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1. UVOD

1. ULOHA ZNALCA A PREDMET ZNALECKEHO SKUMANIA

Stanovenie vieobecne) hodnoty nehnutelngsti - Bytovy dom sapisneé {islo 3989 na parcele {islo
7615/1; Pozemky parcelné &isla 7614, 7615/1, 7615/2, 7615/3, 7615/4; Sancovéa ulica &islo orientaéné 2,
Bratislava; katastralne gzemie Staré Mesto, obec Bratislava - Staré Mesto, okres Bratislava .

2. UCEL ZNALECKEHO UKONU
Odplatny prevod vlastnictva / spoluvlastnictva.
Potreby zakona &islo 431/2002 Z.z. o G&tovnictve, v platnom zneni.

Podklad pre rozhodovanie Statneho organu pre jeho ucely v rdmci jeho pravomoci - § 1, ods. 2
Vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z.

3. DATUM, KU KTOREMU JE UKON VYPRACOVANY
datum rozhodujaci na zistenie stavebnotechnického stavu: 22.10.2025.

4. DATUM, KU KTOREMU SA NEHNUTELNOST ALEBO STAVBA OHODNOCUJE
datum, ku ktorému sa nehnutelnosti chodnocuji: 22.10.20265.

5. PODKLADY NA VYPRACOVANIE ZNALECKEHO UKONU
a) PODKLADY DODANE ZADAVATELOM §
1. Objedndvka (Oddelenie spravy bytov) ¢. OBZ2502278 OSBB/llavsky/Sancova 2/posu, zo dia
09.10.2025.

b) PODKLADY DODANE ZASTUPCOM SPOLUVLASTNIKOV NEHNUTEUNOSTI
2. Pddorysné schémy stavby s &islovanim bytov a nebytov v stavbe,

3. Projektova dokumentacia (v digitalnej forme) - Dom Sancova 2 - Zameranie, datum: 07/2018,
vypracoval:
4, Technicki’ ireu az nehnutelnosti zo diva 31.08.2019, vypracoval: neidentifikované - hlavny inSpektor:

& indpektor;
Projektova dokumentacia — zameranie skutkového stavu: Obytny dom, Malinovského 2, Bratislava;
vypracoval:

6. Staticky posudok: NKP Dom bytovy ¢. 1, Sancova 2, Bratislava; vypracoval: |||
e M

7. Znalecky posudok &. 191/2019 zo dna 16.10.2025, vypracoval: I

c) PODKLADY ZISKANE ZNALCOM

Obhliadka nehnutelnosti.

Stadium archivnych materialov a dokumentov.
Zameranie skutkového stavu nehnutelnosti.
Fotodokumentéacia posudzovanych nehnutelnosti.
List viastnictva éislo 4287, zo diia 09.10.2025,
Kdpia katastralnej mapy zo dia 09.10.2025.
Vypis o NKP - Pamiatkovy (rad SR.

NokwpE

6. POUZITE PRAVNE PREDPISY A LITERATURA

- Zakon &islo 382/2004 Z.z. o znalcoch, timognikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov, v zneni neskordich predpisov.
Vyhlaska MS SR dislo 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timoénikoch a prekladateloch aozmene adoplneni niektorych zakonov v zneni neskordich
predpisov.
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢islo 492/2004 Z.z. zo dra 23.08.2004,
0 stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.
Vyhlagka Federdlneho Statistického uUradu éislo 124/1980 Zb. o Jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (predpis v sdcasnosti neplatny, no pouZity kataldg
rozpoctovych ukazovatelov stavieb je spracovany aj podla tohto triedenia).
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Opatrenie Statistického Uradu Slovenskej republiky &islo 128/2000 Z.z. ktorym sa wyhlasuje
Klasifikacia stavieb {(predpis v siasnosti neplatny, no pouZity kataldég rozpo¢tovych ukazovatelov
stavieb je spracovany aj podfa tohto triedenia).
vyhlaska Statistického Gradu Slovenskej republiky &islo 323/2010 Z.z. ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb.
Indexy cien stavebnych prac, materialov a vyrobkov spotrebovavanych v stavebnictve SR; Statisticky
Urad SR (https://slovak.statistics.sk).
Bradac A.: Teorie ocenovani nemovitosti — 1. ¢ast, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, 1994,
ISBN 80-85867-36-2.
Bradaé A.: Teorie ocefiovani nemovitosti — 2. ¢ast, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, 1994,
ISBN 80-85867-36-2.
Bradac A., OslejSek J.: Znalecka dinnost ve stavebnictvi; CERM Brno, 1994,
Bradac¢ A., Fiala J.: Nemovitosti — ocefiovani a pravni vztahy; Linde Praha, a.s., Praha, 1999, ISBN
80-7201-197-9.
llavsky M., Ni¢ M., Majddch D.: Ohodnocovanie nehnutelnosti; Mipress Bratislava 2012; ISBN 978-
80-971021-0-4.
Vyparina M., Tomko M., Toth S.: Zivotnost a opotrebovanie budov v znaleckej praxi, EDIS —
vydavatelstvo ZU, Zilina, 2008, ISBN 978-80-8070-647-0.
Vyparina M. a kol.: Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, EDIS -
vydavatelstvo ZU, Zilina, 2001, ISBN 80-7100-827-3
Vyparina M.: Specifikd stanovenia v3eobecnej hodnoty stavieb metédou priameho porovnavania;
Zbomnik prednasok zo seminara: Specifika stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb;
ZU v Ziline — Ustav stdneho inZinierstva — EDIS vydavatelstvo ZU, Zilina, 2011, ISBN 978-80-554-
0334-2.
Vyparina M. a kol.: Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb kombinovanou metdédou; EDIS -
vydavatelsivo Zilinskej univerzity v Ziline; ISBN 978-80-554-0818-7; 2013,
Vyparina M., Kovacova D.: Ohodnocovanie komerénych nehnutefnosti na Ucely zriadenia zalozneho
prava v Slovenskej sporitelni, a.s.; EDIS - vydavatefstvo Zilinskej univerzity v Ziline; ISBN 978-80-
554-0999-3; 2015.
STN 73 4055/63 - Vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objektd.
STN 73 4201/98 - Budovy na byvanie.
Rozpo&tové ukazavatele stavebnych objektov, UEOS — Komercia, Bratislava, 1998, ISBN 80-88765-
18-8.
Nagy J., Bollova: Ukazovatele priemernej rozpoétovej ceny na mernd jednotku objektu;
UNIKA/POLYCEN, Bratislava 1995,
TEU - technicko ekonomické ukazovatele - 1. aZ 5. diel; CENEKON, spol. s r.o., Stefanikova 47,
Bratislava; 1999.
Databaza rozpoctovych ukazovatefov stavebnych objektov URS Praha 1990 — 1993 - softvér HYPO;
Kros Zilina.
Databaza rozpoctovych ukazovatelov stavebnych objektov CENEKON Bratislava - softvér HYPO,
Kros Zilina.

B www.reality.sk, www.trh.sk, waww.nehnutelnosti.sk

7. DEFINICIE DOLEZITYCH POJMOV

Terminoldgia { definicie posudzovanych [ stanovovanych veliéin a postupov pri ohodnoteni
nehnutelhost(

V&eobecna hodnota (VSH) — je znalecky odhad ceny, ktora by sa dosiahla pri predajoch rovnakych alebo
porovnatelnych nehnutelnosti a stavieb v beznom obchodnom styku k datumu ohodnotenia. VEeobecnou
hodnotou majetku je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejdej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiabnuf na trhu v podmienkach
volnej sttaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajiaci budd konat s patri¢nou informovanostou
i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane
z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je trhova hodnota (market value) alebo obecna cena.

Sudasné znenie platnej vyhlasky pre ohodnocovanie nehnutelnosti (492/2004 Z.z. — Priloha 3} umoznuje
stanovit v3eobecnu hodnotu nehnutefnosti nasledovnymi metddami:

Porovnavacou metddou s uZ realizovanymi prevodmi a prechodmi nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase.

Kombinovanou metddou (pouZije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat vynos formou prenajmu}
podra vztahu: VSHs=(a.HV+b.TH)/(a+b) (£
kde: HV - vynosova hodnota stavieh; TH - technicka hodnota stavieb; a — vaha vynosovej
hodnoty; & - véha technickej hodnoty.
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Vynosovou metddou (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vwnos). Vynosova hodnota
pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buddcich odéerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo necbhmedzeného
obdobia vynhosovosti: VSHpoz = 0Z / k (€)
kde: OZ — odéerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom
hospodareni formou prenajmu pozemku; k — arokova miera, ktora sa do vypodtu dosadzuje
v desatinnom tvare [%/100]. Minimalnha vyska urokovej miery v percentach sa rovna 1,5-
nasobku zakladnej drokovej sadzby Eurdpskej centralnej banky, drokova miera zohfadnuje aj
zataZenie dafiou z prijmu.

Metddou polohovej diferenciacie (= metdda nepriameho porovnania):
a) stavby: VSHs=TH. kep €
kde: TH — technickd hodnota stavby; ken — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujlci vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajuicich na vieobecnu hodnotu v mieste a ase.
Pre vypolet koeficientu kep je na Slovensku zauZivany postup podla publikacie: M. Vyparina a kol.:
Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb; ZU v Ziline, 2001. Koeficient kep 5a
uréuje pomocou tabuliek. Tabulky s zostavené zvlast pre stavby a zvladt pre byty anebytové
priestory. Posudzovanému objektu s priradené hodnoty koeficientov predajnosti pre jednotlivé
kvalitativne triedy v rozmedzi 1. - 5. trieda. Vysledny koeficient kep sa vypocita ako vaZeny priemer

P.—". " Py .
podfa vztahu: kpp =X, 2,(tv) /2,2, v
kde: t - trieda polohy nehnutefnosti k faktoru; v; — vaha faktoru; Pr— podet faktorov triedy

polohy.
b) pozemky: VSHPOZ =M. VHN. kep (€)
kde: M — vymera pozemku v m?; VHuy; — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku; technicka
hodnota stavby; kep — koeficient polohovej diferenciacie stanoveny nasledovne:
kpo=ks.kv.k9.k;:.k;.kz.kR (-)

kde: ks — koeficient vieobecnej situacie; kv — koeficient intenzity vyuZitia; kp — koeficient
dopravnych vztahov, ke — koeficient funkéného wyuzitia Gzemia; ki — koeficient
technickej infrastruktiry pozemku; kz — koeficient povy3ujucich faktorov; ke — koeficient
redukujuicich faktorov.

Vychodiskovd hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moiné hodnotend stavbu
nadobudndt formou vystavby v case ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty (DPH).
Ekvivalentnym pojmom je reprodukénd obstardvacia hodnota alebo nova cena. V zmysle medzinarodnych
ochodnocovacich Standardov sa jednd o princip nakiadového uréenia hodnoty. Vychodiskova hodnota stavieb

sa stanovi podfa zakladného vztahu: VH = MARU Ky Ky Kzp Ky Ky ’kM) (€)
kde: M- pocet mernych jednotiek,
RU - rozpoltovy ukazovatel — je stanoveny v sllade s Prilohou &islo 3 Vyhlasky
MS SR &islo 492/2004 Z z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku,
ke - koeficient vyjadrujuci narast cien stavebnych prac a materialov,
ky- koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objekiu,
kzr -  koeficient vplyvu zastavane] plochy hodnotenej stavby,
kvp -  koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi hodnotenegj stavhby,

Ky - koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky,
Kus - koeficient vyjadrujlci Gzemny vplyv.
Priemerné maximalne sadzby DPH pre stavby pri ich vystavbe:
Priemerna sadzba DPH
6% « 23% 10% « 23% 14% « 209
SO 1 KS, SKS (od 01.01.1996 | (od 01.07.1999 | (od 01.01.2003 ffodfll_‘l%l_'z%%‘; ffodfll_‘l%l_'zzogﬂl) (0d 01.01.2025)
do 30.06.1999) | do 31.12.2002) | do 31.12.2003)

801 / lex; 2ex 6,69% 10,53% 14,24% 19,00% 20,00% 23,00%
802 / lex 6,68% 10,52% 14,24% 19,00% 20,00% 23,00%
803 / lex 6,74% 10,56% 14,26% 19,00% 20,00% 23,00%

811/ 12ex, 22eXx 6,56% 10,43% 14,20% 19,00% 20,00% 23,00%

812 / lex. 2ex 6,51% 10,39% 14,18% 19,00% 20,00% 23,00%
815 / 23ex 6,00% 10,00% 14,00% 19,00% 20,00% 23,00%
821 / 2141 6,16% 10,12% 14,06% 19,00% 20,00% 23,00%

827 / lex, 2ex 6,00% 10,00% 14,00% 19,00% 20,00% 23,00%
832 / 2ex 6,00% 10,00% 14,00% 19,00% 20,00% 23,00%

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebovania (HO). Ekvivalentnym pojmom je reprodukéngd zostatkova hodnota alebo casovd cena.
Stanovi sa nasledovne: TH=VH -HO alebo: TH=TS. VH /100 (€)
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Opotrebenie stavby (O) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby. Hodnota vyjadrujica opotrebenie
(HO) je sucet hodndt vyjadrujici opotrebenie jednotlivych éasti stavby.

Technicky stav stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby: TS =100-0 (%); kde O
je opotrebenie stavby v %.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad suéasnej hodnoty buddcich disponibilnych vynosov z vyuZitia
nehnutefnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou {diskontnou) sadzbou. Vynosova hodnota stavieb
sa mdZe stanovit nasledovnymi spdsobmi;
a.) kapitalizaciou budicich wnosov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia vynosovosti (tzv. veéna
renta): HV=02Z/k (€)
kde: ©OZ - odéerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos so zohladnenim
kapitalizovaného odpisu [€frok]; & — drokova miera, ktord sa do wvypoétu dosadzuje
v desatinnom tvare [%46/100], Urokova miera zohladiuje aj zataZzenie dafou z prijmu.
b.) kapitalizaciou budicich vynosov pofas dasovo obmedzeného obdobia vynosovosti s naslednym

Hy =30 2y HL e

predajom: =140t T (140

kde:  0OZ;- odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos v obdobi ¢ [E€/rck]; n — Casové
obdobie vynosovosti v rokoch uvazované pre vypocet; k — (irokova miera, ktora sa do vypoéiu
dosadzuje v desatinnom tvare [%/100], arokovd miera zohladiuje aj zataZenie dafou
z prijmu; HL - likvidacna hodnota stavieb [€].

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zadiatku uzivania k terminu posadenia / chodnotenia.

Zostatkova Zivotnost stavby (T) - je predpokladand doba dalsej Zivotnosti stavby vrokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.

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

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivajl metody:

- Metoda porovnavania (Pri vypodte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim
na odlinosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypoéita kapitalizaciou budicich odéerpatefnych zdrojov poas ¢asovo neobmedzeného obdobia),
Metdda polohovej diferenciacie (Metdda nepriameho porovnania. Princip metddy je zaloZeny na
uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskov( hodnotu
pozemkov).

8. OSOBITNE POZIADAVKY ZADAVATELA
Ziadne,
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Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) VYBER POUZITEJ METODY

Pre ohodnotenie nehnutelhosti je aplikovana priloha ¢islo 3 vyhlasky MS SR éislo 492/2004 Z.z.
0 stanoveni vieobecnej hodnoty majetku. PouZita je metdda polohovej diferenciacie (= metdda nepriameho
porovnania). Ostatné metody ohodnotenia neboli zrealizované. Pre aplikaciu metddy priameho porovnania
neexistujl hodnovemné a relevantné podklady k posideniu (pre podobnu stavbu ako celok). Aplikacia
kombinovanej metddy je nevhodnd, lebo v stavbe existujd priestory, ktoré su dlhodobymi (nevypovedatelnymi
?} nagjomnymi zmluvami prenajaté k uZivaniu tretim osobam (byty v dome s najomnikmi s regulovanym
najmom).

Vypodet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatefov publikovanych
v Metodike vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej US| ZU v Ziline v roku 2001, ISBN
80-7100-827-3. Rozpottovy ukazovatel stavby je stanoveny v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe
je zohladneny koeficient konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vy3ky podlaZi. Koeficient cencvej trovne
je podra poslednych znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 2. stvitrok 2025.

b) VLASTNICKE A EVIDENCNE UDAJE
List viastnictva &islo: 4287

Katastralne (zemie: Staré Mesto
Obec: Bratislava - Staré Mesto
Okres: Bratislava I.

Miesto nehnutelnosti:  Sancova 2, Bratislava

A. Majetkova podstata (len ohodnocované nehnutelnosti):

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

* Parcela &islo 7614 - zdhrada o vymere 446 m?

* Parcela &islo 7615/1 - zastavana plocha a nadvorie 0 vymere 655 ¢
* Parcela &islo 7615/2 - zastavana plocha a nadvorie 0 vymere 175 n¥
* Parcela &islo 7615/3 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 28 n?
* Parcela &islo 7615/4 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 15 n?
Stavby:

* Budova sapisné islo 3989 na parcele gislo 7615/1

B. Vlastnici:

1 - Iris Taussig, I
datum narodenia: podiel: 107144

2 - Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava
Daium narodenia podiel: 30/48
3 - Quastler Iris Taussig, ]
datum narodenia:
4 - Eyal Quastler,
datum narodenia:
5 - Orly Floydental Quastler,
datum narodenia:

podiel: 8/ 144
podiel: 18/ 144
podiel: 18/ 144

Spraveca
6 - Mestska cast Bratislava - Staré Mesto, Vajanského nabreZie 3, Bratislava
ICO: 00 603 147 podiel: /

C. Tarchy: Ziadne - bez zéapisu

¢) UDAJE O OBHLIADKE A ZAMERANI PREDMETU POSUDENIA

Vlastna obhliadka chodnocovanych nehnutefnosti bola vykonana diia 22.10.2025 v pritomnosti
zastupcu zadavatela a zastupcu spoluvlastnikov nehnutelnosti. Sucastou obhliadky bolo zistenie technického
stavu stavieb, zameranie stavieb - overenie rozmerov stavieb podstatnych pre posudenie / chodnotenie, a bola
vyhotovena fotodokumentacia nehnutefnosti.
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d) UDAJE O TECHNICKEJ DOKUMENTACI A JEJ POROVNANIE SO SKUTOCNOSTOU

Pre posudenie definovanych stavieb bola poskytnuta projekiova dokumentacia kiora je sihlasna so
skutocnostou. Rozmery podstatné pre ohodnotenie (posadenie) boli zamerané (overené) pri obhliadke.
Exaktné doklady o vekoch stavieb dodané neboli, boli oznamené Ustne pri obhliadke, resp. si Cerpané
z verejne dostupnych zdrojov (register NKP).

e) POROVNANIE UDAJOV KATASTRA NEHNUTELNOSTI SO SKUTOCNOSTOU

Pri obhliadke posudzovanych nehnutelnosti bol zisteny pravny sulad vlastnickych dokladov so
skuto¢nostou. Viastnicky neusporiadané nehnutelnosti neboli 3pecifikované zadavatelom ani identifikované
pri obhliadke.

f} VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE SU PREDMETOM OHODNOTENIA
1. Bytovy dom s.&. 3989 na p.€. 7615/1, Sancov4 2, Bratislava
2. PristreSok kontajnerového stojiska na p.&. 7615/2
3. Plot na p.&. 7615/2
4, Plot vo dvore na p.€. 7614
5. Vodovodna pripojka na p.¢. 7615/2
6. Kanalizaéna pripojka na p.¢. 7614
7. Pripojka zemného plynu na p.¢. 7615/2
8. Pripojka NN na p.¢. 7615/2
9. Spevnena plocha na p.¢. 7615/2
10. Spevnena plocha na p.¢. 76152
11. Pozemok, LV &. 4287 - parc. ¢. 7614 (446 n7)

12. Pozemok, LV &. 4287 - parc. ¢. 7615/1 (655 m?)
13. Pozemok, LV &. 4287 - parc. &. 7615/2 (175 m?)
14, Pozemok, LV ¢. 4287 - parc. &. 7615/3 (28 m?)
15. Pozemok, LV ¢. 4287 - parc. &. 7615/4 (15 m?)

O O O O O

g) VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE NIE SU PREDMETOM
OHODNOTENIA
Nie sd.

h) INFORMACIA Z UZEMNEHO PLANU O ZAVAZNYCH REGULATIVOCH PRIESTOROVEHO
USPORIADANIA A FUNKCNEHO VYUZIVANIA POZEMKOV

Mesto Bratislava ma spracovany / schvaleny Uzemny plan mesta, ktory je dostupny na:
https://magba.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=5058549776a84062ab26857008faef31.
Posudzovana nehnutelnost je situovana v lokalite, kde Uzemny plan predpoklada nasledovné funkéné vyuzitie:

501 - zmieSané Uzemia - zmiesané Gzemia byvania a obéianskej vybavenosti

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Bytovy dom s.¢. 3989 na p.¢. 7615/1, Sancova 2, Bratislava

UMIESTNENIE STAVBY

Stavba je situovana v zastavanom 0uzemi mesta Bratislava, na gancovej ulici gislo orientaéné 2, ma
pridelené sdpisne &islo 3989 a je situovand na parcele &islo 7615/1, v katastralnom Uzemi Staré Mesto, obec
Bratislava — Staré Mesto, okres Bratislava |. Stavba je situovana ako samostatne stojaca, resp. v kontakte
v radovej zastavbe domov na ulici (na jednej strane). Stavba je zapisana v zozname nehnutefnych kulttrnych
pamiatok SR pod islom 773/1.
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DISPOZICNE RIESENIE

Jedna sa o obytn( budovu situovanii v Bratislave - Starom Meste, na Sancovej ulici. Objekt ma celkovo
6 podlazi (suterén, prizemie, 1. - 3. poschodie, podkrovie). Objekt je situovany v rovinatom, resp. velmi mierne
svahovitom teréne.

Bytovy dom obsahuje 22 samostatnych bytov (4 byty 1-no izbové + 9 bytov 2-0j izbovych + 1 byt 3-0j
izbovy + 7 bytov 4-or izbovych + 1 byt 5-izbovy) a 1 nebytovy priestor. Celkova podlahova plocha bytov v dome
je cca 18960 m2, celkova podlahova plocha nebytovych priestorov v dome je cca 45
Z hladiska dispozi¢ného ¢élenenia stavba obsahuje:

V suteréne (1. P.P.} sa nachadzaji chodby, schodiska, priestory skladov, byvala pracovia,
nebytovy priestor & 901, byty €. 1, 2, 3.
Na prizemi {1. N.P.) sa nachadza hlavny vstup do objektu — vstupna predsiefi s vyrovnavacim
schodiskom, chodba a hlavné domové schodisko, z dvora / z exteriéru pristupne byty &, 5, 6,
z chodby domu pristupné byty €. 4, 8, 9.

Na 1. poschodi (2. N.P.) sa nachadza domoveé schodisko, pavlag, byty Cislo 10, 13, 14 - pristupné
z pavla¢e domu, z chodby domu pristupné byty &. 11, 12.

Na 2. poschodi (3. N.P.) sa hachadza domové schodisko, pavlaé, byty ¢islo 15, 16, 19 - pristupné
z paviace domu, z chodby domu pristupné byty &, 17, 18.

Na 3. poschodi (4. N.P.} sa nachadza domové schodisko, paviag, byty ¢islo 20, 23 - pristupné
z pavla¢e domu, z chodby domu pristupné byty &. 21, 22.

V podkrovi (5. N.P.) sa nachadza povalovy priestor domu.

Dodané projektové dokumentacie stavby a fotodokumentacia stavby je v prilohach posudku. Zastavane plochy
jednotlivych podlazi boli stanovené digitalne z dodanych podkladov.

TECHNICKY POPIS STAVBY

Po konstrukénej stranke ide o stavbu ktorej vertikalny nosny systém je vytvoreny z masivnych
murovanych nosnych stien. Horizontalne nosné konstrukcie su s rovnymi podhfadmi a su vytvorené ako plytké
pruské klenby z plnych palenych tehal ukladané do ocelovych stropnic. Zaklady s pasove plodne {pasy) pod
nesnymi vertikalnymi prvkami. Schodisko je doskové kamenne. Zastredenie je sedlovou strechou s valbami a
vikiermi. Krytina je z keramickej palenej kridle. Fasadne omietky sa vytvorené z hladkych vapennych omietok.
Klampiarske konStrukcie su z pozinkovaného plechu. Dom nemd dstredné vykurovanie, je napojeny na
pripojku vody, elektriny, zemného plynu, so zalstenim kanalizacie do verejného kanalizatného rozvodu.
Vertikalnu komunikaciu v objekte zabezpecuje schodisko. Vnitorna uprava povrchov je vapennou hladkou
omietkou. Podlahy v suteréne si prevaZne z cementového poteru, podlahy na nadzemnych podlaziach v
hytoch s prevazne z drevenych parkiet, v kuchyniach je PVC, v kipelniach, WC je keramickd dlazba, na
domovych chodbach a paviadiach je keramicka dlazba. Steny v bytoch s opatrené hladkou vapennou
omietkou, v kuchyni okolo kuchynskej linky, v kupefni, vo WC je keramicky obklad stien. V bytovych kipelniach
su vane, umyvadla, vo WC su zachodové misy. Vstupné dvere do bytov si pdvodné drevené, ostatne dvere
v bytoch su drevené plné (presklené). Oknéa su drevené dvojité povodné. Objekt nie je vykurovany, kazdy byt
ma vlastné vykurovanie - plynové kotly alebo plynové gamatky. Priprava TUV je lokédlna - zasobnikové
ohrievace vody, prietokové ohrievace.

Objekt je napojeny na verejny vodovod, kanalizaciu, je napojeny na rozvod elektriny (svetelnej a
motoricke|), zemny plyn, na streche je osadeny bleskozvod.

TECHNICKY STAV

Exaktné doklady o veku stavby neboli predloZené (pravdepodobne neexistuju). Z verejne dostupnych
Odajov je zrejmé, Ze sa jedna o dom vytvoreny po roku 1908. Pre iCely tohto postdenia bude uvaZované s
rokom zaciatku uZivania - rok 1910.

Z verejne dostupnych Odajov a z informacii zastupeu zadavatela vyplyva skutoénost, Ze cca v 60-tych
rokoch minulého storodia boli v dome vymenené vnatarne rozvody tekutych médii a pévodné vykurovanie na
tuhé palivd holo v bytoch nahradené plynovym kdrenim s kachlfami typu gamat, ktoré boli neskér lokalne
nehradené etdZzovymi kotlami Ustredného karenia vo vybranych bytoch.

Pri obhliadke neboli identifikované Ziadne také podstatné prejavy porich nosnych stavebno-
technickych prvkov stavby, ktoré by signalizovali statickil nespdsobilost stavby. Lokalne, okrem noshych
konstrukcii pavlaci domu, boli identifikované relativhe rozsiahle prejavy pordch prvkov kratkodobej Zivotnosti
stavby vyplyvajuce z velmi zanedbanej bezZnej udrZby stavby v minulosti (Upravy vonkajdich a vnitornych
povrchov, krytina, pavlaée, vzlinajuca vihkost, rozvody tekutych médii).

Blizsi popis poskodeni a porich spolu s aproximativnym vyéislenim nakladov opravy stavby je
v dodanom podklade! {je aj v prilohach tohto posudku).

! Technicky preukaz nehnutelnosti zo diia 31.08.2019, vypracoval: neidentifikované - hlavny inSpektor: Ing.
Ctibor Hilka & inSpektor: Marek Fararik.

Znalecky akon ¢islo 1962025 O Ing. Miloslav ltavsky, PhD. strana: 8



V dodanom statickom posudku? su posudzované / zhodnotené vyhrané hlavné nosné prvky, pri¢éom

je kon3tatovane:

Prieskumom bola zistend, prakticky v celom krove sa opakuftica porucha spésobend zatekanim do
objekty. Na viacerych miestach, obzviast v tZlabiach dthodobo zatekalo ku zahlaviam véznvch
tramov. Zahlavia st napadnuté drevokaznym hmyzom a hnilobou. Vo vychodnom GZlabi dosio ku
kolapsu vazby ¢10. Vazné tramy v sudasnosti leZia na tramovom strope 4.NP.

Rovnakym sposobom su poskodené krokvy v miestach osedlania na prahovti vaznicu.

Stav krovu klasifikujeme podfa véeobecne klasifikadnej stupnice, stupriom 1V, ako vyznamnu
poruchu, podstatne zniZuje bezpedlnost, hospodarnu Zivotnost' a tZitkové viastnosti, objekt nie je viak
po stranke bezpednosti ohrozeny. A stupfiom 5-V podla zavaZnosti statického pdsobenia -
konsirukcia s vyznamnymi poruchami s potrebou véasnych oprav.

Stav krytiny  bol prieskumom zhodnoteny ako nevyhovujici. Krytina je uz za hranicou svojej Zivotnosti.
Prakticky na celej ploche je zvetrana.

Stredné laty st vyrazne poskodené - napadnuté hnilobou.

Stav krytiny v predmetnom mieste klasifikujeme podfa vseobecnej klasifikadnej stupnice, stupiiom V,
ako havariinti poruchu, kedy je bezpeénost a tiZitkové viastnosti objektu ako cetku, alebo niektorych
hlavnych konstrukénych Casti vaZne ohrozend. A stupfiiom S-V  podfa zdavazZnosti statického
posobenia — konstrukcia s vyznamnymi poruchami s potrebou véasnych oprav.

Strop miestnosti nad 4. NP je dreveny tramovy. Vzhiadom na zistené zatekanie do konstrukcie krovu
boli vvkonané sondy na preverenie stavu tramov v miestach zatekania. Sondy nepreukazali
vyraznejSie poskodenie tramov, okrem jedného miesta, ktoré méZeme oznadit ako havariing.
V kontakte pinej vazhy & 21 a svetlika doslo ku prepadnutiu sa tramoveho stropu do priestoru bytu.
Dihodobé zatekanie spdsobilo Gplnt degradaciu stropného tramu a jeho havariu. Momentaine tram
podopieraji len priecky.

Stav stropu v predmetnom mieste kiasifikujeme podia vieobecnej klasifikacnef stupnice, stupriom
V, ako havarijnd poruchu, kedy fe bezpecnost a UZitkové viastnosti objektu ako celku, alebo
niektorych hlavnych konstrukénych casti véZne ohrozena. A stupriom S-VI podia zavaZnosti
statického pdsobenia — konstrukcia s havariinou poruchou s potrebou bezodkladnej sandcie.

Paviale st vytvorene z ocefovych nosnikov, ktoré funguji ako konzoly a medzi nimi (na celti vySku
acefového nosnika), ako sekundarna nosna kon3trukcia je vytvorena Zelezobetonova doska.

Havarijng situdcia paviaéi sa ale nadalej zhorSuje, ako je viditelné z priloZenych fotografif. Korézia
vyrazne postupuje a v priebehu troch rokov je odhalena vystuZ na dalSich segmentoch paviace
a celkovo sa stav paviacf vyrazne zhorsil,

Stav paviaci kiasifikujeme podfa vSeobecnej kiasifikaCnej stupnice, stupfiom V, ako havarinu
poruchu, kedy je bezpednost a (Zitkove viasinosti objekiu ako celku, alebo niektorych hlavnych
konstrukémych Easti vaZne ohrozena. A stupfiom S-VHI podfa zavaZnosti statického pdsobenia -
konstrukcia s havarijnou poruchou s potrebou bezodkladnef sanacie.

Stav stropu (miestnost’ 305) klasifikufeme podta vieobecnef klasifikaénej stupnice, stupfiom V, ako
havarijnti poruchu, kedy je bezpecnost a uZitkové viastnosti objektu ako celku, alebo niektorych
hlavnych konstrukénych Casti vaZne ohrozena. A stupiiom S-VII podia zavaznosti statického
pésobenia — konstrukcia s havarijnou poruchou s potrebou bezodkladnej sanacie.

Stavba je postdena / ohodnotend ako poskodena stavba.
Objekt je terminu posadenia v technickom stave zodpovedajlicom svojmu veku a zanedbanej heZnej

odrzby. S ohfadom na kon3trukéné wvyhotovenie atechnicky stav je uvaZovana celkova predpokladana
Zivotnost stavby stanovena bradacovou kubickou metédou, opotrebenie linearnou metadou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

803 51 domy radové, bez obéianskeho vybavenia
1122 Trojhytové a viachytové budovy

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet | Obstavany priestor [m?]

Zaklady

668,18*0,45 300,68
Spodna stavba

668,18*3,20 2138,18
Vrchna stavba

2 Staticky posudok: NKP Dom bytovy &.UZPF 773/1 , 3ancova 2, Bratislava; vypracoval: Cronogram, s.r.0.,
Vetvarska 26, Bratislava - Ing. L. Kramaréik; datum: 06/2024.
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Vypocet | Obstavany priestor [m?]
I, N,P, 653,61*4,5 2941,25
II, N,P, 652,75*3,9 2 545,73
Il, N,P, 652,75*3,8 2 480,45
IV, NP 652,75*3,70 2415,18
ZastreSenie
58,18*6,06/2+398,32*6,06/2+106,16*6,06/2+45,69*6,96/2+73,09*6,96/2 2118,21
Ostatné
Balkony 2,08*1,05*1,0*3+3,73*1,05%1,0*3+(1,95+1,03)*0,50*0,95*1,0*6 26,79
Pavlage (14,93*1,15+7,78*%1,45+3,65%1,15)*1,0*3 97,94
VonkajSie schody 2,24*1,1*1,53/2+1,96*1,10*1,36/2+1,45*0,60*0,45/2 3,55
Obstavany priestor stavby celkom | 15 067,96
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpodtovy ukazovatel: RU =1998/ 30,1260 = 66,32 €/m®
Koeficient konstrukcie: ki = 0,939 (murovana z tehal, tvamic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypoéet ZP | ZP[m? |Repr.| Vypoéet vysky (h) [ h[m]
Podzemné 1 668,18 668,18 Repr. 3,20 3,2
Nadzemné 1 653,61 653,61 Repr. 4,50 45
Nadzemné 2 652,75 652,75 Repr. 3,90 3,9
Nadzemné 3652,75 652,75 Repr. 3,80 3.8
Nadzemné 4 652,75 652,75 Repr. 3,70 3,7

Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vyska podlaZi:

(668,18 + 653,61 + 652,75 + 652,75 + 652,75) / 5 = 656,01 n¥
(668,18 * 3,2 + 653,61 * 4,5+ 652,75 * 3,9+ 652,75* 3,8 +
652,75 * 3,7) / (668,18 + 653,61 + 652,75 + 652,75 + 652,75) = 3,82 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy ohjektu;
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZi objektu;

kzr = 0,92 + (24 / 656,01) = 0,9566
kve = 0,30 + (2,107 3,82) = 0,8497

Vypocet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia poskodeného objektu:

- - : Cenovy
Conowy | oy | Uprava | 0
Cislo Nazov podiel RU Stand. kst po.d:elu_ hodnotenej Poskod. [%] na poskod. hoEinolenEJ_
[96] cpi cpi * ksi stavby [%] (%] poskodenej
y stavby [%]
Konstrukcie podla
RU
1 ZaKladyvrat 6,00 1,00 6,00 5,92 0 0,00 6,59
zemnych prac
2 Zvislé konstrukcie 19,00 1,10 20,90 20,61 0 0,00 22,95
3 Stropy 8,00 1,10 8,80 8,68 10 0,87 8,70
ZastreSenie bez
4 krytiny 5,00 1,10 5,50 5,42 15 0,81 5,13
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,97 25 0,49 1,65
6 Klampiarske 1,00 1,00 1,00 0,99 15 0,15 0,94
kon&trukcie
Upravy vnatornych
7 povrchov 7,00 1,00 7,00 6,90 20 1,38 6,15
Upravy vonkajgich
8 povrchov 3,00 1,10 3,30 3,25 30 0,98 2,53
Vnuatorne
9 keramické obklady 2,00 1,00 2,00 1,97 20 0,39 1,76
10 Schody 3,00 1,00 3,00 2,96 10 0,30 2,97
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 2,96 7 0,21 3,07
12 Vréata 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 4,93 20 0,99 4,39
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 2,96 10 0,30 2,97
15 Vykurovanie 5,00 0,90 4,50 4,44 10 0,44 4,45
16 Elektroin3talacia 5,00 1,00 5,00 4,93 10 0,49 4,94
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,99 0 0,00 1,10
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,96 10 0,30 2,97
19 ~ Vnatoma 3,00 1,00 3,00 2,96 25 0,74 2,47
kanalizacia
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Cenovy

; . Cenovy Vysledny -
&islo Nazov pg;r;cl}‘layu  Koet. E’é’é?e"iﬁ podiel | poayod, o) | PO PIVKU hoggg{glnej
) Stand. ksi _ | hodnotenej ’ na poskod. - ;
[96] cpi cpi * ksi stavby [%] (%] poskodenej
stavby [%0]
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,99 0 0,00 1,10
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,97 5 0,10 2,08
22 Vybavenie kuchyrn 2,00 1,00 2,00 1,97 15 0,30 1,87
Hygienické
23 A WC 4,00 1,00 4,00 3,94 5 0,20 4,17
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
25 Ostatne 6,00 0,90 5,40 5,33 15 0,80 5,05
|Spolu | 100,00 | | 101,40 | 100,00 | | 10,24 | 100,00
Po3kodenost stavby: 10,24 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =101,40/100 = 1,0140
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: keu = 3,992
Koeficient vyjadrujaci Gzemny vplyv: km=1,11

Vychodiskova hodnota na MJ:

TECH

NICKY STAV

VH=RU*keu* kv *kzp * kvp * ke * kn  [€fm?]
VH = 66,32 €/m? * 3,992 * 1,0140 * 0,9566 * 0,8497 * 0,939 * 1,11
VH = 227,4351 €/m?3

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti kubickou metédou

Prvok dihodobej Podiel zo stavby | Podiel na stéte PDZ [%)] | Stav pri prehliadke (3)*(4)/100 [%]
Zivotnosti (1) celkom [%] (2) (3) [%] (4)

Zaklady 5,92 13,58 100 13,58
Muriva 20,61 47,29 100 47,29
Stropy 8,68 19,91 95 18,91
Schodisko 2,96 6,79 90 6,11
Krov 5,42 12,43 100 12,43
Suget | 43,59| | | 98,32
Zakladna Zivotnost' stavby: 120 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 98,32 %

e . VA - us® U
Zakladna zostatkova Zivotnost: TT=8ZZ + — - Vii= 8120 + 5" 115y = 58 rokov

é 2¥727 u é 2*120 u

Zostatkova Zivotnost:

Predpokladana Zivotnost:

T = 98,32 % z 58 rokov = 57 rokov

Z=V+T=115+57 =172 rokov

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
Bytovy dom 5.6, 3989 na p.& 7615/1, Sancova
2. Bratislava 1910 115 57 172 66,36 33,14
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota neposkodenej stavby 227,4351 €/m?® * 15067,96 m?3 3426 982,99
Poskodenost’ -10,24 % z 3 426 982,99 -350 923,06
Vychodiskova hodnota poskodenej stavby 3076 059,93
Technicka hodnota 33,14 % z 3076 059,93 € 1019 406,26
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2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 PristreSok kontajnerového stojiska na p.¢. 7615/2

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie | Zadiatok uzivania | Vypodet zastavanej plochy | ZP[m? | kzp
1. NP 2018 2,9*4,20 12,18 18/12,18=1,478

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Rozpoétovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m? ZP podla zasad uvedenych
v pouZitom katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod | Polozka | Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.4 bez podmurovky, iba zaklady pod stipikmi alebo patky pod rohmi pref. gardze 115
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloénych)

3.5 drevené stipikové jegnostrleinne obité; kovova kostra alebo stipiky s drevenym, plechovym 675

alebo azbestocementovym plastom
5 Krov

5.3 pultové 545
6 Krytina strechy na krove

6.1.c plechova pozinkovana 760
9 VonkajSia Uprava povrchov

9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170
10 Vnuatorna Gprava povrchov

10.4 natery 65
14 Podlahy

14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145

|Spolu | 2475
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
Bod | Polozka | Hodnota

22 Vrata

22.4 plechové alebo drevené otvarave (1 ks) 295

|Spolu | 295

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,992
Koeficient vyjadrujaci Gzemny vplyv: km = 1,11

Podlazie | Vypoéet RU na m2 ZP |  Hodnota RU [E/m?]
1. NP (2475 + 295 * 1,478)/30,1260 96,63
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | Of[%w] | TS[%]
1. NP 2018 7 33 40 17,50 82,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypod&et | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 96,63 €/m?*12,18 m?*3,992*1,11 5215,22
Technicka hodnota 82,50% z 5 215,22 4 302,56
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2.2.2 Plot na p.¢. 7615/2

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. &.| Popis | Po&etMJ | Body/MJ | Rozpodtovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamenria a betonu 30,40m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 30,40m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m

3. Vypli plotu:
murovany do hrabky 20 cm z tehal alebo plotovych

tvarnic 60,80m? 755 25,06 €/m
5. Plotové vratka:
b) kovové s drétenou vyplfiou alebo z kovovych 1ks 3890 129 12 €/ks
profilov '
Dizka plotu: 28,90+2,50-1,0 = 30,40 m
Pohladova plocha vypine: 30,4*2,0 = 60,80 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,992
Koeficient vyjadrujaci Gzemny vplyv: km=1,11

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zadiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Plot na p.¢. 7615/2 1980 45 15 60 75,00 25,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
(30,40m * 53,98 €/m + 60,80m? * 25,06 €/m? + 1ks * 129,12

€/ks) * 3,992 * 1,11 14 595,05
Technicka hodnota 25,00 % z 14 595,05 € 3 648,76

Vychodiskova hodnota

2.2.3 Plot vo dvore na p.€. 7614

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. & Popis | PoéetMJ | Body/MJ | Rozpoétovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:

Z kamena a betonu 28,30m 700 23,24 €£fm
2. Podmurovka:

murovana z tehly alebo tvarnic 28,30m 1270 42,16 €/m

Spolu: 65,40 €/m

3. Vyplii plotu;

20 strojového pletiva na ocelové aleho beténoveé

stipiky

56,60m? 380 12,61 €m

Dizka plotu: 28,30 m

Pohladova plocha vyplne: 28,3*2,0 = 56,60 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,992
Koeficient vyjadrujaci Gzemny vplyv: km = 1,11
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TECHNICKY STAV

Vypoéet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | Of[%] | TS[%]
Plot vo dvore na p.€. 7614 2019 6 34 40 15,00 85,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
vychodiskova hodnota (28,30m * 65,40 €/m + 56,60m?2 * 12,61 €/m?) * 3,992 * 1,11 11 363,81
Technicka hodnota 85,00 % z 11 363,81 € 9 659,24
2.2.4 Vodovodna pripojka na p.¢. 7615/2
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocefové potrubie
Polozka: 1.2.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane nawitavacieho pasu
Rozpodctovy ukazovatel za mernd jednotku: 1800/30,1260 = 59,75 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 10 bm
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 3,992
Koeficient vyjadrujaci Dzemny vplyv: kv = 1,11
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]

Vodovodna pripojka na p.¢. 7615/2 1980 45 5 50 90,00 10,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * 59,75 €/bm * 3,992 * 1,11 2 647,59
Technicka hodnota 10,00 % z 2 647,59 € 264,76

2.2.5 Kanalizaéna pripojka na p.¢. 7614

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria; 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza&né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
PoloZka: 2.1.e) Pripojka kanalizacie DN 300 mm

Rozpodtovy ukazovatel za mernl jednotku; 1580/30,1260 = 52,45 €/bm

Podet mernych jednotiek: 10 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien; kecu = 3,992
Koeficient vyjadrujaci 0zemny vplyv: km = 1,11

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zadiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
Kanalizaéna pripojka na p.¢. 7614 1980 45 5 50 90,00 10,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * 52,45 €/bm * 3,992 * 1,11 2324,12
Technicka hodnota 10,00 % z 2 324,12 € 232,41

2.2.6 Pripojka zemného plynu na p.¢. 76152

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 5 Plynovod

Kdd KS: 2221 Miestne plynovody

Kdd KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.2. Pripojka plynu DN 40 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernl jednotku; 460/30,1260 = 15,27 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 10 bm
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien; keu = 3,992
Koeficient vyjadrujaci Dzemny vplyv: kv = 1,11

TECHNICKY STAV
vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbormym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
Pripojka zemného plynu na p.¢. 7615/2 1980 45 5 50 90,00 10,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypodet [ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * 15,27 €/bm * 3,992 * 1,11 676,63
Technické hodnota 10,00 % z 676,63 € 67,66
2.2.7 Pripojka NN na p.¢. 7615/2
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategdria; 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
PoloZka: 7.1.1} kédblova pripojka zemna Al 4*35 mm*mm
Rozpodtovy ukazovatel za mernl jednotku; 490/30,1260 = 16,27 €/bm
Pocet kablov: 1
Rozpottovy ukazovatel za jednotku navyse: 9,76 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 10 bm
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 3,992
Koeficient vyjadrujaci Gzemny vplyv: km = 1,11
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zadiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
Pripojka NN na p.&. 7615/2 1980 45 5 50 90,00 10,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * (16,27 €/bm + 0 * 9,76 €/bm) * 3,992 * 1,11 720,94
Technicka hodnota 10,00 % z 720,94 € 72,09
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2.2.8 Spevnena plocha na p.¢. 7615/2

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie
Kéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.3. Plochy s povrchom dldZdenym - betonovym
Polozka:

8.3.f) Zdmkova betdnova dlaZzba - kladené do piesku

Rozpoctovy ukazovatel za mernd jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien:

Koeficient vyjadrujlci Gzemny vplyv:

TECHNICKY STAV

440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP
45,33 m? 2P

keu = 3,992

km=1,11

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | zaciatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
Spevnena plocha na p.&. 7615/2 2018 7 33 40 17,50 | 82,50
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 45,33 m? ZP * 14,61 €/m2 ZP * 3,992 * 1,11 2 934,60
Technicka hednota 8250% z2934,60¢€ 2421,05
2.2.9 Spevnena plocha na p.¢. 7615/2
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kdéd KS: 2112 Miestne komunikacie
Kdd KS2: 2111 Cestné komunikacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategdria; 8. Spevnené plochy (JKS0O 822 2,5)
Bod: 8.5. Plochy s povrchom dlaZzdenym - ostatné
PoloZka: 8.5.d) Z drevenych Zpalikov dubovych - kladené do piesku

Rozpodtovy ukazovatel za mernl jednotku;
Podet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien;

Koeficient vyjadrujaci 0zemny vplyv:

TECHNICKY STAV

925/30,1260 = 30,70 €/m2 ZP
10,83 m2 ZP

keu = 3,992

km=1,11

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
Spevnena plocha na p.¢. 7615/2 2018 7 23 30 23,33 76,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypod&et | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10,83 m2 ZP * 30,7 €/m2 ZP * 3,992 * 1,11 1473,26
Technicka hadnota 76,67 % 2147326 € 1129,55
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov | Vychodiskovéa hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Bytovy dom s.&. 3989 na p.&. 7615/1, Sancova 2, Bratislava 3076 059,93 1019 406,26
PristreSok kontajnerového stojiska na p.¢. 7615/2 521522 4 302,56
Plot na p.¢. 7615/2 14 595,05 3 648,76
Plot vo dvore na p.C. 7614 11 363,81 9 659,24
Celkom za Ploty 25 958,86 13 308,00
Vodovodna pripojka na p.¢. 7615/2 2 647,59 264,76
Kanalizaéna pripojka na p.¢. 7614 232412 232,41
Pripojka zemneho plynu na p.€. 7615/2 676,63 67,66
Pripojka NN na p.¢. 7615/2 720,94 72,09
Spevnena plocha na p.¢. 7615/2 2 934,60 2421,05
Spevnena plocha na p.¢. 7615/2 1473,26 1129,55
Celkom za VonkajSie Gpravy 10 777,14 4187,52
Celkom: 3118 011,15| 1041 204,34

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) ANALYZA POLOHY NEHNUTELNOSTI

Predmetom chodnotenia je bytovy dom s pozemkami a s prisludenstvom v Bratislave - Starom Meste
- v asti Bratislavy, kde sa prelina funkcia byvania s funkciou sluzieh. Nehnutefnost je situovana v SirSom
centre mesta. Pozemky sa nachadzajl v zastavanom (zemi obce. V lokalite sa nachadzajl vSetky podstatné

inZinierske siete - vodovod, kanalizacia, zemny plyn, elektrina.

Orientaéna poloha nehnutelnosti v meste:
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Orientaéna poloha nehnutelnosti v meste:
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b) ANALYZA VYUZITIA NEHNUTELNOSTI
Nehnutelnost je svojim umiestnenim a technicko - kon3trukénym prevedenim priotitne uréend pre
vyuzitie na byvanie — byty; nebytové priestory na prizemi na podnikanie / sluZby.

¢) ANALYZA PRIPADNYCH RIZIK SPOJENYCH S VYUZIVANIM NEHNUTELNOSTI

Rizika spojené s nehnutelnostou sl nasledovné:
Nehnutelnost je v podielovom spoluvlastnictve - podielovi spoluvlastnici maju predkupné pravo (§140
02Z).
Stavha vykazuje zvySenu zanedbanU heznd udrzbu z minulosti - pre jej plnchodnotné a relevantné
vyuZitie by bolo vhodné zrealizovat opravy / GdrZbu stavby. PredbeZné aproximativne naklady
nevyhnutnej opravy / udrzby boli v dodanom podklade (Technicky preukaz nehnutelnosti zo dhia
31.08.2019, vypracoval: neidentifikovane - hlavny indpektor: Ing. Ctibor Hilka & inspekior: Marek
Fararik) vycislené na sumu 1 095 340,00 Eur {cenova Uroveri VIII/2019; tento (daj je asi poirebné
vnimat s primeranou obozretnostou - nie je stanoveny z detailnej projektovej dokumentacie pripadnej
sanacie stavby).
Z celkového poctu bytov v stavbe (22) je cca 13 bytov uZivanych tretimi osobami s ndjmom ktory
vyplyva z minulosti - najomné zmluvy s regulovanym najmom:

Dom s.€. 3989 na p.¢. 7615/1, Sancova 2, Bratislava - regulované a neregulované byty
. « orientatna

byt reg:‘L;I%\::ny ?;gebt podlahova poznamka

| plocha {m?)
Byt &. 1/1. P.P., Sancova 2, .
Bratislava NIE 1 34,11 zdevastovany
Byt &. 2/1. P.P., Sancova 2, .
Bratislava NIE 2 29,75 zdevastovany
Byt &. 3/1. P.P., Sancova 2, .
Bratislava NIE 2 47,60 zdevastovany
Byt 2 4/1. N.P., Sancova 2, NIE > 60,37 lopraven}f na
Bratislava naklady najomcu
Byt 2 5/1. N.P., Sancova 2, NIE 4 100,83 lopraven}f na
Bratislava naklady najomcu
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Dom s.€. 3989 na p.¢. 7615/1, Sancova 2, Bratislava - regulované a neregulované byty
. - orientaéna
byt reg:‘L;I%\::ny ?;gebt podlahova poznamka
| plocha {m?)
Byt &. 6/1. N.P., Sancova 2, NIE 5 63.17| opravenyna
Bratislava naklady najomcu
Byt & 8/1. N.P., Sancova 2, ANO 3 121,16 | pévodny stav
Bratislava
Byt C. /L. N.P., Sancova 2, NIE 2 77,52 zdevastovany
Bratislava
Byt &. Il N.P.. Sancova 2, ANO 2 87,32|  povodny stav
Bratislava
Byt & 11/2. N.P., Sancova 2, ANO 4 144,68| povodny stav
Bratislava
Byt &. 12/2. N.P., Sancova 2, . .
Bratislava ANO 4 132,35 pbvodny stav
Byt &. 13/2. N.P., Sancova 2, ,
Bratislava NIE 2 56,39 zdevastovany
Byt &. 14/2. N.P., Sancova 2, . ,
Bratislava ANO 2 60,37 pdvodny stav
Byt &. 15/3. N.P., Sancova 2, . ,
Bratislava ANO 1 47,26 pdvodny stav
Byt &. 16/3. N.P., Sancova 2, . ,
Bratislava ANO 2 89,05 pdvodny stav
Byt & 17/3. N.P., Sancova 2, povodny stav /
Bratislava NIE 4 132,35 poskodeny
Byt &. 18/3. N.P., Sancova 2, : . .
Bratislava ANO 1 71,23 pdvodny stav
Byt &. 19/3. N.P., Sancova 2, : . .
Bratislava ANO 4 137,16 pdvodny stav
Byt &. 20/4. N.P., Sancova 2, : . .
Bratislava ANO 4 136,66 pdvodny stav
Byt &. 21/4. N.P., Sancova 2, : . .
Bratislava ANO 5 147,35 pdvodny stav
Byt &. 22/4. N.P., Sancova 2, : . .
Bratislava ANO 4 132,35 pdvodny stav
Byt &. 23/4. N.P., Sancova 2, : . .
Bratislava ANO 1 49,84 pdvodny stav
Qrientaéna podlahova plocha bytov spolu: 1958,87
Qrienta¢na podlahova plocha bytov s regulovanym najmom spolu: 1356,78

Podlahovd plocha tychio bytov s regulgvanym najmom predstavuje 1356.78 m?, tj. ¢ca (100%*1356,78 f
(1958,87+45) =) 67,70 % 7 celkovej podlahovej plochy domu ! CiZe normalne vyuZitelnej je len cca 32,30 %
podlahovej plochy stavhy ! Najomné zmluvy s regulovanym najmom su pozostatkom socialistického
hospodarenia s bytovym foendom a su prakiicky nevypovedatelné. Zvyéajne konéia smitou najomcu, resp. jeho
"dobrovolnym” cdstahovanim. Zakon Cislo 260/2011 Z.z. o ukondeni a spésobe usporiadania niektorych
najomnych vztahov k bytom predpoklada zakonné ukonéenie aj takychto najmov, no skutoénost v Bratislave
je taka, ze to bude pravdepodobne velmi vzdialena budicnost. Finanény vynos z prendjmu takychto bytov (s
regulovanym najmom) je od najomcov velmi nizky. Tento zakon (260/2011 Z.z.) predpokladd, ze pokial takyto
stav trvd, tak je mesto povinné uhradzat vlastnikovi stavby rozdiel medzi beznym trhovym najomnym
a regulovanym najomnym v takychto bytoch (od 01.01.2017). Nakolko je v posudzovanom pripade jednym
zo spoluvlastnikov mesto samotné, tak je predpoklad, Ze mesto samo na seba tlto povinnost nezaviedlo
{k spracovaniu tohto posudku neboli predloZené doklady, &i si tito moznost uplatnili ostatni spoluvlastnici).
Z tychto  skutocnosti je mozné konStatovat s pravdepodobnostou hraniciacou s istotou, Ze posudzovana
nehnutelnost je velmi problematickou nehnutelnostou z hladiska jej pripadného predaja tretim osobam !
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie je zrealizovang vahovym priemerom
s hodnotami  vah totoZnymi v publikacii Metodika vypoctu veobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb,
vydanej US| ZU v Ziline v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je
stanoveny tak, aby koredpondoval s realnym stavom na aktualnom relevantnom trhu s nehnutelnostami pre
dany typ nehnutelnosti.

Posudzovana nehnutefnost sa nachadza v lokalite (Bratislava - Staré Mesto), kde kterminu
posldenia je moZné konstatovat rovnovahu medyi ponukou a dopztom (pre kvalitativhe porovnatefné
nehnutelnosti). Chjekt sa nachadza v zéne mesta kde je funkcia byvania v kombinacii s funkciami sluzieb.
Objekt je uZivany cca od roku 1910 - je v technickom stave primeranom svojmu veku a zanedbanej heznej
odrzby. V bezprostrednej blizkosti objektu sa nachadzaju obytné murované domy s bytmi a s nebytovymi
priestormi, resp. prevadzkové budovy. Byty su s ohladom na Ucel posidenia uvaZzované s technickym stavom
zodpovedajacim veku stavby. Pracovné moZnosti obyvatelstva su dobré - nezamestnanast v obci je do 5 %.
Obytné miestnosti bytu su orientované k svetovym stranam ¢iastoéne vhodne. Dopravné moZnosti v blizkosti
nehnutelnosti su komplexné / Uplné (MHD, taxi, letecka, lodna, vlakova doprava). V blizkosti sa nachadza
dostatoéné mnoZstvo obchodnych jednotiek. Do vzdialenosti 1 km sa nachadza prirodna lokalita - rieka Dunaj,
Horsky park, Bratislavsky Hrad, a pod. V hezprostrednom okoli nehnutelnosti je zvy3eny hluk a prach od
intenzivnej dopravy.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,9

Ur&enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypoéet Hodnota

. trieda 2,700

II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,800

lll. trieda Priemerny koeficient 0,900

IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,495

V. trieda 0,090

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda ke VLS B Sl
Vi kepr*vi

Trh s nehnutefnostami m 0,900 13 11,70

dopyt v porovnani s ponukou je v rovhovahe
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce
2 ¢asti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a Il 1,800 30 54,00
vybranych sidlisk
Sacasny technicky stav nehnutefnosti
3 nehnutelnost vyZaduje okamzitd rozsiahlu opravu, V. 0,090 8 0,72
rekon3trukciu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti
4 objekty administrativnej, obc¢ianskej vybavenosti a sluzieb, 1. 1,800 7 12,60
bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.
5 PrisluSenstvo nehnutelnosti . . n 0.900 6 540
bez dopadu na cenu nehnutelnosti
Typ nehnutelnosti
6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym dispoziénym
rieSenim.
Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti
7 dostatoéna ponuka pracovnych moznosti v mieste, . 2,700 9 24,30
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatelstva v mieste stavby
vysoka hustota obyvatelstva
Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a . 0,900 5 4,50
ciastocne nevhodna

L. 0,900 10 9,00

. 0,900 8 5,40
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Véaha Vysledok
\ Kpor*vi

l. 2,700 6 16,20

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda ke

Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, L 2,700 7 18,90
telefon, diafkové vykurovanie, kablova televizia
Doprava v okoli nehnutelnosti
12 Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, . 2,700 7 18,20
lodna doprava a pod.
Ohbd&. vybav.(Urady.8kol..zdrav.,ohchady, sluzby kultdra)
13 krajsky arad, sud, hanka, dafiovy arad, vysoka 3kola, . 2,700 10 27,00
nemocnica, divadlo, kempletna siet ohchodov a sluZieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

10

14 les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m . 0,900 8 7,20
15 K\fall'tévi 2|\.f0t. p‘roslr,, v bez?rostredqom ok'0I| glavby m 0,900 9 8.10
zvy3ena hluénost a pradnost od intenzivnej dopravy
16 Moznosti zmeny v zastavbe-Uzem.rozvoj,vplyv na nehnut. m 0,900 g 7.20
bez zmeny
17 Mcj_znost| dal§|eho rozsirenia v 0,090 7 0,63
Ziadna moZnost rozsirenia
18 Dosahovarye vynosu z nef:mutelnca_stl ) - V. 0,495 4 1,98
nehnutelnosti len &iastoéne vyuZitelné na prenjom
19 Nazorznalca o V. 0,495 20 9,90
problematicka nehnutefnost
|Spolu | | 180 | 243,63
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov | Vypoéet | Hodnota
Koeficient polohavej diferenciacie kep = 243,63/ 180 1,354
V§eobecna hodnota VSHs =TH *kep =1 041 204,34 €* 1,354 1409 790,68 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok, LV &. 4287

Podla predloZzeneho listu viastnictva islo 4287 ide o pozemky v zastavanom Gzemi obce. Pozemky
je mozné napojit / si napojené na vsetky podstatné inZinierske siete. Pristup na pozemky je po spevnenej
komunikacii.

Parcela | Druh pozemku | Spoluvymera[m? | Spoluvlastnicky podiel | Vymera [m?]
7614 zahrada 446,00 11 446,00
7615/1 zastavana plocha a nadvorie 655,00 1/1 655,00
7615/2 zastavana plocha a nadvorie 175,00 11 175,00
7615/3 zastavana plocha a nadvorie 28,00 11 28,00
7615/4 zastavana plocha a nadvorie 15,00 1/1 15,00
Spolu vymera | | | | 1 319,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu = 66,39 €/m?

Oznacenie a nazov f Hodnota
koeficientu e koeficientu
ks 5. velmi dobré obchodné a obyiné €asti v mestach od 50 000 do 100 000

ohyvatefov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatefov, luxusné obytné
oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov

koeficient véeobecne 1,55

situacie
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Ky Standardnym vybavenim,
L . 5. - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
koeficient intenzity vyuZitia _ nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravoiniciva, Sport so
standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
Koefici en(kfimk &ného 2. zmiesané uzemie s prevahou obgianskej vybavenosﬂ (obchodna poloha a 140
vyuzitia 0zemia byty )
koeﬁcientkllechnickej 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy 145
infrastruktary pozemku yerejnych sietl)
kz . e . , ;
_ IR 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to neholo zohladnené
koeﬁmefnatk;:gg\? ujdcich v zvy3enej vychodiskovej hodnote 280
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,55*1,05* 1,00 * 1,40 * 1,45 * 2,80 * 1,00 9,2507
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku  VSHwmi = VHwm * kep = 66,39 €/m? * 9,2507 614,15 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | V&eobecna hodnota [€]

parcela ¢. 7614 446,00 m2 * 614,15 €/m2* 1/1 273 910,90
parcela €. 7615/1 655,00 m? * 614,15 €/m? * 1/1 402 268,25
parcela €. 7615/2 175,00 m? * 614,15 €/m? * 1/1 107 476,25
parcela €. 7615/3 28,00 m? * 614,15 €/m2 * 1/1 17 196,20
parcela €. 7615/4 15,00 m? * 614,15 €/m? * 1/1 921225
Spolu | 810 063,85
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Ill. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelnost:

Bytovy dom s.€. 3989 na p.€. 7615/1 s prisludenstvom

Pozemky p.¢. 7614, 7615/1, 7516/2, 7615/3, 7615/4

Adresa: Sancova 2, Bratislava

Viastn(ci: Iris Tausisig, I (10/144),
Hlavné mesto SR Bratialava, Primaciane nam. 1, Bratislava (30/48),
Iris Tausisig Quastle
Eyal Quastler,
Orly Froydental Quastler,

UZivatel:

Vypis z KN : LV &islo 4287 - k.0. Bratislava - Staré Mesto

Hlavné stavby:

Nazov | JKSO | OP(m3) | ZP (m2) | Pocet podlazi
Pristre3ok kontajnerového stojiska na p.¢. 7615/2 0,00 12,18 1
Bytovy dom s.&. 3989 na p.&. 7615/1, Sancova 2, Bratislava 80351 15067,96 653,61 5
Pozemky:
Nazov pozemku | Cislo parcely | Vymera (m2)
Pozemok, LV €. 4287 7614 446,00
Pozemok, LV €. 4287 7615/1 655,00
Pozemok, LV &. 4287 7615/2 175,00
Pozemok, LV €. 4287 7615/3 28,00
Pozemok, LV ¢&. 4287 7615/4 15,00
REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY
Nazov | V3eobecna hodnota [€]
Stavby
Bytovy dom s.&. 3989 na p.&. 7615/1, Sancové 2, Bratislava 1380 276,08
PristreSok kontajnerového stojiska na p.€. 7615/2 5 825,67
Plot na p.¢. 7615/2 4940,42
Plot vo dvore na p.€. 7614 13 078,61
Spolu za Ploty 18 019,03
Vodovodna pripojka na p.¢. 7615/2 358,49
Kanalizaéna pripojka na p.¢. 7614 314,68
Pripojka zemného plynu na p.¢. 7615/2 91,61
Pripojka NN na p.¢. 7615/2 97,61
Spevnena plocha na p.¢. 7615/2 3278,10
Spevnena plocha na p.¢. 7615/2 152941
Spolu za VonkajSie Gpravy 5 669,90
Spolu stavby 1 409 790,68
Pozemky
Pozemok, LV &. 4287 - parc. €. 7614 (446 m?) 273 910,90
Pozemok, LV &. 4287 - parc. €. 7615/1 (655 m?) 402 268,25
Pozemok, LV &. 4287 - parc. ¢. 7615/2 (175 m?) 107 476,25
Pozemok, LV &. 4287 - parc. €. 7615/3 (28 m?) 17 196,20
Pozemok, LV &. 4287 - parc. €. 7615/4 (15 m?) 9212,25
Spolu pozemky (1 319,00 m?) 810 063,85
VSeobecna hodnota celkom 2 219 854,53
VSeobecna hodnota zaokruhlene 2220 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Dvamilionydvestodvadsattisic Eur
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Rekapitulacia jednotkovych vSeobecnych hodnét nehnutefnosti

Hlavné (pozemné) stavby | budovy; prislu$enstvo; pozemok

Celkove pl(iilrr(:?)y / vymera Obstavany| Jednotkova vieobecna hodnota | V3eobecna hodnota (Eur)
- — priestor -
pm'%'}?"a_ Zaﬁ‘g‘;,a"a' OP (Mm% |Eur!/m?2PP| Eur/m?ZP | Eur/ m?®OP Celkom % podiel
Bytovy dom s.€. 3989 na p.€. 7615/1
2624,03] 3280,04] 15067,96] 526,06 420,85/ 91,61 1380396,000 62,18
PrisluSenstvo spolu
| 29 526,00| 1,33
Pozemky spolu
| 1319,00| | 614,16| 810 078,00/  36,49%
Spolu 2 220 000,00/ 100,00%

Podiel nehnutel'nosti na celkovej hodnote (%)

B Bytovy dom s.¢. 3989 na p.¢. 7615/1 :62.18 %
Prislusenstvo spolu : 1,33 %
B Pozemok, LV & 4287 : 36,49 %

Hlavné (pozemné) stavby / budovy s podielom na prislusenstve; pozemok
Celare p!(ontigy {Vynerd Obstavany| Jednotkova vSeobecna hodnota | V3eobecna hodnota (Eur)
- — priestor -
Podlgt;ova- Zastg\;ana- OP (m?) | Eur/ m2PP | Eur/ m2ZP | Eur | m® OP Celkom % podiel
Bytovy dom s.€. 3989 na p.¢. 7615/1
2 624,03 3280,04] 15 067,96/ 537,31/ 429,85 93,57] 1409922,000 63,51
Pozemky spolu
| | | | 810 078,00, 36,49%
Spolu 2 220 000,00/ 100,00%
Podiel nehnutel'nosti na celkovej hodnote (%)
B Bytovy dom s.€. 2989 na p.¢. 7615/1:63.51 %
B Pozemok, LV &. 4287 : 36,49 %
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Cloé -plcy " e
(m?)

Obstavany| Jednotkova vieobecna hodnota | VSeobecna hodnota (Eur)

priestor -

Podiahova - | Zastavana - | 'op (m3) | Eur /m? PP | Eur I m? ZP | Eur | m® OP

PP | zp

T 262403 328004 15067,96|

Celkom

% podiel

846,03 676,82  147.33] 222000000  100,00)
Spolu
2 624,03] 3280,04/ 15 067,96| 846,03 676,82| 147,33| 2220 000,00/ 100,00%

Podiel nehnutelnosti na celkovej hodnote (%)

[ M Bytovy dom s.¢ 3989 na p.c. 7615/1 - 100.00% |

Jednotkova

Vymera (m?) | vSeobecna hodnota

Pozemok samostatny

V3eaobecna hodnota
(Eur)

Il Pozemok s prislugenstvom
B Pozemok s prislusenstvom a stavbami

614,16 810 078,00
Pozemok s prisluSenstvom 636,55 839 604,00
Pozemok s hlavnymi (pozemnymi) L218.00
stavbami / budovami a s prisluSenstvom 188300 2:220:000,00
Porovnanie jednotkovych hodné6t Eur/m?
B Pozemok samostatny 168300
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| Spoluvlastnicke podiely na nehnutelnosti |

Spoluvlastnicke podiely spoluvlastnikov - stavby

VSH spoluvlastnickeho podielu

Spoluviastnik Spoluvlastnicky podiel [ nezaokrdhlenej VSH | zo zaokrahlenej VSH
Hlavné mesto SR Bratislava |30 / 48 | 62,5000% 881 119,18 € 881 176,92 €
Quastler Taussig Iris 18 / 144| 125000% 176 223,84 € 176 235,38 €
Quastler Eyal 18 7 144 12,5000% 176 223,84 € 176 235,38 €
Quastler Orly Froydental 18 / 144 12,5000% 176 223,84 € 176 235,38 €
SPOLU: 1/1 100,0000% 1 409 790,68 € 1 409 883,07 €

Spoluvlastnicke podiely spoluvlastnikov - pozemok
VSH spoluvlastnickeho podielu

Spoluviastnik Spoluviastnicky podiel z nezaokruhlenej VSH | zo zaokruhlenej VSH
Hlavné mesto SR Bratislava |30 / 48 | 62,5000% 506 289,91 € 506 323,08 €
Quastler Taussig Iris 18 7 144 12,5000% 101 257,98 € 101 264,62 €
Quastler Eyal 18 / 144| 12,5000% 101 257,98 € 101 264,62 €
Quastler Orly Froydental 18 / 144 12,5000% 101 257,98 € 101 264,62 €
SPOLU: 1/ 1 100,0000% 810 063,85 € 810 116,93 €

Spoluvlastnicke podiely spoluvlastnikov spolu - stavby & pozemok
VSH spoluvlastnickeho podielu

Spoluviastnik Spoluviastnicky podiel 17 nezaokrihlenej VSH | zo zaokrahlenej VSH
Hlavné mesto SR Bratislava 62,5000% 1 387 409,08 € 1 387 500,00 €
Quastler Taussig Iris 12,5000% 277 481,82 € 277 500,00 €
Quastler Eyal 12 5000% 277 481,82 € 277 500,00 €
Quastler Orly Froydental 12,5000% 277 481,82 € 277 500,00 €
SPOLU: 100,0000% 221985453 € 2 220 000,00 €

Znalecky Okon (znalecky posudok) obsahuje 28 stran formatu A4, 120 stran formatu A4 zviazanych
priloh a 15 stran formatu A3 zviazanych priloh. Bol vypracovany v 4 exemplaroch, z ktorych jeden ostava
v archive znalca.

V Bratislave, dfia 29.10.2025.
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IV. PRILOHY

List vlastnictva ¢islo 4287, zo dia 09.10.2025. 3A4

Képia katastralnej mapy zo dna 09.10.2025. 1A4

Vypis o NKP - Pamiatkovy rad SR. 2A4

Fotodokumentacia. 34A4

Pédorysné schémy stavby s &islovanim bytov a nebytov v stavbe. 5A4

Technicky preukaz nehnutefnosti zo dina 31.08.2019, vypracoval: neidentifikované - hlavny indpektor:
Ing. Ctibor Halka & inSpektor: Marek Fararik.  61A4
Staticky posudok: NKP Dom bytovy &.UZPF 773/1 , Sancova 2, Bratislava; vypracoval: Cronogram,

s.r.0., Vetvarska 26, Bratislava - Ing. L. Kramar&ik; datum: 06/2024. 1444
Projektova dokumentéacia {vybrané &asti) - Dom Sancova 2 - Zameranie, datum: 07/2018, vypracoval:
Ing. arch. Michal Tomasak. 15A3
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Okres
Obec

Katastralnc tzemic

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEINOSTI

101

528593
804096

Bratislava I

Bratislava-Staré Mcesto

Staré Mesto

Datum vyhotovenia
Cas vyhotovenia
Udaje platné k

Vypis je nepouzitel'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 4287

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape

9.10.2025
9:24:02
8.10.2025 18:00:00

Pocet parciel: 5

Parcelné éislo | Vymerav | Druh pozemku Spdscb Drub chranenej Spoloéna Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
7614 446 Zahrada 4 801 1 1
Iné daje: Bez zapisu
7615/1 655 | Zastavana plocha 15 801 1 1
a nadvorie
Iné ndaje: Bez zipisu
7615/2 175 | Zastavand plocha 18 801 1 1
a nadvorie
Iné Gdaje: Bez zapisu
7615/3 28 | Zastavané plocha 18 801 1 1
a nadvorie
Iné daje: Bez zapisu
7615/4 15 | Zastavani plocha 18 801 1 1
a nadvorie
Iné ndaje: Bez zipisu

Legenda

Spésob vyuZivania pozemku

4 Pozemok prevaZne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelefi a iné pol'nohospodarske plodiny

15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznalena sipisnym &islom
18 Pozemok, na ktorom je dvor

Druh chranenej nehnutelnosti
801

Ina ochrana

Spoloéna nehnutelnost’

|

Umiest

1

nenie pozemku

Pozemok nie je spoloénou nehmutelnost’'ou

Pozemok je umiestneny v zastavanom izemi obce

Stavby Pocet stavieb: 1
Shpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
cislo parcelng ¢islo stavby nehnutelnosti stavby
3989 7615/1 9 | Sancova 2 1

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda
Druh stavby

1z3




9

Bytovy dom

Umiestnenie stavby

|

Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI
Vlastnik Poéet vlastnikov: 5
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikaény idaj
1

Taussig W Yehoshua Bin-Nun, G it 10/144
narodenia:

Titul nadebudnutia:
Kipna zmluva V-20060/13 zo diia 19.9.2013.

Iné udaje: Bez zipisu

Poznamky: Bez zapisu

2 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciélne nam. 1, Bratislava, PSC 811 01, SR, Ditum 30/48
narodenia; -
Titul nadobudnutia:
Dodatok k delimit. Z-3384/94 z 8 9.1994- 593/95
Iné hdaje: Bez zapisu
Poznamky: Bez zdpisu
3 Quastler Iris Taussig, NG D norodenia: I W44
Titul nadobudnutia:
Osvedéenie o dedicstve 38D/908/2007 zo dfia 8.2.2008, Z-3230/08.
Iné idaje: Bez zapisu
Poznamky: Bez zapisu
| e e R 187144
narodenia;
Titul nadobudnutia;
Osveddenie o dediéstve 38D/908/2007 zo diia 8.2.2008, Z-3230/08.
Dar.zmluva V-27397/13 zo dina 10.12.2013
Iné udaje: Bez zipisu
Poznamky: Bez zapisu
5 Quastler Orly Froydental,_ Détum narodenia: ||| NGNGB | 4
Titul nadobudnutia:
Osvedcenie o dediéstve 38D/908/2007 zo diia 8.2.2008, Z-3230/08,
Dar.zmluva V-27396/13 zo diia 10,12.2013
Iné hdaje: Bez zapisu
Poznamky: Bez zdpisu
Spravca Pocet spraveov: 1
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutel'nosti
islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikaény Gdaj
6 Mestska Sast Bratislava - Staré Mesto, Vajanského nibreXie 3, Bratislava, PSC 814 21, SR,

1C0:; 603147

Titul nadobudnutia; Bez zipisu

Iné Odaje:
K vlastnikovi €. 2 je sprava k nehnutel’nosti na parcelné ¢islo 7614,7615/1,7615/2,7615/3,7615/4 a stavbu s.¢, 3989
na p.¢. 7615/1, (R-4358/19)

Poznamky: Bez zapisu

Najomca - Neevidovani
223




Ind opravnend osoba - Neevidovani

Iné Odaje - nepriradeng

Oznamenie o pridelenom sipisnom a orientacnom ¢&isle €. 7612/28718/2019/STA/Bel zo diia 19.06.2019, zapis GP
overov.£.G1-1039/2019, R-4358/2019

CAST C: TARCHY

Bez tiarch.

Vypis je nepouZiteny na pravne Gkony
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Kdpia je nepouzitel'na na pravne ikony.

osadenie stavieb na pozemky.
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Meranie a grafické zndzornenie je len informativne a je nepouzitel'né na vytyCenie hranic pozemkov a

Vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky moze vykonat' len odborne sposobild osoba.
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7695/ 769
1 I i
Okres Obec Katastralne Gzemie
Bratislava 1 Bratislava-Staré Mesto Staré Mesto
Urad geodézie, kartografic a CIS‘:IO zakazky ’ Vektorova mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  7615/1
Képia je nepouZitePna na pravne ukony
Vyhotovené automatizovanym sposebom z ISKN Spdsob autorizacie
Datum a &as vyhotovenia 9. 10. 2025 9:24:50 Bez autorizacie
Udaje platné k 8. 10. 2025 18:00:00
Informaény systém katastra nehnutel'nosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Stranalz1
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Pamiatkovy objekt - podrobnosti

t pamiatok) | Databazy (Iskipagel/databazy) |

it (fskipaged ial

Podrobny pohlad na vybrany pamiatkovy objekt

Kraj
Okres
Obec

Cislo UZPF

Eratislavsky kraj
Bratislava |
Bratislava 1-Staré Mesto

773/1

unif. nazov NKP
DOM BYTOWY

unif, nazov PO
DOM BYTOVY
Blizze uré, PO
schodiskovy, narofny

Katastrélne (zemie
Adresa
Orient. Zislo
Sup. cislo
Cislo parcely

Uré. adresy
popisom

Zauivany nazov NKP

Zau¥ivany nazov PO

Druhové uré. PO

S0E. pam. chran. celku

Doba vzniku
Datovanie zmien
Prevladajdci sloh
Padorys
Dispozicia
Podlaznost

Altor

Vyuditie
Stav.-tech. stav
Datum vyhl. za KP

Cislo rozhodnutia

Staré Mesto
Sancova ul.
2

3989

7615

juina uli¢na rastavba

najomny dom
najomny dom
architektiura
pamiatkova zona
por. 1908

60.r. 2081,
eklektizmus.

v tvare S
2-trake.,1-trake.

47-1

obhecny bytovy fond
dobry
11.12.1985

R-NVE 364/85

Jimageyi

F670-4031-adc5-3a904660aadf jpq)

]
]
=

ie) | Finakny infoservis (skipagelfinancny-infoservis] |

Evidencia narodnych
kultiirnych pamiatok na
Slovensku
('skipagefevidencia-
narodnych-kulturmych-
pamiatok-na-slovensku)
Register NKP — tabulkové
zoznamy (iskipagefregister-nkp-
tabulkove-zoznamy)
Register nehnutel'nych NKP
(POIpo)
Register pamiatkovych
rezervacii (iskipage/register-
pamiatkovych-rezervacii)
Register pamiatkowvych zon
(fskipage/iregister-
pamiatkovych-zon)
Pamiatky na predaj
(/sk/page/pamiatky-na-predaj)
Viac o evidencii NKP
(/sk/pagelviac-o-evidencii-nkp}

Zoznam vybranych narodnych
kulwirnych pamiatok
(fskipage/zoznam-vybranych-
raradnych-kulturnych-pamiatok)
Wywoj stavebno-technického
stavu a viastnicke] formy
pamiatok (/skipagefnyvo-
stavebng- technickeho- Slavu-a-
vlastnickey-farmy-pamiatok)

Evidencia archiviiych
dokumentoy
{{skipageadanie)

KniZnigny fond
{{skipageknizmeny-fond}

Evidencia - archeclédia
{fsk/pagefevidencia---
archeologia)

Strankové hodiny PU SR
centrum:

Fondelok
8:00 - 12:00 13:00 - 15:00

Streda
8:00 - 12:00 13:00 - 16:00

Podate(fia:
kazdy pracovny den
8:00 - 1500

Archiv:

Pondelok af Stvrtok

8:00 - 12:00 13:00 - 15:00
Fiatok

8:00 - 12:00

KniZruca:

FPondelok af Stvrtok

8:30 - 12:00 13:00 - 15:00
Piatok

B8:30 - 12:00




Wysvetlivky

NKP = narodna kultdrna pamiatia
PO = pamiatkovy ohjekt

@ 2012, Pamiatkovy drad SR, Cesta na Cerveny mast 6, 814 06 Branstava, ol  NGNG " mail adresa:
Pridaf do oblubenych | Spravea obsahu (mailto:nfo@pami govsk i | Techrcka pod, i
{fek/pagefefpravwne-informacie) | RSS (fskfres) | RS3S UT {fskfeboardrss) | Mapa stranak -stranak) | Vyhlaseme o pristupnosti {/skfpagefsfuyhlaseme-o-pnstupnost)




