych
¢astiach domu, spolo&nych zariadeniach domu, je uréena podielom podlahovej plochy bytu alebo nebytoveho
priestoru k Ghrnu podlahovych pléch véetkych bytov a nebytovych priestorov v dome - stavbe.

Ako uZ bolo konstatované v predchadzajlcej ¢asti, zakon &islo 182/1993 Z.z. definuje Podlahovou
plochou bytu nasledovne: Podlahovou plochou sa na G&ely tohto zakona rozumie podlahova plocha vietkych
miestnosti bytu a miestnosti, ktoré tvoria prislusenstvo bytu, bez plochy lodzii a balkénov.
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Je mozné tiez konstatovat, ze v nasom legislativnom systéme v si¢asnej dobe neexistuju definicie
pojmov ako su suterén, prizemie, poschodie; existuju len pojmy podzemné alebo nadzemné podilazie !
Napriek tomu je velké mnozstvo zapisov v katastri nehnutelnosti zrealizovanych s pouzitim starych
(neplatnych) pojmov (aj tento zakon &. 182/1993 Z.z. sa odvolava obdas na ,poschodia").

Podlahové plochy bytov a nebytovych priestorov v stavbe:
Budova s.¢€. 1688 na p.¢. 15512/17, Hraniéna 8, 10, Bratislava
Byt &islo: | 1
PodlazZie: 1. poschodie = 2. nadzemné podlazie
Oznacenie | Ugel Vypodet Plocha [m?]
Izba 3,6*54 19,44
Spolu - obytna plocha: 19,44
PRISLUSENSTVO BYTU:
Kuchyna 3,4*3,25 11,05
Predsien 2,0"1.5 3,00
Kupelfa 1,75*2,0-0,95*1,1 2,46
WC 1,3*0,85 1,11
Spolu - prisluSenstvo bytu (v byte): 17,62
PRISLUSENSTVO BYTU (mimo bytu):
[ Pivnica | 3,10
Spolu - prisluSenstvo bytu (mimo bytu): 3,10
Spolu - prisiusenstvo bytu: 20,72
Spolu - podlahova plocha bytu [m?): 40,16
Byt &islo: | 2
Podlazie: 1. poschodie = 2. nadzemné podlazie
Oznaéenie | Ugel Vypodet Plocha [m?]
Izba 3,4*5.4 18,36
Izba 3,6*3,75 13,50
Izba 3,454 18,36
Spolu - obytna plocha: 50,22
PRISLUSENSTVO BYTU:
Kuchyiia 4,3*3,75-2,8*1,65 11,51
Predsien 4,35"1,5 6,53
Chodba 3,6*1,5 5,40
Kupelia 1,5*1,6 2,40
wC 1.1*0,9 0,99
Spolu - prislu§enstvo bytu (v byte): 26,83
PRISLUSENSTVO BYTU (mimo bytu):
[ Pivnica l 3,10
Spolu - prislu§enstvo bytu (mimo bytu): 3,10
Spolu - prislusenstvo bytu: 29,93
Spolu - podlahova plocha bytu [m?}: 80,15
Byt &islo: [ 3
Podlazie: 2. poschodie = 3. nadzemné podlazie
Oznadenie | Ugel Vypodet Plocha [m?]
I1zba 3,6*5,4 19,44
Spolu - obytna plocha: 19,44
PRISLUSENSTVO BYTU:
Kuchyna 3,4*3,25 11,05
Predsieri 2,0",5 3,00
Kupelria 1,75*2,0-0,95*1,1 2,46
WC 1,3*0,85 1,11
Spolu - prislusenstvo bytu (v byte): 17,62
PRISLUSENSTVO BYTU (mimo bytu):
[ Pivnica | 3,10
Spolu - prislusenstvo bytu (mimo bytu): 3,10
Spolu - prisluenstvo bytu: 20,72
Spolu - podiahova plocha bytu [m?]: 40,16
Byt gislo: | 4
Podlazie: 2. poschodie = 3. nadzemné podiazie
Oznacenie | Ugel Vypodet Plocha [m?]
Izba 3454 18,36
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Izba 3,6*3,75 13,50
Izba 3,4*5,4 18,36
Spolu - obytna plocha: 50,22
PRISLUSENSTVO BYTU:
Kuchyiia 4,3*3,75-2,8*1,65 11,51
Predsien 4,35*1,5 6,53
Chodba 3,6*1,5 5,40
Kdpelia 1,5*1,6 2,40
WC 1.1*0,9 0,99
Spolu - prislu§enstvo bytu (v byte): 26,83
PRISLUSENSTVO BYTU (mimo bytu):
| Pivnica | 4,90
Spolu - prislusenstvo bytu (mimo bytu): 4,90
Spolu - prisluSenstvo bytu: 31,73
Spolu - podlahova plocha bytu [m?): 81,95
Nebytovy priestor &islo: | 901
Podlazie: prizemie = 1. N.P.
Kéd druhu nebytového priestoru: 2 - garaz
Oznadenie | Ugel Vypoget Plocha [m?]
Garaz 3,15"5,4 17,01
Garaz 3,5*5.4 18,90
Garaz 3,554 18,90
Garaz 3,5*5,4 18,90
Garaz 3,56*54 18,90
Garaz 4,45*54 24,03
Spolu - podiahova plocha nebytu [m?]: 116,64
Nebytovy priestor &islo: | 902
Podlazie: prizemie = 1. N.P.
Ké6d druhu nebytového priestoru: 3 - zariadenie administrativy
Oznatenie | Ugel Vypodet Plocha [m?]
Predsien 3,6*1,56 5,40
Chodba so schodiskom 2,5%*5,4 13,50
Chodba 14,45*1,5 21,68
WC 1,1*(1,3+1,6+2,3) 5,72
Vratnica 3,6*3,65 13,14
Kancelaria 3,56*3,75 13,13
Kancelaria 3,56*3,75 13,13
Kancelaria 3,6*3,75 13,13
Kancelaria 3,5*3,75 13,13
Kancelaria 3,554 18,90
Spolu - podlahova plocha nebytu [m?]: 130,86
Nebytovy priestor Cislo: 903

Podlazie: 1. poschodie = 2. nadzemné podiazie
Kéd druhu nebytového priestoru: 3 - zariadenie administrativy
Oznaéenie | Ugel Vypodet Plocha [m?]
Chodba 11,8*1,5 17,70
Chodba so schodiskom 2554 13,50
Upratovacka 3,75*1,1 413
WC muzi 1,4*(0,9+1,85+1,0) 5,25
WC Zeny 2*0,8*1,3+1,7*2,35 6,08
Kancelaria 3,6*3,75 13,13
Kancelaria 3,4*3,75 12,75
Kancelaria 3,654 19,44
Kancelaria 3,5*5,4 18,90
Kancelaria 3,5*5,4 18,90
Kancelaria 7,05*54 38,07
Spolu - podlahova plocha nebytu [m?]: 167,85
Nebytovy priestor &islo: | 904

Podlazie:

2. poschodie = 3. nadzemné podlaZie

Kéd druhu nebytového priestoru:

3 - zariadenie administrativy

Oznagenie | Ugel

Vypocet

Plocha [m?]

Chodba

8,2*1,5+1,1*1,15

13,57
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Chodba so schodiskom 2,5*5.4 13,50
Upratovacka 2,85*1,1 3,14
WC muzi 1,4*(0,9+1,85+1,0) 5,25
WC Zeny 2*0,8*1,3+1,7*2,35 6,08
Kancelaria 3,56*3,75 13,13
Kancelaria 3.4*5,4 18,36
Kancelaria 3,6*5,4 19,44
Kancelaria 3,5*5,4 18,90
Kancelaria 14,25*5,4 76,95
Spolu - podlahova plocha nebytu [m?]: 188,32

Poznamka: Poédorysné schémy stavby, z ktorych boli stanovené predchadzajuce vypoéty, s v prilohach

posudku.
Rekapitulacia podlahovych pléch a spoluvlastnickych podielov na stavbe a zastavanom pozemku -
novy stav
Budova s.¢. 1688 na p.€. 15512/17, Hraniéna 8, 10, Bratislava

. . Podlazie Podlahova plocha | Spoluvlastnicky podiel na stavbe
Priestor | Cislo | Vehod &, (poschodie) (m2)p P azastavagorr)n ozemku
Byt 1 8 2(1) 40,16 4016 / 84609 4,7465%
Byt 2 8 2(1) 80,15 8015 / 84609 9,4730%
Byt 3 8 3(2) 40,16 4016 / 84609 4,7465%
Byt 4 8 3(2) 81,95 8195 / 84609 9,6857%
Spolu byty: 242,42 24242 84609 | 28,6518%
Nebyt 901 8-10 1 (priz.) 116,64 11664 / 84609 13,7858%
Nebyt 902 10 1 (priz.) 130,86 13086 / 84609 15,4664%
Nebyt 903 10 2(1) 167,85 16785 / 84609 19,8383%
Nebyt 904 10 3(2) 188,32 18832 / 84609 22,2577%
Spolu nebyty: 603,67 60367 | 84609 71,3482%
SPOLU: 846,09 84609 / 84609 | 100,0000%

171 100,0000%

3. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ
HODNOTY

3.1. BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

3.1.1. SKLADY A DIELNE S.C. 1689 NA P.C. 15512/3

UMIESTNENIE STAVBY

Stavba je situovana na areali na Hrani¢nej ulici &islo orientadné 10 v Bratislave, v katastralnom uzemi
Nivy v obci Bratislava - m.€. Ruzinov v okrese Bratislava |l. Je situovana na parcele &islo 15512/3 a ma
pridelené supisné Cislo 1689. Stavba je situovana ako samostatne stojaca.

DISPOZICNE RIESENIE
Stavba je celkovo dvojpodlazna - obsahuje suterén a prizemie. Z hladiska dispozidného &lenenia
stavba obsahuje:

e Vsuteréne (1. P.P.) sa nachadzaju sklady a technologicky priestor.
* Na prizemi (1. N.P.) sa nachadzaju dielne, vstupna predsien, socialne zariadenia.

Pddorysna schéma a rez stavbou su v prilohach posudku.

TECHNICKY POPIS
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Objekt je osadeny v rovinatom teréne. ZaloZenie objektu je na betoénovych zakladovych pasoch pod
nosnymi stenami. Vertikalny nosny systém je vytvoreny ako murovany. Horizontalny nosny systém je
vytvoreny ako Zelezobeténova tramovéa doska. Objekt je zastre$eny plochou strechou. Krytina na streche je
z asfaltovych  natavovacich pasov. Klampiarske konstrukcie (Zfaby, zvody, prieniky) su zrealizované
z pozinkovaného plechu; parapety okien z hlinikového plechu. Fasady su vytvorené ako brizolitové Skrabané.
Podlahy su vytvorené z hladeného betonu. Uprava povrchov stien je vapennou hiadkou omietkou. V socialnych
zariadeniach je keramicky obklad stien. Na prizemi je sadrokartonovy kazetovy podhfad. V socialnych
zariadeniach su primerané zariadovacie predmety - pisoare, zachodové misy, umyvadia, vylevky. Vstupné
dvere do objektu su plastové preskienné, ostatné dvere su plastové presklenné. Okna su plastove s izolatnym
dvojsklom.

Vykurovanie objektu je ustredné - objekt na napojeny na teplovod. Radiatory su plechove ploche
(KORAD). Priprava TUV je lokalna - zasobnikovy ohrievaé vody.

Objekt je napojeny na verejny vodovod; verejnu kanaliziciu, na rozvod elektriny (svetelnej
a motorickej). Objekt ma osadeny bleskozvod.

TECHNICKY STAV

Objekt je uzivany od roku 1974. V roku 2012 bola stavba opravovana / zrekonstruovana. S ohfadom
na jeho konstrukéné prevedenie, si¢asny technicky stav hlavne prvkov dihodobej Zivotnosti, je uvazované
s celkovou predpokladanou Zivotnostou stavby hodnotou v intervale 80 — 90 rokov. Objekt je v primeranom
az dobrom technickom stave.

FOTODOKUMENTACIA STAVBY
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 19 budovy vyrobné priemyselné $pecialne - ostatné
KS: 2304 Stavby tazkého priemyslu i. n.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypodet | Obstavany priestor [m?]
Zaklady
319,07*0,40 127,63
Spodna stavba
319,07*3,0 957,21
Vrchna stavba
319,07%(3,0+3,80) 2 169,68
ZastreSenie
319,07*0,40 127,63
Obstavany priestor stavby celkom | 3382,15
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel: RU=2156/30,1260 = 71,57 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocéet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vy$ky objektu:

Podlazie [ Cislo | Vypod&et ZP [ ZP[m3 [Repr.| Vypotet vysky (h) [h[m]
Podzemné 1 23,90*13,35 319,07 Repr. 3,0 3
Nadzemné 123,90*13,35 319,07 Repr. 3,80 3,8
Priemerna zastavana plocha: (319,07 + 319,07) / 2 = 319,07 m?

Priemernd vyska podiazi: (319,07 * 3 + 319,07 * 3,8) / (319,07 + 319,07) = 3,40 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 319,07) = 0,9952
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podiazi objektu: kve = 0,30 + (2,10/3,4) = 0,9176
Vypocéet a ur€enie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
: . . ' Cenovy podiel
Cislo Nazov C?;S ‘?,; ?2"@ Koef. $tand. ksi Upracv.atp':)sc.ﬂelu hod:)cl)tgnej
ol CPi P Ksi stavby [%]
Konétrukcie podia RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 8,44
2 2vislé konstrukcie 21,00 1,00 21,00 22,16
3 Stropy 11,00 1,00 11,00 11,61
4 Zastresenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 6,33
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 211
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,05 1,05 1,11
7 Upravy vnatornych povrchov 6,00 1,05 6,30 6,65
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,17
9 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,40 0.40 0,42
10  Schody 3,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 1,15 3,45 3,64
12 Vrata 1,00 0,50 0,50 0,53
13 Okna 5,00 1,20 6,00 6,33
14 Povrchy podlah 3,00 0,95 2,85 3,01
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,22
Znalecky ukon &islo 67/2020 © Ing. Miloslav llavsky, PhD. strana: 20



i h . . Cenovy podiel
Cislo Nazov Cenovz podiel | ef. stand. ks Uprava*p':) dighu hodxztznej
RU [%] cpi cpi * ksi stavby [%]
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 6,33
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,06
18 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,11
19 Vnatorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,11
20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,11
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,40 1,20 1,27
24  Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25  Ostatné 5,00 1,00 5,00 5,28
[Spolu | 10000 | [ 9475 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=94,75/100 = 0,9475
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu = 2,594
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:  km = 1,08
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU *kcu * kv * kzp * kve * kx * km  [€/m?]

VH =71,57 €/m** 2,594 * 0,9475 * 0,9952 * 0,9176 * 0,939 * 1,08
VH = 162,9046 €/m3

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] [ T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%] |
Sklady a dielne s.&. 1689 na p.¢. 15512/3 1974 46 44 90 51,11 48,89 |
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov [ Vypodet [ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 162,9046 €/m3 * 3382,15 m? 550 967,79
Technicka hodnota 48,89 % z 550 967,79 € 269 368,15

3.1.2. SKLADY A SATNE S.C. 1689 NA P.C. 15512/4

UMIESTNENIE STAVBY

Stavba je situovana na areali na Hrani¢nej ulici &islo orientaéné 10 v Bratislave, v katastralnom Gzemi
Nivy v obci Bratislava - m.¢. Ruzinov v okrese Bratislava Il. Je situovana na parcele ¢islo 15512/4 a ma
pridelené supisné Cislo 1689. Stavba je situovana ako samostatne stojaca.

DISPOZICNE RIESENIE
Stavba je celkovo dvojpodiazna - obsahuje suterén a prizemie. Z hladiska dispoziéného &lenenia
stavba obsahuje:
e V suteréne (1. P.P.) sa nachadzaju sklady, vymennikova stanica, $atne, WC, sprchy, denna
miestnost', chodby.
* Naprizemi (1. N.P.) sa nachadza chodba, kancelaria, $atne, sprchy, WC.

Pddorysna schéma a rez stavbou su v prilohach posudku.

TECHNICKY POPIS

Objekt je osadeny v rovinatom teréne. ZaloZenie objektu je na beténovych zékladovych pasoch pod
nosnymi stenami. Vertikalny nosny systém je vytvoreny ako murovany. Horizontalny nosny systém je
vytvoreny ako Zelezobetonova tramova doska. Objekt je zastreseny plochou strechou. Krytina na streche je
z asfaltovych  natavovacich pasov. Klampiarske konstrukcie (2laby, zvody, prieniky) sU zrealizované
z pozinkovaného plechu; parapety okien z hlinikového plechu. Fasady st vytvorené ako brizolitové skrabané.
Podlahy st vytvorené z hladeného betonu v skladoch suterénu a z keramickej diazby a lepenych povlakoch
v ostatnych priestoroch. Uprava povrchov stien je vapennou hladkou omietkou, v socialnych zariadeniach je
keramicky obklad stien. V socidlnych zariadeniach su primerané zariadovacie predmety - pisoare, zachodové
misy, umyvadla, vylevky, sprchoveé kity / boxy. Vstupné dvere do objektu st platové presklenné, ostatné dvere
su plastove presklenné. Okna su plastové s izolagnym dvojsklom.

Vykurovanie objektu je Ustredné - objekt na napojeny na teplovod. Radiatory st plechové ploché
(KORAD). Priprava TUV je Ustredna.
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Objekt je napojeny na verejny vodovod; verejnu kanalizaciu, na rozvod elektriny (svetelnej
a motorickej). Objekt ma osadeny bleskozvod.

TECHNICKY STAV

Objekt je uzivany od roku 1974. V roku 2012 bola stavba opravovana / zrekonstruovana. S ohfadom
na jeho konstrukéné prevedenie, su¢asny technicky stav hlavne prvkov dihodobej Zivotnosti, je uvaZovane
s celkovou predpokladanou Zivotnostou stavby hodnotou v intervale 80 — 90 rokov. Objekt je v primeranom az
dobrom technickom stave.

FOTODOKUMENTACIA STAVBY
P \
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 21 budovy socialnych a hygienickych zariadeni
KS:; 1274 Ostatné budovy, inde neklasifikované
OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypodet | Obstavany priestor [m3]
Zéaklady
289,70*0,35 101,40
Spodna stavba
{29,85*7,6+9,1*5,85)*2,9+2*2,0*2,4*1,7 828,60
Vrchna stavba
(29,85*7,6+9,1*5,85)*2,9 812,28
Zastresenie
287,90*0,35 100,77
Ostatné
schody do suterénu 6,51,01,7 11,05
schody na prizemie 3,75*1*1,2+1,75*1,2*0,5*1,5 6,08
schody na prizemie 1,5%1,1*1,2+1,75*1,2*0,5*1,5 3,56
Obstavany priestor stavby celkom 1863,74
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STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU =2630/30,1260 = 87,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypoget ZP [ ZP[m?3 [Repr.] Vypoget vysky (h) [h[m]]
Podzemné 1.29,85°7,6+9,1*5,85+2*2,0*2,4 2897 Repr. .(‘(12*?:%5/2%2}9,1 RSSO e
Nadzemné 1 29,85*7,6+9,1*5,85 280,1 Repr.2,9 2,9
Priemerna zastavana plocha: (289,7 + 280,1) / 2 = 284,90 m?

Priemerna vyska podlazi: (289,7 * 2,8602 + 280,1 * 2,9) / (289,7 + 280,1) = 2,88 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kze = 0,92 + (24 / 284,9) = 1,0042
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10/2,88) = 1,0292
Vypocet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
; : . ¥ Cenovy podiel
Cislo Nazov Cg‘g "3} podfel Koef. §tand. ks Upravg*p':) dielu hodnotenej
[%] cpi cpi * ksi stavby [%]
Konstrukcie podla RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 1,00 7,00 7,18
2 2vislé konstrukcie 22,00 1,00 22,00 22,50
3 Stropy 12,00 1,00 12,00 12,30
4 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 513
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,05
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,05 1,05 1,08
7 Upravy vnutornych povrchov 6,00 1,00 6,00 6,15
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,08
9 Vn(torné keramické obklady 3,00 1,00 3,00 3,08
10 Schody 2,00 0,50 1,00 1,03
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 3,08
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,10 5,50 5,64
14 Povrchy podlah 2,00 1,00 2,00 2,05
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,10
16 Elektroinstalacia 5,00 1,00 5,00 5,13
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,03
18 Vnatorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,08
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,08
20 Vnitorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,05
22 Vybavenie kuchyi 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,00 4,00 4,10
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 3,00 1,00 3,00 3,08
[Spolu | 5.100,00 00 | 9755 [ 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=97,65/100=0,9755
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: kcu = 2,594
Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv:  km = 1,08
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu *kv *kzp *kvp *kk *ku  [€E/m3]

VH = 87,30 €/m3 * 2,594 * 0,9755 * 1,0042 * 1,0292 * 0,939 * 1,08
VH =231,5372 €/m?3

TECHNICKY STAV
Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T [rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
Sklady a $atne s.€. 1689 na p.¢. 15512/4 1974 46 44 90 51,11 48,89
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypodet [ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 231,5372 €/m® * 1863,74 m? 431 525,14
Technicka hodnota 48,89 % z 431 525,14 € 210 972,64
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3.1.3. PREVADZKOVA BUDOVA S.C. 1689 NA P.C. 15512/18

UMIESTNENIE STAVBY

Stavba je situovana na areali na Hrani¢nej ulici &islo orientatné 10 v Bratislave, v katastralnom uzemi
Nivy v obci Bratislava - m.&. Ruzinov v okrese Bratislava Il. Je situovana na parcele &islo 156512/18 a ma
pridelené supisné ¢islo 1689. Stavba je situovana ako samostatne stojaca.

DISPOZICNE RIESENIE
Stavba je celkovo jednopodlazna - obsahuje prizemie. Z hfadiska dispoziného ¢lenenia stavba

obsahuje:
e Na prizemi (1. N.P.) sa nachadza podatelfia, kancelarie, vstupna predsiefi, chodba, socialne
zariadenia.

Padorysna schéma a rez stavbou su v prilohach posudku.

TECHNICKY POPIS

Objekt je osadeny v rovinatom teréne. ZaloZenie objektu je na betonovych zakladovych pasoch pod
nosnymi stenami. Vertikalny nosny systém je vytvoreny ako murovany. Horizontalny nosny systém je
vytvoreny ako Zelezobetonova tramova doska. Objekt je zastreseny plochou strechou. Krytina na streche je
z asfaltovych  natavovacich pasov. Klampiarske konstrukcie (zfaby, zvody, prieniky) s zrealizovane
z pozinkovaného plechu; parapety okien z hlinikového plechu. Fasady su vytvorené ako brizolitové Skrabané.
Podlahy su vytvorené z keramickej dlazby. Uprava povrchov stien je vapennou hladkou omietkou. V socialnych
zariadeniach je keramicky obklad stien. V socialnych zariadeniach st primerané zariadovacie predmety -
pisodre, zachodové misy, umyvadla, vylevky. Vstupné dvere do objektu su platoveé presklenné, ostatné dvere
st drevené pIné (presklenné). Okna su plastové s izolaénym dvojsklom a interiérovymi ZalGziami, opatrené
ocelovymi mreZzami.

Vykurovanie objektu je ustredné - objekt na napojeny na teplovod. Radiatory s plechové ploche
(KORAD). Priprava TUV je lokalna - zasobnikovy ohrievac vody. V podatelni je klimatizatna jednotka.

Objekt je napojeny na verejny vodovod; verejnu kanalizaciu, na rozvod elektriny (svetelnej
a motorickej). Objekt ma osadeny bleskozvod.

TECHNICKY STAV

Objekt je uzivany od roku 1974. V roku 2012 bola stavba opravena / zrekonétruovana. S ohfadom na
jeho konstrukéné prevedenie, sucasny technicky stav hlavne prvkov dlhodobej zZivotnosti, je uvazovane
s celkovou predpokladanou Zivotnostou stavby hodnotou v intervale 80 — 90 rokov. Objekt je v primeranom
az dobrom technickom stave.

FOTODOKUMENTACIA STAVBY
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 69 budovy pre riadenie, spravu a administrativu - ostatne
KS: 1220 Budovy pre administrativu
OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet | Obstavany priestor [m3]
Zaklady
117,71*0,45 52,97
Vrchna stavba
117,71*2,8 329,59
ZastreSenie
117,71*0,40 47,08
Ostatné
Schodiska 1,0*1,0*0,75+1,0*1,0*0,75/2+1,50*1,0*0,75+1,25*1,0*0,75 3,19
Obstavany priestor stavby celkom | 432,83
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU =2 802/ 30,1260 = 93,01 €/m3
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypoéet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vySky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypodet ZP [ ZP[m? [Repr.] Vypodet vysky (h) [ hm]
Nadzemné 115,80*7,45 117,71 Repr. 2,80 2,8
Priemerna zastavana plocha: (117,717 1=117,71 m?

Priemerna vy$ka podlazi: (117,71*2,8)/1(117,71)=2,80 m
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Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podiazi objektu:

kze = 0,92 + (24 /117,71) = 1,1239
kve = 0,30 + (2,10 / 2,8) = 1,0500

Vypocet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

k . . . Cenovy podiel
] . Cenovy podiel = | Uprava podielu -

Cislo Nazov RU [%] cp Koef. Stand. ksi cpi* ks r;?:\?;;e[%j

Konstrukcie podla RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8.00 8,06
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 17,14
3 Stropy 9,00 1,00 9,00 9,07
4 ZastreSenie bez krytiny 7.00 1,00 7,00 7,06
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,02
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,05 1,05 1,06
7 Upravy vnat. povrchov 7,00 1,10 7.70 7,76
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,00 3,00 3,02
9 Vnutorné ker. obkiady 2,00 1,00 2,00 2,02
10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 3,00 1,15 3.45 3,48
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,256 6,25 6,30
14 Povrchy podlah 3,00 1,15 3,45 3,48
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,03
16 Elektroinstalacia 6,00 1,05 6,30 6,35
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,01
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,02
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,02
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,02
22  Vybavenie kuchy 1,30 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,00 3,00 3,02
24  Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 1,00 6,00 6,05

Dalsie konstrukcie
26 Klimatizacia - - 1,00 1,01

[Spolu | 101,30 | l 99,20 [ 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,594
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:  km = 1,08

Vychodiskova hodnota na MJ:

kv = 99,20 / 100 = 0,9920

VH=RU *kcu*kv*kzp *kvp *kx *km  [€/m3]

VH = 93,01 €/m?3* 2,594 * 0,9920 * 1,1239 * 1,0500 * 0,939 * 1,08

VH = 286,4294 €/m3

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokk | O[%] | TS[%]
Prevadzkova budova s.&.
1689 na p.&. 16512/18 1974 46 44 90 51,11 48,89
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov [ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 286,4294 €/m3 * 432,83 m* 123 975,24
Technicka hodnota 48,89 % z 123 975,24 € 60 611,49
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3.1.4. GARAZE S.C. 1689 NA P.C. 15512/6-16

UMIESTNENIE STAVBY

Stavba je situovana na areali na Hrani¢nej ulici ¢islo orientatné 10 v Bratislave, v katastrainom uzemi
Nivy v obci Bratislava - m.€. Ruzinov v okrese Bratislava Il. Je situovana na parcelach &islo 15512/6-16 a ma
pridelené supisné Cislo 1689. Stavba je situovana ako samostatne stojaca.

DISPOZICNE RIESENIE
Stavba je celkovo jednopodlazna - obsahuje prizemie. Z hladiska dispoziéného &lenenia stavba
obsahuje:
e Na prizemi (1. N.P.) sa nachadzaju garaze, denna miestnost $oférov, socialne zariadenia.

P&dorysna schéma a rez stavbou su v prilohach posudku.

TECHNICKY POPIS

Objekt je osadeny v rovinatom teréne. ZaloZenie objektu je na beténovych zakladovych pasoch pod
nosnymi stenami. Vertikalny nosny systém je vytvoreny ako murovany s vnatornymi Zelezobeténovymi stipmi.
Horizontalny nosny systém je vytvoreny ako Zelezobeténova tramova doska. Objekt je zastre$eny plochou
strechou. Krytina na streche je z asfaltovych natavovacich pasov. Klampiarske konstrukcie (2l'aby, zvody,
prieniky) su zrealizované z pozinkovaného plechu; parapety okien z hlinikového plechu. Fasady su vytvorené
ako brizolitové $krabané. Podlahy su vytvorené z beténu. Uprava povrchov stien je vapennou hladkou
omietkou. V socialnych zariadeniach je keramicky obklad stien. Vstupné dvere do objektu su drevené; vrata
su ocefové s plechovou vypliiou otvaravé. Okno je drevené zdvojené.

Vykurovanie objektu je Ustredné - objekt na napojeny na teplovod. Vykurovacie telesa su ocelové
rarove registre.

Objekt je napojeny na verejny vodovod; verejnt kanalizaciu, na rozvod elektriny (svetelnej
a motorickej). Objekt ma osadeny bleskozvod.

TECHNICKY STAV

Objekt je uzivany od roku 1974. S ohladom na jeho konstrukéné prevedenie, su&asny technicky stav
hlavne prvkov dihodobej Zivotnosti, je uvaZzované s celkovou predpokladanou zivotnostou stavby hodnotou
v intervale 70 — 90 rokov. Objekt je v primeranom technickom stave.

FOTODOKUMENTACIA STAVBY
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 69 budovy pre garazovanie,opravy a Udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni - ostatne
KS: 1242 Garazové budovy
OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet [ Obstavany priestor [m?]
Zaklady
394,03%0,30 118,21
Vrchna stavba
35,3*9,1*3,45+8%9,1*4,2 1414,00
ZastreSenie
394,03*0,25 98,51
Obstavany priestor stavby celkom | 1630,72

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpodétovy ukazovatel:
Koeficient konstrukcie:

RU =2 129/ 30,1260 = 70,67 €/m?
kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vy$ky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypodet ZP [ ZP[m? [Repr.| Vypodet vysky (h) [ 'h [m]
Nadzemné 1.35,39,1+8%9,1 394,03 Repr. (35,3'9,1*3,45+89,14,2)/394,03 3'582
Priemerna zastavana plocha: (394,03) /1 = 394,03 m?

Priemerna vyska podlazi: (394,03 * 3,5886) / (394,03) = 3,59 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 394,03) = 0,9809
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10/ 3,59) = 0,8850
Vypocet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
. . . . Cenovy podie!
Cislo Nazov Cg\g vz} podel Koef. $tand. ksi Uprava*poqlelu hod:gtznej
[%] cpi cpi * ksi stavby [%]
Konstrukcie podrla RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 11,00 1,00 11,00 15,20
2 Zvislé konstrukcie 26,00 1,00 26,00 35,95
3 Stropy 12,00 0,00 0,00 0,00
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 8,29
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,76
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,90 0,90 1,24
7 Upravy vnitornych povrchov 4,00 0,90 3,60 4,98
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 4,15
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00
10 Schody 2,00 0,00 0,00 0,00
1 Dvere 2,00 0,20 0,40 0,55
12 Vrata 3,00 1,00 3,00 4,15
13 Okna 3,00 0,20 0,60 0,83
14 Povrchy podlah 3,00 0.85 2,55 3,52
15 Vykurovanie 1,00 0,80 0,80 1,11
16 Elektroinstalacia 7,00 1,00 7,00 9,68
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,38
18 Vnutorny vodovod 2,00 0,20 0,40 0.55
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. . . . Cenovy podiel
Cislo Nazov Cenovz podiel Koef. stand. ksi Upravg‘p':) c_helu hodx}étre’nej
RU [%)] cpi cpi * ksi stavby [%]
19 Vnutorna kanalizacia 2,00 0,20 0,40 0,55
20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 1,00 0,30 0,30 0,41
22 Vybavenie kuchyh 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 2,00 0,20 0,40 0,55
24  Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00
25  Ostatné 6,00 0,50 3,00 4,15
[Spotu | 10000 | | 72,35 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=72,35/100=0,7235
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,694
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km = 1,08
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * keu * kv * kzp * kvp * kx * km [€/m3)

VH =70,67 €m3*2,594 *0,7235 * 0,9809 * 0,8850 * 0,939 * 1,08
VH = 116,7618 €/m3

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] [ O[%] | TS [%]
Garaze s.¢. 1689 na p.&. 15512/6-16 1974 46 34 80 5750 42,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 116,7618 €/m3 * 1630,72 m3 190 405,80
Technicka hodnota 42,50 % z 190 405,80 € 80 922,47

3.1.5. PRESTRESENIE VSTUPU DO AREALU NA P.C. 15512/2 (MEDZI
STAVBAMI NA P.C. 15512/17 A 15512/18)

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet | Obstavany priestor [m?]
zaklady 1,5*1,2*1,2*2 4,32
vrchna stavba 8,35*4,0*5,05 168,67
zastreSenie 8,35*4,0*0,15 5,01
Spolu 178,00
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Nazov: Pregerpavanie metanolu
Katalég: Cenekon
Cislo objektu: 8159400344
Cenova Urovert: 2010
Kéd KS: 2ex
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JKSO: 815947
Jednotkové hodnota: 120,26 €/m3
Podlazia rozpottového ukazovatela:

Podlazie | Cislo | Vypoget ZP [ ZP1mf [Repr.|  Vypotetvysky () _ | h[m]
Nadzemné 110,356 57,68 R 5,1 5,1
Priemerna zastavana plocha: (57,68)/1=57,68 m?2
Priemerna vyska podlazi: (5,1*57,68)/(57,68) =510 m

HODNOTENA STAVBA
Podlazia hodnoteného objektu:

Podlazie | Cislo | Vypodet ZP [ zP[m? [Repr.]  Vypoketvysky (h) | h[m]
Nadzemné 18,35"4,0 334 R 5,05 5,05
Priemernd zastavana plocha: (33,4)/1=33,40 m?

Priemerna vyska podlazi: (5,06 *33,4)/33,4=505m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kze = 0,85 + 0,15 * Odmoc(57,68 / 33,4) = 1,0471

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,25 + 0,75 * (5,1 /5,05) = 1,0074

Vypoéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cenovy Uprava | CEMW | vysiedny
Cislo Nazov podief RU{ , fosf: podielu podiel . | podiel [%)
[%] cprui Slend sk cerui*Ksi el Crui
stavby [%] cpi
Konstrukcie podla RU:

1 Zemné prace 1,89 1,00 1,89 2,61 2,61
2 Zakladanie 13,61 0,80 10,89 15,02 15,02
3 Zvislé a kompletné konstrukcie 5,68 0,50 2,84 3,92 3,92
4 Vodorovné konstrukcie 0,18 1,00 0,18 0,25 0,25
5 Povrchova uprava podlah - potery 2,68 0,80 214 2,96 2,96
6 Ostatné konstrukcie a prace 295 0,50 1,48 2,03 2,03
7 lzolacie proti vode a vlhkosti 12,42 0,30 3,73 5,14 5,14
8 Elektromontaze 3,40 0,00 0,00 0.00 0,00
9 Konstrukcie kovové doplinkové - ostatné 7.03 0,30 2,11 2,91 2,91
10 Natery a malby 5,81 0,50 2,91 4,01 4,01
11 Montaz ocelovych konstrukcii 43,44 1,00 43,44 59,89 59,89
12 Montaze ostatné 0,91 1,00 0,91 1,26 1,26

[Spolu | 100,00 | [ 7251 | 100,00 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti; kv=7251/100=0,7251
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 1,201
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,08
Vychodiskova hodnota na m?: VH = RU * kcu * kv * kzp * kvp * kx * km

VH = 120,26 €/m>*1,201*0,7251*1,0471*1,0074*1,000*1,08
VH = 119,3098 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

PodlaZie | Zagiatok uzivania | V([rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
¥ | Prestresenie vstupu do areélu na p.&. 15512/2
4,32 medzi stavbami na p.&. 15512/17 a 15512/18) 1974 46 29 s 6133 38,67
8,67 .
5,01 VYCHODISKOVA HODNOTA A TECHNICKA HODNOTA:
8,00 : __Nazov | Vypodet Hodnota [€]
Vychogilskové hodnota 119,3098 €/m3 * 178m?3 21 237,14
Technicka hodnota 38,67 % z21237,14 € 821240
3
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3.2. BYTY

3.2.1. BYT C. 1/1.P., HRANICNA 8, BRATISLAVA

OZNACENIE NEHNUTEUNOSTI A VYMEDZENIE POLOHY

Predmetom ohodnotenia je byt &islo 1 na 1. poschodi (2. nadzemnom podiazi) v budove &islo stpisné
1688 na Hrani¢nej ulici &islo orientaéné 8 v Bratislave, zapisany na liste viastnictva ¢islo 3130, katastralne
uzemie Nivy, obec Bratislava - m.€. RuZinov, okres Bratislava Il., spolu so spoluviastnickym podielom na
stavbe, postavenej na parcele &isla 15512/17.

TECHNICKY A DISPOZICNY POPIS STAVBY ZHODNOTENIE TECHNICKEHO STAVU

T Jedna sa o nebytovl budovu (byty a nebytové
priestory; viac ako polovica podlahovej plochy je uréena
na nebytove ucely) situovanu v Bratislave, na Hraniénej
f ulici. Objekt ma celkovo 3 podlazia (prizemie, 1. a 2.
@ poschodie). Objekt je situovany v rovinatom teréne ako
% samostatne stojaci - ako su¢ast prevadzkového arealu.

Po konstrukinej stranke ide o stavbu ktorej
B vertikalny nosny systém je vytvoreny z murovanych
gt nosnych stien (prevladajice vyhotovenie). Horizontéalne
j# nosné konstrukcie su Zelezobetdnové doskové, Zaklady
su pasové plodné (pasy) pod nosnymi vertikalnymi
prvkami. Schodisko je Zelezobetonové doskové.
ZastreSenie je plochou strechou. Fasadne omietky su
vytvorené z brizolitovych omietok. Klampiarske
konstrukcie st z pozinkovaného plechu; parapety
vymenenych okien z hlinikového plechu. Dom ma
, Ustredneé vykurovanie (napojenie na vymennikovu
- stanicu tepla v areali), je napojeny na pripojku vody,
elektriny, so zaustenim kanalizacie do verejného
- kanalizac¢ného rozvodu. Vertikdlnu  komunikaciu
v objekte zabezpeduju dve schodiska. Vnutorna uprava
. povrchov je vapennou hladkou omietkou.

Objekt je uzivany od roku 1974. V roku 2012 bola
stavba opravovana / zrekonstruovana. S ohfadom na
jeho konstrukéné prevedenie, stcasny technicky stav
7 hlavne prvkov dlhodobej zivotnosti, je uvaZované
s celkovou predpokiadanou Zivotnostou stavby
hodnotou vintervale 80 — 90 rokov. Objekt je

v primeranom az dobrom technickom stave.

SPOLOCNE CASTI STAVBY
Spolonymi Castami stavby su zaklady, strecha, chodby, obvodové mury, priegelia, vchody,
schodistia, vodorovné nosné a izola¢né konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

SPOLOCNE ZARIADENIA STAVBY

Spoloénymi zariadeniami stavby v danom pripade su: pracovia, susiaren, chodby vo vchode &. 8,
bleskozvody, okna a dvere v spoloénych ¢astiach (vchod 8), odkvapové Zfaby a zvody, kanalizaéné zvody,
hlavny uzaver vody, plynu a hlavné poistky, vodovodné, teplonosné, kanalizaéné, elektrické, elektricke,
telefénne a plynové pripojky.

SPOLOCNE CASTI A PRISLUSENSTVO STAVBY
K posudzovanej stavbe (bytu) neprinalezi prifahly pozemok. Prislusenstvom domu v danom pripade
st okapové chodniky.

CLENENIE BYTOV, ICH UZIVANIA, PODLAHOVA PLOCHA VSETKYCH BYTOV A NEBYTOVYCH
PRIESTOROV

Ako je uz prezentované v textoch vy$sie su na liste vlastnictva ¢. 3130 evidované byty a nebytove
priestory v stavbe s.&. 1688. Existujlica evidencia ma pravdepodobne znainé kvalitativne rezervy - je
nepresna, nezrozumitelna a pravdepodobne zmatotna (nesedi vymera bytov, na prizemi st ako nebytové
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priestory evidované samostatné garaze (aj s nepresnymi vymerami) a ostatné nebytové priestory st evidované
nepresne (nie je zahrnuta spravna podiahova plocha do celkovej vymery). Vetky byty a nebyty su evidované
vo vchode s orientaénym Cislom 8, priCom administrativne priestory st vo vchode s orientaénym cislom 10.
Z dovodu objektivizacie ohodnotenia bol v predchadzajucom texte spracovany novy vypocet podlahovych
ploch a spoluvlastnickych podielov bytov a nebytov v stavbe.

V liste viastnictva je k posudzovanému bytu evidovany spoluvlastnicky podiel 4939/89543 - odvodena
podiahova plocha bytu by mala byt 49,39 m2,

Skutkovy stav je taky, Ze posudzovany byt ma podlahovu plochu 40,16 m? (rozdiet voci evidencii 9,23
m?2 - t.j. 22,98 %). a novy spoluvlastnicky podiel 4016/84609.

TECHNICKY A DISPOZIENY POPIS BYTU, ZHODNOTENIE TECHNICKEHO STAVU

Byt je situovany na 1. poschodi = 2. nadzemné podlazie. Z dispozi¢ného hfadiska byt obsahuje 1 izbu,
vstupn( predsied, kuchyfiu, kupelfiu, WC. Prislusenstvom bytu v danom pripade je pivnica situovana na
prizemi stavby. '

Podlahy v byte su z lepenych povlakovych krytin, v kipelni a vo WC je keramicka dlazba. Uprava
povrchov stien je hladkymi vapennymi omietkami, v kiapelni a vo WC je keramicky obklad stien, v kuchyni
okolo kuchynskej linky je tiez keramicky obklad stien. V kupefni je vana a umyvadlo; vo WC je zachodova
misa. V kuchyni je kratka kuchynska finka s drezom, kuchynsky $porak. Vstupné dvere su drevené
protipoZiarne, ostatné dvere v byte su drevené hiadké piné (presklené). Okna v byte su plastove
s tepelnoizolaénym dvojsklom. Vykurovanie je ustredne, radiatory su ocelove rebrové. Priprava TUV je
Gstredna.

Byt je v prevladajiicom vyhotoveni v pédvodnom technickom stave bez podstatnych opravnych zasahov
(okrem okien).

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
Nazov miestnosti a vypocet [ Podlahova plocha [m?]
Izba 5,4*3,6 19,44
Kuchyiia 3,4*3,25 11,05
Predsiei 2,0*1,5 3,00
Kuapefia 1,75*2,0-0,95%1,1 2,46
WC 1,30*0,85 1,11
Vymera bytu bez pivnice 37,06
Pivnica 3,10 3,10
Vypocitana podiahova plocha ] 40,16
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel: RU = 9800/ 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecu = 2,594
Koeficient vyjadrujlci tzemny vplyv: km = 1,08
Pocet izieb: 1
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
3 . . . Cenovy podiel
Cislo Nazov C%novoy/ pod,el Koef. §tand. ksi Upravg*p: Q|elu hodle)t‘;nej
U [%] cpi cpi * ksi stavby [%]
Spoloéné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,12
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,39
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,18
4 Schody 3,00 1,20 3,60 3,68
5 Zastre$enie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,12
6 Krytina strechy 2,00 1,05 2,10 2,15
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,05 1,05 1,07
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,07
9 Upravy vnatornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,05
10 Vndtorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,51
12 Okna 5,00 1,20 6,00 6,14
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,51
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,56
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” ) . . Cenovy podiel
Cislo Nazov Cenovx podfel Koef. tand. ksi Upravg*p f ijelu hodr\?étenej
RU [%] cpi cpi * ksi stavby [%]

15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,05

16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,02

17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,05

18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,05
19 Vnatorny plynovod 1.00 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,05

| Zariadenie bytu | ] | |

22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,09
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1.02
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,05
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,56
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,56
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3.00 3,07

28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,02
29 Vnatorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,02
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00

31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,05
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 2,06
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 400 4.09
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,09
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,56

Spolu LT 100:00° . o ] 97,75 | 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=97,75/100= 0,9775

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

VH = 325,30 €/m? * 2,594 * 0,939 * 0,9775 * 1,08
VH = 836,49 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V[rok] | T{rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Byt &. 1/1.p., Hraniéna 8, Bratislava 1974 46 44 90 51,11 48,89
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nézov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 836,49 €/m? * 40,16m? 33 593,44
Technicka hodnota 48,89% z 33 593,44 € 16 423,83

3.3. NEBYTOVE PRIESTORY

3.3.1. BYT C. 2/1.P., HRANICNA 8, BRATISLAVA

OZNACENIE NEHNUTELNOSTI A VYMEDZENIE POLOHY

Predmetom ohodnotenia je byt €islo 2 na 1. poschodi (2. nadzemnom podlazi) v budove ¢&islo stpisné
1688 na Hraniénej ulici €islo orientacné 8 v Bratislave, zapisany na liste vlastnictva &islo 3130, katastralne
uzemie Nivy, obec Bratislava - m.¢. Ruzinov, okres Bratislava Il., spolu so spoluvlastnickym podielom na
stavbe, postavenej na parcele &isla 15512/17.

TECHNICKY A DISPOZICNY POPIS STAVBY, ZHODNOTENIE TECHNICKEHO STAVU
Jedna sa o nebytovi budovu (byty a nebytové priestory; viac ako polovica podlahovej plochy je uréena
na nebytové ugely) situovanu v Bratislave, na Hrani¢nej ulici. Objekt ma celkovo 3 podlazia (prizemie, 1. a 2.
poschodie). Objekt je situovany v rovinatom teréne ako samostatne stojaci - ako sucast prevadzkového aredlu.
Po konstrukénej stranke ide o stavbu ktorej vertikalny nosny systém je vytvoreny z murovanych
nosnych stien (prevladajuce vyhotovenie). Horizontalne nosné konstrukcie sG Zelezobetonové doskové.
Zaklady su pasoveé plodné (pasy) pod nosnymi vertikalnymi prvkami. Schodisko je Zzelezobeténové doskové.
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Zastresenie je plochou strechou. Fasadne omietky su vytvorené z brizolitovych omietok. Klampiarske
kon&trukcie su z pozinkovaného plechu; parapety vymenenych okien z hlinikového plechu. Dom ma ustredne
vykurovanie (napojenie na vymennikovy stanicu tepla v areali), je napojeny na pripojku vody, elektriny, so
zaustenim kanalizacie do verejného kanalizatného rozvodu. Vertikalnu komunikaciu v objekte zabezpecuju
dve schodiska. Vnatorna uprava povrchov je vapennou hladkou omietkou.

Objekt je uzivany od roku 1974. V roku 2012 bola stavba opravovana / zrekonstruovana. S ohladom
na jeho konstrukéné prevedenie, sucasny technicky stav hlavne prvkov dlihodobej Zivotnosti, je uvazovane
s celkovou predpokladanou Zivotnostou stavby hodnotou v intervale 80 — 90 rokov. Objekt je v primeranom
az dobrom technickom stave.

SPOLOCNE CASTI STAVBY
Spolo¢nymi &astami stavby su zaklady, strecha, chodby, obvodové mary, priecelia, vchody,
schodigtia, vodorovné nosné a izolagné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

SPOLOCNE ZARIADENIA STAVBY

Spolo¢nymi zariadeniami stavby v danom pripade su: pracoviia, susiaren, chodby vo vchode €. 8,
bleskozvody, okna a dvere v spoloénych Castiach (vchod 8), odkvapove Zfaby a zvody, kanalizatné zvody,
hlavny uzaver vody, plynu a hlavné poistky, vodovodné, teplonosné, kanalizacne, elektricke, elektricke,
telefénne a plynové pripojky.

SPOLOCNE CASTI A PRISLUSENSTVO STAVBY
K posudzovanej stavbe (bytu) neprinalezi prilahly pozemok. PrisluSenstvom domu v danom pripade
sU okapové chodniky.

GLENENIE BYTOV, ICH UZIVANIA, PODLAHOVA PLOCHA VSETKYCH BYTOV A NEBYTOVYCH
PRIESTOROV

Ako je uz prezentované v textoch vyssie su na liste vlastnictva ¢. 3130 evidované byty a nebytove
priestory v stavbe s.¢. 1688. Existujuca evidencia ma pravdepodobne znacné kvalitativne rezervy - je
nepresna, nezrozumitelna a pravdepodobne zmato&na (nesedi vymera bytov, na prizemi s ako nebytové
priestory evidované samostatné garaze (aj s nepresnymi vymerami) a ostatné nebytové priestory su evidované
nepresne (nie je zahrnuta spravna podlahova plocha do celkovej vymery). VSetky byty a nebyty st evidovane
vo vchode s orientaénym ¢islom 8, pricom administrativne priestory st vo vchode s orientagnym &islom 10.
Z dévodu objektivizacie ohodnotenia bol v predchadzajicom texte spracovany novy vypocet podiahovych
pléch a spoluviastnickych podielov bytov a nebytov v stavbe.

V liste vlastnictva je k posudzovanému bytu evidovany spoluvlastnicky podiel 10538/89543 -
odvodena podlahova plocha bytu by mala byt 105,38 m?2.

Skutkovy stav je taky, Ze posudzovany byt ma podiahovi plochu 80,15 m? (rozdiel voéi evidencii 25,23
m? - t.j. 31,48 %). a novy spoluvlastnicky podiel 8015/84609.

TECHNICKY A DISPOZICNY POPIS BYTU, ZHODNOTENIE TECHNICKEHO STAVU

Byt je situovany na 1. poschodi = 2. nadzemné podlazie. Z dispozi¢ného hladiska byt obsahuje 3 izby,
vstupnu predsien, chodbu, kuchyiu, kapelfiu, WC. PrisluSenstvom bytu v danom pripade je pivnica situovana
na prizemi stavby. Byt je v si€asnosti uzivany ako kancelaria - administrativne priestory vlastnika.

Podlahy v byte s z lepenych poviakovych krytin, v kipelni a vo WC je keramicka dlazba. Uprava
povrchov stien je hladkymi vapennymi omietkami, v kapelni a vo WC je keramicky obklad stien, v kuchyni
okolo kuchynskej linky je tiez keramicky obklad stien. V kapelni je varia a umyvadio; vo WC je zachodova
misa. V kuchyni je kratka kuchynska linka s drezom, mala elektricka varna platiia. Vstupné dvere st drevené
protipozZiarne, ostatné dvere v byte si drevené hladké piné (presklené). Okna v byte su plastové
§ttepzlnoizolaénym dvojsklom. Vykurovanie je Ustredné, radiatory su ocelové rebrové. Priprava TUV je
ustredna.

Byt bol cca v roku 2012 opravovany - podlahy, povrchy stien, podhlad, klimatizacia a iné. Je v dobrom
technickom stave.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

Nazov miestnosti a vypodet | Podlahova plocha [m?]
Izba 5,4*34 18,36
lzba 3,6*3,75 13,50
Izba 3,4*5 4 18,36
Kuchyia 4,3*375.2,8*1,65 11,51
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Nazov miestnosti a vypocet | Padlahova plocha [m?]
Predsien 4,35*1,5 6,53
Chodba 3,6*1,5 5,40
Kapelha 1,5*1,6 2,40
wWC 1,1*0,9 0,99
Vymera nebytového priestoru bez prislugenstva 77,05
Pivnica 3,10 3,10
Vypoéitana podlahova plocha | 80,15
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel: RU = 9800/ 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu =2,594
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 1,08
Pocet miestnosti: 3
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
. : . . Cenovy podiel
Cislo Nazov CeRnS Vg} podfel Koef. Stand. ksi Uprava*pl:) c.helu hodnotenej
[%] cpi cpi * ksi stavby [%]
Spoloéné priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,90
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,67
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,84
4 Schody 3,00 1,20 3,60 3,53
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,90
6 Krytina strechy 2,00 1,05 2,10 2,06
7 Kiampiarske konstrukcie 1,00 1,05 1,05 1,03
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,94
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,96
10 Vnuatorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,49
12 Okna 5,00 1,20 6.00 5,88
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,49
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,45
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,96
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,98
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,96
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,96
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,96

| Zariadenie nebytového priestoru | | | I
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,15 4,60 4,51
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,98
24 Dvere 2,00 1,20 2,40 2,35
25 Povrchy podlah 2,50 1,10 2,75 2,70
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,45
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,94
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,98
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,98
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,96
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,96
33 wgtorné hygienické zariadenie vratane 400 1,00 4.00 3.02
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,92
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,45

Dalsie konstrukcie
36 Klimatizacia - - 3,00 2,94

| Spolu [3i%100,002: 2] | .. 402,00 "] T¥100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 102,00/ 100 = 1,02
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU *kcu * kk * kv * km [€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 2,594 * 0,939 * 1,0200 * 1,08
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VH = 872,86 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypotet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Byt &. 2/1.p., Hrani¢na 8, Bratislava 1974 46 44 90 51,11 48,89
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov I Vypoget | Hodnota [€]
Viychodiskovéa hodnota 872,86 €/m? * 80,15m? 69 959,73
Technicka hodnota 48,89% z 69 959,73 € 34 203,31

3.3.2. BYT C. 3/2.P., HRANICNA 8, BRATISLAVA

OZNACGENIE NEHNUTELNOSTI A VYMEDZENIE POLOHY

Predmetom ohodnotenia je byt ¢islo 3 na 2. poschodi (3. nadzemnom podlazi) v budove ¢islo supisné
1688 na Hrani¢nej ulici Cislo orienta¢né 8 v Bratislave, zapisany na liste vlastnictva Cislo 3130, katastraine
tzemie Nivy, obec Bratislava - m.¢. Ruzinov, okres Bratislava Il., spolu so spoluvlastnickym podielom na
stavbe, postavenej na parcele Cisla 15512/17.

TECHNICKY A DISPOZICNY POPIS STAVBY, ZHODNOTENIE TECHNICKEHO STAVU

Jedna sa o nebytovi budovu (byty a nebytové priestory; viac ako polovica podlahovej plochy je uréena
na nebytové ucely) situovanu v Bratislave, na Hrani¢nej ulici. Objekt ma celkovo 3 podlazia (prizemie, 1. a 2.
poschodie). Objekt je situovany v rovinatom teréne ako samostatne stojaci - ako sucast prevadzkoveho arealu.

Po konstrukénej stranke ide o stavbu ktorej vertikalny nosny systém je vytvoreny z murovanych
nosnych stien (prevladajace vyhotovenie). Horizontalne nosné konstrukcie st Zelezobetonové doskove.
Zaklady st pasové plosné (pasy) pod nosnymi vertikalnymi prvkami. Schodisko je Zelezobetonové doskové.
ZastreSenie je plochou strechou. Fasadne omietky su vytvorené z brizolitovych omietok. Klampiarske
konstrukcie st z pozinkovaného plechu; parapety vymenenych okien z hlinikového plechu. Dom ma ustredné
vykurovanie (napojenie na vymennikovl stanicu tepla v aredli), je napojeny na pripojku vody, elektriny, so
zaUstenim kanalizacie do verejného kanaliza¢ného rozvodu. Vertikalnu komunikaciu v objekte zabezpeduju
dve schodiska. Vnutorna Gprava povrchov je vapennou hladkou omietkou.

Objekt je uzivany od roku 1974. V roku 2012 bola stavba opravovana / zrekonstruovana. S ohladom
na jeho konstrukéné prevedenie, st¢asny technicky stav hlavne prvkov dlhodobej zivotnosti, je uvazované
s celkovou predpokladanou zivotnostou stavby hodnotou v intervale 80 — 90 rokov. Objekt je v primeranom
az dobrom technickom stave.

SPOLOCNE CASTI STAVBY
Spoloénymi ¢astami stavby s0 zaklady, strecha, chodby, obvodové mury, prie¢elia, vchody,
schodistia, vodorovné nosné a izolaéné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

SPOLOCNE ZARIADENIA STAVBY

Spoloénymi zariadeniami stavby v danom pripade su: pragovila, susiaref, chodby vo vchode €. 8,
bleskozvody, okna a dvere v spolo¢nych ¢astiach (vchod 8), odkvapové zfaby a zvody, kanalizaéné zvody,
hlavny uzéver vody, plynu a hlavné poistky, vodovodneé, teplonosné, kanalizacné, elektricke, elektricke,

. telefénne a plynové pripojky.

SPOLOCNE CASTI A PRISLUSENSTVO STAVBY
K posudzovanej stavbe (bytu) neprinalezi prifahly pozemok. Prislusenstvom domu v danom pripade

. su okapové chodniky.

CLENENIE BYTOV, ICH UZiVANIA, PODLAHOVA PLOCHA VSETKYCH BYTOV A NEBYTOVYCH
. PRIESTOROV

Ako je uz prezentované v textoch vysésie si na liste viastnictva & 3130 evidované byty a nebytové

" priestory v stavbe s.&. 1688. Existujuca evidencia ma pravdepodobne znaéné kvalitativne rezervy - je

nepresna, nezrozumitelna a pravdepodobne zméato&na (nesedi vymera bytov, na prizemi s ako nebytové

. priestory evidované samostatné garaze (aj s nepresnymi vymerami) a ostatné nebytové priestory st evidované

nepresne (nie je zahrnuta spravna podlahova plocha do celkovej vymery). V3etky byty a nebyty su evidované

. Vo vchode s orientaénym &islom 8, pric¢om administrativne priestory st vo vchode s orientagnym &islom 10.
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Z dévodu objektivizacie ohodnotenia bol v predchadzajicom texte spracovany novy vypocet podlahovych
pléch a spoluvlastnickych podielov bytov a nebytov v stavbe.

V liste vlastnictva je k posudzovanému bytu evidovany spoluviastnicky podiel 5029/89543 - odvodena
podlahova plocha bytu by mala byt 50,29 m?.

Skutkovy stav je taky, Ze posudzovany byt ma podiahovu plochu 40,16 m? (rozdiel voéi evidencii 10,13
m? - tj. 25,22 %). a novy spoluvlastnicky podiel 4016/84609.

TECHNICKY A DISPOZICNY POPIS BYTU, ZHODNOTENIE TECHNICKEHO STAVU

Byt je situovany na 2. poschodi = 3. nadzemné podlazie. Z dispoziéného hladiska byt obsahuje 1 izbu,
vstupni predsien, kuchyiu, kapeltiu, WC. PrisluSenstvom bytu v danom pripade je pivnica situovana na
prizemi stavby. Byt je v si€asnosti uzivany ako kancelaria - administrativne priestory viastnika. ]

Podiahy v byte su z lepenych povlakovych krytin, v kupelni a vo WC je keramicka dlazba. Uprava
povrchov stien je hladkymi vapennymi omietkami, v kipelni a vo WC je keramicky obklad stien, v kuchyni
okolo kuchynskej linky je tiez keramicky obklad stien. V kupefni je vafia a umyvadlo; vo WC je zachodova
misa. V kuchyni nie je vybavenie kuchyne. Vstupné dvere su drevené protipoziarne, ostatné dvere v byte s
drevené hladke piné (presklené). Okna v byte su plastové s tepelnoizolaénym dvojsklom. Vykurovanie je
ustredné, radiatory su ocelové rebrové. Priprava TUV je Gstredna.

Byt je v previadajicom vyhotoveni v pdvodnom technickom stave bez podstatnych opravnych zasahov
(okrem okien).

ZATRIEDENIE STAVBY

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

Nazov miestnosti a vypocet | Podlahova plocha [m?]
Izba 5,4*3,6 19,44
Kuchyna 3,4*3,25 11,05
Predsien 2,0*1,5 3,00
Kuopelha 1,75*2,0-0,95*1,1 2,46
WC 1,30*0,85 1,11
Vymera nebytového priestoru bez prislusenstva 37,06
Pivnica 3,10 3,10
Vypotéitana podiahova plocha | 40,16
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel: RU = 9800/ 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 2,594
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,08
Pocet miestnosti: 1

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

. . . : Cenovy podiel
Cislo Nazov Conory podiel | koef. stand. ks | UPra¥a,podielt | i ognotene;
[%)] cpi cpi * ksi stavby [%]
Spolocné priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,06

2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,20

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,10

4 Schody 3,00 1,20 3.60 3,65

5 Zastre3enie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,06

6 Krytina strechy 2,00 1,05 2,10 213

7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,05 1,05 1,06

8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,04

9 Upravy vnatornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,03
10  Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0.00 0,00

11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,51

12 Okna 5,00 1,20 6.00 6,08

13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,51

14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,53
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,03

16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,01

17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,03

18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,03
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Y nodi , ; Cenovy podiel
Cislo Nazov C%"S ‘?,2 ?2?9' Koef. §tand. ksi Uprivg*p‘?SQ|elu hodnotenej
' P, stavby [%]
19 Vnatorny plynovod 1,00 0.00 0,00 0,00
20  Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,03
| Zariadenie nebytového priestoru | | [ |
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,05
23 Vnatorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,01
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,03
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2.50 2,53
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,53
27  Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,04
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,01
29  Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,01
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,03
32  Vybavenie kuchyri 2,00 0,00 0,00 0,00
23 wgtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 4.00 405
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,05
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,53
Dalsie konstrukcie
36 Klimatizacia - - 3,00 3,04
| Spolu | 100,00 | | 98,75 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =98,75/100 = 0,9875
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * keu * kk * kv * km [€/m?]
VH = 325,30 €/m2* 2,594 * 0,939 * 0,9875 * 1,08
VH = 845,05 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zaciatok uZivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Byt ¢. 3/2.p., Hrani¢na 8, Bratislava 1974 46 44 90 51,11 48,89
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov I Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 845,05 €/m? * 40,16m? 33 937,21
Technicka hodnota 48,89% z 33 937,21 € 16 591,90

3.3.3. BYT C. 4/2.P., HRANICNA 8, BRATISLAVA

OZNACENIE NEHNUTELNOSTI A VYMEDZENIE POLOHY

Predmetom ohodnotenia je byt &islo 4 na 2. poschodi (3. nadzemnom podlazi) v budove &islo supisné
1688 na Hrani¢nej ulici &islo orientaéné 8 v Bratislave, zapisany na liste viastnictva &islo 3130, katastralne
uzemie Nivy, obec Bratislava - m.&. Ruzinov, okres Bratislava Il., spolu so spoluvlastnickym podielom na
stavbe, postavenej na parcele gisla 15512/17.

TECHNICKY A DISPOZIENY POPIS STAVBY, ZHODNOTENIE TECHNICKEHO STAVU
Jedna sa o nebytovi budovu (byty a nebytové priestory; viac ako polovica podlahovej plochy je uréena

| na nebytpvé Ucely) situovand v Bratislave, na Hrani¢nej ulici. Objekt ma celkovo 3 podiazia (prizemie, 1. a 2.
. poschodie). Objekt je situovany v rovinatom teréne ako samostatne stojaci - ako sti&ast prevadzkového arealu.

Po konstrukénej stranke ide o stavbu ktorej vertikalny nosny systém je vytvoreny z murovanych
nosnych stien (previadajice vyhotovenie). Horizontalne nosné konétrukcie su Zelezobeténové doskové.
Zéklady su pasové plosné (pasy) pod nosnymi vertikalnymi prvkami. Schodisko je Zelezobeténové doskové.
Zastredenie je plochou strechou. Fasadne omietky st vytvorené z brizolitovych omietok. Klampiarske

: konétrukcig sU z pozinkovaného plechu; parapety vymenenych okien z hlinikového plechu. Dom ma ustredné
. vykurovanie (napojenie na vymennikovu stanicu tepla v areali), je napojeny na pripojku vody, elektriny, so

i zatstenim kanalizacie do verejného kanalizaéného rozvodu. Vertikalnu komunikaciu v objekte zabezpecuju

dve schodiska. Vnatorna tprava povrchov je vapennou hladkou omietkou.
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Objekt je uzivany od roku 1974. V roku 2012 bola stavba opravovana / zrekonstruovana. S ohladom
na jeho konstrukéné prevedenie, su¢asny technicky stav hlavne prvkov dihodobej Zivotnosti, je uvazované
s celkovou predpokladanou zivotnostou stavby hodnotou v intervale 80 — 90 rokov. Objekt je v primeranom
az dobrom technickom stave.

SPOLOCNE CASTI STAVBY
Spolo&nymi &astami stavby su zaklady, strecha, chodby, obvodové mury, priedelia, vchody,
schodistia, vodorovné nosné a izolacné konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

SPOLOCNE ZARIADENIA STAVBY

Spoloénymi zariadeniami stavby v danom pripade su: pracovia, susiaren, chodby vo vchode ¢&. 8,
bleskozvody, okna a dvere v spolonych &astiach (vchod 8), odkvapové zlaby a zvody, kanalizaéné zvody,
hlavny uzaver vody, plynu a hlavné poistky, vodovodné, teplonosné, kanalizatné, elektrické, elektrické,
teleféonne a plynové pripojky.

SPOLOCNE CASTI A PRISLUSENSTVO STAVBY
K posudzovanej stavbe (bytu) neprinalezi prilahly pozemok. Prislusenstvom domu v danom pripade
su okapove chodniky.

CLENENIE BYTOV, ICH UZIVANIA, PODLAHOVA PLOCHA VSETKYCH BYTOV A NEBYTOVYCH
PRIESTOROV

Ako je uz prezentované v textoch vyssie st na liste vlastnictva &. 3130 evidované byty a nebytoveé
priestory v stavbe s.C. 1688. Existujica evidencia ma pravdepodobne znaéné kvalitativne rezervy - je
nepresna, nezrozumitelna a pravdepodobne zmatogna (nesedi vymera bytov, na prizemi su ako nebytoveé
priestory evidované samostatné garaze (aj s nepresnymi vymerami) a ostatné nebytové priestory su evidované
nepresne (nie je zahrnuta spravna podlahova plocha do celkovej vymery). VSetky byty a nebyty st evidované
vo vchode s orientaénym Cislom 8, pricom administrativne priestory st vo vchode s orientaénym ¢islom 10.
Z dévodu objektivizacie ohodnotenia bol v predchadzajicom texte spracovany novy vypocet podlahovych
pléch a spoluviastnickych podielov bytov a nebytov v stavbe.

V liste vilastnictva je k posudzovanému bytu evidovany spoluvlastnicky podiel 10425/89543 -
odvodena podlahova plocha bytu by mala byt 104,25 m2.

Skutkovy stav je taky, Zze posudzovany byt ma podlahovi plochu 81,95 m2 (rozdie! voéi evidencii 22,30
m?2 - t.j. 27,21 %). a novy spoluvlastnicky podiel 8195/84609.

TECHNICKY A DISPOZICNY POPIS BYTU, ZHODNOTENIE TECHNICKEHO STAVU

Byt je situovany na 2. poschodi = 3. nadzemné podiaZie. Z dispozi¢ného hladiska byt obsahuje 3 izby,
vstupnu predsief, chodbu, kuchyiu, kupefiiu, WC. PrisluSenstvom bytu v danom pripade je pivnica situovana
na prizemi stavby. Byt je v sG&asnosti uzivany ako kanceléaria - administrativne priestory vlastnika.

Podlahy v byte st z lepenych poviakovych krytin, v kiipefni a vo WC je keramicka dlazba. Uprava
povrchov stien je hladkymi vapennymi omietkami, v kiipelni a vo WC je keramicky obklad stien, v kuchyni
okolo kuchynskej linky je tiez keramicky obklad stien. V kupelni je vaiia a umyvadio; vo WC je zachodova
misa. V kuchyni je kratka kuchynska linka s drezom, mala elektricka varna platia. Vstupné dvere su drevené
protipoziarne, ostatné dvere v byte su drevené hladké plné (presklené). Okna v byte su plastové
s tepelnoizolatnym dvojskiom. Vykurovanie je Ustredné, radiatory si ocefové rebrové. Priprava TUV je
ustredna.

Byt bol cca v roku 2012 opravovany - podlahy, povrchy stien, podhlad, klimatizacia a iné. Je v dobrom
technickom stave.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

Nazov miestnosti a vypodet [ Podlahova plocha [m?]
izba 5,4*3,4 18,36
Izba 3,6*3,75 13,50
Izba 3,4*5,4 18,36
Kuchyia 4,3*3,75-2,8*1,65 11,51
Predsien 4,35*1,5 6,63
Chodba 3,6*1,5 5,40
Kuapelha 1,5*1,6 2,40
wC 1,1*0,9 0,99
Vymera nebytového priestoru bez prisiuSenstva 77,05
Pivnica 4,90 4,90
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