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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Slobodaren a ubytovia sap.¢.3397 na parc.¢.2641

POPIS STAVBY

Stavba je dvojpodlazna podpivni¢ena. Povodne slizila ako slobodareini a ubytoviia, potom ako $kola na odbornu
vyucbu Ziakov (cukrarska vyroba) Nehnutel'nost' nebola v ¢ase obhliadky vyuZivana na vyucbu. Ziakov prestvali
do inych ucebni z dévodu statickej poruchy stavby a nutnosti sanacie strechy, stropov a ¢asti obvodového
nosného muriva. Nehnutel'nost nebola v ¢ase obhliadky schopna plnit novy ucel zriadenia z dovodu
nevyhovujiceho technického stavu.

Zaklady su beténové, nosny systém je murovany z tehal v skladobnej hriubke do 60 cm . Fasada
vapennocementova, vnutorné omietky si vidpennocementové hladké, podlahy z PVC a keramické, okna drevené
dvojité. Strecha valbovi, krov dreveny s krytinou z palenej Skridle, klampiarske konstrukcie st z
pozinkovaného plechu, Elektricka instalacia je svetelna a motoricka - isti¢e. Udrzba je nepravidelna, ¢o sa
prejavilo na technickom stave stavby s nutnostou riesit komplexnu rekonstrukciu strechy, ¢asti obvodového
nosného muriva, stropov. Ak bude rieSena staticka porucha strechy komplexnou rekonstrukciou doporucujem
zaroven komplexnu rekonstrukciu budovy vymenou vnutornych inZinierskych sieti, okien, stropov, podlah,
socialneho zazemia, vykurovania. Napojena je na inZinierske siete arealu, ktoré doporucujem z hl'adiska
zivotnosti rekonstruovat. Dolezité je posudit financnu stranku rekonstrukcie a porovnat je s kompletnou
sanaciou s moznostou vybudovania novej budovy. Podl'a zistenia ma stavba 80 rokov, comu nasvedcuje
technické rieSenie a stupen opotrebenia. Na zaklade uvedeného znizZujem Zivotnost na 90 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 32 budovy ucebni ( tried ) zakladnych §kol
KS: 1263 Skoly, univerzity a budovy na vzdelavanie

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
1129,00*%0,35 395,15
Spodna stavba
1129,00 *2,80 3161,20
Vrchna stavba
1129,00*3,75+1129,00*3,75 8 467,50
ZastreSenie
1129*%2,15/2 1213,68
Obstavany priestor stavby celkom 13 237,53
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STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU=2375/30,1260 = 78,84 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu

Podlazie Cislo Vypocet ZP ZP [m2] Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Nadzemné 11129 1129 Repr. 2,80 2,8
Nadzemné 2 1129,00 1129 Repr. 3,75 3,75
Nadzemné 31129,00 1129 Repr. 3,75 3,75
Priemerna zastavana plocha: (1129 + 1129+ 1129) / 3=1129,00 m?

Priemerna vyska podlazi: (1129*2,8+1129*3,75 +1129*3,75) / (1129 + 1129 + 1129) =
3,43m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 / 1129) = 0,9413

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvep=0,30 + (2,10 / 3,43) =0,9122

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Celill(;\fojf/o;])z(:)iiel Koef. Stand. Ksi Upri;?*plggielu cfnﬁ?irls;:)eon(tf !
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 1,00 7,00 9,56
2 Zvislé konstrukcie 19,00 0,80 15,20 20,78
3 Stropy 11,00 0,50 5,50 7,51
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 0,10 0,60 0,82
5 Krytina strechy 2,00 0,10 0,20 0,27
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,50 0,50 0,68
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 0,80 5,60 7,65
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,70 2,10 2,87
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 2,73
10 Schody 3,00 1,00 3,00 4,10
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 4,10
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 0,80 4,00 5,46
14 Povrchy podlah 2,00 0,70 1,40 1,91
15 Vykurovanie 4,00 0,90 3,60 4,92
16 Elektroinstalacia 5,00 0,70 3,50 4,78
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,37
18 Vnttorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,73
19 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,73
20 Vnittorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,37
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,73
22 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 2,73
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,00 3,00 4,10
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 0,50 3,00 4,10
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Spolu 100,00 73,20 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=73,20 /100=0,7320
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,629
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,05
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * ke * kv [€/m?3]

VH=78,84 €/m3* 2,629 *0,7320 * 0,9413 *0,9122 * 0,939 * 1,05
VH = 128,4462 €/m?3
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [roK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]

Slobodarei a ubytovna
sup.¢.337 na parc.¢.2641

1940 80 10 90 88,89 11,11

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 128,4462 €/m3 * 13237,53 m3 1700310,43
Technické hodnota 11,11 %z 1700 310,43 € 188 904,49

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti
b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na nehnutel'nosti a
prava spojené s nehnutel'nostou

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a) Analyza polohy nehnutel'nosti: Nehnutel'nosti sa nachadzaji v Hlavnom meste SR Bratislava v mestskej
Casti Karlova Ves. Lokalita je povazovana za priemyselnt zénu, v zastavanom uzemi mesta, s pristupom po
spevnenej asfaltovej komunikacii. Mesto ma cca 480000 obyvatel'ov, komplexnu siet obchodov a sluZieb,
nachadzaju sa tu ministerstva, krajsky a mestské trady, kultirne zariadenia, Sportové aredly, posSty, materské,
zakladné stredné a vysoké Skoly, vybudovany je verejny vodovod, plynovod, kanaliz4cia, elektricky rozvod a
telekomunikacn4, kablové a teplonosna siet. Pracovné moZnosti v meste su vyborné, nezamestnanost je okolo
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5%. Realitny trh je v ocefiovanej Casti mesta je slaby, o budovy ocefiovaného charakteru je maly zaujem zvlast ak
st dlhodobo nevyuZzivané, poskodené a bez udrzby. Miesto je zatazené negativnymi vplyvmi od blizkej
automobilovej dopravy. V oceniovanej lokalite sa nevyskytuju zariadenia, ktoré by produkovali skodlivé exhalaty.
V blizkosti sa nachaddza mestska autobusova doprava cca 1.min.peso a zdkladné obc¢ianske vybavenie, jazda
autom do centra cca 10.minut.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti: Nehnutel'nost nebola v ¢ase obhliadky vyuZivana na vyuc¢bu. Ziakov
presuvali do inych ucebni z dovodu statickej poruchy stavby a nutnosti sanacie strechy, stropov a Casti
obvodového nosného muriva.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti: Nehnutel'nost nebola v ¢ase obhliadky
schopna plnit novy ucel zriadenia z d6vodu nevyhovojtceho technického stavu. Nehnutel'nosti nie s zatazené
tarchami. Nie st zname iné rizika spojené vyuZzivanim nehnutel'nosti.

d) Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie: Priemerny koeficient polohovej diferenciacie
je stanoveny v stilade s " Metodikou vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI ZU v
Ziline (ISBN...) vzhl'adom na vel'kost a charakter sidelného ttvaru, polohu, typ nehnutelnosti, dopyt po
nehnutel'nostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie
0,60.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda II1. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
IL. trieda Aritmeticky priemer L. a IIL. triedy 1,200
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,330
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi Vaha Vysle;l ok
Vi Kepr*vi
1 Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe IL 0,600 13 7,80
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce I11. 0,600 30 18,00
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
nehnu:cel nos.t vyzaduje okamzitd rozsiahlu opravu, V. 0,060 8 0,48
rekonstrukciu
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
I'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a
2y . : . I 0,600 7 4,20
bez zvlaStnych poziadaviek na dopravu a skladovanie
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I11. 0,600 6 3,60
6 Typ nehnutel'nosti
V.elvml ,nevhodny - radovy dom s nevhodnym dispozi¢nym V. 0,060 10 0,60
rieSenim.
7 Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostato¢nd ponuka pracovnych moZnosti v mieste, L 1,800 9 16,20

nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
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priemerna hustota obyvatel'stva IL. 1,200 6 7,20
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

;)1215;1(';3;12 hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,600 5 3,00
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 1,800 6 10,80
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

::,ng;c,l;iE{é?g;k;ﬁzgfao‘]()d' pripojka plynu, kanalizacia, IL 1.200 7 8,40
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, autobus a miestna doprava II. 1,200 7 8,40
13 Obé¢. vybav.(urady,Skol.,zdrav.,obchody,sluzby,kultiira)

nemocnica,divadio, kompletné siet abchodov asudich L 180 10 1800
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,060 8 0,48
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

zvySena hlucnost a prasnost od intenzivnej dopravy I1. 0,600 9 5,40
16 MozZnosti zmeny v zastavbe-tizem.rozvoj,vplyv na nehnut.

bez zmeny I11. 0,600 8 4,80
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

ziadna moznost rozsirenia V. 0,060 7 0,42
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,060 4 0,24
19 Nazor znalca

vel'mi problematickd nehnutel'nost V. 0,060 20 1,20

Spolu 180 119,22
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep=119,22/ 180 0,662
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 188 904,49 € * 0,662 125 054,77 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Pozemok je rovinaty, v zastavanom Uzemi mesta, pristupné po spevnenej verejnej komunikacii , s moznostou
napojenia na vodovod, plynovod, elektrickil rozvodnu siet, verejnud kanalizaciu. V blizkosti sa nachadza mestska
autobusova doprava cca 1.min.peSo a zakladné obcianske vybavenie, jazda autom do centra cca 10.minut.
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Parcela Druh pozemku Vzorec , Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [mZ2]
2641 zastavané plochy a nadvoria 1129 1129,00 1/1 1129,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHym = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
- S, . v kipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient vSeobecnej . . . " P . . 1,50
situcie nakupné centra vo vel'kych obytnych castiach mimo centra miest nad 100 000
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moznostami
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizsim
K Standardom vybavenia,
Koeficient inte‘;lzi witia nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s 0,95
tyvy niz$im standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr e . v . . .
Koeficient funkéného k2) im)lesane uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,20
vyuZzitia Gzemia vy
ki s . , Y , - . . o
koeficient technickej ;Lle\;e)l mi dobra vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
infrastruktary pozemku
kz o ; . . .
koeficient povy3ujéicich 4./ iné faktory (n%l]:irlklad. tvar pozemKku, vymera pozemku, druh moZznej 1,70
faktorov zastavby, sadové upravy pozemku a pod.)
kr v . . Y e ,
koeficient redukujéicich 3. rusivy hluk z cestnej, leteckej alebo Zelezni¢nej dopravy v obytnych 0,90
faktorov oblastiach
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,50*0,95*1,00 * 1,20 * 1,50 * 1,70 * 0,90 3,9245
Jednotkova hodnota pozemku VSHwj = VHwm; * kep = 66,39 €/m2 * 3,9245 260,55 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =1129,00 m? * 260,55 €/m? 294 160,95 €

[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Nehnutel'nost nebola v ¢ase obhliadky vyuZivana na vyucbu. Ziakov prestivali do inych u¢ebni z dévodu statickej
poruchy stavby a nutnosti sanacie strechy, stropov a ¢asti obvodového nosného muriva. Nehnutelnost nebola v
Case obhliadky schopna plnit novy tcel zriadenia z dovodu nevyhovojticeho technického stavu. Nehnutel'nosti
nie sd zatazené tarchami. Nie st zndme iné rizika spojené vyuzivanim nehnutel'nosti.
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2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Slobodaren a ubytovia stp.¢.337 na parc.¢.2641 125 054,77
PozemKky
Ba m.¢.Karlova Ves - parc. ¢. 2641 (1 129 m?) 294 160,95
Vseobecna hodnota celkom 419 215,72
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 419 000,00

Slovom: Styristodevitnasttisic Eur

V Komarne dna 10.10.2020 Ing. Oto Pison
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[V. PRILOHY
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V. ZNALECKA DOLOZKA



