
Meno, adresaznalca:
Ing. Oto Pisoň, Vozová6/I0,945 01 Komárno

tel:0905 702894
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ZNATECKY POSUDOK

L

číslo: t26/2o21

Zadávateľ: Bľatislavslgŕ samosprávny kraj, Sabinovská 16,820 05 Bratislava

číslo obiedn ávlry : 1'26 / 20 2 1 (obj.č.:O 752 / 27 / Eo) zo dňa 26'05'2027

Vo veci: Stanovenie všeobecnej hodnoty zdravotníckeho strediska súp.č.1656 na parc.č.140 4 ,vrátane
pľíslušensWa, katastrálne územie Petržalka, obec Bratislava -m.č.Petržalka, okľes Bratislava V, ako podklad
pre pľávne úkony.

Počet stľán (z toho pľÍloh): 26 [B)

Počet odovzdaných vyhotovení: 2
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I' ÚVoD
ĺ_Úloha znalcaz Stanovenie všeobecnej hodnoty zdravotníckeho stľediska súp.č.1656 na parc.č.1404, vrátane

prislusenswa, katasťrálne územie Petržalka, obec Bľatislava -m.č.Petržalka, okľes Bľatislava V.

z,Útelznaleckého posudku: Podklad pľe právne úkony.

3. Dáfum vyžiadania posudku: 26.05'2021'-

4. Dátum, ku ktorému ie vypracovaný posudokl 21.06'201'

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1 Dodané obiednávateľom :

objednávka 726 / 2027 (obj.č. : 0 1 5 2/27 / Eo) zo dňa 26.05'202L
Yýpiszkatastra nehnutel'ností, z listu vlastníctva č.2699, zo dňa 02'07'z}zl,katastrálne územie Petržalka, obec
Bľatislava -m'č.Petržalka, okres Bľatislava V.

Kópiazkatasľálnej mapy, zo dňa 25'06'2021, katastrálne územie Petľžalka, obec Bratislava -m.č.Petržalka,
okres Bľatislava V.

Požiarnobezpečnostná charakteľistika zdľavotného strediskarok2021- vek stavby
5.2 obstaľané znalcom :

Zameranie skutkového stavu
Pôdorysný a ýškopisný nákres zdravotného strediska súp.č.1656 na parc.č.1404
Fotodokumentácĺa

6 osobitné požiadavlĺy obiednávateľa:
Neboli vznesené

7-Použité pľedpisy :
o Zákon č'.382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a pľekladatel'och a o zmene a doplnení niektoých zákonov v

znení neskoľších predpisov
o Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republilcy č. 490/2oo4 Z.z' ktorou sa vykonáva zákon č.

382/2004 Z.z. o zna|coch, tlmočníkoch a pľekladatel'och a o zmene a doplnení niektoých zákonov v znenĺ
neskoľších predpisov

o Vyhláška Ministeľstva spravodlivosti Slovenskej republiky č' 49t/2004 Z'z. o odmenách, náhradách ýdavkov
a náhľadách za sťľatu času pre znalcov, tlmočníkov a prekladatel'ov v znení neskorších predpisovo Zákon č. 50 / 797 6 Zb' o územnom plánovaní a stavebnom poľiadku, v znení neskorších predpisov

' Vytlláška Úradu geod,ézie, kartografĺe a katastra Slovenskej republiky č' 467/2009 Z'i',l*orou sa vykonáva
zákon NR SR o katastri nehnutel'ností a o zápise vlasťníclrych a iných pľáv k nehnutel'nostiam (katastrálny
zákon) v znení neskorších predpisovr STN 73 40 55 - Výpočet obstavaného priestoľu pozemných stavebných objektovo Vyhláška Federálneho štatistického úradu č. L24/t980 Zb. o jednotnei klasifikácii stavebných objektov a
stavebných prác qýrobnej povahyr opaŤenie Štatistĺckého úradu Slovenskej republiky č.1'2B/2000Z.z.,l<toýmsa vyhlasuje Klasifikácia staviebo Indexy cien stavebných pľác, ŠÚ SR

' ľ-']án Vyparina a kol. - Metodika qýpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, Žilĺnská univerzita v
EDIS, 2001, ISBN BO_710 0_827_3o Zborník pľednášok zo semináľa k vyhláške Ministeľstva spravodlivosti Slovenskej ľepubliky č. 492/2004 Z'z'
o stanovení všeobecnej hodnoty v znení vyhlášok MS sRč' 626/2007 Z.z., č.605/2ooTz'z.,i. +z 1z}iog z.z. a t.
254/Z0I0Z.z.

o__ 

,Ilavs\ý, Nič, Majdúch - ohodnocovanie nehnuteľnostĹ MI Press Bratislava 20L2, ISBN g78-8}-g7L027-o-4

]:::-y cien stavebných pľác na precenenie rozpočtov do CÚ II.št\rď rokZ}27spracované pomocou pomeľu
lli:]:y cien stavebných prác šÚ sn poal'a klasifikácie stavieb.vyhláška 2s 4 / 20 to ž'z.', 2I3 / 2077 Ž.z', 2B2 / 20 78 Z'z''
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POSUDOK
oBEcNÉ ÚnaIE

a evidenčné údaie :
č.2699vyworený cez katastľálny portál, dňa 02'07.z02L.2021, katastrálne územie Petržalka,

BA-m.č.Petržalka, okľes Bľatislava V
podstata:

sťredisko súp.č.1656 na paľc.č.1404
vzťah kparcele na ktorej leží stavba 1656 je evidovanýna liste vlastníctva číslo 1748

vpodiele 1/1 Bľatislavslgŕ samospľávny kraj, Sabinovská 16, Bratislava, PsČ 820 05, SR
Ičo: 36063606

Ťĺtul nadobudnutia
Enpísaný na Lv č.2699 zo dňa 02.07.202I, ktoý je súčasťou prílohovej časti.
tŤaľchy:
ller zápisu.
sJné úaaie:
t*písané naLY č'2699 zo dňa 02.07.2021', ktoý je súčasťou prílohovej časti.

r) Porovnanie právnei a technickei dokumentácie so skutkoým stavom: Poskytnutá dokumentácia bola
poľovnaná so skutkoým stavom. Neboli zistené rozdiely. Právna dokumentácia je v súlade so 02'07.06'2027 a
.zalĺľeslené v katastrálnej mape v zmysle skutkového stavu overeného obhliadkou. Stavebné povolenie,
Kolaudačné ľozhodnutie ani kompleiná pľojektová dokumentácia neboli predložené' Na tvaromiestnej
obhliadke som zistil užívanie stavieb od ľoku 1970, čomu nasvedčuje technické riešenie a stupeň opotľebenia
aJe to poznamenané aj v Požiarnobezpečnostná charalĺteristika zdravotného strediska rok2O2L- vek stavby.

d) Vymenovanie iednotlivých stavieb a nehnutel'ností, ktoľé sú v súlade s vlastníckymÍ dokladmi:
Stavby:

|dľa'votné stred isko súp.č. 1 6 56 na paľc.č. 1404
vonkajšie úoraw
Pozemlryr '

e).obhliadka a zameľanie nehnuteľnosť :
:|'.u'P1 obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dŕla21.O6'2O2L zaúčasttznalca a zástupcu
objednávatel'a. ľotodókumentácia súčasného stavu nehnutel'ností vyhotovená znalcom dŕla21.06.2021'

f} Dáfuľn 1o"hoduiúci pľe zistenie stavebno-technického stavu ohodnocovaných nehnuteľností:.1.06.2021..

gNľľnenovanie 
iednotliqých oceňovaných stavieb a nehnutel'ností, ktoré nie sú vlastníclry podložené:treboli zistené.
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9VENIE yŕcHoDIsKoVEI A TEcHNIcKEJ HoDNoTY

A NEBYTovÉ BUDovY (HALY)

Z,dravotné stľedisko s.č.1656 na p.č1ao4

STAVBY
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Nakoľko projektová dokumentácia budorry Zdravotného strediska v s9ráve BSK bola
p1oJektovaná na stgvebnrá konanie na pľéasme so*tych ä 7o_tyÔh rokov minuléha stoľočia.
V case proje}<tovania z oblastĺ cchrany pľed: poŽiarmĺ stanovovala požiadavlĺy nä
oĺotipgžiarnv beepečn<rsť stavieb ČsN 7$ 0760 e rcku 1954 a novelizovaná 1.10.'1959.
ic dispozĺcii však ni* Je äadny exisfujťlci pľojekt, ktorý by riesil pľotipožiaľ*u bezpečnosť
nodľa teito normy- Ztýchto dÔvodĺrv je urejmé. že na ob;eĺ<t, ak* celok, nilĺdy nebola
äpracované riešenle protipožlameJ bezpečnosti a v zmysle zákona o ochrane pred poŽiaľmi
č: 3{4/2001 Z"'z. vrnenĺ n*skoľšĺch pr*dpi*ov ie nutné epľacovať požiarnobezFečnĺrstnĺl
charakĺerĺetiĺtu sŤavby nai*eskÔr do termlnu ss- máj 2Ô10'

V emysle prÍlohe ta cit. vyhl. požiarnobezpeč*ostná charakterlstika uživcnej stavby
obsahujs popis a gĺaŤická anázornenie slĺutkcvéhÔ stavu, a to najmä:

a)
b)

ľoedel*nie štävby na poäiarn* ri*eky,
popis a vyznačenie stavebných kĺxštĺukciĺ stavhy,
popis a vyznačenie únikových ciest, evakuačných ciest a zariadení na evakuáciu,
pĺlpis a v16načenie psŽiamotechnického zariadenia* automatického poŽiamo-
technlckéhó zariadenia ázabezpečenie stavieb vodou na hasenie poŽiarov,
určgnie zaľíadení na zásah.

c)
dl

e)

Existujúci 3 podlažný objekt plĺí funkclu zdravgtného strediska, pričom sú v ňĺrm
umiestnené najmä vyšetrovne a ambulancie lekárov so zázemĺm, administratĺvne
priestĺrľy, ďalšie pľiestoľy so eccĺ*lnym záeemÍm, prenajImateľné pĺiestory _ mobi
prĺnt, detský butik a pod' Využitie *bjektu sa vÔbge neemenilo počae celéhĺr uŽĺvania
st*vby a aj naďalej slúŽi pÔvodnému úňelu, nevyko*ávajú sa v ňom žiadne st*vgbné
úpľavy, a uvedená poŽiarn**bezpečnostnri charakterĺetika užĺvanej stavby len
hodnĺrtí úľoveň požlamo-bezpešnostnýcFr apatľenĺ poaudzcvaného exis_tujúceho
cbJektu vo vzťahu k s*äasne platným pľávnym a technÍckým pľedp|s<rm na r1seku
potiarnej oehrany.

slozdalenle ttavby na požiarne :isek1ĺ: í
stavba Edravotného etfed*ska v správe BSK sa nachádua na Rovniaľrkĺrvaj ul. č. 1

v Bľ*tislave. Hlavný vstup do zdravctného strediska je z Ravniankovej ul. $tavba sa

)

2
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v Eágtavb€ bytowých a pĎl}ŕunt<{'nýeh obj€t(tov- lVl* 2 nadzeľnné podlážia
' NF nie Ja pod úrovňou terénu € nachádz€l $a na kétg'} o.35(} nr.

-NP sa nacľrád;za vstupný westitrrrl, vyšetr{}vne a ordĺnÉcie 
'ekárÔv' 

chodby a
pľie*tory. gchcrdiskcr' adrnlnistratĺvne priBst(}ryĺ ser scciálnym záaem ľm.

NP sa ngchádäa prewác|:rka pťvélt(' krľrtäktu' vyš€tľaYng E r)rťĺľ!á*ié lgkáľov
Prieštory so soclálnyľn záx€.Ťtlm sČhÔdiskÔ.

pľcrjektovania !'Ôvt}{'nej stá\ŕ:}y poäiadawk}ĺ na délénie *tgvby do
úsepkcrv née'alstavata, ä 

'L 
tohtr {'óvodu stgwtra tworila a aj

Ések-5.ĺ6rí po*iaľny

tr YyiarläE*nle :***vel'nýcľr konš*rukciĺ s*awlryĺ

ävttlé železobetlngwé *kelet. šachty
ľrľ'35Q;z karam ĺckých

Qo ľn
tahál

sš Is o, rĺrlx. vĺl vnútrí
horľawresti A v gúlade s pol. 4 ŠThl 73 Ó82$;

pĺsrÍr. er) a pol_ 6 pÍsm. ba} Ťatr. 1.{ s_I-N 73 oB21
2:ĺa ľninút).

ä vr)nkäJšie zwi*té ľtosľré kqnš*rukcle ttľpov *ĺt ľiašené aker rnonglitické
E betónu B 3(} r(}zmeÍov 'tzoQ 

'Ťrm 
x1oos rnm. oľnletnuté gú

oľľiigtkarni {požiarna cldlrtnasť je v ämysl6 pol- 1 pi*ľn. bb} tab. 8
lne 'ĺ20 rnlnút-

c'ŕla*Í. o?.'ĺ997: ad 30 iT'lĺnÚt_ napl.- 
'<onštruk€ietyp:3.4o.s1' 

s"4o"oä' 3"4o'o3'
ÍYrlľiút * konštľukaie ty!r: 3.4o.o4' 3.4o'os' 3-4o.a6 až do '!8s ryrinr}t - kĺrnštrukcie
typ: 3..4a.1í}}.

Ngľrĺrsné konštrrrk=l€ délĺác|.}lr ľrrig&ok eú v p<ĺsutÍ:reivanýcŕr priegtoĺoch tvôre*rá
* kérä'Yrický<:h t*hál hr. 1sÔ lTtrTr - v zľrryŠlé pol. 1 pi*ľrl'b}, tätr. lA sTN 7'3 oa21 iepoŽlarná odolnogť takejt<r priečky rnÍniľnálna ísQ ťľranút.

Pĺrwrc}rĺrvá rlprawa stlen Jé tra'!'rFrnutč *vonka fáĺet'nýÍni ušlaeĺ}tĺĺýťľti ĺ:trii€tkama' vo
vnútri dvojvľstvovýrľrl štukov}FrŤ'ti oÍnietkaľrĺi, resp- sadrÔkäÉóno\ŕjirni obkladĺ?li a ig * g,
{io m.'g, (*tuĺr*ň ľrĺ:rÍgvostĺ A'rĺ s*latÍe š sTN 73 oB23}.

l*
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kor'štrrJkcIé ttroa'ov nťa ŕié*sné äko Žéĺe*obetón<rvé !'änély
ää-iň(}zĺ*rna odólno{šť stľtrpnej ;Tr{}ľ:tt{}vä:l€J kt}ngtrukcig J€ v
tat'. .aÁ sTN 7ä o8a1 ťí^rinlírlárnG 12(} rírirrút}.

B 25. hŤ
*úläde e

vľĺ9avou-
šú trfi'r€né ľŤr{:rnolaticxolj žaleaobatlľrr:'\ŕouĺčsErštÍukci{'L|
s Bal- 1 pĺsrŤl- aa} tab- 4A sTt{ 73 oa21 rnlnĺnrálne s&

ol2jť}kt zdrawaty:étro etŕ€.l}ĺrkq ľreb.:!i dopcrsiaľ zatgpleťrý

sú {'rgýérl* t{i*P.Í}last{:'véi vstĺ.lÉné dv('jkradlové dvere oc€!ťt}vÉ, ré€!p' s'lastové'
d\'eľg Bú darevé.ré-

r2ÔžIärna uzávôry w stävt}e ťlté šr} Ôsädeľré a takétĺa *a ír$nacľrádäajú
L-únixovýc}r cgstá - *ctrodlskr''

Vykurĺrrĺanié c;tävby Jĺr t|r'Pl{'v$dné. klasiĺrké räť'látoaml' :a eänt'álnaj plyntlrĺej kotclne.

lBtÍedl*kä aa nenac}rádzaiú r'tď{lct1c'te{;hnlÍ'ké

F.gpi* rt vyžrračc'ťrI{ŕ'úľlIkôvýcľt GlG.st' e\'äkuačrtýctr cÍe*t a earl*dgrrĺ na ewgkr'rácir.r:

$nlk o**ôb xjsdnotla\'.jlctr pí'd|BŽt v4dig č6z tň'äl6 v{}íný koľnu-nikaéný Prie8tÔr _
'ňäc}tŕán6ng unlrové'éášiŕ-"éľ'äcuý * ao drĺoch scľrgdísk vedúcĺcľ} ilr E-\lP. Šcľrĺrdiská sa
ä;ilääi1J;$ä'.'* n-ĺáwoň trgťte, odktaÍ jé rľto*né qnikáť dvoŕnä erngrĺľri a únikowýĺľti
ogstarrtĺ - .r..n.ár.ääymr ä"iii.i'Yňi'.dď á prieii9ľew orelináciÍ rra a-NP a tletĺ: v€dÚ,
šiiäää' ̂ *_'.Äinä Éiiä*tĺan6livá 

_prco ĺrpJektôrn. Únikové oerĎty eťr rĺetrané <:kennýrÍii
[ääii-i áä áá-Ji"áĺiá sáľtoatstd a zzagéupcčgť'iq' b63Í}ečnej šv€kuäĺ;ĺg areôb. Jedn<)
š*iäijisto Úétĺ dÔ Étŕig a dŕuľré scľtÔC'lat<a dc prlaatorow'za objaktoffl rla parxovisko pľéd
&;_áň Ŕultúry. šĺľka schadŕ3kovéľro rarnena je 1{8$ rťrťrt ä širka Jc_ t€dä ľnin'1-5
únĺkovétta' pruľru p *ltr.á únixove; cesty Je' Gca }o ľn- V obje|<te sa rraGľrádza dÉl 2oo
äJôä._ýďu;äĺ.tta-sú vy2načené erriary tírlŔov. Z Írĺena3íĺnatofných prieslorl:v na' pri.zernl
vedú ner}rľáneí!é ee _ty priarno ŕrá \.e'rné prléšträftst|s"

si{:tt{'dls|(Ô ľ}e únikr)vej ce€ie ie vyh{)t{}\.€né x ngľlorľaĺ.ýctr *tav*trných íTlat€rľiál('\/.
p.3dtäľtä i6 z k€Íaírlcká' V br4ĺrxt* l1Í9 lä ĺnštäl{'väný €vekuäť:ný r4ýťaľl.
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ar 5-

t-r<r?mts

'š 
=ábé:atpé'{:éŕ!É \rcr.al(ái5Šu l_n ýrclcu na }aa**nlc |ä€lÉaaroY"

ťna vecla Jir
ňÉé'aáclz*Jla
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* oeť.

na vÝlg}(u Yonĺ{aiši€ľlp Í?ažiFŕňé}tÔ hy€lrántu Jé_ o'Žt ĺĺýlP€
i]i.liii'ilj-':r-.š--i/ä.--ň;äierňne hydraňt}. nte er} g*načen-iÁ".-rilÉéxv -ľúrz šl* č'a€oa/'aoĺr+ Z*z o ial=l=pcl'-n' ctav-'6-*óoá=ijm-y ht/dránt Pozestávj z teae$R rag(íEemnéľ!
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Hlavný uzávgľ plynu sa v objekte nenachädza, nakoíko slavba nie je vybavené

plynu. Hlavný uzávsľ vody sa nachádĺa pľie*toľach vstupu na pľĺzemí

ul. a je ľiadne označ*ný.

Hĺavný uzáver el*ktľickej en*rgie ga nachádza v mieslnosti el*ktľcroľvodne

na*hádzĺj*cej sa v sľtsľlng.obitktu'

Elektľei*štalácie a ble*kozvody sú riešnn* padía sTN {sTN 33 $3&il, s*bgru noľigm

EN $23a5} do pľĺslušných prostred í stanavenýĺh odboľnou k*migiou.

Ochľana pĺrli n*bezpečn*mu dctyku mu*ĺ b$ pľeveden* podľa $TN 2*0s"{41
, zemngnĺm a nulavanĺm, pľcd atľ'gľgť*ľielĺou elektľĺnau podľa $TN súboľunori*m $TN

EN $1305 a pľcd ričink*mi staĹ elektľiľry padľa $TN 33 20$0a $TN 33 203
,|
I

$pľávca objektu v Bĺavidelných inteľalcch, ktoľe rľyplývajú r pľotckolov o uľčenĺ

pľostľedí elektľických zaľiadenĺ ablesktľcdov, ĺabezpečuje pľavidelnÚ kontľclt:,

Údržbu a ľevĺzie týchto zariadení.

Y:ľlĺq ľpvc s*,,'V, II" ;

Vykuľovani* stavby je ľieäené centľ*ľnym teplcvodnýrn vykuĺ*vaním.

?
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Ako uä bola vy$šie spnm*nutň exiďujtici 2 podlažný o$ekt rdravotneho stľcdiska plni

. funltciu zdľav*tnÉho stredi$ka, pľičom sli v ňľm umie*lľrg*é najmä vyšetľov*e a oľdĺnácie

blĺárov pľi*stľy, ď*lšig pľiestory xo sociálnym rázgmĺm a pod.

VyuŽitie abj*lŔ sa vôbec n*znenĺlo p*ks celého uÍĺvania $täYbľ, nevykonávajú sa v

Rľx äĺadne stav*bné Úpľary' ktoľ* by si vyntiĺili nr$nľsť shvebn$hn konania v zmysle

eákona č, $$11$7$ Ib. o rjremĺom ä stavebngm konanĺ rĺ znení neskoľäích

predpi*oľ, Urľedená poäamo - bezpeonngtná CIharakteristika uŽĺvanej $tgvby len ľlodľloti

Úľovefi poŽiaľno-beryečnostných apaľeľrí posudeovaĺréha gxislujr}ceho objektu vo rnťahu

lĺsúcasne plalným pľávnym a teclrnichým predpisom na riseku pažiamejoľhĺany,

Ak však vlastnĺk objektu qŕhľ*dovo vylĺoná ĺpkgnšbukciu objektu ľesp. nidĺtoqfch jeho

priastoľov, spíňajĺieu'kľitéľiá $l. 2 pĺsm. a}, bi, a $ sTN 73 $834, pľi ktorejj*dnilznáčne
dolde k ''mfiEľ,IE UŽľt'Al'llA 0BJEKľU" - pľotsže sa zĺnenĺ, ĺesp. ľýäi ľábgdile poŽicľne

ĺaťďenie - pn priestoľov objektu {*a$ľ. pĺi zmenenom úče|e vyuŽiľťa priĺstorov}, ď*ľej sa
zuý$ĺ hodn*ta súčĺnlleľa a,' v eávi*Iosti d menenej pľ*vádzky, a zmení sa aj príslušná

p$vodná pľĺiektĺiva noľma na $TN 73 $$*2, bude takáĺt ľekľnštľukcia v na&*iznosti m čl.

2"2'3 a 2'7,4 konmlid*vanej $TN 7ĺ $$34 $Tll 73 0&s pasudeovaná ako ľnefiä stavby -j
skupĺny ll. ľesp" lll, s up|atne*íľn "*pciťicľ$ch požiadavieh ľesp. p|ných p*žiadavleĺĺ

pľotĺp*žiaľnej bezp**rwtĺ vyBlsajĺ1cich z $TN 73 0$02 re*p- vyh!. 94l/ä0$4 ?-,z, äďalšĺcľr
noľiem PB$.

Zo stľany ĺnvestgťa bude potam nulné ľ hľadĺska poŽiamej beupcčn*ĺti ĺrealLovať
všetky opatr*nia vyplývajúcĺ z pl*tnej pľávnej upíävy a ľie**nĺa poäiamci b*ĺp*čľtcsii

{ltapr osadenip dveľných uzávoľgv s poäd*van*u pažiaľnoľ *dolnosľoľ' inšt*l*cia
aľĺad*nia EPs, ZODT atď.} v plnom ľoxahu, a tĺ v súlade s platnými pľ*vnymi a
tecľ:nicĺĺýľti pľedpĺsmiz oboru pľotipnžiaľnei bczpečno*iz*väEnými na ljzemĺ$* ilt

ZeľRlnonľIE sTAvBY

IKsol Bo7 72 budovy zdravotných stredísk a polikliník
KS: 1264 Nemocničné budo'oy a zdravoťnícke zariadenia

ogsľevĺľÝ PRIESToR sTAvBY
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Výpočet obstavaný priestor [ms]

Oz= ĺ730,00*0,25 432,50

4 360,50

4 360,50

459,90

gy= Í530,00*2,85

6e11 = 1530,00*2,85

0t = L533,00 *0,30

priestoľ stavby celkom 9 613,40

STANoVENIE \^ŕcHoDIsKoVEJ HoDNoTY NA MERNÚ IEDNoTKU

Rozpočtoqp ukazovatel':
Koefi cient konštľukcie:

RU = 2 5B7 / 30,7260 = B5,B7 €/m3
kx = 1,15B (monolitická betónová ýčováJ

Výpočet koeficientu Wlyvu zastavanei plochy a konštľukčnei výšky obiektu

Podlažie Čísto VýpočetZP ZP |mz1 Repľ výpočet výšIry (h) h [m]

I
Nadzemné

Nadzemné

1 1530,00

2 1530,00

Pľiemeľná zastavaná plocha:
Pľiemerná ýška podlaží:

Názov

Koeficient vplyvu zastavanei plochy obiektu:
Koeficient vplyvu konštľukčnej ýšky podlaží obiektu:

Výpočet koeficientu vplyvu vybavenĺa obiektu

1530 Repr.2,85

1530 Repr.2,85

[1530 + 1530] / 2 = 1530,00 m2
(1530 * 2,B5 + 1530 * 2,85J / ĺ530 + 1530J = 2,B5 m

kzp = 0,92 + Qa / 1530) = 0,9357
kvp = 0,30 + (2,L0 / 2,BS) = 1,0368

2,85

2,85

Číslo Cenor4ý podiel
RU [o/o] cpi

Koef' štand. ksi Úprava podielu
cpĺ * Iĺsi

Cenoqý podiel
hodnotenei
stavbv [7ol

)

L

?

3

4

5

6

7

B

9

10

11

L2

13

14

15

16

L7

1B

19

20

Konštrukcie podl'a RU

Zá|<|ady vrát' zemných prác

Zvislé konštrukcie

Stropy

Zastrešenie bez krytiny

Krytina strechy

Klampiarske konštrukcie

Úpravy vnútorných povrchov

Úpravy vonkajších povrchov

Vnútorné keramické obklady

Schody

Dvere

Vráta

okná

Povrchy podláh

Vykurovanie

Elelitľoinštalácia

Bleskozvod

Vnútorný vodovod
Vnútorná kanalizácia
Vnútorný plynovod

6,00

76,00

8,00

6,00

2,00

1,00

7,00

3,00

3,00

3,00

4,00

0,00

6,00

3,00

5,00

6,00

1,00

3,00

3,00

1,00

1,00

1,00

1,10

1,00

1,00

0,90

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

7,20

1,10

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

6,00

16,00

8,80

6,00

2,00

0,90

7,00

3,00

3,00

3,00

4,00

0,00

7,20

3,30

5,00

6,00

1,00

3,00

3,00

1,00

5,77

75,47

8,46

5,77

t,92

0,87

6,73

2,88

2,88

2,88

3,85

0,00

6,92

3,77

4,BT

5,77

0,96

2,BB

2,BB

0,96
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2t
22

23

?4

25

Ohrev teplej vody

Vybavenie kuchýň

Hygienické zariadenia a WC

Yýtahy
0statné

2,00

2,00

4,00

1,00

4,00

1,00

1,00

1,50

0,00

7,20

2,00

2,00

6,00

0,00

4,80

7,92

1,92

5,77

0,00

4,62
Spolu

KoeÍicĺent vplyvu vybavenosti :

Koeficient vyiadľuiúci qývoi cien:
KoeÍicient vy|adruiúci územný vplyv:
Východisková hodnota na M|:

100,00 1O4,OO 1OO,O0

kv= 104,00 / 100 = 1,,0400
kcu = 2,558
ku = 1,05
VH = RU *kcu * kv* kzp * kvp *kx* ku [€/m.]
VH = B5,B7€/ma * 2,558 * 1,0400 * 0,9357 * 1,0368 * ].,15B * 1,05
YH=269,4665 €/ms

TEcHNtcI(ýsTAv
Výpočet opotľebenia lineáľnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom

Názov Začiatokužívania V[ľok] T[ľok] Z [rok] o lo/ol Ts [%l
l

)

Zdravotné stredisko
s'č.1656 na p.č.1404 r970 51 49 100 51,00 49,00

výcľĺoolsxovÁ A TEcHNIcIú HoDNoTA
Názov Výpočet Hodnota [€|

Východisková hodnota

Technická hodnota

269,4665 €/ma * 9613,40 rn:

49 ,00 o/o z 2 590 489,25 €
2 590 489,25

L 269 339,73

2.2 PRÍstUŠENsTVo

2.2.L Vodovodná prípoika stavby nap.č.L4o4
Napojenie na vodovod, životnosť 50 rokov

ZATRIEDENIE STAVBY
KódlKSo: B27 1 Vodovod
Kód KS: 2222Miestne potrubné rozvodyvody
RozPočToyŕUKAZoVATEĽ
Kategória: 1.Vodovod IJKSO B27 1)
Bod: 1.1' Vodovodné prípojlry a rády PVCPoložka: 1.1.aJ Prípojka vody DN 25 mm, vrátane navŕtavacieho pásu

l Rozpočtoý ukazovateľ za meľnú iednotku: 7250/30,1260 = 47,49 €/bmJ Počet meľných iednotiek 18,00 bm
KoeÍicient vyiadľuiúci qývoj cien: kcu = 2,558
Koeficient vyiadruiúci územný vplyv: ku = 1,05

TEcHNtcKýSTAV
V1ipočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom

Názov Začiatokužívania V[rok] T [rok] Z [ľok| o lo/ol TS [o/o|

na p.č.1404
ľÝcnousrovÁ A TEcHNIcIá

prípojka stavby
7970

HODNOTA

51 9 60 85,00 15,00

Názov Výpočet Hodnota [€]
Východisková hodnota 18 bm * 47,49 €/bm * 2,558 * 1,o5 2 005,88

300,88
Technická hodnota 15,00 o/o z 2 005,88 €
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2.z.2 Kanalizačná pľípoika stavby na p.č.1404
Napojenie na verejnú kanalizáciu, životnosť 50 rokov

ZATRIEDENIE STAVBY
Kód IKS0: B27 2Kana|ízácia
Kód KS: 2223 Miestne kanalizácie
RozPočToyýUKAzovATEĽ
Kategóľia; Z'Kana|izácia (JKSO B27 2)
Bod: Z'Z.Kanalizačné pľípojlry a ľozvody - potrubie betónové
Položka: 2.2'b) Prípojka kanalizácie DN 300 mm
Rozpočtoqý ukazovateľ za mernú iednotku: 2550 /30,7260 = 84,64 €/bm
Počet merných iednotiek 45,00 bm
Koeficient vyiadľuiúcĺ qývoi cien: kcu = 2,558
Koeficientvyiadľuiúci územnývplyv: kľĺ = 1,05

TEcHNtcKýSTAV
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom

Názov Začiatok užÍvania V[rok] T[ľok] z [rok] O lo/ol TS [o/o]

i

:

}

Kanalizačná prípojka
stavby na p.č.7404 7970 51 9 60 85,00 15,00

vÝcĺousrovÁ A TEcHNICIa{ HoDNoTA
Názov Výpočet Hodnota [€|

Východisková hodnota 45 bm * 84,64 €/bm* 2,558 * 1,05
Technická hodnota 75,00 o/o z 10 230,06 €

10 230,06

1 534,51

)

2.2.3 Elektrická pľípojka stavby na p.č.L4o4
Zemná jednokáblová, životnosť 50 ľokov

ZATRIEDENIE STAVBY
Kód |KSo: B2B 7 Elektrické rozvody
Kód KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikačné rozvody a vedenia
RoZPoČToyýUKAzovATEĽ
Kategória: 7. Elektľické rozvody fiKso B2B 7)Bod: 7.1. NN pľípojlry
Položka: 7.1'x) káblová prípojka zemná Cu 4*35 mm*mm
Rozpočtoqý ukazovateľ za mernú iednotku: 6Lo/30,1260 =20,25 €/bmPočetkáblov: 7
Rozpočtoqýukazovatel'zaiednotkunavyše: L2,75€/bm
Počet meľných iednotiek: 14,00 bm
Koeficient vyiadrujúci qývoi cien: kcu = 2,558
Koeftcient vyjadľuiúci územný Wlyv: kruĺ = 1,05

TEcHNIcIcŕsTAv
V1ipočet opotľebenia Iineárnou metódou so stanovenĺm životnostĺ odboľným odhadom

Názov Začiatokužívania V[ľok] T [ľok] Z [rok] olo/ol Ts t%]
Elektrická prípojka
na p'č.1404
lrŕcHoolsrovÁ

stavby :l,TI

A TECHNICKÁ HoDNoTA
51 9 60 85,00 15,00

Názov Výpočet
Východisková hodnota
Technická hodnota

14 bm * (20,25 €/bm + 0 * Ĺ2,75 €/bm) * 2,558 * 1,05

75,00 o/o z767,45 €,

76t,45

L74,22
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2.2,.4 Teplonosná pľípoika stavby na p.č.1404
Teplovodný kanál, životnosť 60 ľokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO: B27 4Teplovodné kanály
Kód KS: 2222Miestne potrubné rozvody vody
RozPočToyŕ UKAZoVATEĽ
Kategória: 6. Teplovodné kanály (JKso B27 4J

Bod: 6.1' KanáI betónoqý monolitic(ý
Položka: 6.1.bJ od 600/750 - 900/900 mm
Rozpočtoqý ukazovateľ za mernú iednotku: 3560/30,L260 = 7LB,17 €lbm
Početmerných iednotiek 16,00 bm
KoeÍicient vyiadľuiúci vývoi cien: kcu = 2,558
Koeficient vyiadľuiúci územný vplyv: ku = 1,05

TECHNICKýsTAv
Výpočet opotľebenia Iineáľnou metódou so stanovením živoťnosti odboľn;ýrn odhadom

Názov Začiatokužívania V [ľok| T [rok] Z [ľok| oP/,l rs [%]
I

I
I

j

I

Teplonosná prípojka stavby 7g7o
nap.č'7404
yŕcHoolsxovÁ A TECHNIcIú HoDNoTA

Názov

51

Výpočet

9 60 85,00 15,00

Hodnota [€]

Východisková hodnota

Technická hodnota

16 bm * t78,L7 €/bm * 2,558 * 1,05

75,00 o/oz5 078,28 €

5 078,28

761,74

2.3 REKAPTTULACTA VYCHODTSKOVEI A TECHNICKEJ HODNOTY
Názov Východisková hodnota [€] Technická hodnota [€|

Zdrvaotné stredisko s.č.1656 na p.č'1404

Vodovodná prípojka stavby na p.č.1404

Kana|izačná pľípojka stavby na p'č.I404

Elektrická prípojka stavby na p.č'7404

Teplonosná prípojka stavby na p'č.1404

2 590 489,25

2 005,88

t0 230,06

761,45

5 078,28

7269 339,73

300,88

7 534'5Í
774,22

767,74

I

il

Celkom: z 608 s64,92 1272 051,,08

3. STANOVENIE VSEOBECNEI HODNOTY

3.1 STAVBY

3.1.1 METÓDA PoLoHoVEI DIFERENCIÁCIE

3.1.1.1 STAVBY NA BÝVANIE
a) Analýza polohy nehnuteľností: Nehnutel'nosti sa nachádzajú v Hlavnom meste SR Bratislava v mestskej
časti Petržalka' Lokalita je považovaná za obytnú zónu, v zastavanom ,území mesta, s príStupom po spevnenej
asfaltovej komunikácii (ul.Rovniankova). Mesto má cca 480000 obyvatel'ov, komplexnú sieť obchodov a služieb,
nachádzajú sa tu ministerstvá, kľajsý a mestské úrady, kultúrne zariadenia, športové areály, pošty, materské,
základné stredné a vysoké školy, vybudovaný je verejný vodovod, plynovod, kanalizácia, elektric[i rozvod a
telekomunikačná, káblová a teplonosná sÍeť. Pľacovné možnosti v meste sú ýborné, nezamestnanosť je okolo
5olo. Realitný tľh je v oceňovanej časti mesta je slabý, o budovy oceňovaného charakteru je malý záujem zvlášť ak
sú dlhodobo nevyužívané, poškodené abezúdržby. Miesto nie jezaťažené negatívnymi vplpmi. V oceňovanej
lokalite sa nevyskytujú zaľiadenia, ktoré by produkovali škodlivé exhaláty. V blízkosti sa nachádza mestská
autobusová doprava cca 1.min'pešo a základné občianske vybavenie, jazda autom do centra cca 1O.minút'
Hlavnou oceňovanou nehnutel'nosťou sú samostatne stojace zdravotné stredisko súp.č.1656 na parc.č.1404.

Strana L4



7

b) Analýza využitia nehnutel'ností; Nehnutel'nosť je čiastočne využívané na účel zriadenia, je v pôvodnom
stave s najnutnejšími rekonštrukcuiami vykonanými tak aby boli možné využitia v zmysle technického stavu, v
pľostľedí, ktoré zabezpečuje jej plné využitie.

c) Analýza prípadných ľizík spoiených s využívaním nehnutel'ností: Nehnutel'nosť je po technickej stránke
schopná ako celok plniť účel na ktoý bola postavená' Nehnutel'nosť nie je zaťaŽené ťarchami. Nie sú známe iné
riziká spojené využívaním nehnutel'nosti'

d) Zdôvodnenie qipočtu koeÍicientu polohovei diferenciáciel Prĺemerný koeficient polohovej diferenciácie
je stanovený v súlade s '' Metodikou qipočtu všeobecnej hodnoý nehnutel'ností a stavieb'' vydanej ÚsI Žu v
Žiline (IsBN...) vzhl'adom na vel'kosť a charakter sídelného útvaiu, polohu, typ nehnutel'nosii, dopyt po
nehnutel'nostiach v danej lokalite, je vo qýpočte uvažované s priemerným koeficientom polohovej difeľenciácie
0,850.

Priemerný koeficient polohovei difeľenciácie: o,B5
Určenie koeficientov polohovei dĺfeľenciácie pľe iednotlivé triedy:

Trieda Výpočet Hodnota
L trieda

II. trieda

IIL trieda

IV, trieda

V. trieda

III. trieda + 200 0/o 
= (0,850 + 1,700)

Aritmeticý priemer I. a III. triedy
Priemerný koeficient

Aritmetĺc\ŕ priemer V. a III. triedy

III. trieda - 90 o/o 
= (0,850 - 0,7651

2,550

7,700

0,850

0,+68

0,085

Výpočet koeficientu polohovei difeľenciácie :

Číslo Popis/Zdôvodnenie Tľieda kpu Váha Výsledok
kpor*vrVI

I

L

2

3

4

5

6

7

Trh s nehnuteľnosťami
dopyt v porovnaní s ponukou je v rovnováhe

Poloha nehnutel'nosti v danei obci _ vzťah k centru obce
časti obce, mimo obchodného centra, hlavných ulíc a
vybraných sídlisk

Súčasný techniclqý stav nehnuteľností
nehnutel'nosť nevyžaduje opravu, len bežnú údrŽbu

Pľevládaiúca zástavba v okolĺ nehnuteľnosti
objekry pre bývanie, špoľt, rekreáciu, parky a pod.

Príslušenstvo nehnuteľnostĺ
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnuteľnosti
priaznĺý typ - dvojdom, dom v radovej zástavbe - s
kompletným zázemím, s qýborným dispozičným riešením'

Pľacovné možnosti obyvateľstva - miera nezamestnanosti
dostatočná ponuka pracovných možností v mieste,
nezamestnanosť do 5 0/o

Skladba obyvateľstva v mieste stavby
priemerná hustota obyvatel'stva

oľientiícia nehnuteľnosti k svetoým stľanám
orientácia hlavných miestností k |Z - |V

Konfigurácia terénu
rovinaý alebo mierne svahoviý pozemok o sklone do 57o

Pripravenosť ĺnžinieľskych sietí v blízkosti stavby
elektrická prípojka, vodovod, prípojka plynu, kanalizácia,
telefón, spoločná anténa

Doprava v okolí nehnuteľnosti
že|eznica, autobus a miestna dopľava

7

6

II I.

II.

II.

I.

III.

II.

0,850 13

1,700 30

BL,700

2,550

0,850

7,700 10

11,05

s1,00

13,60

77,85

77,00

22,95

70,20

15,30

71,90

5,10

I

9

I. 2,550 9

7,700

7

6

5

6

7,700

2,550

7,700

7

II.

II.

I.

II.

II.

8,50

11

10
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L3 obč. vybav.(úľady,škol.,zdľav.,obchody,služby,kultrira)
krajsý úrad, súd, banka, daňoý úrad, vysoká škola,
nemocnica, divadlo, kompletná sieť obchodov a služieb

L4 Príľodná lokalita v bezpľostľednom okolí stavby
les, vodná nádrž, par\ vo vzdialenosti do 1000 m

15 Kvalita život. prostr. vbezprostľednom okolí stavby
bežný hluk a prašnosť od dopravy

L6 Možnosti zmeny v zástavbe-územ.rozvoi,vplyv na nehnut'
bezzmeny

17 Možnosti dälšieho ľozšírenia
žiadna možnosť rozšírenia

18 Dosahovanie ýnosu z nehnutel'ností
bežný prenájom nehnutel'ností

Ĺ9 Názorznalca
dobrá nehnutel'nosť

I. 2,550

II. 7,700

III. O,B5O

10

I

25,50

6,80

15,30

6,80

0,60

3,40

III.

V.

I II.

II.

9

0,850

7

4

I

0,085

0,850

1,700 20 34,00
Spolu

vŠEoBEcNÁ HoDNoTA STAVIEB
Názov Výpočet Hodnota

180 288,75

Koeficient polohovej diferenciácie

Všeobecná hodnota

kpo=288,75/ 780

VŠHs = TH * kpo = t 272051,08 € * 7,604
7,604

2 o4o369,93 €.

III. ZAVER
T, OTAZKYA ODPOVEDE
Nehnutel'nosť je čiastočnevyužívané na účel zľiadenia, jevpôvodnom stave s najnutnejšími rekonštrukcuiami
vykonanými tak aby boli možné využitia v zmysle technického stavu, V pľostredí, kt oré zabezpečuje jej plné
využitie. Nehnutel'nosť je po technickej stránke schopná ako celok plnĺŕ účel na ktoý bola postavená'
Nehnutel'nosť nie je zaťažené ťarchami' Nie sú známe iné riziká spojené využÍvaním nehnutel'nosti.

2. REKAPITUIÁCIA VŠEoBECNEI HoDN0TY
Názov Všeobecná hodnota [€|

Stavby

Zdravotné stredisko s.č.1656 na p.č.1404

Vodovodná prípojka stavby na p'č.7404

Kanalizačná prípojka stavby na p'č.74O4

Elektrická prípojka stavby na p'č.1404

2 036 020,92

482,67

2 467,35

783,2I

7227,83Teplonosná prípojka stavby na p'č't404
Všeobecná hodnota celkom 2 040 369,93
Všeobecná hodnota zaokľúhlene
Slovom: Dvamiliónyštyridsaťtisíc Eur

2 040 000,00
poto

qLEC
2N

VKomárne dťn29.06'2021
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Meno, adresaznalca:
Ing. oto Pisoň, Vozová6/1'0,945 01' Komáľno
tel: 0905 702 894

?

ZNALECKY POSUDOK
číslo: 126/2o2L

DoPINENIE o yŕpoČET NÁIMU BUDoVY PoRovNÁvacou METÓDU
Zadávatel': Bratislavský samosprávny kľaj, Sabinovská L6,B2o 05 Bľatislava

číslo obiedn ávkyl 126/2021 (obj.č.:0 152/21'/Eo) zo d,ía26.05'2021'

Vo veci: Stanovenie všeobecnej hodnoý zdravotníckeho strediska súp.č.1656 na parc.č'140 4 ,vrátane
príslušenstva, katastrálne územie Petľžalka, obec Bľatislava -m'č.PetrŽalka, okľes Bratĺslava V, ako podklad pľe
právne úkony'

Početstrán (z toho príloh): 10 (6)

Počet odovzdaných vyhotovení: 2



4. NÁIMY
Ponuky na porovnanie nájmu som čerpal z ponúk realitných kancelárií v danej oblasti Bľatislava - Petľžalka.
Ponuka č.L Rontgenova ulica Bratislava - Petržalka s nájmom 11eur/m2/mesiac.
Ponuka č.2 Kubínska ulica Bľatislava - Petržalka s nájmom 11eur/m2/mesiac
Ponuka č.3 Černyševského ulica Bratislava - Petľžalka s nájmom L0eur/m2/mesiac
Ponuky sú súčasťou prílohovej časti.
Následne som ýpočtom porovnávacou metódou riešil stav v budove ktorej nájom je pľedmetom qýpočtu, kde
som zohl'adnil jej technický staĺ možnosť prenájmu aj na iný účel ako priestoľy zdravotného stľediska, kde som
predpokladal pľenájom celej budovy (podlahovej plochy 1730*2*0,B0 m2).

4.1 NÁIoM STAVIEB PoRovNANÍM

4.L.L Zdravotné stľedisko s.č.1656 na p.č.14o4

Počet M| stavby:
Zoznam porovnávaných náimov stavieb
Administratívne priestory
Druh dokladu:
Identifikácia dokladu:
Dátum k dokladu:
Počet MJ stavieb:
Cena náimu podl'a dokladu:
Náiomné na M|l

Kanceláľske priestoľy a drobné pľevádzky
Druh dokladu:
Identifikácia dokladul
Dátum k dokladu:
Počet M| stavieb:
Cena náimu podl'a dokladul
Náiomné na M}:

Kanceláľske priestoľy a sklad
Dľuh dokladu:
Identifikácia dokladu:
Dátum k dokladu:
Počet MJ staviebr
Cena náimu podl'a dokladu:
Náiomné na M|:
Výpočet náimu stavby

Názov

2 768,00 m2

Ponuka ľealitnej kancelárie

27.9.2021,
800,00 m2
105 600,00 €/rok
132,00 €/m2/rok

Ponuka realitnej kancelárie

28.9.2021
168,00 m2
22176,00 €/rok
1'32,00 €/m2/rok

Ponuka ľealitnej kancelárie

28.9.2021
545,54 m2
65 464,80 €/rok
1'20,00 €/m2/rok

Administratívne Kancelárske priestory a Kancelárske priestory a
priestorv drobné prevádzkv sklad

Nájomné (bez energiĹ] [€/rok]
Nájomné na MJ [€/mzlrok]

Hodnotenie faktorov

105 600,00

732,00

22176,00

732,00

65 464,80

720,00

Faktor
0,7000
horšie

0,7000
horšie

0,5000
horšie

Spolu: 0,7000 0,7000 0,5000
Vyhodnotenie
Nájomné upravené o vplyvy faktorov
l€/mz /rol<] 92,40 60,00

Priemeľná nájomná hodnota
VYHODNOTENIE

Názov Výpočet

81,60 €/mz/rok

Hodnota

Strana 2

92,40

Nájomná hodnota na mernú jednotku

Nájom stavby stanovený porovnaním VŠHľ = 2768 m2 * 81,60 €/mz/rok
81',60 €/mz/rok

225868,8o €/rok



III. ZAVER
orÁzxYA oDPoVEDE

Nehnutel'nosť je čiastočne využívané na účel zriadenia, je v pôvodnom stave s najnutnejšími ľekonštrukciami
vykonanými tak aby boli možné využitia v zmysle technickéňo stavu, V prostredí, ktoré zabezpečuje jej plné
využitie. Nehnutel'nosť je po technickej stľánke schopná ako celok plnĺŕ účel na ktorý bola postavená.
Nehnutel'nosť nie je zaťažené ťaľchami. Nie sú známe iné ľiziká spojené využívaním nehnutel'nosti.

REKAPITULÁCIA NÁIMU

Názov Náiom/M| [€/rok] Nájom [€/rok]
Stavby

Zdrav otné stredisko s'č. 1 6 5 6 na p'č'L 404
Pozemky

81,60 225 868,80

Spolu 225868,OO
Zaokrúhlene

Slovom : Dvestodvadsaťšesťtisíc Eur/ľok

V Komárne, dťn 28.09'2021

IV. PRILOHY

226 OOO,OO

Ing. oto Pisoň

Ponuky realĺtných kancelárií

Strana 3



v.ZNALECKA DoLoŽrcp.


