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. UVOD

1. ULOHA ZNALCA A PREDMET ZNALECKEHO SKUMANIA

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a zhodnotenie technického stavu hlavnych stavieb -
Administrativna budova supisné &islo 102968 na parcele &islo 7599 (SO 01), Administrativha budova stpisné
Cislo 101212 na parcele ¢islo 7600 (SO 02), Stavba supisné &islo 101346 na parcele ¢islo 7593/5 (SO 03),
Pozemky parcelné &isla 7593/1, 7593/5, 7593/16, 7599, 7600 s prislusenstvom; Stefanoviova ulica 5,
Kygerského ulica 1, Sancova ulica, Bratislava; katastralne izemie Staré Mesto, obec Bratislava - Staré Mesto,

okres Bratislava I.

2. UCEL ZNALECKEHO UKONU

Poziadanie Statneho organu pre jeho Gcely v rdmci jeho pravomoci - § 1, ods. 2 VyhlaSky MS SR ¢.
492/2004 Z.z.

Potreby zakona ¢&islo 431/2002 Z.z. o Gc¢tovnictve, v platnom zneni.

Odplatny prevod vlastnictva..

Potreby zakona &islo 138/1991 Zb. o majetku obci, v zneni neskorSich predpisov.

3. DATUM, KU KTOREMU JE UKON VYPRACOVANY

datum rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu: 14.09.2023.

4. DATUM, KU KTOREMU SA NEHNUTEENOST ALEBO STAVBA OHODNOCUJE /
POSUDZUJE

datum, ku ktorému sa nehnutelnosti ohodnocuju: 14.09.2023.

5. PODKLADY NA VYPRACOVANIE ZNALECKEHO UKONU

a) PODKLADY DODANE ZADAVATELOM
1. Objednévka €. 1000021901 zo dna 04.09.2023.

2. Kolaudaéné rozhodnutie - Rekonstrukcia a modernizacia kuchyne, &.j.: OUZP &. 2968/91-Ad/61/H zo
dria 09.12.1991, vydal: OUZP BA I., Fugikova 2, Bratislava.

3. Kolauda¢né rozhodnutie - RekonStrukcia strechy na kuchynskom bloku MF SR ¢,
8970/39841/2015Kam/H-50 zo dha 02.10.2015, vydala: MC Bratislava - Staré Mesto, Vajanského
nébreZie 3, Bratislava.

4. Oznamenie k ohlaseniu stavebnych dprav &.j.: 11310/24055/2017/STA/Dol zo dnha 25.05.2017,
vydala: MC Bratislava - Staré Mesto, Vajanského nabreZie 3, Bratislava.

5. Projektova dokumentacia (aj v digitalnej forme): Ministerstvo financii SR - domeranie a zakreslenie
skutkového stavu administrativnych priestorov aredlu MF SR v Bratislave; vypracoval: SALLA spol.
s.r.o., Csl. para3utistov 21, Bratislava; datum: 09/2020.

Udaje o vekoch stavieb.

Fotodokumentécia z oprav Casti stavby.

Sprava o periodickej odbornej prehliadke a odbornej skisSke elektrického zariadenia — Budova

Stefanovitova 5, rozvadzace, Bratislava; vypracoval: M. Belko (revizny technik &. osv.: 0016-ITN/2020

EZ RT E2A); datum: 30.06.2023.

9. Sprava o periodickej odbornej prehliadke a odbornej skuske elektrického zariadenia — Budova
Stefanovitova 5, 1PP az 5NP, Bratislava; vypracoval: M. Belko (revizny technik &. osv.: 0016-
ITN/2020 EZ RT E2A); datum: 30.06.2023.

10. Sprava o periodickej odbornej prehliadke a odbornej skuske elektrického zariadenia — Budova
Kycerského, Bratislava; vypracoval: M. Belko (revizny technik €. osv.: 0016-ITN/2020 EZ RT E2A);
datum: 19.06.2023.

11. Sprava o periodickej odbornej prehliadke a odbornej skuske elektrického zariadenia — Budova
Stefanovigova (dvor) — bufet a jedalen, Bratislava; vypracoval: M. Belko (revizny technik &. osv.: 0016-
ITN/2020 EZ RT E2A); datum: 30.06.2023.

© N
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12. Sprava o periodickej odbornej prehliadke a odbornej skuske elektrického zariadenia — Budova

Stefanovi¢ova (dvor) — garaZe, Bratislava; vypracoval: M. Belko (revizny technik &. osv.: 0016-
ITN/2020 EZ RT E2A); datum: 30.06.2023.

b) PODKLADY ZISKANE ZNALCOM

NogkrwpnrE

Obhliadka nehnutelnosti.

Stadium archivnych materialov a dokumentov.
Zameranie skutkového stavu nehnutelnosti.
Fotodokumentécia posudzovanych nehnutelnosti.
List vlastnictva Cislo 3365, zo dfia 18.07.2023.
List vlastnictva Cislo 9606, zo dfia 28.09.2023.
Kdpia katastralnej mapy zo dra 18.07.2023.

6. POUZITE PRAVNE PREDPISY A LITERATURA

Z&kon ¢islo 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov, v zneni neskorsich predpisov.

VyhldSka MS SR ¢islo 228/2018 Z.z. ktorou sa vykondva zékon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timo¢nikoch a prekladatefloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich
predpisov.

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &islo 492/2004 Z.z. zo dria 23.08.2004,
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Vyhlaska Federalneho Statistického Uradu €islo 124/1980 Zb. o Jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (predpis v sU¢asnosti neplatny, no pouzity kataldg
rozpoctovych ukazovatelov stavieb je spracovany aj podfa tohto triedenia).

Opatrenie Statistického Gradu Slovenskej republiky &islo 128/2000 Z.z. ktorym sa vyhlasuje
Klasifikacia stavieb (predpis v su¢asnosti neplatny, no pouzity katalég rozpocétovych ukazovatelov
stavieb je spracovany aj podla 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).

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

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

Bradac A., OSlejSek J.: Znalecka ¢innost ve stavebnictvi; CERM Brno, 1994.

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

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

llavsky M., Ni¢ M., Majdich D.: Ohodnocovanie nehnutelnosti; Mlpress Bratislava 2012; ISBN 978-
80-971021-0-4.

Vyparina M., Tomko M., T6th S.: Zivotnost a opotrebovanie budov v znaleckej praxi, EDIS —
vydavatelstvo ZU, Zilina, 2008, ISBN 978-80-8070-647-0.

Vyparina M. a kol.: Metodika vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, EDIS -
vydavatelstvo ZU, Zilina, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Vyparina M.: Specifikd stanovenia vSeobecnej hodnoty stavieb metédou priameho porovnavania;
Zbornik 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 metédou; EDIS -
vydavatelstvo Zilinskej univerzity v Ziline; ISBN 978-80-554-0818-7; 2013.

Vyparina M., Kovacova D.: Ohodnocovanie komerénych nehnutelnosti na Gcely zriadenia zalozného
prava v Slovenskej sporitelni, a.s.; EDIS - vydavatelstvo Zilinskej univerzity v Ziline; ISBN 978-80-
554-0999-3; 2015.

STN 73 4055/63 - Vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objekta.

STN 73 4301/98 - Budovy na byvanie.

Rozpodtové ukazovatele stavebnych objektov, UEOS — Komercia, Bratislava, 1998, ISBN 80-88765-
18-8.
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Nagy J., Bollova: Ukazovatele priemernej rozpoctovej 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 ukazovatelov stavebnych objektov URS Praha 1990 — 1993 - softvér HYPO;
Kros Zilina.

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

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

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

7. DEFINICIE DOLEZITYCH POJMOV

7.1. TERMINOLOGIA / DEFINICIE POSUDZOVANYCH / STANOVOVANYCH VELICIN
A POSTUPOV PRI OHODNOTENI NEHNUTELNOSTI

V&eobecna hodnota (VSH) — je znalecky odhad ceny, ktora by sa dosiahla pri predajoch rovnakych alebo
porovnatefnych nehnutelnosti a stavieb v beZnom obchodnom styku k datumu ohodnotenia. VSeobecnou
hodnotou majetku je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku dniu ohodnotenia, ktora by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici 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 obecné cena.
Sucasné znenie platnej vyhlasky pre ohodnocovanie nehnutelnosti (492/2004 Z.z. — Priloha 3) umoziuje
stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti nasledovnymi metédami:
Porovnavacou metédou s uz realizovanymi prevodmi a prechodmi nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase.
Kombinovanou metddou (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
podra vztahu: VSHs=(a.HV+b.TH)/(a+b) (€
kde: HV — vynosova hodnota stavieb; TH — technicka hodnota stavieb; a — vaha vynosovej
hodnoty; b — vaha technickej hodnoty.
Vynosovou metddou (pouZzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos). Vynosova hodnota
pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budicich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného
obdobia vynosovosti: VSHpoz = 0Z / k €)
kde: OZ — odcerpatefny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom
hospodareni formou prenajmu pozemku; k — Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje
v desatinnom tvare [%/100]. Minimalna vySka Grokovej miery v percentach sa rovna 1,5-
nasobku zakladnej urokovej sadzby Eurdpskej centralnej banky, Grokova miera zohladriuje aj
zataZenie danou z prijmu.
Metodou polohovej diferenciacie (= metdda nepriameho porovnania):
a) stavby: VSHs=TH . kep €)
kde: TH — technicka hodnota stavby; kep — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujici vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajacich na vSeobecni hodnotu v mieste a ¢ase.
Pre vypocet koeficientu kpp je na Slovensku zauzivany postup podia publikacie: M. Vyparina a kol.:
Metodika vypod&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb; ZU v Ziline, 2001. Koeficient kpp sa
urCuje pomocou tabuliek. Tabulky su zostavené zvlast pre stavby a zvlast pre byty a nebytové
priestory. Posudzovanému objektu sU priradené hodnoty koeficientov predajnosti pre jednotlivé
kvalitativne triedy v rozmedzi 1. — 5. trieda. Vysledny koeficient kep sa vypocita ako vazeny priemer

_vPr Py
podla vztahu: kep = Zr'_1(tfvi)/zi'_1 L
kde: t — trieda polohy nehnutelnosti k faktoru; v; — vaha faktoru; P:— pocet faktorov triedy

polohy.
b) pozemky: VSHpoz =M . VHws . kep €)
kde: M — vymera pozemku v m?; VHw; — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku; technicka
hodnota stavby; kep — koeficient polohovej diferenciacie stanoveny nasledovne:
ka:ks.kv.kD.kF.k|.kz.kR (-)

kde: ks — koeficient vSeobecnej situacie; ky — koeficient intenzity vyuZitia; kp — koeficient
dopravnych vztahov; ke — koeficient funkéného vyuzitia Uzemia; ki — koeficient
technickej infraStruktlry pozemku; kz — koeficient povySujacich faktorov; kg — koeficient
redukujucich faktorov.
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Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktora by bolo mozZné hodnotend stavbu
nadobudnit formou vystavby v ase ohodnotenia na arovni bez dane z pridanej hodnoty (DPH).
Ekvivalentnym pojmom je reprodukéna obstaravacia hodnota alebo nova cena. V zmysle medzinarodnych
ohodnocovacich Standardov sa jedna o princip nakladového uréenia hodnoty. Vychodiskova hodnota stavieb
sa stanovi podla zakladného vztahu: VH=M '(RU'kCU Ky kzp K i 'kM) (€)

kde: M- pocet mernych jednotiek,

RU - rozpodtovy ukazovatel — je stanoveny v sulade s Prilohou ¢&islo 3 VyhlaSky
MS SR ¢islo 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku,
kcu-  koeficient vyjadrujuci narast cien stavebnych prac a materialov,
kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu,
kze -  koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby,
kve -  koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby,
Kk - koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky,
km - koeficient vyjadrujaci Gzemny vplyv.
Priemerné maximalne sadzby DPH pre stavby pri ich vystavbe:

Priemerna sadzba DPH
= 6% « 23% 10% « 23% 14% « 20%
JKSO [ KS, SKS =04 01.01.1996 | (od 01.07.1999 | (od 01.01.2003 ((j%d;)ll'lozl'zzool%‘; o1 0(103011)
do 30.06.1999) | do 31.12.2002) | do 31.12.2003) e O
801 / lex; 2ex 6,689% 10,527% 14,243% 19,000% 20,000%
802 / lex 6,677% 10,518% 14,239% 19,000% 20,000%
803 / lex 6,736% 10,563% 14,259% 19,000% 20,000%
811 / 12ex, 22ex 6,561% 10,429% 14,198% 19,000% 20,000%
812 / lex. 2ex 6,514% 10,393% 14,181% 19,000% 20,000%
815 / 23ex 6,000% 10,000% 14,000% 19,000% 20,000%
821 / 2141 6,157% 10,120% 14,055% 19,000% 20,000%
827 | lex, 2ex 6,000% 10,000% 14,000% 19,000% 20,000%
832 | 2ex 6,000% 10,000% 14,000% 19,000% 20,000%

Technick& hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajlcu
vySke opotrebovania (HO). Ekvivalentnym pojmom je reprodukénd zostatkovd hodnota alebo ¢asova cena.
Stanovi sa nasledovne: TH=VH -HO alebo: TH=TS.VH/100 (€)

Opotrebenie stavby (O) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby. Hodnota vyjadrujica opotrebenie
(HO) je sucet hodn6t vyjadrujici opotrebenie jednotlivych Casti stavby.

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

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad su¢asnej hodnoty budicich disponibilnych vynosov z vyuZitia
nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou. Vynosova hodnota stavieb
sa mdzZe stanovit nasledovnymi spdsobmi:
a.) kapitalizaciou buducich vynosov po€as ¢asovo neobmedzeného obdobia vynosovosti (tzv. veéna
renta): HV=0Z/k (€)
kde: OZ - odcCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos so zohladnenim
kapitalizovaného odpisu [€/rok]; k — Urokovad miera, ktord sa do vypocCtu dosadzuje
v desatinnom tvare [%/100], arokova miera zohladnuje aj zatazenie darnou z prijmu.
b.) kapitalizaciou buddcich vynosov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia vynosovosti s naslednym
. iy I
predajom: =1t | (il
kde:  OZ:— odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos v obdobi t [€/rok]; n — asove
obdobie vynosovosti v rokoch uvazované pre vypocet; k — Urokova miera, ktora sa do vypoctu
dosadzuje v desatinnom tvare [%/100], Grokova miera zohladhuje aj zatazenie danou
z prijmu; HL — likvidaén& hodnota stavieb [€].

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

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

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

Znalecky ukon €islo 186/2023 O Ing. Miloslav llavsky, PhD. strana: 9



Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metédy:

- Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakeny pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (1 m2? pozemku) s prihliadnutim
na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocdita kapitalizaciou buducich od€erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),
Metoda polohovej diferenciacie (Metdéda nepriameho porovnania. Princip metddy je zaloZeny na
ur¢eni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskova hodnotu
pozemkov).

7.2. DEFINICIE PRE UGELY ZAKONA €iSLO 431/2002 Z.Z. (O UGTOVNICTVE)

Pre GcCely zakona €islo 431/2002 Z.z. (o Uctovnictve) sa pri nehnutelnostiach rozumie:

- Obstaravacia cena je cena, za ktori sa majetok obstaral, a naklady slvisiace s jeho obstaranim.
(Kdpna cena nehnutelnosti pri odplatnom prevode).
Reprodukéna obstaravacia cena je cena, za ktorl by sa majetok obstaral v ¢ase, ked sa 0 hom Uctuje.
(Vychodiskova hodnota podfa definicie vo VyhlaSke MS SR ¢islo 492/2004 Z.z.)
Realnou hodnotou rozumie trhova cena, alebo ocenenie kvalifikovanym odhadom alebo posudkom
znalca v pripade, Ze trhova cena nie je k dispozicii alebo nevyjadruje spravne realnu hodnotu.
(VSeobecna hodnota nehnutelnosti podla definicie vo VyhlaSke MS SR Cislo 492/2004 Z.z.)
Technicka hodnota podla definicie vo VyhlaSke MS SR ¢islo 492/2004 Z.z. je obsahovo zhodna s
pojmom reprodukénd zostatkova hodnota (Casova cena).

7.3. KLASIFIKACIA PORUCH

Poruchy - zdkladna terminolégia (STN IEC 60050-191):

Porucha - ukoncenie schopnosti objektu pinit pozadovanu funkciu

Kriticka porucha - porucha o ktorej sa usudzuje, Ze mdze spOsobit Uraz osdb, znacné materidlne
Skody alebo méze mat iné neprijatefné nasledky

Nahla porucha - porucha, ktora sa nedala oCakavat na zéklade predchadzajuceho skimania alebo
sledovania

Havarijnd porucha - nahla porucha, ktor4d kon&i Uplnou neschopnostou objektu vykonavat
poZzadované funkcie

Poruchovy stav - stav objektu charakterizovany neschopnostou vykonavat pozadovanu funkciu
s vynimkou neschopnosti poCas preventivnej Udrzby, alebo inych planovanych ¢&innosti alebo
spOsobeny nedostatkom vonkajSich prostriedkov

Chyba - nesulad medzi pocitanou, pozorovanou alebo meranou hodnotou ¢&i parametrom
a skuto¢nostou, definovanou alebo teoreticky spravnou hodnotou €i podmienkou

Zauzivané definicie poruch stavieb v stavebnictve

Poruchou objektu, stavebnej konstrukcie alebo prvku sa rozumie kazda zmena oproti pévodnému
stavu, ktora napr. zniZuje bezpecnost, predpokladant hospodarnu Zivotnost alebo GZitkové vlastnosti. Za
pévodny stav objektu, konsStrukcie alebo prvku sa povaZuje stav v dobe uvedenia do uZivania.

Pod poruchou nosného prvku objektu je treba chapat taky stav nosnej konStrukcie alebo jej ¢asti,
pri ktorom su prekroc¢ené normou stanovené hodnoty napétia (I. medzny stav Gnosnosti) alebo pretvorenia (II.
medzny stav pretvorenia).

V zmysle uvedenych definicii je zauzivana nasledujuca klasifikacna stupnica klasifikacie poruch:

- Bezné opotrebenie - pri ktorom nedochadza k zZiadnemu znizeniu bezpecénosti ani Gzitkovych
vlastnosti. Stav zodpoveda opotrebeniu uplynulej doby Zivotnosti pri beZznej udrzbe.
Chyba (zavada) - pri ktorej nedochadza k zniZzeniu bezpec€nosti, ale znizuju sa uzitkové vlastnosti.
Nevyznamna porucha - ktora spdsobuje nepatrné alebo Ziadne zniZzenie bezpeénosti, znehodnocuje
nepodstatne GzZitkové vlastnosti a Zivotnost.
Vyznamna porucha - podstatne zniZzuje bezpecnost, hospodarnu Zzivotnost a GZzitkové vlastnosti,
objekt v3ak po stranke bezpecnosti nie je ohrozeny.
Havarijnd porucha - ak je ohrozena bezpec¢nost, a UZitkové vlastnosti objektu ako celku alebo
niektorych hlavnych konstrukénych ¢asti.
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Poruchy prvkov stavebnych objektov je mozné rozdelit do dvoch zakladnych skupin:

Poruchy prvkov dlhodobej Zivotnosti
Sem patria najméa poruchy prvkov, ktoré st nevyhnutné pre podstatu a bezpe¢nost samotnej exploatacie
objektu - z&klady, nosné steny (vertikalne nosné prvky), stropy (horizontalne nosné prvky), schody, krov
(zastreSenie).

Poruchy prvkov kratkodobej Zivotnosti
Sem patria najma poruchy prvkov, ktorych zivotnost je nizSia, ako zivotnost prvkov dihodobej Zivotnosti,
pricom je prirodzené, Ze tieto prvky su pocas celkovej existencie (Zivotnosti) objektu obnovované - omietky,
krytina, okna, dvere, podlahové konsStrukcie, pripadne izolacné konsStrukcie, nenosné konstrukéné prvky,
inStalacie.

7.4. ZIVOTNOST OBJEKTOV / STAVIEB

Zivotnost stavebného objektu nie je u nas normativne jednoznaéne stanovena. Zivotnost stavebného
objektu je Casové obdobie, ktoré je vymedzené zaciatkom pouzivania, do jeho ukon&enia, za predpokladu, ze
pocas pouZivania objektu bol tento udrziavany a pouzivany v zmysle jeho urenia.

Zivotnost — schopnost objektu plnit poZadovan( funkciu do dosiahnutia medzného stavu v danych
podmienkach pouZivania a udrzby. Medzny stav objektu moZno charakterizovat ukonéenim uzito¢ného Zivota,
nevhodnostou z ekonomickych alebo technologickych pricin alebo inymi zavaznymi faktormi.

Zivotnost stavebného objektu (Z) je Sasové obdobie, ktoré je vymedzené zadiatkom pouzivania, do jeho
ukoncenia, za predpokladu, Ze pocas pouzivania objektu bol tento udrziavany a pouzivany v zmysle jeho
uréenia. Zivotnost' stavebného objektu nie je u nas normativne jednoznaéne stanovena.

Predpokladand zivotnost’ stavebného objektu (ZZ) — predpokladand zivotnost stavby udavana pre dany
typ stavby v literatdre, resp. v predpisoch.

Zostatkova zivotnost’ (T) — doba dalSieho trvania stavby, doba od terminu ku ktorému je spracovavané
posudenie, do schatrania stavby za predpokladu beznej tdrzby.

Ekonomické Zivotnost’ — doba od vzniku stavby do jej hospodarskeho zaniku. Obyc¢ajne byva kratSia ako
technickd Zivotnost. Je dana funkénym vyuzivanim objektu, jeho miestnou polohou, kvalitou vybavenia.

Vek stavby (V) — pocita sa v rokoch; zvy€ajne sa pocita ako rozdiel roku ku ktorému sa pocita ocenenie
(posudenie) a roku vzniku stavby (kolaudacia, zaCiatok uzivania).

Predpokladana orientaéna Zivotnost objektov pozemného stavitelstva je:

40, 60 rokov jednoduché stavby, garaze;

50, 80 rokov rekreacné objekty;

60 , 80 rokov priemyselné stavby;

80 , 100 rokov rodinné domy, obytné domy, obchody, administrativne budovy;
125, 150 rokov solidne obytné a spravne budovy;

150, 200 rokov vyznamné spravne budovy, kostoly;

300 rokov a viac monumentalne budovy, kostoly.

Podla Metodiky vypoétu vieobecnej hodnoty nehnute/nosti a stavieb (Vyparina akol., ZU v Ziline,
2001), priloha cislo 9 je predpokladand zakladna (technickd) Zivotnost stavieb (ZZ) nasledovné:

Typ stavby Zakladna
Zivotnost’
YA

(roky)

Budovy obcianskej vystavby (KS 1130, 1211, 1212, 1220, 1230, 1261, 1262, 1263, 1264,
1265, 121274, 1263, 1272, 1273, 1274, 2151, 2412; JKSO 801)

murované, monoliticky a montovany Zelezobeténovy skelet svymurovanym alebo

panelovym silikatovym obvodovym plaStom hr. nad 30 — 45 cm 80 — 100
detto hr. nad 45 — 60 cm 120
detto hr. nad 60 — 75 cm 150
detto hr. nad 75 cm 200
monoliticky a montovany Zelezobeténovy skelet s fahkym zavesnym obvodovym plastom

s tepelnoizolaénou vyplriou 70
tazkd ocefova nosnd konStrukcia svymurovanym alebo panelovym silikatovym 80
obvodovym pl4dStom

tazkd ocelova nosna konStrukcia slahkym z&vesnym obvodovym plastom 70

s tepelnoizolaénou vyplfiou
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Typ stavby Z&kladna
Zivotnost
zZ
(roky)
lahSia ocelova nosnéa konsStrukcia vratane plnych alebo priehradovych ocelovych stropnych 60
nosnikov
tazkéa zrubova konstrukcia (hribka stien nad 20 cm) horskych hotelov, ubytovni a pod., na
beténovych alebo kamennych zakladoch 80
lahSia zrubova konstrukcia (hrdbka stien pod 20 cm) horskych hotelov, ubytovni a pod., na
beténovych alebo kamennych zakladoch 50
drevené a lignatové ubytovacie alebo administrativne baraky na beténovych zakladoch 30
Haly obc&ianskej vystavby (KS 1130, 1230, 1261, 1265; JKSO 802)
murované zo Zelezobeténovymi alebo tazkymi ocelovymi nosnikmi 80
monoliticky a montovany Zelezobetdnovy skelet s vymurovanym alebo panelovym 80
silikatovym obvodovym plastom
ocelova priehradova konStrukcia s lfahkym dvojitym plastom so zateplenim 70
lahSia ocelova nosna konStrukcia, lahSie priehradové ocelové véazniky 60
lahké konStrukcie rézneho materidlového prevedenia 30-50
Budovy pre byvanie (KS 1110, 1121, 1122; JKSO 803)
murované, monoliticky a montovany Zelezobeténovy skelet s vymurovanym alebo
panelovym obvodovym pld$tom hr. nad 30 — 45 cm 80 —100
detto hr. nad 45 — 60 cm 120
detto hr. nad 60 — 75 cm 150
detto hr. nad 75 cm 200
z liateho beténu do tunelového debnenia 80
tazké zrubové obytné domy, rodinné domy a chalupy na beténovych alebo kamennych
zékladoch (hribka stien nad 20 cm) 80
lahSie zrubové obytné domy, rodinné domy a chalupy na beténovych alebo kamennych
zékladoch (hribka stien pod 20 cm) 50
Haly pre vyrobu a sluzby (KS 1230, 1241, 1251,1252, 1271, 2302, 2303; JKSO 811)
murovana nosna konsStrukcia 60 — 80
z montovaného Zelezobetonového alebo ocelového skeletu — masivne alebo stredne
vymurované (hrabka stien nad 25 cm) 50 - 60
z montovaného Zelezobetonového alebo ocefového skeletu — [lahSia konStrukcia 50
S vymurovanim
ocelova priehradova konstrukcia s fahkym dvojitym plaStom so zateplenim 40
ocelové priehradova konstrukcia s lahkym dvojitym plastom bez zateplenia 30-40
lahka ocelovéa konstrukcia pristreSkov 30
drevend konstrukcia s vymurovanym alebo zateplenym obvodovym plastom 30-50
Budovy pre vyrobu a sluzby (KS 1230, 1241, 1242, 1251, 1252, 1271, 2212, 2214, 2222, 2223,
2302, 2303, 2304; JKSO 812)
murovana nosna konstrukcia 60 — 80
beténova monoliticka alebo skeletové konstrukcia 60 -70
tazké ocelové skelety 50 - 60
lahké ocelové skelety (priehradové) 40 - 50
VedlajSie stavby
podla konStrukcie 30-80

Realna Zivotnost stavieb pozemného stavitelstva je limitovana konStrukénym usporiadanim stavby
a pouzitymi konStrukénymi nosnymi prvkami.

KonsStrukcia a vybavenie Predpokladana zivotnost’ (roky)
Zéklady 150 — 200
Zvislé nosné konstrukcie 80 — 200
Stropy 80 — 200
ZastreSenie bez krytiny 70 — 150
Schody 80 — 200
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Podla Metodiky vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnute/nosti a stavieb (Vyparina a kol., ZU v Ziline,
2001), tabu/ka cislo 3 je predpokladand zakladn& (technickd) Zivotnost prvkov dlhodobej Zivotnosti
nasledovna:;

KonsStrukcia a vybavenie Predpokladana zivotnost’ (roky)
Krytina strechy 40— 80
Klampiarske konstrukcie 30-80
Upravy vnatornych povrchov 50 - 80
Upravy vonkajsich povrchov 30-60
Vnutorné keramické obklady 30-50
Dvere 50 -80
Vrata 30-50
Okna 50 — 80
Povrchy podlah 15-80
Vykurovanie 20 -50
ElektroinStalacia 25-50
Bleskozvod 30-50
Vnutorny vodovod 20 -50
Vnutorn4 kanalizacia 30-60
Vnutorny plynovod 20 -50
Ohrev teplej vody 20-40
Vybavenie kuchyrn 15-30
Vnutorné hygienické zariadenia vratane WC 30-60
Vytahy 30-50

Podla Metodiky vypoétu vieobecnej hodnoty nehnute/nosti a stavieb (Vyparina a kol., ZU v Ziline,
2001), tabu/ka cislo 3 je predpokladana zakladna (technicka) Zivotnost prvkov kratkodobej Zivotnosti
nasledovna:

Celkovu Zzivotnost objektu podstatnym spdsobom ovplyviuje samotné konStrukéné prevedenie
a udrzba nehnutelnosti.

7.5. PRAVDEPODOBNOST EXISTENCIE DEJA / SKUTKU

Pri slovhom vyjadreni posudzovania poruchovych dejov je v pravnickej literatre zauzivané
definovanie stupna pravdepodobnosti akou sa dej podiela na posudzovanych skuto€nostiach:

0% nemoznost, aby dej nastal,

do 50 % moznost, Ze dej nastal,

50 - 60 % pravdepodobnost, Ze dej nastal,

60 - 70 % prevazujica pravdepodobnost, Ze dej nastal,
70-85% velka (vysokd) pravdepodobnost, Ze dej nastal,
85- 97 % velmi vysoka pravdepodobnost, Ze dej nastal,
97 - 99 % pravdepodobnost hrani¢iaca s istotou,

100 % istota, Ze dej nastal.

8. OSOBITNE POZIADAVKY ZADAVATELA

Ziadne.
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Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

A) VYBER POUZITEJ METODY

Pre ohodnotenie nehnutelnosti je aplikovana priloha &islo 3 VyhlaSky MS SR ¢islo 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metéda polohovej diferenciacie (= metdéda nepriameho
porovnania) a kombinovani metdda. Metdda priameho porovnania je neaplikovatelna z dévodu neexistencie
hodnovernych a relevantnych podkladov.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych
v Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline v roku 2001, ISBN
80-7100-827-3. Rozpoctovy ukazovatel stavby je stanoveny v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe
je zohladneny koeficient konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vySky podlazi. Koeficient cenovej Grovne
je podra poslednych znamych $tatistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 2. Stvrtrok 2023.

Pre posudenie technického stavu / vyhotovenia a identifikovanych porich stavieb si aplikované
v8eobecné axiomy, zakonitosti a definicie stavebnej mechaniky, pevnosti, pruZznosti, plasticity, dynamiky
stavebnych konStrukcii, a geotechniky zemin v nadvaznosti na aktualne platné technické normy (STN
a EUROKODY), pri zohladneni vieobecne zavéaznych pravnych predpisov.

B) VLASTNICKE A EVIDENCNE UDAJE

List vlastnictva ¢€islo: 3365

Katastralne Uzemie: Staré Mesto
Obec: Bratislava - Staré Mesto
Okres: Bratislava I.

Miesto nehnutelnosti: ~ Stefanoviéova 5, Ky&erského 1, Bratislava

A. Majetkova podstata (len ohodnocované nehnutelnosti):

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

* Parcela ¢islo 7593/1 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 737 m?2
* Parcela ¢islo 7593/5 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 1302 m?
* Parcela €islo 7593/16 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 18 m?
* Parcela ¢islo 7599 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 5274 m?
* Parcela ¢islo 7600 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 1601 m?
Stavby:

* Administrativna budova supisné ¢€islo 101212 na parcele Cislo 7600
* Stavba supisné Cislo 101346 na parcele Cislo 7593/5

* Administrativna budova supisné ¢€islo 102968 na parcele Cislo 7599

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Vlastnik:
1 - SR - Ministerstvo financii SR, Stefanovi¢ova 5, Bratislava
ICO: 151742 podiel: 1/1

C. Tarchy:
Vecné bremeno

- spocivajuce v povinnosti strpiet umiestnenie a uzivanie technologického zariadenia
a prislusnej infraStruktdry radioreléového bodu a zakladnovej stanice verejnej elektronickej
komunikaénej siete na streche stavby s0p.€.101212 na parc.€.7600, o vymere 15,25 m2,
zahffiajic vymeny, opravy, Upravy a dopifianie potrebnych &asti technologického zariadenia,

- spocivajuce v povinnosti strpiet umiestnenie, prevadzkovanie, Udrzbu a opravy elektrického
vedenia na stavbe sUp.¢€.101212 na parc.¢.7600,

- spocivajlce v povinnosti strpiet’ vstup a prechod cez stavbu sip.€.101212 na parc.¢.7600 na
strechu za U(C€elom umiestnenia, prevadzkovania, udrzby a oprav zariadeni a/alebo
elektrického vedenia, a to 24 hodin denne, 7 dni v tyZzdni do 31.12.2021 v prospech Slovak
Telekom, a.s. ICO: 35763469, podia V-5653/2017 zo diia 17.03.2017

Vecné bremeno in personam
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- spocivajuce v povinnosti strpief umiestnenie a uZivanie technologického zariadenia
a prislusnej infrastruktary radioreléového bodu a zakladriovej stanice verejnej elektronickej
komunikaénej siete na streche stavby sip.€.101212 na parc.€.7600, o vymere 15,25 m2
a elektrického vedenia opravneného vedeného v nehnutelnosti o dizke 110 m vedeného
z trafostanice umiestnenej vedla nehnutelnosti, v chranicke po beténovom mariku do vnitra
nehnutelnosti a v nehnutelnosti vedené v stipacke k technolégii na strechu nehnutelnosti,
zahffiajlc Gdrzbu, vymeny, opravy, Upravy a inStalovanie potrebnych ¢asti technologického
zariadenia,

- spocivajlce v povinnosti strpiet’ vstup a prechod cez stavbu sip.€.101212 na parc.¢.7600 na
strechu za G¢elom umiestnenia, prevadzkovania, Udrzby a oprav zariadeni a elektrického
vedenia, a to 24 hodin denne, 7 dni v tyZzdni v p r o s p e ¢ h: Slovak Telekom, a.s., ICO
35763469, podla V-24762/2022 zo diia 20.9.2022.

C) UDAJE O OBHLIADKE A ZAMERANI PREDMETU POSUDENIA

Vlastna obhliadka ohodnocovanych a posudzovanych nehnutelnosti bola vykonana dna 14.09.2023
v pritomnosti zastupcov zadavatela. Sucastou obhliadky bolo zistenie technického stavu stavieb, zameranie
stavieb - overenie rozmerov stavieb podstatnych pre posidenie / ohodnotenie, a bola vyhotovena
fotodokumentéacia nehnutefnosti.

D) UDAJE O TECHNICKEJ DOKUMENTACII A JEJ POROVNANIE SO
SKUTOCNOSTOU

Pre posudenie definovanych stavieb bola poskytnuta projektova dokumentéacia - zameranie hlavnych
stavieb (aj v digitélnej forme). Rozmery podstatné pre ohodnotenie (posudenie) boli zamerané / overené pri
obhliadke. Doklady o veku stavby boli dodané &iastoéne.

E) POROVNANIE UDAJOV KATASTRA NEHNUTELNOSTI SO SKUTOENOSTOU

Pri obhliadke posudzovanych nehnutelnosti bol zisteny c¢iastoény pravny nesulad vlastnickych
dokladov so skutoénostou. Nestlad spociva v nasledovnom:

Na parcele €. 7599 nie je zakreslend stavba garazi a tieto nie s ani zapisané v majetkovej podstate

listu vlastnictva.

Stavba s.€. 101212 je v katastralnej mape zakreslena nepresne - nie je zakreslena vstupna cast zo

strany Kyc¢erského ulice.

Stavba s.¢. 101346 je v katastralnej mape zakreslena nepresne - nie je zakreslena vytahova Sachta

pri spojovacej chodbe vo dvore.

Vlastnicky neusporiadané nehnutelnosti neboli Specifikované zadavatelom ani identifikované pri
obhliadke.

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

Administrativna budova s.¢. 102968 na p.¢. 7599 (SO 01)
Administrativna budova s.¢. 101212 na p.¢. 7600 (SO 02)
Stavba s.€. 101346 na p.¢. 7593/5 (SO 03)

Spolu za Bytové a nebytové budovy (haly)

Garaze na p.¢. 7599

Plot uliény (Stefanovi¢ova ul.) na p.¢. 7599

Plot zadny vo dvore na p.€. 7599

Ploty na opornych maroch na p.¢. 7600

Vodovodné pripojky areélu

10. Vodomerna Sachta na p.¢. 7599

11. Revizna Sachta vodovodu na p.¢. 7599

12. Kanaliza¢né pripojky areélu

13. Kanaliza¢né a revizne Sachty arealu

14. Kanaliza¢né vpuste arealu

CoNoOA~AWNE
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15. Pripojka horacovodu do budovy s.€. 102968

16. Spevnené plochy na p.€. 7599, 7593/1

17. Spevnené plochy na p.¢. 7599

18. Spevnena plocha na p.¢. 7599

19. Oporné mury na p.¢. 7600

20. Fontana na p.¢. 7599

21. PristreSok dieselagregéatu na p.¢. 7593/1

22. VonkajSie schody na p.€. 7593/1

23. Vonkajsie schody na p.¢. 7593/1

24. VonkajSie schody na p.¢. 7593/1

25. Pozemok, LV ¢&. 3365 - parc. €. 7593/1 (737 m?)
26. Pozemok, LV ¢&. 3365 - parc. €. 7593/5 (1 302 m?)
27. Pozemok, LV ¢&. 3365 - parc. €. 7593/16 (18 m?)
28. Pozemok, LV ¢. 3365 - parc. ¢. 7599 (5 247 m?)
29. Pozemok, LV ¢. 3365 - parc. ¢. 7600 (1 601 m?)

O O O O O

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

1. Stavba - Trafostanica na p.¢. 7593/16 (vo vlastnictve tretej osoby zapisana na LV ¢. 9609)

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://geoportal.bratislava.sk/pfa/apps/webappviewer/index.html?id=6f055b1431754b09aa3fcbh5e5bb5734a.
Posudzovana nehnutelnost je situovana v lokalite, kde zemny plan predpoklada nasledovné funk&né vyuZitie:

201 - uzemia obcianskej vybavenosti - obcianska vybavenost celomestského a nadmestského

vyznamu

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ
HODNOTY & POSUDENIE / ZHODNOTENIE
TECHNICKEHO STAVU

2.1. BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1. ADMINISTRATIVNA BUDOVA S.€. 102968 NA P.€. 7599 (SO 01)

UMIESTNENIE STAVBY

Stavba je situovana na Stefanoviovej ulici &islo orientaéné 5 v Bratislave - Starom Meste,
v katastralnom Gzemi Staré Mesto, v obci Bratislava - Staré Mesto, v okrese Bratislava |. Je situovana na
parcele 7599, mé pridelené supisné Cislo 102968 a je zakreslena v dostupnej katastralnej mape.

Stavba je sucastou komplexu arealu Ministerstva financii SR na Stefanovitovej a Ky&erského ulici -
je v kontakte so susediaci hlavnymi stavbami s.€. 101212 na p.€. 7600 a s.¢. 101346 na p.€. 7593/5 s ktorymi
je aj funkéne prepojena.

DISPOZICNE RIESENIE

_Jedna sa o administrativnu - prevadzkovd budovu situovanu v Bratislave - Starom Meste situovanu
na Stefanoviovej ulici. Stavba je celkovo 11-podlazna a obsahuje 2 suterény, prizemie, 1. az 8. poschodie;
2. suterén, 6, 7. a 8. poschodie su len ¢iastoCné.
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Na 2. podzemnom podlaZi (2. P.P.) sa nachadza sklad / archiv, schodisko na 1. suterén.

Na 1. podzemnom podlaZi (1. P.P.) sa nachadzaju sklady, posilhovna, chodby, sprchy, socialne
zazemie, dielne, vymennikova stanica tepla, Satne, gardz, schodisko na prizemie, vytahy.

Na prizemi (1. N.P.) sa nachadza hlavny vstup do budovy, vratnica, chodby, kancelarie, socialne
zazemie, schodisko na poschodie, vytah, zasadacie miestnosti, sklady, kuchynka.

Na 1. poschodi (2. N.P.) sa nachadzaju chodby, hala, vytah, schodisko na poschodie, kancelarie,
sklady, zasadacie miestnosti, socialne zariadenia, kuchynka.

Na 2. poschodi (3. N.P.) sa nachadzaju chodby, hala, vytah, schodisko na poschodie, kancelérie,
sklady, zasadacie miestnosti, socidlne zariadenia, kuchynka.

Na 3. poschodi (4. N.P.) sa nachadzaju chodby, hala, vytah, schodisko na poschodie, kancelérie,
sklady, zasadacie miestnosti, socidlne zariadenia, kuchynka.

Na 4. poschodi (5. N.P.) sa nachadzaju chodby, hala, vytah, schodisko na poschodie, kancelérie,
sklady, zasadacie miestnosti, socidlne zariadenia, kuchynka.

Na 5. poschodi (6. N.P.) sa nachadzaju chodby, haly, vytah, schodisko na poschodie, kancelarie,
sklady, zasadacie miestnosti, socialne zariadenia, kuchynka.

Na 6. poschodi (7. N.P.) sa nachadza technicka miestnost, strojovia vytahu, schodisko na poschodie,
strecha.

Na 7. poschodi (8. N.P.) sa nachadza technicka miestnost, elektro rozvodna.

Na 8. poschodi (9. N.P.) sa nachadza technicka miestnost.

Projektova dokumentéacia stavby sa nachadza v prilohach znaleckého posudku.

TECHNICKY POPIS STAVBY

Objekt je osadeny v rovinatom teréne. Zaklady su vytvorené ako ploSné betdnové - zakladoveé patky
a pasy. Primarny vertikalny nosny systém je vytvoreny ako monoliticky Zelezobetdénovy skelet s vypliovym
murivom. Vnuatorné nenosné deliace steny a priecky s0 murované (previadajuce prevedenie)
a sadrokarténové. Stropné konstrukcie su vytvorené ako monolitické tramové Zelezobeténové dosky. Pévodne
zastreSenie bolo plochou strechou, na ktoru sa pri obnove vytvorila plytk4 sedlova strecha. Krytina na streche
je z asfaltovych natavovacich pasov. Klampiarske konsStrukcie (oplechovania strechy, Zlaby, zvody) su
z pozinkovaného plechu, parapety okien z hlinikového plechu. Fasadne omietky su vytvorené zo Sfachtenych
umelych omietok spolu s kontaktnym zateplovacim systémom, ¢ast fasad prizemia a suterénu je obloZzena
tehlickovym obkladom Klinker a prirodnym kamenom. Vertikalnu komunikéaciu v objekte zabezpecuju
schodiska a vytahy. Schodiska v objekte st doskové Zelezobetdnové. Vnatorna Gprava povrchov je vapennou
hladkou omietkou, v suteréne a v socialnych zariadeniach je keramicky obklad stien, steny schodiska a haly
sU oblozené prirodnym kameniom. Lokalne su stropy opatrené sadrokartonovymi a kazetovymi podhladmi.
Podlahy v suterénoch su prevazne z hladeného beténu, podlahy na prizemi st prevazne z keramickej dlazby,
v kancelariach je kobercovina / laminatové parkety, podlahy na 1. - 5. poschodi su prevazne z kobercoviny,
v socialnych zariadeniach je keramicka dlazba. V kancelériach je umyvadlo. Vnatorna Gprava povrchov je
vapennou hladkou omietkou, v socialnych zariadeniach, v kuchynkéach okolo kuchynskym liniek je keramicky
obklad stien. V socialnych zariadeniach je Standardné vybavenie - umyvadla, zdchodové misy, pisoére.
V kuchynkéach na poschodiach su kratke kuchynské linky s nerezovym drezom. Vstupné dvere do objektu su
presklené na fotobunku, ostatné dvere su drevené piné / presklené. Okn& su plastové s tepelnoizolatnym
dvojsklom. Vykurovanie objektu je Ustredné, v suteréne sa nachadza vymennikova stanica tepla (slizi celému
aredlu), vykurovacie telesa su ocelové rebrové. Objekt obsahuje centralnu klimatizaciu so strojovriou
vzduchotechniky na streche. Priprava TUV je Gstredna.

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

TECHNICKY STAV
Exaktné doklady o veku stavby neboli dodané. Podla vyjadrenia zdstupcu zadavatela je stavba
uzivana cca od roku 1942. V stavbe boli v minulosti zrealizované nasledovné stavebno-technické zasahy /
zmeny:
- vroku 1997 - vymena okien (ast),
v roku 1999 a 2004 - inStalacia klimatizacie,
v roku 2004 - oprava vymennikovej stanice tepla,
v roku 2011 - vymena okien (¢ast),
v roku 2013 - oprava striech (nové sedlové prestreSenie s krytinou),
v roku 2013 - oprava vodovodnych a kanalizacnych rozvodov / stipaciek (Cast),
v roku 2016 - oprava vytahu,
v roku 2016 a 2017 - oprava vonkajSich povrchov obvodovych stien,
v roku 2020 - generalna oprava obehového vytahu (paternoster),
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v roku 2022 - oprava bleskozvodov.

Budova je v technickom stave zodpovedajicom veku a zrealizovanym opravnym zasahom, resp.
v primeranom / dobrom technickom stave. Pri obhliadke neboli diagnostikované Ziadne vyznamné statické
poruchy nosného systému stavby. S ohlfadom na konStrukéné vyhotovenie a su€asny technicky stav je
uvaZované s celkovou predpokladanou Zivotnostou stavby stanovenou bradaéovou kubickou metédou.

POSUDENIE / POPIS TECHNICKEHO STAVU STAVEBNO-TECHNICKYCH PRVKOV
STAVBY

PRVKY DLHODOBEJ ZIVOTNOSTI

Zaklady

Zalozenie objektu je na plosnych beténovych zakladoch pod nosnymi prvkami. V su¢asnej etape
posudzovania neboli zrealizované Ziadne sondazne prace za Ucelom zistenia, resp. overenia kvality a kvantity
existujucich zékladovych konStrukcii. S ohfadom na existujlice zataZenie a technicky stav bezprostredne
sUvisiacich stavebnych prvkov, a s ohfadom na vek tychto zakladov je mozné konStatovat, Ze existujlce
zaklady v plnom rozsahu a v plnej miere vyhovuju existujicej exploatacii stavby; na stavbe neboli pri obhliadke
identifikované Ziadne prejavy porlich stavebno-technickych prvkov, ktoré by boli spésobené nedostatkami
v z4kladovych konstrukciach.

Vertikalne nosné prvky

Primarny vertikalny nosny systém stavby je vytvoreny ako zelezobeténovy skelet s nosnym
a vypliiovym murivom. Pri obhliadke neboli na tychto nosnych prvkoch identifikované ziadne také prejavy
poruch tychto stavebnych konStrukcii, ktoré by naznaCovali statickl nespdsobilost tychto nosnych prvkov.
S ohfadom na existujuce zatazenie atechnicky stav bezprostredne suvisiacich stavebnych prvkov,
a s ohfadom na vek tychto nosnych prvkov je mozné konstatovat, Ze pdvodny vertikalny nosny systém stavby
v plnom rozsahu a v pinej miere vyhovuje existujicej exploatacii stavby.

Horizontalne nosné prvky

Horizontalny nosny systém je vytvoreny Zelezobetonovymi doskami - v suterénoch s viditelnymi
trAmami v nadzemnych podlaZiach s rovhymi podhlfadmi. V sucasnej etape posudzovania neboli realizované
ziadne hibkové sondy za u&elom zistenia kvality a kvantity tejto konstrukcie. Pri obhliadke neboli na tychto
nosnych prvkoch identifikované ziadne také prejavy porach tychto stavebnych konStrukcii, ktoré by
naznacovali statickil nespdsobilost tychto nosnych prvkov. S ohladom na existujuce zatazenie a technicky
stav bezprostredne suvisiacich stavebnych prvkov, a s ohfadom na vek tychto nosnych prvkov je mozné
konStatovat, Ze pévodny horizontalny nosny systém stavby v plnom rozsahu a v plnej miere vyhovuje
existujlcej exploatacii stavby.

Schody

Objekt obsahuje 3 hlavné schodiska a viacero vonkajsSich vyrovnavacich schodisk. Vytvorené s ako
doskové Zelezobeténové s nastupnicami a podstupnicami z dlazby. Nosna konStrukcia nevykazuje Ziadne
prejavy poruch. Stav schodisk zodpoveda ich veku.

Nosnéa konsStrukcia zastreSenia

P&vodni nosnu konStrukcia tvori strop posledného podlazia. V roku 2013 boli vytvorené nové nosné
konStrukcie zastreSenia - plytné sedlové strechy z drevenych nosnych prvkov. Pri obhliadke neboli na nosnej
konsStrukcii zastreSenia identifikované ziadne prejavy pordch. Nosny systém krovu je zodpovedajici svojmu
veku.

PRVKY KRATKODOBEJ ZIVOTNOSTI

Hydroizolacie spodnej stavby

Pri obhliadke stavby boli v podzemnych podlaziach stavby identifikované prejavy porich spdsobené
neexistenciou resp. nefunkénostou hydroizolatného systému spodnej stavby - vihkostné mapy od
presakujicej a vzlinajucej vihkosti.
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Tepelndizolacia zastreSenia

V priestore pod novym streSnym pladStom je situovana tepelna izolacia, ktora pravdepodobne nie je
kvalitativne a kvantitativne takd aka by asi mala byt - na pdvodnom streSnom plasti (na pévodnej plochej
streche) su len nahadzané kusky / zbytky tepelnej izolacie.

Vnatorné nenosné deliace konstrukcie (prie€ky)
Su vytvorené ako murované (prevladdajuce vyhotovenie), lokalne aj sadrokarténové. Pri obhliadke
neboli identifikované ziadne prejavy porutch tychto konsStrukcii.

Krytina strechy
Krytina na streche je z asfaltovych natavovanych pasov (vytvorené v roku 2013). Pri obhliadke stavby
neboli identifikované Ziadne prejavy poruch krytiny.

Klampiarske konStrukcie

Stavba obsahuje klampiarske konStrukcie strechy, dazdové Zlaby a zvody, parapety okien.
Klampiarske prvky oplechovania strechy su z pozinkovaného plechu; parapety okien z hlinikového plechy.
Poruchy identifikované neboli.

Upravy vnatornych povrchov
S zrealizované prevaZzne ako hladké vdpenné omietky; v suterénoch a v socialnych zariadeniach aj
keramické obklady. Pri obhliadke stavby neboli identifikované Ziadne prejavy poruch.

Uprava vonkaj$ich povrchov

Fasadne omietky su vytvorené zo Sfachtenych umelych omietok spolu s kontaktnym zateplovacim
systémom, Cast fasad prizemia a suterénu je obloZen4 tehlickovym obkladom Klinker a prirodnym kameriom.
Pri obhliadke stavby neboli identifikované Ziadne prejavy porach.

Vnutorné obklady

V suterénoch a v socidlnych zariadeniach aj keramické obklady. Na vybranych stropnych
konstrukciach s sadrokatronové obklady / podhlady. Pri obhliadke stavby neboli identifikované ziadne prejavy
poruch.

Dvere a vrata
Vstupné dvere do objektu su presklené na fotobunku, ostatné dvere su drevené pIné / presklené. Pri
obhliadke neboli identifikované Ziadne prejavy poruch dveri. Ich technicky stav je primerany veku.

Okna
Okna na objekte su plastové s tepelnoizolaénym dvojsklom (osadené v rokoch 1997 a 2011). Pri
obhliadke neboli identifikované Ziadne podstatné poruchy tychto prvkov. Ich technicky stav je primerany veku.

Povrchy podlah

Podlahy v suterénoch sl prevazne z hladeného betdnu, podlahy na prizemi su prevazne z keramickej
dlazby, v kancelariach je kobercovina / laminatové a drevené parkety, podlahy na 1. - 5. poschodi su prevazne
z kobercoviny, v socialnych zariadeniach je keramicka dlazba.

Skladba podlah v nadzemnych podlaziach zodpoveda kvalitativnemu vyhotoveniu z roku vystavby
objektu - anorganicky zasyp + drevené vankuSe + dreveny zaklop pod nasfapnou vrstvou. Podla dodanych
podkladov su tieto podlahy lokédlne poSkodené hlavne od zatekania v minulosti, resp. je mozné konsStatovat,
Ze tieto podlahy su velmi blizko k ukon€eniu svojej predpokladanej technickej Zivotnosti.

Vykurovanie & chladenie
Vykurovanie objektu je centrdlne / Ustredné s vymennikovou stanicou tepla v suteréne stavby;
radiatory st ocelové rebrové a rarové registre. Cast objekt obsahuje chladiace zariadenia (klimatizaciu).
Pripadné detailné posudenie vykurovania je potrebné riesit osobitne - odborne spdsobilou osobou
(revizny technik alebo autorizovany energetik).

ElektroinStalacia

Objekt k terminu posudenia obsahuje elektroinStalaciu — ma rozvody svetelnej aj motorickej
elektroinStalécie.

Posudenie elektroinStalacie je potrebné rieSit osobitne - odborne spbésobilou osobou (revizny technik).
K spracovaniu tohto posudku boli dodané Spravy o periodickej odbornej prehliadke a odbornej skuske
elektrického zariadenia (zo dna 30.06.2023), ktoré konStatujl, Ze elektroinStalacia je schopna bezpecnej
prevadzky (pre rozvadzace) a neschopna bezpeénej prevadzky pre 1. P.P. az 5. N.P.
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Bleskozvod

Objekt obsahuje bleskozvodovl sustavu s aktivnym bleskozvodom na streche. Posudenie
bleskozvodovej sistavy je potrebné rieSit osobitne - odborne spdsobilou osobou (revizny technik).
Vnatorny vodovod

Nebol predmetom detailného skimania a posudzovania. Existujice rozvody su v technickom stave
zodpovedajucom veku. Posidenie rozvodov vnutorného vodovodu je potrebné rieSit osobitne - odborne
spOsobilou osobou (revizny technik).

Vnutorna kanalizacia

Nebola predmetom detailného skiimania a posudzovania. Existujlce rozvody su v technickom stave
zodpovedajucom veku. Posudenie rozvodov vnuatornej kanalizacie je potrebné rieSit osobitne - odborne
sposobilou osobou (revizny technik).

Vnatorny plynovod
Objekt neobsahuje rozvody zemného plynu.

Ohrev teplej vody

Objekt je zasobovany teplou Uzitkovou vodou t centralneho zdroja. Existujuce zariadenie je
v technickom stave zodpovedajlicom veku. Posudenie zdroja teplej vody je potrebné rieSit’ osobitne - odborne
sposobilou osobou (revizny technik).

Vybavenie kuchyn
Objekt k terminu posudenia obsahuje malé kuchynské linkyy so zabudovanymi spotrebimi na
vybranych podlaZiach stavby. Opotrebenie je primerané veku.

Vnatorné hygienické zariadenia
Objekt obsahuje vnutorné hygienické zariadenia — umyvadla, zachodové misy, pisoare, vylevky,
sprchovacie kity a pod.. Su v technickom stave zodpovedajucom veku — poruchy identifikované neboli.

Vytahy
Objekt obsahuje dva typy vytahov - kabinkovy a obeZny (paternoster). Posudenie funkénosti vytahov
je potrebné rieSit osobitne - odborne spbsobilou osobou (revizny technik).

Ostatné
Objekt neobsahuje Ziadne iné podstatné alebo ostatné stavebno-technické prvky.

FOTODOKUMENTACIA STAVBY
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 61 budovy administrativne (spravne )
KS: 1220 Budovy pre administrativu
OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypodet | Obstavany priestor [m3]
Zaklady
1610,18*0,50 805,09
Spodna stavba
I, P,P, 1415,80*3,30 4 672,14
I, P,P, 185,59*2,70 501,09
Vrchna stavba
I, N,P, (66,04*13,80+1,22-2*4,72*1,09+2,2*0,61+0,50+8,18*4,15+8,68*5,63+ 6 057 24
14,60*33,38+4,35*1,36+4,35*1,35)*3,60+14,60*8,50*5,70 '
I, N,P, 1572,50*3,60 5 661,00
11, N,P, 1558,70*3,60 5611,32
IV, N,P, 1558,70*3,60 5611,32
V, N,P, 1558,70*3,60 5611,32
VI, N,P, 1558,70*3,60 5611,32
VII, N,P, 61,82*2 55 157,64
VIII, N,P, 53,41*2,50 133,53
IX, N,P, 12,09*2,40 29,02
ZastreSenie
(7,83*4,15+6,13*2,25+8,68*5,63)*0,25+14,6*1,15*0,5*41,89+13,80*1,15*0,5*66,04- 862.98
2*13,80*1,15*0,5*6,90/3 '
Ostatné
vonkajSie schody 1,80*0,9*0,5*4,3+2,17*0,9*0,5*4,30+2,03*1,12*0,5*1,14 1736
+1,75*2,65*1,12+2,1*1,05*0,5*0,75+0,75*3,0*1,05 ’
prehibenie vytahovych Sacht 2,90*1,95*3,27 + 1,70*1,90*1,50 23,34
Obstavany priestor stavby celkom | 41 365,71

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =2 802 /30,1260 = 93,01 €/m?3
Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monolitick& betonova tycova)
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Vypocéet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konStrukénej vySky objektu:

Podlazie [ Cislo | Vypodet ZP | zP [m?] [Repr.] Vypodet vysky (h) [ h[m]

* * %
Podzemné 1 66,10*13,80+4,15*0,60+2,20*0,62+14,6 1415,8 Repr. 3,30 33

0%33,32+2*4,30*1,40+1,25
Podzemné 2 16,91*13,80-5,44*8,07-3,45*1,12 185,59 2,70 2,7
66,04*13,80-2*4,72*1,00+ ((66,04*13,80+1,22-2*4,72*1,09+

2,2*0,61+0,50+8,18*4,15+8,68*5,6
2,2*0,61+0,50+8,18*4,15+8,68*5,63+1, A Rankana oA oA
22+14,60*33 38+4,35%1 36+4,35*1 35+ 1610,18 Repr. 3+14,60*33,38+4,35*1,36+4,35*1, 3,7618

35)*3,60+14,60*8,50*5,70)/1610,1

Nadzemné 1

14,60*8,50 8
66,04*13,80-
Nadzemné 2 2*4,72%1,09+2,25*6,13+0,50+1,22+7,83 1572,5 Repr. 3,60 3,6
*4,15+14,60%41,89+2*4,35*1,36
66,04*13,80-
Nadzemné 3 2*4,72*1,09+0,50+1,22+7,83*4,15+14,6 1558,7 Repr. 3,60 3,6
0%41,89+2*4,35*1,36
66,04*13,80-
Nadzemné 4 2*4,72*1,09+0,50+1,22+7,83*4,15+14,6 1558,7 Repr. 3,60 3,6
0*41,89+2*4,35*1,36
66,04*13,80-
Nadzemné 5 2*4,72*1,09+0,50+1,22+7,83*4,15+14,6 1558,7 Repr. 3,60 3,6
0%41,89+2*4,35*1,36
66,04*13,80-
Nadzemné 6 2*4,72*1,09+0,50+1,22+7,83*4,15+14,6 1558,7 Repr. 3,60 3,6
0%41,89+2*4,35*1,36
Nadzemné 710,90*4,90+2,75*0,15+2,0%4,0 61,82 2,55 2,55
Nadzemné 8 4,90*10,90 53,41 2,50 2,5
Nadzemné 9.3,90*3,10 12,09 2,40 2,4
Priemerna zastavana plocha: (1415,8 + 1610,18 + 1572,5 + 1558,7 + 1558,7 + 1558,7 +
1558,7) / 7 = 1547,61 m?
Priemerna vyska podlaZi: (1415,8 * 3,3 + 185,59 * 2,7 + 1610,18 * 3,7618 + 1572,5* 3,6 +

1558,7 * 3,6 + 1558,7 * 3,6 + 1558,7 * 3,6 + 1558,7 * 3,6 + 61,82 * 2,55 + 53,41 * 2,5+ 12,09 * 2,4) / (1415,8
+ 185,59 + 1610,18 + 1572,5 + 1558,7 + 1558,7 + 1558,7 + 1558,7 + 61,82 + 53,41 + 12,09) = 3,56 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 1547,61) = 0,9355
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10 / 3,56) = 0,8899
Vypo¢et a ur€enie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
. . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov C%“SV?; pod,el Koef. Stand. ksi Upravg*pI?Q|eIu hodnotenej
[%] cpi cpi * ksi stavby [%]
Konstrukcie podla RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,20 9,60 8,27
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 14,65
3 Stropy 9,00 1,00 9,00 7,75
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,20 8,40 7,23
5 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 1,89
6 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,10 1,10 0,95
7 Upravy vnGtornych povrchov 7,00 1,10 7,70 6,63
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,10
9 Vnitorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 1,72
10 Schody 3,00 2,00 6,00 5,17
11 Dvere 3,00 1,15 3,45 2,97
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,35 6,75 5,81
14 Povrchy podlah 3,00 1,10 3,30 2,84
15 Vykurovanie 4,00 1,20 4,80 4,13
16 ElektroinStalacia 6,00 1,05 6,30 5,42
17 Bleskozvod 1,00 1,50 1,50 1,29
18 Vnitorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,58
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 2,58
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,72
22 Vybavenie kuchyr 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,15 3,45 2,97
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. . . . Cenovy podiel
Sislo Nézov Cenowy POdiel | oef. stand. ks; | UPrava podielu hod\r?cl)tznej
[%] cpi Cpi * ksi stavby [%]
24 Vytahy 1,00 3,00 3,00 2,58
25 Ostatné 6,00 1,20 7,20 6,20
Dalsie konstrukcie
27 Klimatizacia - - 1,00 0,86
28 Vybavenie kuchyn - - 0,80 0,69
|Spolu | 10000 | 116,15 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =116,15/100 = 1,1615
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,605
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: kv = 1,10
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU *kcu * kv * kzp * kvp * kk * km  [€/m3]

VH = 93,01 €/m3* 3,605 * 1,1615 * 0,9355 * 0,8899 * 1,158 * 1,10
VH = 412,9908 €/m?3

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti kubickou metédou

Prvok dlhodobej Podiel zo stavby | Podiel na sucte PDZ [%] | Stav pri prehliadke .
sivotnosti (1) celkom [%] (2) 3) [%] (4) (BN P

Zaklady 8,27 19,20 100 19,20
Murivo 14,65 34,02 100 34,02
Stropy 7,75 17,99 100 17,99
Schodisko 5,17 12,00 100 12,00
Krov 7,23 16,79 100 16,79
Sucet | 43,07] 100,00
Z&kladna Zivotnost stavby: 120 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 100,00 %

é Vi U é 813 U
Zakladna zostatkova Zivotnost: TT=6&Z+ 5" V(= é120 + o 81()= 57 rokov

é 277 a é 2*120 a

Zostatkova zivotnost’: T =100,00 % z 57 rokov = 57 rokov

Predpokladana Zivotnost: Z=V+T=281+57=138rokov

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

Administrativna budova s.¢. 102968 na p.¢.

7599 (SO 01) 1942 81 57 138 58,70 41,30

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet

Vychodiskova hodnota 412,9908 €/m3 * 41365,71 m3

Technicka hodnota 41,30 % z 17 083 657,67 €

Hodnota [€]
17 083 657,67
7 055 550,62

2.1.2. ADMINISTRATIVNA BUDOVA S.€. 101212 NA P.€. 7600 (SO 02)

UMIESTNENIE STAVBY

Stavba je situovana na Kyc¢erského ulici €islo orientaé¢né 1 v Bratislave - Starom Meste, v katastralnom
Uzemi Staré Mesto, v obci Bratislava - Staré Mesto, v okrese Bratislava |. Je situovana na parcele 7600, ma
pridelené supisné ¢islo 101212 a je zakreslena v dostupnej katastralnej mape.

Stavba je sucastou komplexu arealu Ministerstva financii SR na Stefanoviovej a Ky&erského ulici -
je v kontakte so susediacou hlavnou stavbou s.€. 102968 na p.€. 7599 s ktorou je aj funkéne prepojena.

DISPOZICNE RIESENIE

Jedna sa o administrativnu - prevadzkovu budovu situovanu v Bratislave - Starom Meste situovanu
na Kycerského ulici. Stavba je celkovo 10-podlazna a obsahuje 2 suterény, prizemie, 1. aZz 7. poschodie; 2.
suterén, 6. a 7. poschodie je len Ciastocné.
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Na 2. podzemnom podlaZi (2. P.P.) sa nachadza sklad / archiv, schodisko na 1. suterén.

Na 1. podzemnom podlazi (1. P.P.) sa nachadza vestibul, schodisko na prizemie, chodby, sklady,
archivy, CO kryt, kotolfa, nakladny vytah.

Na prizemi (1. N.P.) sa nachadza hlavny vstup do budovy, vratnica, chodby, kancelarie, socialne
zazemie, schodisko na poschodie, vytah, zasadacie miestnosti, sklady, kuchynka,

Na 1. poschodi (2. N.P.) sa nachadzaju chodby, hala, vytah, schodisko na poschodie, kancelarie,
sklady, zasadacie miestnosti, socialne zariadenia, kuchynka, .

Na 2. poschodi (3. N.P.) sa nachadzaju chodby, hala, vytah, schodisko na poschodie, kancelérie,
sklady, zasadacie miestnosti, socialne zariadenia, kuchynka, .

Na 3. poschodi (4. N.P.) sa nachadzaju chodby, hala, vytah, schodisko na poschodie, kancelérie,
sklady, zasadacie miestnosti, socialne zariadenia, kuchynka, .

Na 4. poschodi (5. N.P.) sa nachadzaju chodby, hala, vytah, schodisko na poschodie, kancelérie,
sklady, zasadacie miestnosti, socialne zariadenia, kuchynka, .

Na 5. poschodi (6. N.P.) sa nachadzaju chodby, hala, vytah, schodisko na poschodie, kancelarie,
sklady, zasadacie miestnosti, socialne zariadenia, kuchynka, .

Na 6. poschodi (6. N.P.) sa nachadza hala, vytah, kancelarie, sklady, socialne zariadenia.

Na 7. poschodi (8. N.P.) sa nachadza strojovia vytahu.

Projektova dokumentécia stavby sa nachadza v prilohach znaleckého posudku.

TECHNICKY POPIS STAVBY

Objekt je osadeny v rovinatom teréne. Zaklady su vytvorené ako ploSné betdnové - zakladoveé patky
a pasy. Primarny vertikalny nosny systém je vytvoreny ako monoliticky Zelezobetdénovy skelet s vypliovym
murivom. Vnatorné nenosné deliace steny a priecky sU murované (prevladajuce prevedenie)
a sadrokartonové. Stropné konsStrukcie st vytvorené ako monolitické tramové Zelezobeténové dosky. Pévodne
zastreSenie bolo plochou strechou, na ktoru sa pri obnove vytvorila plytk4 sedlova strecha. Krytina na streche
je z asfaltovych natavovacich pasov. Krytina na streche je z asfaltovych natavovacich pasov. Klampiarske
konstrukcie (oplechovania strechy, Zlaby, zvody) sU z pozinkovaného plechu, parapety okien z hlinikového
plechu. Fasadne omietky sU vytvorené zo Slachtenych umelych omietok spolu s kontaktnym zateplovacim
systémom, Cast fasad prizemia a suterénu je obloZen4 tehlickovym obkladom Klinker a prirodnym kameriom.
Vertikalnu komunikaciu v objekte zabezpecuju schodiskd a vytah. Schodisko je doskové Zelezobetdénové.
Vn(torna Gprava povrchov je vapennou hladkou omietkou, v socialnych zariadeniach je keramicky obklad
stien, steny schodiska a haly st oblozené prirodnym kamenom. Lokalne su stropy opatrené sadrokartonovymi
a kazetovymi podhladmi. Podlahy v suterénoch su prevazne z hladeného beténu, v CO kryte je PVC, podlahy
na prizemi su prevazne z keramickej dlazby, v kancelariach je kobercovina / laminatové a drevené parkety,
podlahy na 1. - 7. poschodi su prevazne z kobercoviny, v socidlnych zariadeniach je keramicka dlazba.
V kancelariach je umyvadlo. Vnuatorna Uprava povrchov je vapennou hladkou omietkou, v socialnych
zariadeniach, v kuchynkach okolo kuchynskym liniek je keramicky obklad stien. V socialnych zariadeniach je
Standardné vybavenie - umyvadla, zachodové misy, pisoare. V kuchynkach na poschodiach su kréatke
kuchynské linky s nerezovym drezom. Vstupné dvere do objektu su presklené na fotobunku, ostatné dvere su
drevené piné / presklené. Okné su plastové s tepelnoizolaénym dvojsklom. Vykurovanie objektu je Ustredné,
zdroj tepla (vymennikova stanica tepla) je v susednej stavbe na Stefanovi¢ovej ulici; vykurovacie telesa st
ocelové rebrové. Objekt obsahuje centralnu klimatizaciu so strojoviiou vzduchotechniky na streche. Priprava
TUV je Gstredna.

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

TECHNICKY STAV
Exaktné doklady o veku stavby neboli dodané. Podla vyjadrenia zdstupcu zadavatela je stavba
uzivana cca od roku 1950. V stavbe boli v minulosti zrealizované nasledovné stavebno-technické zasahy /
zmeny:
- vroku 1976 - oprava elektroinStalacii,
v roku 1994 - opravy CO krytu,
v roku 1997 - vymena okien (Cast),
v roku 1999 a 2004 - inStalacia klimatizacie,
v roku 2005 - oprava vstupnych priestorov na prizemi,
v roku 2013 - oprava striech (nové sedlové prestreSenie s krytinou),
v roku 2015 - oprava vodovodnych a kanalizacnych rozvodov / stipaciek (Cast),
v roku 2016 a 2017 - oprava vonkajSich povrchov obvodovych stien,
v roku 2017 - oprava vytahu,
v roku 2022 - oprava bleskozvodov.
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Budova je v technickom stave zodpovedajucom veku a zrealizovanym opravnym zasahom, resp.
v primeranom / dobrom technickom stave. Pri obhliadke neboli diagnostikované Ziadne vyznamné statické
poruchy nosného systému stavby. S ohfadom na konStrukéné vyhotovenie a su€asny technicky stav je
uvazované s celkovou predpokladanou zZivotnostou stavby stanovenou bradacovou kubickou met6dou.

POSUDENIE / POPIS TECHNICKEHO STAVU STAVEBNO-TECHNICKYCH PRVKOV
STAVBY

PRVKY DLHODOBEJ ZIVOTNOSTI

Zaklady

ZaloZenie objektu je na plosnych beténovych zakladoch pod nosnymi prvkami. V stgasnej etape
posudzovania neboli zrealizované Ziadne sondazne prace za Uc¢elom zistenia, resp. overenia kvality a kvantity
existujucich zakladovych konStrukcii. S ohladom na existujice zatazenie a technicky stav bezprostredne
suvisiacich stavebnych prvkov, a s ohfadom na vek tychto zakladov je mozné konStatovat, zZe existujice
zaklady v plnom rozsahu a v plnej miere vyhovuju existujucej exploatacii stavby; na stavbe neboli pri obhliadke
identifikované Ziadne prejavy porach stavebno-technickych prvkov, ktoré by boli sp6sobené nedostatkami
v zakladovych konStrukciach.

Vertikéalne nosné prvky

Primérny vertikdlny nosny systém stavby je vytvoreny ako Zelezobeténovy skelet s nosnym
a vyplnovym murivom. Pri obhliadke neboli na tychto nosnych prvkoch identifikované Ziadne také prejavy
poruch tychto stavebnych konStrukcii, ktoré by naznaCovali staticki nespésobilost tychto nosnych prvkov.
S ohfadom na existujuce zatazenie atechnicky stav bezprostredne suvisiacich stavebnych prvkov,
a s ohfadom na vek tychto nosnych prvkov je mozné konStatovat, Zze pdvodny vertikalny nosny systém stavby
v plnom rozsahu a v plnej miere vyhovuje existujlcej exploatacii stavby.

Horizontalne nosné prvky

Horizontalny nosny systém je vytvoreny Zelezobetonovymi doskami - v suterénoch s viditelnymi
trAmami v nadzemnych podlaZiach s rovhymi podhladmi. V sucasnej etape posudzovania neboli realizované
ziadne hibkové sondy za Ggelom zistenia kvality a kvantity tejto konstrukcie. Pri obhliadke neboli na tychto
nosnych prvkoch identifikované Ziadne také prejavy porach tychto stavebnych konstrukcii, ktoré by
naznacovali statickll nespésobilost’ tychto nosnych prvkov. S ohfadom na existujuce zataZzenie a technicky
stav bezprostredne suvisiacich stavebnych prvkov, a s ohfadom na vek tychto nosnych prvkov je mozné
konsStatovat, Ze pbvodny horizontalny nosny systém stavby v plnom rozsahu a v plnej miere vyhovuje
existujucej exploatacii stavby.

Schody

Objekt obsahuje 1 hlavné schodisko a viacero vonkajSich vyrovnavacich schodisk. Vytvorené s ako
doskové Zelezobetdnové s nastupnicami a podstupnicami z dlazby. Nosna konStrukcia nevykazuje Ziadne
prejavy poruch. Stav schodisk zodpoveda ich veku.

Nosna konsStrukcia zastreSenia

P&vodnu nosni konStrukcia tvori strop posledného podlazia. V roku 2013 boli vytvorené nové nosné
konStrukcie zastreSenia - plytké sedlové strechy z drevenych nosnych prvkov. Pri obhliadke neboli na nosnej
konStrukcii zastreSenia identifikované Ziadne prejavy porich. Nosny systém krovu je zodpovedajici svojmu
veku.

PRVKY KRATKODOBEJ ZIVOTNOSTI

Hydroizolacie spodnej stavby

Pri obhliadke stavby boli v podzemnych podlaZiach stavby identifikované prejavy porich spdsobené
neexistenciou resp. nefunkénostou hydroizolatného systému spodnej stavby - vlhkostné mapy od
presakujlicej a vzlinajucej vlihkosti.

Tepelnaizolacia zastreSenia

V priestore pod novym streSnym plaStom je situovana tepelna izolacia, ktora pravdepodobne nie je
kvalitativne a kvantitativne takd aka by asi mala byt - na pdvodnom streSnom plasti (na pévodnej plochej
streche) su len nahadzané kusky / zbytky tepelnej izolacie.
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Vnatorné nenosné deliace konStrukcie (prie€ky)
Su vytvorené ako murované (prevliadajuce vyhotovenie), lokalne aj sadrokarténové. Pri obhliadke
neboli identifikované ziadne prejavy poruch tychto konsStrukcii.

Krytina strechy
Krytina na streche je z asfaltovych natavovanych pasov (vytvorené v roku 2013). Pri obhliadke stavby
neboli identifikované zZiadne prejavy poruch krytiny.

Klampiarske konStrukcie

Stavba obsahuje klampiarske konstrukcie strechy, dazdové Zfaby a zvody, parapety okien.
Klampiarske prvky oplechovania strechy su z pozinkovaného plechu; parapety okien z hlinikového plechy.
Poruchy identifikované neboli.

Upravy vnatornych povrchov
Su zrealizované prevazne ako hladké vapenné omietky; v suterénoch a v socidlnych zariadeniach aj
keramické obklady. Pri obhliadke stavby neboli identifikované Ziadne prejavy porich.

Uprava vonkaj$ich povrchov

Fasadne omietky su vytvorené zo Slachtenych umelych omietok spolu s kontaktnym zateplovacim
systémom, Cast fasad prizemia a suterénu je obloZen4 tehlickovym obkladom Klinker a prirodnym kameriom.
Pri obhliadke stavby neboli identifikované Ziadne prejavy porach.

Vnutorné obklady

V suterénoch a v socidlnych zariadeniach aj keramické obklady. Na vybranych stropnych
konstrukciach s sadrokatronové obklady / podhlady. Pri obhliadke stavby neboli identifikované Ziadne prejavy
porach.

Dvere a vrata
Vstupné dvere do objektu su presklené na fotobunku, ostatné dvere su drevené piné / presklené. Pri
obhliadke neboli identifikované Ziadne prejavy poruch dveri. Ich technicky stav je primerany veku.

Okné
Okné& na objekte su plastové s tepelnoizolatnym dvojsklom (osadené v roku 1997). Pri obhliadke
neboli identifikované Ziadne podstatné poruchy tychto prvkov. Ich technicky stav je primerany veku.

Povrchy podlah

Podlahy v suterénoch sl prevazne z hladeného betdnu, podlahy na prizemi su prevazne z keramickej
dlazby, v kancelariach je kobercovina / laminatové a drevené parkety, podlahy na 1. - 5. poschodi su prevazne
z kobercoviny, v socialnych zariadeniach je keramicka dlazba.

Skladba podladh v nadzemnych podlaZiach zodpoveda kvalitativnemu vyhotoveniu z roku vystavby
objektu - anorganicky zasyp + drevené vankiSe + dreveny zaklop pod naslapnou vrstvou. Podla dodanych
podkladov su tieto podlahy lokdlne poSkodené hlavne od zatekania v minulosti, resp. je mozné konStatovat,
Ze tieto podlahy su velmi blizko k ukon€eniu svojej predpokladanej technickej Zivotnosti.

Vykurovanie & chladenie

Vykurovanie objektu je centralne / Gstredné s vymennikovou stanicou tepla v suteréne susednej
stavby; radiatory st ocelové rebrové ardrové registre. Cast objekt obsahuje chladiace zariadenia
(klimatiz4ciu).

Pripadné detailné posudenie vykurovania je potrebné riesit osobitne - odborne spdsobilou osobou
(revizny technik alebo autorizovany energetik).

ElektroinStalacia

Objekt k terminu posudenia obsahuje elektroinStalaciu — ma rozvody svetelnej aj motorickej
elektroinStalécie.

Posudenie elektroinStalacie je potrebné riesit osobitne - odborne spbésobilou osobou (revizny technik).
K spracovaniu tohto posudku bola dodand Sprava o periodickej odbornej prehliadke a odbornej skuske
elektrického zariadenia (zo dna 30.06.2023), ktora konStatuje, Ze elektroinstalacia nie je schopna bezpecnej

prevadzky.

Bleskozvod
Objekt obsahuje bleskozvodovi sUstavu s aktivnym bleskozvodom na streche. Posudenie
bleskozvodovej sistavy je potrebné rieSit osobitne - odborne spdsobilou osobou (revizny technik).
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Vnatorny vodovod

Nebol predmetom detailného skimania a posudzovania. Existujuce rozvody su v technickom stave
zodpovedajucom veku. Posidenie rozvodov vnutorného vodovodu je potrebné rieSit osobitne - odborne
spOsobilou osobou (revizny technik).

Vnutorné kanalizacia

Nebola predmetom detailného skimania a posudzovania. Existujdce rozvody su v technickom stave
zodpovedajucom veku. Posudenie rozvodov vnuatornej kanalizacie je potrebné rieSit osobitne - odborne
sp6sobilou osobou (revizny technik).

Vnatorny plynovod
Objekt neobsahuje rozvody zemného plynu.

Ohrev teplej vody

Objekt je zasobovany teplou Uzitkovou vodou t centralneho zdroja. Existujuce zariadenie je
v technickom stave zodpovedajicom veku. Posudenie zdroja teplej vody je potrebné rieSit’ osobitne - odborne
spOsobilou osobou (revizny technik).

Vybavenie kuchyn
Objekt k terminu posudenia obsahuje malé kuchynské linky so zabudovanymi spotrebiémi na
vybranych podlaZiach stavby. Opotrebenie je primerané veku.

Vnatorné hygienické zariadenia
Objekt obsahuje vnutorné hygienické zariadenia — umyvadla, zachodové misy, pisoéare, vylevky,
sprchovacie kuty a pod.. Su v technickom stave zodpovedajlicom veku — poruchy identifikované neboli.

Vytahy
Objekt obsahuje kabinkovy vytah. Postdenie funkénosti vytahov je potrebné riesit osobitne - odborne
spOsobilou osobou (revizny technik).

Ostatné
Objekt neobsahuje Ziadne iné podstatné alebo ostatné stavebno-technické prvky.

FOTODOKUMENTACIA STAVBY
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 61 budovy administrativne (spravne )
KS: 1220 Budovy pre administrativu

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

- Pévodné podlahy v nadzemnych podlaziach.

Vypocet

| Obstavany priestor [m3]

Zaklady

1308,12*0,50

Spodna stavba

I, P,P, 33,96*2,60

I, P,P, ((89,8+87,67)*13,60*0,5-3,83*0,45+5,64*3,15)*3,42
+(22,66*3,65+5,05*0,40+2*0,55*0,50)*3,82

Vrchna stavba

I, N,P, ((89,60+87,46)*13,60*0,5-(3,60+3,95)*2,20*0,5)*3,45 +22,66*4,20*3,25
I, N,P, 1197,01*3,60

I, N,P, 1197,01*3,60

IV, N,P, 1197,01*3,60

V, N,P, 1197,01*3,60

VI, N,P, 1197,01*3,60

VII, N,P, 186,32*3,53

VIIl, N,P, 13,17*3,10

ZastreSenie
(1308,12-1197,01)*0,25+13,60*0,77*0,5*88,53-13,60*0,77*0,5*6,80/3
Ostatné

654,06

88,30
4 507,87

4 434,48
4 309,24
4 309,24
4 309,24
4 309,24
4 309,24
657,71
40,83

479,45
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] Vypocet | Obstavany priestor [m?]
prehlbenie vytahovej Sachty 1,90*3,15*1,50 8,98
Obstavany priestor stavby celkom | 32 417,88

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =2 802/ 30,1260 = 93,01 €/m?3
Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monoliticka beténova tycova)

Vypoéet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konStrukénej vySky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypodet ZP | ZP [m?] [Repr.] Vypodet vysky (h) [ h[m]
(89,8+87,67)*13,60%0,5- (((89,8+87,67)"13,60"0,5-
’ ’ ’ ] *| * *
Podzemné 1 3,83%0,45+5,64*3,15 1308,12 Repr. 3,83 0"15"5'64 3’1*5) 3’42* «n  3,4461
+22,66*3,65+5,05*0,40+2%0,55%0,50 +(§2’66 )3/'65+5'05 0,40+2%0,55%0,
' ' ' ' ' ' 50)*3,82)/1308,12
Podzemné 2 28,30*1,20 33,96 2,60 2,6
. e (((89,60+87,46)*13,60*0,5-
Nadzemné 1 2968858975’@ o g0 | 120088 Repr. (3,60+395)%2,20°0,5)"3,45 3,4352
’ ’ ' ' ' ' +22,66%4,20*3,25)/1290,88
. (89,60+87,46)*13,60*0,5-
Nadzemné 2 (3,60+3,95)*2,20%0,5+5,04*0,26 1197,01 Repr. 3,60 3,6
. (89,60+87,46)*13,60*0,5-
Nadzemné 3 (3,60+3,95)*2,20+0,5+5,04*0,26 1197,01 Repr. 3,60 3,6
. (89,60+87,46)*13,60*0,5-
Nadzemné 4 (3,60+3,95)*2,20+0,5+5,04*0,26 1197,01 Repr. 3,60 3,6
. (89,60+87,46)*13,60*0,5-
Nadzemné 5 (3,60+3,95)*2,20%0,5+5,04*0,26 1197,01 Repr. 3,60 3,6
. (89,60+87,46)*13,60*0,5-
Nadzemné 6 (3,60+3,95)*2,20+0,5+5,04+0,26 1197,01 Repr. 3,60 3,6
Nadzemné 7 13,70*13,60 186,32 Repr. 3,53 3,53
Nadzemné 8 2,90*4,54 13,17 3,10 3,1
Priemerna zastavana plocha: (1308,12 + 1290,88 + 1197,01 + 1197,01 + 1197,01 + 1197,01 +
1197,01 + 186,32) / 8 = 1096,30 m?
riemerna vyska podlazi: , , + 33, 6 + , ) + ,
P ka podl 1308,12 * 3,4461 + 33,96 * 2,6 + 1290,88 * 3,4352 + 1197,01 *

3,6 +1197,01*3,6 + 1197,01 * 3,6 + 1197,01 * 3,6 + 1197,01 * 3,6 + 186,32 * 3,53 + 13,17 * 3,1) / (1308,12
+ 33,96 + 1290,88 + 1197,01 + 1197,01 + 1197,01 + 1197,01 + 1197,01 + 186,32 + 13,17) = 3,55 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 1096,3) = 0,9419
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZi objektu: kve = 0,30 + (2,10/ 3,55) = 0,8915
Vypocéet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
. . . . Cenovy podiel
Cislo Nazov C?inj) V?; pod!el Koef. tand. ksi Upravg*plf ‘?“e'” hodnotenej
[%] cpi Cpi * Ksi stavby [%]
Konstrukcie podla RU

1 Z&klady vrat. zemnych prac 8,00 1,20 9,60 8,76

2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 15,48

3 Stropy 9,00 1,00 9,00 8,21

4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,20 8,40 7,66

5 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,01

6 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,10 1,10 1,00

7 Upravy vnatornych povrchov 7,00 1,10 7,70 7,02

8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,28

9 Vnutorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 1,82
10 Schody 3,00 1,20 3,60 3,28
11 Dvere 3,00 1,15 3,45 3,15
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,35 6,75 6,16
14 Povrchy podlah 3,00 1,10 3,30 3,01
15 Vykurovanie 4,00 0,80 3,20 2,92
16 ElektroinStalacia 6,00 1,05 6,30 5,75
17 Bleskozvod 1,00 1,50 1,50 1,37
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,74
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 2,74
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
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. . - . Cenovy podiel
Sislo Nézov Cenowy POdiel | oef. stand. ks; | UPrava podielu hod\r?cl)tznej
[%] cpi Cpi * ksi stavby [%]
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,50 1,00 0,91
22 Vybavenie kuchyr 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,15 3,45 3,15
24 Vytahy 1,00 1,50 1,50 1,37
25 Ostatné 6,00 1,20 7,20 6,57
Dalsie konstrukcie
27 Klimatizacia - - 1,00 0,91
28 Vybavenie kuchyr - - 0,80 0,73
|Spolu | 10000 | 109,65 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 109,65/ 100 = 1,0965
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 3,605
Koeficient vyjadrujuci zemny vplyv: kv = 1,10
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU *kcu * kv * kzp * kve * k * kv [€/m7]

VH = 93,01 €/m3* 3,605 * 1,0965 * 0,9419 * 0,8915 * 1,158 * 1,10
VH = 393,2520 €/m?3

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti kubickou metédou

Prvok dlhodobej Podiel zo stavby | Podiel na suéte PDZ [%)] | Stav pri prehliadke .

Fivotnosti (1) celkom [%] (2) 3) [%] (4) (BN P
Zaklady 8,76 20,19 100 20,19
Murivo 15,48 35,68 100 35,68
Stropy 8,21 18,92 100 18,92
Schodisko 3,28 7,56 100 7,56
Krov 7,66 17,65 100 17,65
Sucet | 43,39] | 100,00
Z&kladna Zivotnost stavby: 120 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 100,00 %

o - € v ué 733 _ U
Z&akladna zostatkova Zivotnost’: TT=82Z+ - VU= 6120 + o 730= 61 rokov
e 2*2zz© (0 e 2*120 a
Zostatkova zivotnost: T = 100,00 % z 61 rokov = 61 rokov
Predpokladana Zivotnost: Z=V+T=73+61=134rokov
Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] [ TS [%]

Administrativna budova s.¢. 101212 na p.c.

7600 (SO 02) 1950 73 61 134 54,48 4552

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 393,2520 €/m3 * 32417,88 m3 12 748 396,15
Technicka hodnota 45,52 % z 12 748 396,15 € 5803 069,93
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2.1.3. STAVBA S.C. 101346 NA P.C. 7593/5 (SO 03)

UMIESTNENIE STAVBY

Stavba je situovana na Sancovej ulici resp. v kontakte so susednou budovou na Stefanovitovej ulici
Cislo orientacné 5 v Bratislave - Starom Meste, v katastrdlnom Uzemi Staré Mesto, v obci Bratislava - Staré
Mesto, v okrese Bratislava |. Je situovana na parcele 7593/5, ma pridelené slpisné Cislo 101346 a je
zakreslend v dostupnej katastralnej mape.

Stavba je sucastou komplexu arealu Ministerstva financii SR na Stefanoviovej a Ky&erského ulici -
je v kontakte so susediacou hlavnou stavbou s.€. 102968 na p.€. 7599 s ktorou je aj funkéne prepojena.

DISPOZICNE RIESENIE
Jedna sa o budovu jedalne s garazami situovanu v Bratislave - Starom Meste situovanu na Sancovej
ulici. Stavba je celkovo 3-podlaZzna a obsahuje suterén, prizemie a poschodie.
-V suteréne (1. P.P.) sa nachadzaju sklady, chodby, Satne, socidlne zariadenia, nakladny vytah,
garaze, trafostanica, schodisko na prizemie.
Na prizemi (1. N.P.) sa nachadza vestibul pred jedalfiou, jedalen, salonik, zasadacia miestnost,
socialne zariadenie, chodby, kancelarie, sklady, kuchyna, vydaj jedal, schodisko na poschodie.
Na 1. poschodi (2. N.P.) sa nachadza chodba, galéria, bufet, sklady, zadné schodisko, technicka
miestnost.

Projektova dokumentécia stavby sa nachadza v prilohach znaleckého posudku.

TECHNICKY POPIS STAVBY

Objekt je osadeny v rovinatom teréne. Zaklady su vytvorené ako ploSné betdnové - zakladoveé patky
a pasy. Primarny vertikalny nosny systém je vytvoreny ako monoliticky Zelezobetdénovy skelet s vypliovym
murivom. Vnuatorné nenosné deliace steny a priecky sU murované (prevladajuce prevedenie)
a sadrokartonové. Stropné konStrukcie st vytvorené ako monolitické tramové Zelezobeténové dosky. Pévodne
zastreSenie bolo plochou strechou, na ktord sa pri obnove vytvorila plytka sedlova strecha. Krytina na streche
je z asfaltovych natavovacich pasov. Klampiarske konStrukcie (oplechovanie strechy, Zlaby, zvody) su
z pozinkovaného plechu, parapety okien z hlinikového plechu. Fasadne omietky su vytvorené zo Sfachtenych
umelych omietok spolu s kontaktnym zatepfovacim systémom. Vertikalnu komunikéciu v objekte zabezpecuju
schodiska. Schodisko je doskové kamenné. Vnutornd Uprava povrchov je vapennou hladkou omietkou,
v suteréne a v socialnych zariadeniach je keramicky obklad stien. Lokalne sU stropy opatrené
sadrokartdbnovymi a kazetovymi podhladmi. Podlahy v suterénoch su prevazne z hladeného beténu, podlahy
na prizemi a poschodi su prevazne z keramickej dlazby. Vnitorna Gprava povrchov je vapennou hladkou
omietkou, v socialnych zariadeniach, v kuchyni v garadZzach je keramicky obklad stien. V socidlnych
zariadeniach je Standardné vybavenie - umyvadla, zachodové misy, pisoare. V kuchyni je Standardné
vybavenie kuchyne pre prevadzku jedalne. Vstupné dvere do objektu su plastové presklené, ostatné dvere su
drevené plné / presklené. Okna su plastové s tepelnoizolaénym dvojsklom. Vréata sl plastové sekéné vysuvné
na dialkové ovladanie. Vykurovanie objektu je Ustredné so zdrojom tepla (vymennikovou stanicou tepla)
v susednej stavbe na Stefanoviéovej ulici; vykurovacie telesa st ocelové rebrové a ocelové registre. Objekt
obsahuje centralnu klimatizaciu so strojoviiou vzduchotechniky na streche. Priprava TUV je Gstredna.

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

TECHNICKY STAV

Exaktné doklady o veku stavby neboli dodané. Podla vyjadrenia zdstupcu zadavatela je stavba
uzivana cca od roku 1944. V stavbe boli v minulosti zrealizované nasledovné stavebno-technické zasahy /
zmeny:

- vroku 1969 - 1971 - oprava trafostanice / elektrorozvodne,

v roku 1991 - komplexn& oprava kuchyne,
v roku 2001 - vymena okien,
v roku 1999 a 2004 - inStalacia klimatizacie,
v roku 2015 - oprava striech (nové sedlové prestreSenie s krytinou),
v roku 2017 - oprava vonkajSich povrchov obvodovych stien.

Budova je v technickom stave zodpovedajucom veku a zrealizovanym opravnym zasahom, resp.
v primeranom / dobrom technickom stave. Pri obhliadke neboli diagnostikované Ziadne vyznamné statické
poruchy nosného systému stavby. S ohfadom na konstrukéné vyhotovenie a sucasny technicky stav je
uvaZované s celkovou predpokladanou Zivotnostou stavby stanovenou bradaéovou kubickou metédou.
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POSUDENIE / POPIS TECHNICKEHO STAVU STAVEBNO-TECHNICKYCH PRVKOV
STAVBY

PRVKY DLHODOBEJ ZIVOTNOSTI

Zaklady

Zalozenie objektu je na plosnych beténovych zakladoch pod nosnymi prvkami. V su¢asnej etape
posudzovania neboli zrealizované Ziadne sondazne prace za Ucelom zistenia, resp. overenia kvality a kvantity
existujucich zékladovych konStrukcii. S ohfadom na existujlice zataZenie a technicky stav bezprostredne
sUvisiacich stavebnych prvkov, a s ohfadom na vek tychto zakladov je mozné konStatovat, Ze existujlce
zaklady v plnom rozsahu a v plnej miere vyhovuju existujicej exploatacii stavby; na stavbe neboli pri obhliadke
identifikované Ziadne prejavy porlich stavebno-technickych prvkov, ktoré by boli spésobené nedostatkami
v z4kladovych konstrukciach.

Vertikalne nosné prvky

Primarny vertikalny nosny systém stavby je vytvoreny ako zelezobeténovy skelet s nosnym
a vypliiovym murivom. Pri obhliadke neboli na tychto nosnych prvkoch identifikované ziadne také prejavy
poruch tychto stavebnych konStrukcii, ktoré by naznaCovali statickl nespdsobilost tychto nosnych prvkov.
S ohfadom na existujuce zatazenie atechnicky stav bezprostredne suvisiacich stavebnych prvkov,
a s ohfadom na vek tychto nosnych prvkov je mozné konstatovat, Ze pdvodny vertikalny nosny systém stavby
v plnom rozsahu a v pinej miere vyhovuje existujicej exploatacii stavby.

Horizontalne nosné prvky

Horizontélny nosny systém je vytvoreny Zelezobetonovymi doskami. V sucasnej etape posudzovania
neboli realizované Ziadne hibkové sondy za G&elom zistenia kvality a kvantity tejto konstrukcie. Pri obhliadke
neboli na tychto nosnych prvkoch identifikované Ziadne také prejavy portch tychto stavebnych konstrukcii,
ktoré by naznacovali statickl nesp0sobilost tychto nosnych prvkov. S ohfadom na existujlice zatazenie
a technicky stav bezprostredne suvisiacich stavebnych prvkov, a s ohfadom na vek tychto nosnych prvkov je
mozné konStatovat, Zze pdvodny horizontalny nosny systém stavby v plnom rozsahu a v plnej miere vyhovuje
existujucej exploatacii stavby.

Schody

Objekt obsahuje 1 hlavné schodisko a viacero vonkajsSich vyrovnavacich schodisk. Vytvorené s ako
doskové Zelezobeténové s nastupnicami a podstupnicami z dlazby. Nosna konStrukcia nevykazuje Ziadne
prejavy poruch. Stav schodisk zodpoveda ich veku.

Nosnéa konsStrukcia zastreSenia

P&vodni nosnu konStrukcia tvori strop posledného podlazia. V roku 2013 boli vytvorené nové nosné
konStrukcie zastreSenia - plytké sedlové strechy z drevenych nosnych prvkov. Pri obhliadke neboli na nosnej
konsStrukcii zastreSenia identifikované ziadne prejavy poruch. Nosny systém krovu je zodpovedajuci svojmu
veku.

PRVKY KRATKODOBEJ ZIVOTNOSTI

Hydroizolacie spodnej stavby

Pri obhliadke stavby boli v podzemnom podlazi stavby identifikované lokalne prejavy porich
spOsobené neexistenciou resp. nefunkénostou hydroizolaéného systému spodnej stavby - vihkostné mapy od
presakujicej a vzlinajucej vihkosti.

Tepelnaizolacia zastreSenia

V priestore pod novym streSnym pladStom je situovana tepelna izolacia, ktora pravdepodobne nie je
kvalitativne a kvantitativne tak& aka by asi mala byt - na pévodnom streSnom plasti (na pévodnej plochej
streche) su len nahadzané kusky / zbytky tepelnej izolacie.

Vnatorné nenosné deliace konStrukcie (prie€ky)
Su vytvorené ako murované (prevliadajuce vyhotovenie), lokalne aj sadrokarténové. Pri obhliadke
neboli identifikované ziadne prejavy poruch tychto konsStrukcii.

Krytina strechy

Krytina na streche je z asfaltovych natavovanych pasov (vytvorené v roku 2015). Pri obhliadke stavby
neboli identifikované ziadne prejavy poruch krytiny.
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Klampiarske konStrukcie

Stavba obsahuje klampiarske konstrukcie strechy, dazdové Zfaby a zvody, parapety okien.
Klampiarske prvky oplechovania strechy su z pozinkovaného plechu; parapety okien z hlinikového plechy.
Poruchy identifikované neboli.

Upravy vnatornych povrchov
Su zrealizované prevazne ako hladké vapenné omietky; v suterénoch a v socidlnych zariadeniach aj
keramické obklady. Pri obhliadke stavby neboli identifikované Ziadne prejavy porich.

Uprava vonkaj$ich povrchov

Fasadne omietky su vytvorené zo Sfachtenych umelych omietok spolu s kontaktnym zateplovacim
systémom, Cast fasad prizemia a suterénu je obloZzené obkladom. Pri obhliadke stavby neboli identifikované
Ziadne prejavy poruch.

Vnutorné obklady

V suterénoch a v socidlnych zariadeniach aj keramické obklady. ny vybranych stropnych
konstrukciach s sadrokatronové obklady / podhlady. Pri obhliadke stavby neboli identifikované Ziadne prejavy
porach.

Dvere a vrata
Dvere su drevené plné / presklené. Vrata su sekéné vysuvné. Pri obhliadke neboli identifikované
Ziadne prejavy poruch dveri. Ich technicky stav je primerany veku.

Okné
Okné& na objekte su plastové s tepelnoizolatnym dvojsklom (osadené v roku 2001). Pri obhliadke
neboli identifikované ziadne podstatné poruchy tychto prvkov. Ich technicky stav je primerany veku.

Povrchy podlah

Podlahy podldh v suteréne su prevazne z hladeného beténu, podlahy na prizemi su prevazne
z keramickej dlazby. Pri obhliadke neboli identifikované ziadne podstatné prejavy poruch. Ich technicky stav
je primerany veku.

Vykurovanie & chladenie

Vykurovanie objektu je centralne / Gstredné s vymennikovou stanicou tepla v suteréne susednej
stavby; radiatory st ocelové rebrové arirové registre. Cast objekt obsahuje chladiace zariadenia
(klimatizaciu).

Pripadné detailné posudenie vykurovania je potrebné rieSit osobitne - odborne spdsobilou osobou
(revizny technik alebo autorizovany energetik).

ElektroinStalacia

Objekt k terminu posudenia obsahuje elektroinStalaciu — ma rozvody svetelnej aj motorickej
elektroinStalacie.

Posudenie elektroinStalacie je potrebné rieSit osobitne - odborne spbésobilou osobou (revizny technik).
K spracovaniu tohto posudku boli dodané Spravy o periodickej odbornej prehliadke a odbornej skiske
elektrického zariadenia (zo dna 30.06.2023), ktoré konStatuju, Ze elektroinstalacia nie je schopna bezpecnej
prevadzky (pre €ast bufetu a jedalne), a schopné bezpecnej prevadzky (pre Cast garazi).

Bleskozvod
Objekt obsahuje bleskozvodovli sUstavu s aktivnym bleskozvodom na streche. Posudenie
bleskozvodovej slstavy je potrebné rieSit osobitne - odborne spdsobilou osobou (revizny technik).

Vnltorny vodovod

Nebol predmetom detailného skimania a posudzovania. Existujice rozvody su v technickom stave
zodpovedajucom veku. Posudenie rozvodov vnutorného vodovodu je potrebné rieSit osobitne - odborne
sposobilou osobou (revizny technik).

Vnutorna kanalizacia

Nebola predmetom detailného skiimania a posudzovania. Existujlce rozvody su v technickom stave
zodpovedajucom veku. Posudenie rozvodov vnuatornej kanalizacie je potrebné rieSit osobitne - odborne
spOsobilou osobou (revizny technik).
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Vnutorny plynovod
Objekt obsahuje rozvody zemného plynu v kuchyni. Postdenie rozvodov zemného plynu je potrebné
rieSit osobitne - odborne spdsobilou osobou (revizny technik).

Ohrev teplej vody

Objekt je zasobovany teplou Gzitkovou vodou z centralneho zdroja. Existujuce zariadenie je
v technickom stave zodpovedajlicom veku. Posudenie zdroja teplej vody je potrebné rieSit’ osobitne - odborne
spOsobilou osobou (revizny technik).

Vybavenie kuchyn
Objekt k terminu posudenia obsahuje vybavenie zavodnej kuchyne so zabudovanymi spotrebi¢mi.
Opotrebenie je primerané veku.

Vnatorné hygienické zariadenia
Objekt obsahuje vnutorné hygienické zariadenia — umyvadla, zachodové misy, pisoére, vylevky a pod.
S v technickom stave zodpovedajucom veku — poruchy identifikované neboli.

Vytahy
Objekt obsahuje nakladny vytah. Posudenie funkénosti vytahov je potrebné rieSit osobitne - odborne
spbsobilou osobou (revizny technik).

Ostatné
Objekt neobsahuje Ziadne iné podstatné alebo ostatné stavebno-technické prvky.

FOTODOKUMENTACIA STAVBY

 Ee
Ble.

Rev
) 094¢
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 85 budovy zavodného a neverejného stavovania
KS: 1211 Hotelové budovy

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet

| Obstavany priestor [m3]

Zaklady

1165,75*0,50

Spodna stavba

I, P,P, (1165,75-69,31)*3,14+69,31*4,80

Vrchna stavba

I, N,P, (33,93*15,60+1,80*2,45)*2,90 +334,25*4,74
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Vypocet | Obstavany priestor [m3]

Il, N,P, 570,61*2,85 1626,24
ZastreSenie

1,80%2,45*0,25+15,60*2,34*0,5*36,02+334,25*1,96/2+317,85*1,6/2 1 240,38
Ostatné

balkon pri kuchyni 2,21*1,0 2,21
vonkajSie schody pri kuchyni 1,2*1,2*0,5*0,75+1,04*1,2*0,5*0,75 1,01
montazne jamy v garazach 2*4,8*0,85*1,4 11,42
prehibenie vytahovej Sachty 1,80*2,45*1,5 6,62
Obstavany priestor stavby celkom | 10 378,40

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =2 618/ 30,1260 = 86,90 €/m?3
Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monoliticka beténova tycova)

Vypoéet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konStrukénej vySky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypodet ZP | zP[m?] [Repr.] Vypodéet vysky (h) [ h[m]
33,93*15,60-
Podzemné 1 1§1();%355,44+1,80*2,45 +334,25 1165,75 Repr. g;?l?;sl 4+69.31%4 80)/1165.75 3’233
* * *
Nadzemné 133,93+15,60+1,80%2,45 +334,25 867,97 Repr. 5224?35}2,'32;36537?927’45) 2,90 3’602
* %
Nadzemné 2 52132*2?7’201-1’80 245 570,61 Repr. 2,85 2,85
Priemerna zastavana plocha: (1165,75 + 867,97 + 570,61) / 3 = 868,11 m?
Priemerna vyska podlaZi: (1165,75 * 3,2387 + 867,97 * 3,6086 + 570,61 * 2,85) / (1165,75
+ 867,97 + 570,61) = 3,28 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 868,11) = 0,9476
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10 / 3,28) = 0,9402
Vypocéet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
. . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov C%“SV?; pod,el Koef. Stand. ksi Upravg*pI?Q|eIu hodnotenej
[%] cpi cpi * Ksi stavby [%]
Konstrukcie podla RU
1 Z&klady vrat. zemnych préc 6,00 1,10 6,60 6,25
2 Zvislé konStrukcie 15,00 1,00 15,00 14,19
3 Stropy 8,00 0,80 6,40 6,06
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,20 7,20 6,82
5 Krytina strechy 3,00 1,10 3,30 3,13
6 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,10 1,10 1,04
7 Upravy vnGtornych povrchov 7,00 1,10 7,70 7,29
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,15 3,45 3,27
9 Vnitorné keramické obklady 3,00 1,00 3,00 2,84
10 Schody 3,00 0,90 2,70 2,56
11 Dvere 4,00 1,10 4,40 4,17
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00
13 Okna 6,00 1,35 8,10 7,67
14 Povrchy podlah 3,00 1,05 3,15 2,98
15 Vykurovanie 5,00 0,80 4,00 3,79
16 ElektroinStalacia 6,00 1,10 6,60 6,25
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,95
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,84
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 2,84
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,95
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,89
22 Vybavenie kuchyn 2,00 1,20 2,40 2,27
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,00 4,00 3,79
24 Vytahy 1,00 0,50 0,50 0,47
25 Ostatné 4,00 1,00 4,00 3,79
Dalsie konstrukcie

26 Vrata - - 1,00 0,95
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. . - . Cenovy podiel
Sislo Nézov Cenowy POdiel | oef. stand. ks; | UPrava podielu hod\r?cl)tznej
[%] cpi Cpi * ksi stavby [%]
27 Klimatizacia - - 1,00 0,95
|Spolu | 10000 | | 10560 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 105,60/ 100 = 1,0560
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,605
Koeficient vyjadrujuci zemny vplyv: kv = 1,10
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU *kcu * kv * kzp * kve * ke * kv [€/m7]

VH = 86,90 €/m3 * 3,605 * 1,0560 * 0,9476 * 0,9402 * 1,158 * 1,10
VH = 375,4356 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti kubickou metddou

Prvok dlhodobej Podiel zo stavby | Podiel na stuéte PDZ [%)] | Stav pri prehliadke
Fivotnosti (1) celkom [%] (2) 3) [%] (4) ey P

Z&klady 6,25 17,42 100 17,42
Murivo 14,19 39,55 100 39,55
Stropy 6,06 16,89 100 16,89
Schodisko 2,56 7,13 100 7,13
Krov 6,82 19,01 100 19,01
Stget | 35,88] | 100,00
Zakladna Zivotnost stavby: 120 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 100,00 %

o - ¢ v ué 79° U
Zakladna zostatkova Zivotnost': TT=6&Z+ 5" V(= él20 + 5" 7901= 58 rokov

e 202z 0 é 2*120 a
Zostatkova zivotnost: T = 100,00 % z 58 rokov = 58 rokov
Predpokladané Zivotnost: Z=V+T=79+58 =137 rokov
N&zov | Zadiatok uzivania | V[rok] | T[rokl | Z[rokl | O[%] [ TS[%]

Stavba s.¢. 101346 na p.c.

7593/5 (SO 03) 1944 79 58 137 57,66 42,34

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 375,4356 €/m3 * 10378,40 m3 3896 420,83
Technicka hodnota 42,34 % z 3 896 420,83 € 1649 744,58

2.2. GARAZE PRE OSOBNE MOTOROVE VOZIDLA

2.2.1. GARAZE NA P.C. 7599

UMIESTNENIE STAVBY

Stavba je situovana vo dvore na Stefanovitovej ulici v Bratislave - Starom Meste, v katastralnom
Uzemi Staré Mesto, v obci Bratislava - Staré Mesto, v okrese Bratislava |. Je situované na parcele 7599, nema
pridelené supisné &islo a nie je zakreslena v dostupnej katastralnej mape.

DISPOZICNE RIESENIE
Stavba je celkovo 1-podlazné - obsahuje prizemie. Z dispozi¢ného ¢lenenia stavba obsahuje:

Na prizemi (1. N.P.) sa nachadzaju 3 garaze.
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TECHNICKY POPIS

Jednd sa o garaz vytvorenu z prefabrikovanych Zelezobeténovych priestorovych buniek. Zaklady su
vytvorené ako beténova doska z prostého betonu. Vrata nie su. ZastreSenie je plochou strechou; krytina je
vytvorena z asfaltovej lepenky. Klampiarske konstrukcie nie st vytvorené. Uprava vonkajsich a vnatornych
povrchov nie je prevedena - je len pohladovy betdn priestorovej bunky.

Objekt nie je napojeny na inZinierske siete.

TECHNICKY STAV

Exaktné doklady o veku stavby dodané neboli; podia vyjadrenia zastupcu zadavatela je stavba
uzivana cca od roku 1989 a je v technickom stave zodpovedajicom svojmu veku. S ohfadom na sucasny
technicky stav a konstrukéné vyhotovenie je uvaZzované s celkovou predpokladanou Zivotnostou stavby
vintervale 60 - 80 rokov. Detailnejsi popis objektu je v bodovom hodnoteni pri stanoveni rozpoctového
ukazovatela objektu.

FOTODOKUMENTACIA STAVBY

1 —

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 6 Budovy pre gardZovanie, opravy a Udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 124 2 Garazové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie | Zagiatok uZivania | Vypoget zastavanej plochy | ZP [m?] | kzp
1. NP 1989 3*3,20*5,35 51,36 18/51,36=0,350

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy 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
2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konStrukcie (okrem spoloénych)
3.3 betdnové, monolitické alebo z beténovych tvarnic, bez tepelnej izolacie 830
4 Stropy
4.1 zelezobeténové, keramické alebo klenuté do ocelovych nosnikov 565
7 Krytina na plochych strechach
7.4 asfaltova lepenka 330
9 VonkajSia Uprava povrchov
9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170
10 Vnitorna Gprava povrchov
10.4 natery 65
14 Podlahy
14.6 hrubé beténové, tehlova dlazba 145
|Spolu | 2720
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
Bod Polozka Hodnota
Spolu 0
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Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 3,605
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,10

Podlazie | Vypoéet RU na m? ZP | Hodnota RU [€/m?]
1. NP (2720 + 0 * 0,350)/30,1260 90,29

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie | Zaciatok uzivania | VI[rok] | Tprok] [ Z[rokl | O[%] | TS[%]
1. NP 1989 34 36 70 48,57 51,43

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 90,29 €/m?*51,36 m?*3,605*1,10 18 389,19
Technicka hodnota 51,43% z 18 389,19 9 457,56

2.3. PRISLUSENSTVO

2.3.1. PLOT ULICNY (STEFANOVICOVA UL.) NA P.C. 7599

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. &.] Popis | PogetMJ | Body/MJ | Rozpoétovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 57,60m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
murovana z tehly alebo tvarnic 57,60m 1270 42,16 €/m
Spolu: 65,40 €/m

3. Vyplh plotu:
z drev. vypliiou vodorovnou alebo zvislou v ocel.

. 69,12m? 425 14,11 €/m

ramoch

4. Plotové vrata:
b) kpvove s drétenou vyplfiou alebo z kovovych 1 ks 7505 24912 €/ks
profilov

Dizka plotu: 26,50+26,1+5,0 = 57,60 m

Pohladova plocha vyplne: 57,6%1,2 = 69,12 m?

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 3,605

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Plot uliény (Stefanoviéova ul.) na p.§. 7599 1990 33 17 50 66,00 34,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
(57,60m * 65,40 €/m + 69,12m? * 14,11 €/m? + 1ks * 249,12

€/ks) * 3,605 * 1,10 1979357
Technicka hodnota 34,00 9% z 19 793,57 € 6 729,81

Vychodiskova hodnota
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2.3.2. PLOT ZADNY VO DVORE NA P.C. 7599

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. &.] Popis | PogetMJ | Body/MJ | Rozpoétovy ukazovatel
1. Zéaklady vratane zemnych prac:

z kamena a beténu 61,30m 700 23,24 €/m

Spolu: 23,24 €/m

3. Vyplh plotu:

tT;rrgi\::any do hribky 20 cm z tehal alebo plotovych 122.60m? 755 2506 €/m
4. Plotové vrata:

a) plechové piné 1ks 7435 246,80 €/ks
5. Plotové vratka:

a) plechové piné 1 ks 4050 134,44 €/ks
Dizka plotu: 13,60+6,50+4,5+36,70 = 61,30 m
Pohladova plocha vyplne: 61,3*2,0 = 122,60 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,605
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

N&zov | Zadiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] [ O[%] | TS [%]
Plot zadny vo dvore na p.€. 7599 1970 53 27 80 66,25 33,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]

(61,30m * 23,24 €/m + 122,60m? * 25,06 €/m? + 1ks * 246,80 19 344 53
€/ks + 1ks * 134,44 €/ks) * 3,605 * 1,10 !
Technicka hodnota 33,75% z 1934453 € 6 528,78

Vychodiskova hodnota

2.3.3. PLOTY NA OPORNYCH MUROCH NA P.C. 7600

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. &.] Popis | PodetMJ | Body/MJ | Rozpoétovy ukazovatel

3. Vypln plotu:
z drev. vyplfiou vodorovnou alebo zvislou v ocel.

. 49,25m? 425 14,11 €/m
rdmoch
Dizka plotu: 11,5+12,0+26,50+3,0+2,0+30,0+13,5 = 98,50 m
Pohladova plocha vyplne: 98,5*0,50 = 49,25 m?
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 3,605
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

N&zov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] [ O[%] [ TS [%]
Ploty na opornych mdroch na p.&. 7600 1990 33 27 60 55,00 45,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota (49,25m? * 14,11 €/m?) * 3,605 * 1,10 2 755,70
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Nazov | Vypodet Hodnota [€]

Technicka hodnota 45,00 % z 2 755,70 € 1 240,07

2.3.4. VODOVODNE PRIPOJKY AREALU

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.3. Vodovodné pripojky a rady liatinové potrubie
Polozka: 1.3.b) Rozvod vody DN 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernl jednotku: 1860/30,1260 = 61,74 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 33,0+25,0+12,0 =70 bm
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 3,605

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]

Vodovodné pripojky areélu 1980 43 17 60 71,67 28,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 70 bm * 61,74 €/bm * 3,605 * 1,10 17 138,10
Technicka hodnota 28,33% 217 138,10 € 4 855,22

2.3.5. VODOMERNA SACHTA NA P.C. 7599

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) betdénova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernl jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,40*1,30*1,50 = 2,73 m® OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,605

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
Vodomerna Sachta na p.¢. 7599 1980 43 17 60 71,67 28,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,73 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,605 * 1,10 2 752,68
Technicka hodnota 28,33% 22 752,68 € 779,83
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2.3.6. REVIiZNA SACHTA VODOVODU NA P.C. 7599

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) betdénova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernl jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,30*1,30*1,50 = 2,54 m® OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,605

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] [ TS [%]
Revizna Sachta vodovodu na p.¢. 7599 1980 43 17 60 71,67 28,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,54 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,605 * 1,10 2 561,10
Technicka hodnota 28,33% z 2 561,10 € 725,56

2.3.7. KANALIZACNE PRIPOJKY AREALU

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové

PolozZka: 2.1.c) Pripojka kanalizacie DN 200 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernl jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 45,0+75,0+15,0+60,0+8,0+32,0+60,0+70,0+25,0+20,0 =
410 bm

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 3,605

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: kv = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

N&zov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] [ Z[rok] | O[%] [ TS [%]
Kanalizaéné pripojky arealu 1980 43 17 60 71,67 28,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 410 bm * 41,49 €/bm * 3,605 * 1,10 67 456,72
Technicka hodnota 28,33 % z 67 456,72 € 19 110,49

2.3.8. KANALIZACNE A REVIZNE SACHTY AREALU

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.4. Kanaliza¢né Sachty

PolozZka: 2.4.a) Bet6nova prefabrikovana - hibka 2,0 m pre potrubie DN 200 - 300
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 9150/30,1260 = 303,72 €/Ks

Pocet mernych jednotiek: 10 Ks

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,605

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

N&zov | Zadiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] [ O[%] | TS [%]
Kanalizaéné a revizne Sachty aredlu 1980 43 17 60 71,67 28,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 Ks * 303,72 €/Ks * 3,605 * 1,10 12 044,02
Technicka hodnota 28,33% z 12 044,02 € 3412,07

2.3.9. KANALIZACNE VPUSTE AREALU

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanaliz4cia (JKSO 827 2)

Bod: 2.4. Kanaliza¢né Sachty

PoloZka: 2.4.m) Kanaliza¢na vpust

Rozpoctovy ukazovatel za mernl jednotku: 7750/30,1260 = 257,25 €/Ks
Pocet mernych jednotiek: 10 Ks

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,605

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | VI[rok] | Tprok] [ Z[rokl | ©O[%] [ TS[%]

Kanalizacné vpuste areélu 1980 43 17 60 71,67 28,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 Ks * 257,25 €/Ks * 3,605 * 1,10 10 201,25
Technicka hodnota 28,33 % z 1020125 € 2 890,01

2.3.10. PRIPOJKA HORUCOVODU DO BUDOVY S.C. 102968

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 4 Teplovodné kanaly

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 6. Teplovodné kandly (JKSO 827 4)

Bod: 6.4. Potrubie ( tepelne izolované )

Polozka: 6.4.d) DN 108 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernl jednotku: 485/30,1260 = 16,10 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 172,25 bm
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,605
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

N&zov | Zadiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Pripojka hordcovodu do budovy s.¢. 102968 2014 9 41 50 18,00 82,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 172,25 bm * 16,1 €/bm * 3,605 * 1,10 10 997,22
Technicka hodnota 82,00 % z 10 997,22 € 9017,72

2.3.11. SPEVNENE PLOCHY NA P.C. 7599, 7593/1

ZATRIEDENIE STAVBY

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.6. Plochy s povrchom asfaltovym

Polozka: 8.6.a) Liaty asfalt hr. 30 mm, podklad beténovy obalované kamenivo
Rozpoctovy ukazovatel za mernl jednotku: 450/30,1260 = 14,94 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 922,80+571,35+446,28 = 1940,43 m? ZP
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 3,605

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] [ O[%] [ TS [%]
Spevnené plochy na p.€. 7599, 7593/1 2004 19 21 40 47,50 52,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1940,43 m? ZP * 14,94 €/m2 ZP * 3,605 * 1,10 114 959,94
Technicka hodnota 52,50 % z 114 959,94 € 60 353,97

2.3.12. SPEVNENE PLOCHY NA P.C. 7599

ZATRIEDENIE STAVBY

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dldzdenym - betonovym

Polozka: 8.3.g) Zamkova beton. dlazba-kladené do malty na podkl. beton
Rozpoctovy ukazovatel za mernl jednotku: 570/30,1260 = 18,92 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 240,0+6*2,50*5,50 = 322,5 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,605

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
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N&zov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] [ TS [%]
Spevnené plochy na p.¢. 7599 2004 19 21 40 47,50 52,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 322,5m? ZP * 18,92 €/m2 ZP * 3,605 * 1,10 24 196,29
Technicka hodnota 52,50 % z 24 196,29 € 12 703,05

2.3.13. SPEVNENA PLOCHA NA P.C. 7599

ZATRIEDENIE STAVBY

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

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dldZdenym - betonovym
PoloZka: 8.3.d) Betdnové dlazdice - kladené do piesku
Rozpoctovy ukazovatel za mernl jednotku: 220/30,1260 = 7,30 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 6,00*12,0 =72 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 3,605

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zadiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
Spevnend plocha na p.¢. 7599 2004 19 21 40 47,50 52,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 72 m2ZP * 7,3 €/m2 ZP * 3,605 * 1,10 2 084,27
Technicka hodnota 52,50 % z 2 084,27 € 1094,24

2.3.14. OPORNE MURY NA P.C. 7600

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 815 4 Oporné mary
Kod KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)
Bod: 9.3. Betdnové - monolitické

Rozpoctovy ukazovatel za mernd jednotku: 1300/30,1260 = 43,15 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: 0,30%2,0*(11,5+12,0+26,50+3,0+2,0+30,0+13,5) = 59,1 m3 OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,605
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | VI[rok] | Tprok] [ Z[rokl | O[%] | TS[%]
Oporné mury na p.¢. 7600 1950 73 27 100 73,00 27,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 59,1 m3 OP * 43,15 €/m3 OP * 3,605 * 1,10 10 112,68
Technicka hodnota 27,00% 2z 10112,68 € 2730,42
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2.3.15. FONTANA NA P.C. 7599

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: Bazény
Kod KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 13. Bazény

Bod: 13.4. Beténové monolitické

Rozpoctovy ukazovatel za mernl jednotku: 3070/30,1260 = 101,91 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 3,15*3*3*0,7 = 19,85 m® OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,605

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | VI[rok] | Tprok] [ Z[rokl | O[%] | TS[%]
Fontana na p.¢. 7599 2019 4 36 40 10,00 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 19,85 m3 OP * 101,91 €/m3 OP * 3,605 * 1,10 8 021,86
Technicka hodnota 90,00 % z 8 021,86 € 7 219,67

2.3.16. PRISTRESOK DIESELAGREGATU NA P.C. 7593/1

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: Altanok
Kod KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 21. Altanok

Bod: 21.1. Drev. konstr., strecha, Ciast. vypln stien, alebo bez vyplne, podlaha a strecha
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 6,30*3,60 = 22,68 m? ZP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,605

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] [ O[%] [ TS [%]
PristreSok dieselagregéatu na p.¢. 7593/1 1998 25 25 50 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 22,68 m2 ZP * 103,57 €/m2 ZP * 3,605 * 1,10 9 314,83
Technicka hodnota 50,00 % z 9 314,83 € 4 657,42

2.3.17. VONKAJSIE SCHODY NA P.C. 7593/1

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 822 2 VonkajSie a predloZzené schody
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategoria: 10. VonkajSie a predloZzené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.2. Beténové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Rozpoctovy ukazovatel za mernl jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupna

Pocet mernych jednotiek: 1,25*6 = 7,5 bm stupria

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 3,605

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
VonkajSie schody na p.¢. 7593/1 2004 19 41 60 31,67 68,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 7,5 bm stupnfia * 7,14 €/bm stupna * 3,605 * 1,10 212,35
Technicka hodnota 68,33 % 2212,35€ 145,10

2.3.18. VONKAJSIE SCHODY NA P.C. 7593/1

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 822 2 VonkajSie a predloZzené schody
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. VonkajSie a predlozené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.7. Na Zelezobeténovej doske alebo nosnikoch s povrchom z cem. poteru
Rozpoctovy ukazovatel za mernl jednotku: 545/30,1260 = 18,09 €/bm stupna

Pocet mernych jednotiek: 1,10*8 = 8,8 bm stupria

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 3,605

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,10

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
VonkajSie schody na p.¢. 7593/1 2004 19 41 60 31,67 68,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8,8 bm stupna * 18,09 €/bm stupfia * 3,605 * 1,10 631,28
Technicka hodnota 68,33 % z 631,28 € 431,35

2.3.19. VONKAJSIE SCHODY NA P.C. 7593/1

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 822 2 VonkajSie a predloZzené schody
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. VonkajSie a predlozené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.2. Beténové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Rozpoctovy ukazovatel za mernl jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupna

Pocet mernych jednotiek: 1,20*8*2 = 19,2 bm stupna

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,605

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,10
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | VI[rok] | Tprok] [ Z[rokl | O[%] | TS[%]

Vonkajsie schody na p.¢. 2004 19 41 60

7593/1 31,67

68,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota
Technicka hodnota

19,2 bm stuphfa * 7,14 €/bm stupna * 3,605 * 1,10
68,33 % z 543,62 €

543,62
371,46

2.4. REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ

HODNOTY

Nazov [ Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Administrativna budova s.¢. 102968 na p.¢. 7599 (SO 01) 17 083 657,67 7 055 550,62
Administrativna budova s.¢. 101212 na p.¢. 7600 (SO 02) 12 748 396,15 5803 069,93
Stavba s.¢. 101346 na p.€. 7593/5 (SO 03) 3896 420,83 1649 744,58
Celkom za Bytové a nebytové budovy (haly) 33728 474,65 14 508 365,13
Garaze na p.¢. 7599 18 389,19 9 457,56
Plot uliény (Stefanoviova ul.) na p.¢. 7599 19 793,57 6 729,81
Plot zadny vo dvore na p.¢. 7599 19 344,53 6 528,78
Ploty na opornych muiroch na p.¢€. 7600 2 755,70 1 240,07
Celkom za Ploty 41 893,80 14 498,66
Vodovodné pripojky arealu 17 138,10 4 855,22
Vodomerna Sachta na p.¢. 7599 2 752,68 779,83
Revizna Sachta vodovodu na p.¢. 7599 2 561,10 725,56
Kanalizaéné pripojky arealu 67 456,72 19 110,49
Kanalizacné a revizne Sachty arealu 12 044,02 3412,07
Kanalizacné vpuste areélu 10 201,25 2 890,01
Pripojka horacovodu do budovy s.¢. 102968 10 997,22 9017,72
Spevnené plochy na p.¢. 7599, 7593/1 114 959,94 60 353,97
Spevnené plochy na p.¢. 7599 24 196,29 12 703,05
Spevnend plocha na p.¢. 7599 2 084,27 1094,24
Oporné mury na p.¢. 7600 10 112,68 2730,42
Fontana na p.¢. 7599 8 021,86 7 219,67
PristreSok dieselagregéatu na p.¢. 7593/1 9 314,83 4 657,42
VonkajSie schody na p.¢. 7593/1 212,35 145,10
VonkajSie schody na p.¢. 7593/1 631,28 431,35
VonkajSie schody na p.¢. 7593/1 543,62 371,46
Celkom za VonkajSie Upravy 293 228,21 130 497,58
Celkom: 34 081 985,85| 14 662 818,93
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

A) ANALYZA POLOHY NEHNUTELNOSTI

Ohodnocovana nehnutefnost sa nachadza na okraji centra mesta medzi ulicami Stefanovi¢ova,
Kycerského a Sancova v Bratislave - Starom Meste. Areal je velmi dobre pristupny peSi, MHD aj
automobilovou dopravou. Areal je napojeny na vSetky podstatné inZinierske siete.

Orienta¢na poloha nehnutelnosti v meste:
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B) ANALYZA VYUZITIA NEHNUTELNOSTI

Nehnutelnost je svojim umiestnenim a technicko - konstrukénym prevedenim prioritne uréena pre
vyuZzitie ako administrativny areal.

Posudzovana nehnuteflnost je situovana v lokalite, kde tzemny plan predpoklada nasledovné funkéné
vyuzitie:

201 - Uzemia obcianskej vybavenosti - obcianska vybavenost celomestského a nadmestského

vyznamu

Detail ¢asti Gzemného planu mesta - regulacia - posudzovana lokalita:

PORTAI . “ - , . o
E hinigiioes Vykresy Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy Metropolitny institit Bratislavy

T

: a

o

C) ANALYZA PRIPADNYCH RIZIK SPOJENYCH S VYUZIVANIM NEHNUTELNOSTI

Podstatné rizikd spojené s uzivanim nehnutelnosti nie si. Na nehnutelnosti viaznu tarchy - vid list
vlastnictva v prilohe posudku.

3.1. STAVBY

3.1.1. METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1. NEBYTOVE BUDOVY

Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie je zrealizované vahovym priemerom
s hodnotami véh totoZznymi v publikacii Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
vydanej USI ZU v Ziline v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciécie je
stanoveny tak, aby koreSpondoval s readlnym stavom na aktualnom relevantnom trhu s nehnutelnostami pre
dany typ nehnutelnosti.

Posudzovana nehnutelnost sa nachadza v lokalite (Bratislava - Staré Mesto), kde v sti¢asnej dobe je
mozné konStatovat rovhovahu medzi dopytom a ponukou, resp. mierne prevysuje ponuka nad dopytom (pre

Znalecky ukon €islo 186/2023 O Ing. Miloslav llavsky, PhD. strana: 59



kvalitativne porovnatelné nehnutelnosti). Objekt sa nachddza v zéne mesta kde sa prelinaju funkcie
administrativy, byvania a obchodu / sluzieb. Objekt je v technickom stave zodpovedajicom svojmu veku.
Pracovné moznosti obyvatelstva st dobré - nezamestnanost v obci je do 5 %. Dopravné moznosti v blizkosti
nehnutelnosti si komplexné (MHD, autobus, vlak, taxi, lodna a letecka doprava). V blizkosti sa nachadza
dostatoéné mnozstvo obchodnych jednotiek. Do vzdialenosti 1 km sa nachadza prirodna lokalita - rieka Dunaj.
V bezprostrednom okoli nehnutelnosti je bezny az zvySeny hluk a prach od dopravy.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,7

Urcenie koeficientov polohovej diferenciécie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypodet Hodnota
. trieda 2,100
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 1,400
1. trieda Priemerny koeficient 0,700
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,385
V. trieda 0,070

Vypocet koeficientu polohovej diferenciécie:

Véha Vysledok

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda kpoi Vi Kepi*vi

1 Trh's nehnutelnostgml — V. 0.385 13 501
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce
2 Gasti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a 1. 1,400 30 42,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutelnost nevyZaduje opravu, len beznu adrzbu
Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
4 objekty administrativnej, ob&ianskej vybavenosti a sluZieb, 1. 1,400 7 9,80
bez zdzemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.
5 PrisluSenstvo nehnutefnosti : _ m 0,700 6 4.20
bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Typ nehnutelnosti

Il 1,400 8 11,20

6 priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s Il 1,400 10 14,00
parkoviskom
Pracovné mozZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, . 2,100 9 18,90

nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemernd hustota obyvatelstva
Orient4cia nehnutelnosti k svetovym strandm
9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a I1l. 0,700 5 3,50
Ciasto€ne nevhodna
Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektrickd pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizécia, . 2,100 7 14,70
telefon, dialkové vykurovanie, kdblova televizia
Doprava v okoli nehnutelnosti
12 Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, . 2,100 7 14,70
lodné doprava a pod.
Obcianska vybavenost (Grady, Skoly, zdrav., obchody, sluzby,
kultdra)

II. 1,400 6 8,40

10 2,100 6 12,60

13 krajsky drad, sud, banka, dafiovy Urad, vysokéa Skola, 2,100 10 21,00

nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14 les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m . 0,700 8 5,60

15 Kvall'tr31 zn{otnevho pr’ostredvla v t’)ezp_rostre(,inom okoli stavby m 0,700 9 6.30
zvySena hluénost a prasnost od intenzivnej dopravy

16 Moznosti zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj, vplyv na nehnut. . 0.700 8 560
bez zmeny

17 Mcv)_znostl dalsvleho’rozsvlfenlg v 0,070 7 0,49
Ziadna moznost rozSirenia

18 Dosavho,vanle vynosu z neh?utelpostl . 0.700 4 2.80
beZny prengjom nehnutelnosti

19 | Nazor znalca 1. 1,400 20 28,00
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Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda keI VT WLl
Vi Kppi*Vi
dobra nehnutelnost

|Spolu | | 180 | 228,80

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov | Vypodet | Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 228,8/ 180 1,271
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 14 662 818,93 € * 1,271 18 636 442,86 €

3.1.2. KOMBINOVANA METODA

3.1.2.1. VYNOSOVA HODNOTA

Objekt je schopny a vhodny k prenajmu. Nachadza sa v lokalite, kde mozZno v st¢asnej dobe hovorit
0 miernom previse dopytu nad ponukou (pre posudzovany typ stavby).

V tomto posudeni je stanovena vynosova hodnota kapitalizaciou buducich vynosov pofas ¢asovo
obmedzeného obdobia s naslednym predajom:

HVZé 0z, + HLn []
G L) k)
kde: OZ: jeodcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos v obdobi t [€/rok],
n — ¢asové obdobie vynosovosti v rokoch uvazované pre vypocet,
k — Urokova miera, ktor4 sa do vypo&tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohladfuje aj zataZenie darfou z prijmu,
HL - likvida¢n& hodnota stavieb, vypocita sa podla vztahu: HL =VSH - NL [€]

kde: VSH je vSeobecna hodnota stavieb vypogitand metédou polohovej diferenciacie v Gase
ohodnotenia [€],

NL — odhadované néklady spojené s prevodom nehnutelnosti, najmé dan z prevodu nehnutelnosti
podfla danového zakona, naklady na inzerciu, naklady na poplatky a pod.

V pripade, ak je odcCerpatelny zdroj pocas celej predpokladanej doby vynosovosti konStantny

a sucasne je konstantnd aj uvaZzovana Urokova miera, je mozné zakladny vztah predstavit s aplikaciou
zasobitela — anuitného faktora v tvare:

élL+k)"-1Uu  HL

HV =Ozté( ) n l:|+ n [ ]

sk@l+k) g @+k)

Volba dizky asového obdobia vynosovosti podstatnym spésobom ovplyviiuje spravnu aplikaciu
predchadzajucich vztahov; vo vSeobecnosti plati Ze absolitna hodnota ¢lenov predchadzajliceho vzorca musi
byt v nasledovnych proporciach:

$ oz || H
Y] ]

§(1+k)n'lg3 HL
EKA+K) § @+K)

V predchadzajlcich vztahoch su suvislosti spojené len so stanovenim vynosovej hodnoty stavby, no
je velmi tazké si v redli predstavit’ stavbu a nemysliet pri tom na pozemok na ktorom je tato stavba situovana,
resp. na lokalitu kde je ohodnocovana stavba umiestnena.

Metodicky pristup k ohodnocovaniu nehnutelnosti je taky, Z2e sa samostatne skimaju stavby
a samostatne pozemky. Z tohto dévodu je pri stanoveni vynosovych hodnét (iba) stavieb nevyhnutné zaoberat
sa problematikou odc¢lenenia podielu pozemku (lokality) kde je stavba situovana na celkovej potencii
nehnutelnosti dosahovat hodnoty najmu. In&¢ povedané — vSeobecne znama a dosahovana hodnota ngjmu

resp.: 0oz
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nehnutelnosti v danom ¢ase a na danom mieste v sebe zahffia podiel najmu pripadajlci stavbe a podiel ndjmu
pripadajuci pozemku (lokalite).
Stanovenie od¢erpatelnych zdrojov

Pragmaticky si treba uvedomit, Ze od¢erpatelny zdroj alebo disponibilny vynos predstavuje Cisty roény
vynos z prendjmu nehnutelnosti, jednoducho ponaté — je to zisk pre vlastnika z tejto formy vyuZivania
nehnutelnosti.

Podla vyhlasky €. 492/2004 Z.z. Prilohy €. 3 sa odCerpatelnym zdrojom rozumie rocny disponibilny
vynos z vyuzivania nehnutefnosti formou prenijmu. Vypocita sa ako rozdiel hrubého vynosu a nékladov na
vyuZzivanie nehnutelnosti (prevadzkovych, spravnych nakladov, nakladov na adrzbu a pod.) znizeny o odhad
predpokladanych strat vynosu z ndjomného s ohfadom na typ majetku, jeho polohu, vyuzitelnost a pod.

Vo vSeobecnosti je moznu prezentovat nasledovné vztahy pre stanovenie odCerpatefného zdroja pri ¢asovo
obmedzenom obdobi uvaZovania vynosovosti:

0Z, =HRV, - N, - S, - P, [€/T0K]

kde: OZ je odcerpatelny zdroj [€/rok],
HRV — hruby vynos pri 100 % prenajati stavby [€/rok],
N — naklady spojené s existenciou stavby pri zachovani najmu [€/rok],
S — strata — odhad nevyuzitého najmu [€/rok],
Proz — podiel pozemku na najme [€/rok],
t — rok prenajmu stavby.

Stanovenie diskontnej sadzby (kapitalizacéného Urokomeru, kapitalizaCnej Urokovej miery) je
rozhodujlcim vstupom pri vypocte vynosovej hodnoty nehnutelnosti. VSeobecne sa vychadza z Urokovej miery
dihodobych vkladov na kapitdlovom trhu (ide takmer o bezrizikovi Urokovu mieru) — stanovuje ju Narodna
banka Slovenska, resp. Eurépska centralna banka (v ¢ase je hodnota premennd), ktora sa upravuje o mieru
rizika.

Nominalna miera kapitalizacie (Grokova miera, urokova sadzba) je dana zakladnym vztahom:
Un = UB + Upu + Uiz + Upol [% / roK]
kde: us je zakladnd urokova miera banky (Europskej centralnej banky, resp. Narodnej banky Slovenska) —
v ¢ase premenna (www.nbs.sk),
upu — obchodna prirdzka pefiaznych Ustavov,
uriz — vyjadrenie miery rizika (v zavislosti od vyznamnosti jednotlivych faktorov spravidla 2 az 14%),

Upol — Vyjadrenie lokality.

Orientacné hodnoty miery vyjadrujucej rizika zahfhajuce aj obchodné prirazky penaznych dstavov:!

Skupina stavieb Druh stavieb Klasifikicia stavieb Upu + Uriz
A Bytové budovy KS 111, KS 112, KS 113 2%, 6%
B Nebytové budovy KS 121 — KS 124, KS 126 2% . 8%
Priemyselné budovy KS 125
C Polnohospodérske budovy KS 127 2%, 14%
InZinierske stavby KS 2ex

Pre stanovenie miery vyjadrujlcej vplyv miesta prenajimanej nehnutelnosti su obce spravidla rozdelené podfa
klasifikacie obci — Orientaéné hodnoty miery vplyvu miesta — lokality upol:?

Obec Upol
Bratislava 1%, 2%

Krajské mesta a mesta: Piestany, Vysoké Tatry, TrenCianske Teplice Poprad, Zvolen,
Liptovsky Mikulas, Martin

1%, 4%

1 llavsky M., Ni¢ M., Majduch D.: Ohodnocovanie nehnutelnosti; Mipress Bratislava 2012; ISBN 978-80-
971021-0-4. — Tabulka 8.33.
2 llavsky M., Ni¢ M., Majduch D.: Ohodnocovanie nehnutelnosti; Mlpress Bratislava 2012; ISBN 978-80-
971021-0-4. — Tabulka 8.34.
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http://www.nbs.sk)

Obec Upol

Sidla obvodnych Uradov a okresné mesta 2% . 4%
Ostatné obce nad 15. tisic obyvatelov 2% . 4%
Ostatné obce od 5. tisic do 15. tisic obyvatelov 2% . 5%
Ostatné obce od 2. tisic do 5. tisic obyvatelov 3%, 6%
Ostatné obce do 2. tisic obyvatelov 3%, 8%

V praxi je zvy€ajne uplatfiovany dalSi zjednodusSujaci pristup, ktory v jednej hodnote spéja obchodnu
prirdZku banky, mieru rizika a mieru vplyvu miesta:

Un = Ug + Ur [% / roK]
kde: us je zakladna urokova miera banky (Eurdpskej centralnej banky, resp. v minulosti Narodnej banky
Slovenska),
ur — globéalna miera rizika: Ur = Uriz + Upol + Upu [% / rok]

V sulade s pozZiadavkou vyhlasky pre stanovenie urokovej miery k, ktord ma zohladnovat aj zataZzenie
danou z prijmu, je mozné definovat nasledovni podmienku:
k=un+d
Cize: k=us+u+d
kde: k je urokova miera,
U - je zakladn& urokova miera banky (Eurépskej centralnej banky, resp. v minulosti Narodnej banky
Slovenska),
ur — globalna miera rizika,
d — zatazenie danou z prijmu:

100

mo-D'wB+w)EM

d :(UB +ur)

D - absolutna hodnota danového zatazenia v sulade so zakonom a o dani z prijmov.

Doporucené intervaly Grokovej miery bez zohladnenia dariového zataZenia; t.j.: (us + uy):3

Druh stavby Doporu(ﬁtsarlyj/r;nterval
Budovy na byvanie 3%, 45%
Budovy pre administrativu 4%, 55%
Polyfunkéné budovy (obchod, administrativa, sluzby, byvanie) 55% ., 7.5%
Budovy pre obchod 45% ., 7%
Budovy sluZieb (reStauracné, ubytovacie a pod.) 4% .55%
Budovy technickych sluzieb (autoservis a pod.) 5%, 6,5%
Budovy pre skladovanie 45% . 65%
Budovy pre vyrobu 1%, 6%

HRUBY VYNOS

Hruby vynos je stanoveny ako predpokladany / dosiahnutelny vynos z najmu stavby. V tomto posudku
je uvazovany / stanoveny tzv. pasivny ndjom pre 100 % prenajatie stavby.

Prezentované vynosy su vratane DPH (20 %).

Vysky najomného uvadzané v dalsom vypocte hrubého ro€ného vynosu su stanovené s ohfadom na
poskytnuté aktualne najomné zmluvy a s ochfadom na realne moznosti na relevantnom trhu s nehnutelnostami.
Tieto sadzby su tzv. hrubé sadzby, to znamena Ze najomca okrem tychto hrubych sadzieb plati eSte aj sluzby
a energie spojené s najmom (alikvotnu €ast z ndkladov na odvoz smeti, dodavku elektriny, vykurovania, ...).
Vo vydavkoch v dalSom vypocte su preto rocné vydavky uvedené v nulovej vyske - vSetky sU prenesené na
najomcov mimo platieb za najom.

% Vyparina M., Kovacova D.: Ohodnocovanie komerénych nehnutelnosti na ucely zriadenia zalozného prava
v Slovenskej sporitelni, a.s.; EDIS - vydavatelstvo Zilinskej univerzity v Ziline; ISBN 978-80-554-0999-3; 2015).

Znalecky ukon €islo 186/2023 O Ing. Miloslav llavsky, PhD. strana: 63



Hruby roény vynos sa stanovuje nasledovne:

HRV = é PMJ,SN, [€/rok]

i=1

Kde: PMJi je pocet mernych jednotiek Gcelovo Specifickej €asti stavby ,i“ s ohfadom na mozni vySku
najomnej sadzby [kus; m?],

Pri aplikacii mernej jednotky m? je potrebné uvazovat podlahovi plochu stavby (bytu /
nebytového priestoru); v pripade celych podlazi je mozné pre Gcely tohto vztahu stanovit

podlahovi plochu podlazia stavby zo zastavanej plochy podlaZia stavby:
PP = (0,75, 0,95) * ZP
PP — podlahova plocha podlazia stavby,
hodnotu 0,75 je vhodné aplikovat pri stavbach s velmi masivnymi marmi (hribka nad 60 cm),
hodnotu 0,95 je vhodné aplikovat pri stavbach svelmi subtilnymi mirmi napr. haly
s nezateplenym obvodovym plastom,
hodnota 0,80 je Standardnou hodnotou.
ZP - zastavana plocha podlaZia stavby,
SNi — vySka najomnej sadzby Ucelovo Specifickej Casti stavby i [€/kus/rok; €/m2/rok],

Pri stanoveni vynosovej hodnoty je potrebné skimat aké je moZna dosiahnutelna prevadzka v danom
priestore, ktora vytvara Optimalne vyuZitie a GzZitkovost, ktoré sa definuje nasledovne: NajpravdepodobnejSia
alternativa vyuzZitia majetku, ktora je technicky mozZna, primerane opodstatnena, legélna, financne
realizovatelna a ktorej vysledkom je najvysSia hodnota ohodnocovaného majetku.

Vyuzitie, ktoré nie je zdkonne pripustné alebo fyzicky mozné sa neméze povazovat za optimalne
vyuzitie. Vyuzitie, ktoré je aj zadkonne pripustné aj fyzicky mozné, si méze napriek tomu vyzadovat vysvetlenie
znalca, ktory zd6vodni prec¢o je vyuzitie redlne pravdepodobné. V pripade ak analyza potvrdi realnu
pravdepodobnost jedného alebo viacerych spdsobov vyuzitia, su tieto spdsoby vyuzitia nasledné testované
z hladiska finanénej realizovatelnosti. Vyuzitie, ktoré prindSa najvysSiu hodnotu a vyhovuje kritériam aj
ostatnych testov zodpoveda optimalnemu vyuzitiu majetku.

Hruby vynos pre posudzované nehnutelnosti:

Nazov | VypotetMJ | PocetMJ | MJ [ Najomné [E/MJ/rok] | Najomné spolu [€/rok]
SO 01 - prenajom 2. P.P. 185,59*0,80 148,47 m? 60,00 8 908,20
SO 01 - prendjom 1. P.P. 1415,8*0,80 1132,64 m? 84,00 95 141,76
SO 01 - prenajom 1. N.P. 1610,18*0,80 1 288,14 m?2 132,00 170 034,48
SO 01 - prenajom 2. N.P. 1575,50*0,80 1 260,40 m?2 132,00 166 372,80
SO 01 - prenajom 3. N.P. 1558,70*0,80 1 246,96 m?2 132,00 164 598,72
SO 01 - prendjom 4. N.P. 1558,70*0,80 1 246,96 m? 132,00 164 598,72
SO 01 - prendjom 5. N.P. 1558,70*0,80 1 246,96 m? 132,00 164 598,72
SO 01 - prenajom 6. N.P. 1558,70*0,80 1 246,96 m?2 132,00 164 598,72
SO 01 - prenajom 7. N.P. 61,82*0,80 49,46 m?2 36,00 1 780,56
SO 01 - prenajom 8. N.P. 53,41*0,8 42,73 m? 24,00 1 025,52
SO 01 - prengjom 9. N.P. 12,09*0,8 9,67 m? 12,00 116,04
SO 02 - prenjom 2. P.P. 33,96*0,80 27,17 m? 60,00 1 630,20
SO 02 - prenajom 1. P.P. 1308,12*0,80 1 046,50 m?2 84,00 87 906,00
SO 02 - prenajom 1. N.P. 1290,88*0,80 1032,70 m?2 120,00 123 924,00
SO 02 - prendjom 2. N.P. 1197,01*0,80 957,61 m? 132,00 126 404,52
SO 02 - prendjom 3. N.P. 1197,01*0,80 957,61 m? 132,00 126 404,52
SO 02 - prendjom 4. N.P. 1197,01*0,80 957,61 m? 132,00 126 404,52
SO 02 - prenajom 5. N.P. 1197,01*0,80 957,61 m?2 132,00 126 404,52
SO 02 - prenajom 6. N.P. 1197,01*0,80 957,61 m?2 132,00 126 404,52
SO 02 - prendjom 7. N.P. 186,32*0,80 149,06 m? 36,00 5 366,16
SO 02 - prengjom 8. N.P. 13,17*0,87 11,46 m? 12,00 137,52
SO 03 - prenjom 1. P.P. 1165,75*0,80 932,60 m? 72,00 67 147,20
SO 03 - prenajom 1. N.P. 867,97*0,80 694,38 m?2 96,00 66 660,48
SO 03 - prenajom 2. N.P. 570,61*0,60 342,37 m?2 96,00 32 867,52
araz nap.c. 7599 - prendjom - 5 36+0,80 41,00 m? 72,00 2 958,48
Hruby vynos spolu: | 2122 394,40
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PODIEL POZEMKU NA DOSAHOVANI VYNOSU

VSeobecne znama a dosahovana hodnota najmu nehnutelnosti v danom ¢ase a na danom mieste
v sebe zahffha podiel najmu pripadajuci stavbe a podiel ndjmu pripadajici pozemku (lokalite). Pri postupe
podla prezentovanej metodiky je potrebné od¢lenit v hrubom vynose za prendjom nehnutelnosti
zodpovedajucu ¢ast vynosu za pozemok, resp. zabezpecit od¢lenenie hodnoty prislichajicej pozemku.

Moznosti rieSenia su spravidla tieto:
a) pre Ucely tejto metody sa moéze uvazovat, Ze podiel pozemku na najme je maximalne rovny vieobecnej

hodnote najmu prislichajuceho pozemku podla vyhlasky &islo 492/2004 Z.z., v zneni neskorSich
predpisov, priloha 3, ¢ast G:

Pooy EVSH,,  [€/ rok]

kde: Proz  je podiel pozemku na najme [€/rok],
VSHnp — vieobecna hodnota najmu pozemku [€/rok],

b) formou nakladu vyiat z vynosovej hodnoty hodnotu pozemku pod stavbou upravenu Grokovou mierou
(kapitalizacnym drokomerom):

Pooz © kKVSH,o, [€/ rok]

kde: Proz  je podiel pozemku na najme [€/rok],
VSHpoz — vieobecna hodnota pozemku [€],

k — Grokovéa miera, ktora sa do vypo&tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohladnuje aj zataZenie dariou z prijmu.

Nazov | Vypodet | Spolu [€/rok]
Podiel pozemku na vynose 10% z 2 122 394,40 212 239,44

Hruby vynos stavby: 2 122 394,40 - 212 239,44 = 1 910 154,96 €/rok

NAKLADY

Je potrebné opatovne zdbraznit tu skuto¢nost, Ze do nékladov sa nezahffiaju naklady, ktoré su
najomnikom platené osobitne, alebo naklady, o ktoré je znizena sadzba ndjomného pouzita pri vypocte
hrubého vynosu.

Su to zvy€ajne naklady, ktoré je mozné zahrnit medzi naklady predstavujice sluzby spojené s najmom.
Jedné sa o také plnenia, ktoré vlastnik nehnutelnosti (prenajimatel) len automaticky presuva (prefakturuje) na
najomcu — napriklad:

poplatky za spotrebu vody, a odvod splaskovych vod,
poplatky za spotrebu energii (elektrina, zemny plyn, ...),
poplatky za odvoz domového komunalneho odpadu.

V skutoc¢nosti existuje jeden dalSi Specificky naklad, ktory sa nezahffia do vypoctov v plnej reélnej
vySke, ale je zohladneny v inych €astiach vypodtov. Jedna sa o ndklady vlastnika stavby spojené s prendgjmom
nehnutelnosti — dan z prijmu viastnika stavby (prenajimatela) z Ciastkového zékladu dane z prijmov spojeného
s prenajmom posudzovanej stavby. Toto dafové zataZenie sa samostatne neobjavuje vo vypoctoch, lebo
ohodnocovaci predpis exaktne definuje, Ze arokova miera ,k“ zohfadnuje aj zataZenie dariou z prijmu.

Z predchadzajuceho vyplyva, Ze do tychto nakladov sa zahffaju len obligatérne néklady exaktne
spojené s primarnou existenciou stavby pocas predpokladanej doby ndjmu a naklady spojené s existenciou
najomného vztahu. Je mozné ich zrekapitulovat nasledovne:

prevadzkové néklady,

spravne naklady,

naklady na Udrzbu,

naklady na pripadne technické zhodnotenie stavby,
naklady na najom cudzich pozemkov pod stavbami.
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Néazov vynaloZzeného nakladu Vypocet Naklad [€/rok]

Prevadzkové naklady

vecneé poistenie a poistenie zakonnej zodpovednosti 0,10 % z 34 081 985,85 34 081,99
dan z nehnutelnosti - SO 01 1611*(9,0+10*0,33) 19 815,30
dan z nehnutelnosti - SO 02 1291*(9+9*0,33) 15 453,27
dan z nehnutelnosti - SO 03 868*(9+2*0,33) 8 384,88
dan z nehnutelnosti - gardze 52*2,0 104,00
Néklady na udrzbu |

beznd udrzba 1,00 % z 34 081 985,85 340 819,86
Spravne naklady |

prenajimanie 1,50 % z 1 910 154,96 28 652,32
Naklady spolu: | | 447 311,62

ODHAD STRATY

ZvySend pozornost sa venuje odhadu predpokladanych strat vynosu z najomného s ohfadom na typ
majetku, jeho polohu, vyuzitelnost a pod. predovSetkym z uréeného predpokladu 100 % prenajatia objektu.

VSeobecne sa odporuc¢a uvazovat straty z ndjomného napr. ur€itym percentom z hrubého vynosu (cca
2,0 , 15,0 %), alebo stratou vo vysSke jednomesacného najomného a pod. Pri uréeni tejto straty je potrebné
analyzovat histériu prenajimania / obsadenosti stavby, ako aj o€akavania zmien v budutcnosti. Pri dlhodobo
najomcami neobsadenej (malo obsadenej) stavbe, ktora je su€asne relevantnym spésobom pondkana na
prendjom v danom Case av danom mieste, mdze byt percentudlna strata iste aj vySSia ako je vysSie
prezentovana hranica (cca 2,0, 15,0 %).

Nazov | Vypodet | Spolu [€/rok]
Odhad straty 15% z 1 910 154,96 286 523,24
ODCERPATELNY ZDROJ
Hruby vynos stavby [€/rok] | Naklady [€/rok] | Odhad straty [€/rok] | Odg&erpatelny zdroj [€/rok]
1910 154,96 447 311,62 286 523,24 1176 320,10

VYPOCET VYNOSOVEJ HODNOTY

Doba uzitkovosti: 20r.

Zakladna Urokova sadzba ECB: i = 4,50 %/rok

Miera rizika: r = 1,50 %/rok

ZataZenie danou z prijmu: d = 1,59 %/rok

Urokova miera: u=4,50+1,50+ 1,59 =7,59 %/rok
Kapitalizacny Grokomer: k=7,59/100 =0,0759

LIKVIDACNA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Spolu[€]
VSH met6dou poloh.difer. 18 636 442,86
Likvidacné naklady: | |
poplatok za vklad do katastra pri buddcom prevode 66 66,00
sprostredkovacia provizia pri buddcom prevode 1,50 % z 18 636 442,86 € 279 546,64
Likvidatna hodnota: | | 18356830,22

VYNOSOVA HODNOTA

(1+KN-1 _ HL
@+KN*k (L+K)N

HV =0z *
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(1 +0,0759)20 - 1 , 18356 830,22

HV =1 176 320,10 * T 55
(1 +0,0759)20 *0,0759 (1 + 0,0759)

HV =11 910 345,07 + 4 249 712,41 = 16 160 057,48 €

3.1.2.2. KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY
VSeobecna hodnota vypocitand kombinovanou metédou:

= a*HV+b*TH
VSHS =" a+b
kde: HV = vynosova hodnota stavieb
TH = technicka hodnota stavieb
a = vaha vynosovej hodnoty
b = vaha technickej hodnoty

Vahy pre vynosovu a technicku hodnotu su stanovené v sllade s publikaciou Stanovenie vSeobecnej hodnoty
stavieb kombinovanou metddou; EDIS - vydavatelstvo Zilinskej univerzity v Ziline; ISBN 978-80-554-0818-7;
2013.

Technick& hodnota stavieb (TH): 14 662 818,93 €
Vynosovéa hodnota (HV): 16 160 057,48 €
Uré&enie vah podra USI:
Rozdiel:
TH-HV|, _ |14 662818,93 - 16 160 057,48/ , _
R= ‘ Ay | 100= ‘ 16 160 057,48 100="9,27%
Véaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=1,93

<, _ (1,93*16 160 057,48) + (1 * 14 662 818,93) _
VSHg = 103+ 1 =15 649 054,56 €

3.1.3. VYBER VHODNEJ METODY

Metoda vypoétu vSeobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metoda polohovej diferenciacie 18 636 442,86
Kombinovana metdda 15 649 054,56

Z dbévodu neexistencie relevantnych a hodnovernych podkladov pre aplikaciu porovnavacej metddy
stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, boli pre vypocet aplikované ostatné dve metddy stanovenia
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - kombinovana metéda a metdda polohovej diferenciacie.

S ohlfadom na charakter objektu (prevadzkova budova) odporia€am ako vyslednd vSeobecnd hodnotu
nehnutelnosti hodnotu stanoven( aplikdciou kombinovanej metddy v ktorej je zohladneny jednak sucasny
technicky stav objektu, jednak jeho schopnost prinaSat vynos formou prenajmu.

VSH stavieb = 15 649 054,56 €
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3.2. POZEMKY

3.2.1. METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1. POZEMOK, LV C. 3365

Podra predloZeného listu viastnictva €. 3365 ide o pozemky v zastavanom Uzemi obce. Pozemky je
mozné napojit (su napojené) na vSetky podstatné inzinierske siete. Pristup na pozemky je po spevnenej
komunikacii.

Parcela | Druh pozemku | Spolu vymera [m?] | Spoluvlastnicky podiel | Vymera [m?]
7593/1 zastavana plocha a nadvorie 737,00 1/1 737,00
7593/5 zastavana plocha a nadvorie 1302,00 1/1 1302,00
7593/16 zastavana plocha a nadvorie 18,00 1/1 18,00
7599 zastavana plocha a nadvorie 5247,00 1/1 5247,00
7600 zastavana plocha a nadvorie 1601,00 1/1 1601,00
Spolu vymera | | | | 8 905,00
Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
koeficientu iiaelalEre koeficientu
Ks 5. velmi dobré obchodné a_obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient veobecnei obyva_tel'ov, obytné z6ny miest nad 100 000 obyvatelov, qu_usnt_é obytné 160
situAcie oblasti s dobrym os_vetlenlm a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatefov
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
nadStandardnym vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s 105
koeficient intenzity vyuzitia nadStandardnym vybavenim, !
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultlru s nizSim
Standardom vybavenia
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
koeficientkfFunkc':ného ﬁs,tzyrr;ieé,ané Uzemie s prevahou obc&ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,40
vyuZitia Gzemia
koeficientktlechnickej 4. ve_I‘n)i dot_)réf vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,45
. " . verejnych sieti)
infraStruktiry pozemku
koeficient ;l)(évyéujl]cich 4.'iné faktory (na,pr'l'klad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 200
faktorov zastavby, sadové Upravy pozemku a pod.)
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypodet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,60*1,05* 1,00 *1,40 * 1,45 * 2,00 * 1,00 6,8208
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku VSHwms = VHwms * kep = 66,39 €/m? * 6,8208 452,83 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypodet | V3eobecna hodnota [€]
parcela ¢. 7593/1 737,00 m? * 452,83 €/m? * 1/1 333735,71
parcela ¢. 7593/5 1 302,00 m? * 452,83 €/m? * 1/1 589 584,66
parcela €. 7593/16 18,00 m? * 452,83 €/m? * 1/1 8 150,94
parcela €. 7599 5 247,00 m? * 452,83 €/m? * 1/1 2375999,01
parcela ¢. 7600 1 601,00 m? * 452,83 €/m? * 1/1 724 980,83
Spolu | | 4032 451,15
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I1l. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelnost: Administrativha budova supisné &islo 102968 na parcele &islo 7599
Administrativna budova supisné €islo 101212 na parcele &islo 7600
Stavba supisné ¢islo 101346 na parcele Cislo 7593/5

Adresa: Stefanovi¢ova 5, Ky&erského 1, Bratislava
Vlastnik: SR - Ministerstvo financii SR, §tefanoviéova 5, Bratislava
UZivatel: SR - Ministerstvo financii SR, Stefanovi¢ova 5, Bratislava

Vypis z KN ; LV gislo 3365 - k.u. Bratislava - Staré Mesto

Hlavné stavby:

Nazov | JKSO | oP(m3) | zP (m2) | Pocet podlazi
Garéaze na p.¢. 7599 0,00 51,36 1
Administrativna budova s.¢. 102968 na p.¢. 7599 (SO 01) 80161  41365,71 1610,18 11
Administrativna budova s.¢. 101212 na p.¢. 7600 (SO 02) 80161 32417,88 1290,88 10
Stavba s.¢. 101346 na p.¢. 7593/5 (SO 03) 80185 10 378,40 867,97 3
Pozemky:
N&zov pozemku | Cislo parcely | Vymera (m2)

Pozemok, LV ¢&. 3365 7593/1 737,00
Pozemok, LV &. 3365 7593/5 1 302,00
Pozemok, LV &. 3365 7593/16 18,00
Pozemok, LV ¢&. 3365 7599 5 247,00
Pozemok, LV ¢&. 3365 7600 1 601,00

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov

| V3eobecna hodnota [€]

Stavby

Garaze na p.¢. 7599
Plot zadny vo dvore na p.€. 7599

Spolu za Ploty
Vodovodné pripojky areélu
Vodomerna Sachta na p.¢. 7599

Kanalizaéné pripojky arealu

Kanalizaéné vpuste arealu

Spevnené plochy na p.¢. 7599
Spevnena plocha na p.¢. 7599
Oporné mury na p.¢. 7600
Fontana na p.¢. 7599

VonkajSie schody na p.¢. 7593/1
VonkajSie schody na p.¢. 7593/1
VonkajSie schody na p.¢. 7593/1
Spolu za VonkajSie tpravy
Spolu stavby

Administrativna budova s.¢. 102968 na p.¢. 7599 (SO 01)
Administrativna budova s.¢. 101212 na p.¢. 7600 (SO 02)
Stavba s.¢. 101346 na p.¢€. 7593/5 (SO 03)

Spolu za Bytové a nebytové budovy (haly)
Plot uliény (Stefanoviéova ul.) na p.&. 7599

Ploty na opornych muiroch na p.¢. 7600

Revizna Sachta vodovodu na p.¢. 7599
Kanalizaéné a revizne Sachty aredlu

Pripojka hortcovodu do budovy s.€. 102968
Spevnené plochy na p.¢. 7599, 7593/1

PristreSok dieselagregatu na p.¢. 7593/1
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7530 113,90
6193 390,12
1760 708,02
15 484 212,05
10 093,68

7 182,46

6 967,91

1 323,48

15 473,85
5181,79
832,28
774,36

20 395,88

3 641,57

3 084,39

9 624,26

64 413,44

13 557,47
1167,84
2914,07

7 705,27

4 970,68
154,86
460,36
396,44

139 274,98
15 649 054,56

O Ing. Miloslav llavsky, PhD. strana: 69




Nazov | V3eobecna hodnota [€]

Pozemky
Pozemok, LV ¢&. 3365 - parc. ¢. 7593/1 (737 m?) 333 735,71
Pozemok, LV ¢&. 3365 - parc. ¢. 7593/5 (1 302 m?) 589 584,66
Pozemok, LV ¢&. 3365 - parc. ¢. 7593/16 (18 m?) 8 150,94
Pozemok, LV ¢&. 3365 - parc. &. 7599 (5 247 m?) 2375999,01
Pozemok, LV ¢&. 3365 - parc. ¢. 7600 (1 601 m?) 724 980,83
Spolu pozemky (8 905,00 m?) 4032 451,15
VSeobecna hodnota celkom 19 681 505,71
V&eobecna hodnota zaokrthlene 19 680 000,00

VSeobecna hodnota slovom: DevatnastmilionovSest'stoosemdesiattisic Eur

2.1. REKAPITULACIA JEDNOTKOVYCH VSEOBECNYCH HODNOT

NEHNUTELNOSTI
Hlavné (pozemné) stavby / budovy; prisluSenstvo; pozemok
S pl(?ﬁ?)y ey Obstavany| Jednotkova vSeobecna hodnota | V3eobecna hodnota (Eur)
- —| priestor -
Podla;l‘g)va B Zastg\éana "| OP (m3) |Eur/m2PP|Eur/m2ZP | Eur/m?3OP Celkom % podiel

Administrativna budova s.¢. 102968 na p.€. 7599 (SO 01)

8916,95] 11146,19] 41365,71] 844,42 675,54] 182,03 7529 676,00 38,28
Administrativna budova s.¢. 101212 na p.€. 7600 (SO 02)

7 054,00 8817,50] 32417,88] 876,42 701,14] 190,71 6182 281,00 31,43
Stavba s.¢. 101346 na p.&. 7593/5 (SO 03)

2083,46] 2604,33] 10378,40]  844,97| 675,98| 169,63 1760 465,00 8,95
Garaze na p.¢. 7599
41,09 51,36 154,08 239,36 191,49 63,83] 9 835,00 0,05
PrisluSenstvo spolu
| 155 393,00] 0,79
Pozemky spolu
| 8905,00] | 452,82] 4 032 350,00] 20,50%

Spolu] 19 670 000,00] 100,00%

Podiel nehnutelnosti na celkovej hodnote (%)

B Administrativna budova s.¢. 102968 n... : 38,28 . _I
A 111" 21 A9 £ —

B Administrativna budova s.¢. 101212 n... : 31,43 % y 4
Stavba s.¢. 101346 na p.¢. 7593/5 (SO... : 8,95 % y 4

M Garaze na p.c. 7599 : 0,05
Prislusenstvo spolu : 0,79 %

B Pozemok, LV &. 3365 : 20,50
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B Garaze na p.¢. 7599 : 0,05 %
B Pozemok, LV . 3365 : 20,50 %

Hlavné (pozemné) stavby / budovy s podielom na prisluSenstve; pozemok
Celkové plochy / s EvEny L . . .
. y| Jednotkovéa vSeobecna hodnota | VSeobecna hodnota (Eur)
vymera (m2) — priestor -
Podlgl;ova ) Zasti\l/aana "| OP(m3) | Eur/m2PP | Eur/m2ZP | Eur / m3 OP Celkom % podiel
Administrativna budova s.¢. 102968 na p.¢. 7599 (SO 01)
8 916,95 11146,19] 41 365,71 852,90] 682,32] 183,85 7605243,62] 38,66
Administrativna budova s.¢. 101212 na p.¢. 7600 (SO 02)
7 054,000 8817,50] 32 417,88 885,22] 708,17| 192,62 624432942] 31,75
Stavba s.¢. 101346 na p.¢. 7593/5 (SO 03)
2083,46] 2 604,33 10 378,40 853,45| 682,76| 171,33 1778 133,18] 9,04
Garaze na p.¢. 7599
41,09 51,36  154,08] 242,01] 193,61 64,54 9 943,78 0,05
Pozemky spolu
| | | 4032 350,00] 20,50%
Spolu| 19 670 000,00, 100,00%
Podiel nehnutelnosti na celkovej hodnote (%)
B Administrativna budova s.¢. 102968 n... : 38,66
B Administrativna budova s.¢. 101212 n...: 31,759
Stavba s.¢. 101346 na p.€. 7593/5 (SO...: 9,04 9

Hlavné (pozemné) stavby / budovy s podielom na prisluSenstve a s podielom na pozemku

Celkové plochy / vymera

Stavba s.¢. 101346 na p.€. 7593/5(S...: 11

B Garaze na p.¢. 7599 : 0,07 %

: 39,93 %

37 Y

3 Obstavany| Jednotkovéa v3eobecna hodnota | VSeobecna hodnota (Eur)
Sodian '(m% : ~ priestor -
0 gpova T Las ;\I/Dana “| OP (m3) | Eur/m2PP | Eur/m?2ZP |Eur/m3OP Celkom % podiel
Administrativna budova s.¢. 102968 na p.¢. 7599 (SO 01)
8 916,95 11 146,19| 41365,71] 1 072,81 858,25| 231,26] 956617542] 48,63
Administrativna budova s.¢. 101212 na p.¢. 7600 (SO 02)
7 054,00 8817,50] 32417,88] 111347 890,78| 242,29 7854 446,78 39,93
Stavba s.€. 101346 na p.¢. 7593/5 (SO 03)
2 083,46] 2604,33] 10378,40] 1 073,51 858,80| 215,51 2236 611,38 11,37
Garaze na p.¢. 7599
41,09 51,36  154,08] 310,71 248,57 82,86 12 766,42| 0,07
Spolu
18 095,50] 22 619,38 84 316,07] 1 087,01] 869,61] 233,29] 19 670 000,00] 100,00%
Podiel nehnutelnosti na celkovej hodnote (%)
B Administrativna budova s.¢. 102968 n... : 48,63 %
B Administrativna budova s.¢. 101212 n.
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Rekapitulacia jednotkovych vSeobecnych hodnét nehnutefnosti vztiahnutych k vymere
pozemku:

Jednotkovéa < .
Vymera (m?) vSeobecna hodnota YRR R
> (Eur)
(Eur/m?)

Pozemok, LV ¢. 3365

Pozemok samostatny 452,82 4 032 350,00

Pozemok s prislusenstvom

470,27 4187 743,00

Pozemok s hlavnymi (pozemnymi)
stavbami / budovami a s prisluSenstvom

8 905,00
2 208,87 19 670 000,00

Porovnanie jednotkovych hodnét Eur/m?

B Pozemok samostatny
Pozemok s prislusenstvom
B Pozemok s prislusenstvom a stavbami

3. ZHODNOTENIE TECHNICKEHO STAVU

a)

b)

c)

d)

Priméarne prvky dlhodobej Zivotnosti posudzovanych stavieb nevykazuju Ziadne prejavy
poruch (neboli identifikované ziadne poruchy), s v technickom stave zodpovedajacom veku.
Prvky kratkodobej Zivotnosti posudzovanych stavieb nevykazuju ziadne podstatné prejavy
poruch, su v technickom stave zodpovedajucom veku stavby.

Na vybranych prvkoch kratkodobej zivotnosti boli identifikované lokdlne prejavy porich
spbsobené hlavne presakovanim vlhkosti do interiéru stavieb (hlavne v suterénoch cez
hydroizolaénu sustavu spodnej stavby).

Vybrané prvky kratkodobej Zivotnosti stavby, ktoré neboli dotknuté opravnymi zadsahmi poéas
doterajSej exploatacie stavby, (napr. podlahy v nadzemnych podlaZziach v objektoch SO 01
a SO 02) su velmi blizko k ukonéeniu ich predpokladanej technickej zivotnosti, resp. uz aj po
ukonéeni predpokladanej technickej Zivotnosti a bolo by vhodné uvaZzovat' s ich pripadnou
opravou / vymenou.

V objektoch SO 01 (Stefanoviéova 5), SO 02 (Kyéerského) a SO 03 (v éasti bufetu a jedalne) je
podla dodanych podkladov nevyhovujlca elektroinStalacia.

Stavby tvoriace prisluSenstvo hlavnych stavieb nevykazuju Ziadne podstatné prejavy poruch,
sl v technickom stave zodpovedajacom veku.

Predlozeny posudok nerieSi / neposudzuje a neskima funkénost’ rozvodov inzinierskych sieti

v objektoch.
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Znalecky ukon (znalecky posudok) obsahuje 75 stran formatu A4, 91 stran formatu A4 priloh a 40

stran formatu A3 priloh (prilohy su na prilozenom datovom nosi&i). Bol vypracovany v 4 exemplaroch, z ktorych
jeden ostava v archive znalca.

V Bratislave, dria 03.10.2023.

IV.

PRILOHY

Prilohy su na prilozenom datovom nosici

1.
2.
3

List vlastnictva Cislo 3365, zo diia 18.07.2023. 3A4

Kopia katastralnej mapy zo dia 18.07.2023. 1A4

Kolaudaéné rozhodnutie - Rekonstrukcia a modernizacia kuchyne, &.j.: OUZP &. 2968/91-Ad/61/H zo
dita 09.12.1991, vydal: OUZP BA I, Fu¢ikova 2, Bratislava. 3A4

Kolauda¢né rozhodnutie - Rekonstrukcia strechy na kuchynskom bloku MF SR &,
8970/39841/2015Kam/H-50 zo dia 02.10.2015, vydala: MC Bratislava - Staré Mesto, Vajanského
nabrezie 3, Bratislava. 2A4

Oznamenie k ohlaseniu stavebnych uUprav &.j.: 11310/24055/2017/STA/Dol zo difa 25.05.2017,
vydala: MC Bratislava - Staré Mesto, Vajanského nabreZie 3, Bratislava. 2A4

Sprava o periodickej odbornej prehliadke a odbornej skluske elektrického zariadenia — Budova
Stefanoviéova 5, rozvadzade, Bratislava; vypracoval: M. Belko (revizny technik €. osv.: 0016-1TN/2020
EZ RT E2A); datum: 30.06.2023. 6A4

Sprava o periodickej odbornej prehliadke a odbornej skuske elektrického zariadenia — Budova
Stefanovi¢ova 5, 1PP aZ 5NP, Bratislava; vypracoval: M. Belko (revizny technik &. osv.: 0016-
ITN/2020 EZ RT E2A); datum: 30.06.2023. 33A4

Sprava o periodickej odbornej prehliadke a odbornej skuske elektrického zariadenia — Budova
Kycerského, Bratislava; vypracoval: M. Belko (revizny technik €. osv.: 0016-ITN/2020 EZ RT E2A);
datum: 19.06.2023. 29A4

Sprava o periodickej odbornej prehliadke a odbornej skuske elektrického zariadenia — Budova
Stefanovicova (dvor) — bufet a jedalen, Bratislava; vypracoval: M. Belko (revizny technik &. osv.: 0016-
ITN/2020 EZ RT E2A); datum: 30.06.2023. 6A4
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10. Sprava o periodickej odbornej prehliadke a odbornej skuske elektrického zariadenia — Budova
Stefanovitova (dvor) — garaze, Bratislava; vypracoval: M. Belko (revizny technik &. osv.: 0016-
ITN/2020 EZ RT E2A); datum: 30.06.2023. 6A4

11. Projektova dokumentacia - Ministerstvo financii SR - domeranie a zakreslenie skutkového stavu
administrativnych priestorov aredlu MF SR v Bratislave; vypracoval: SALLA spol. s.r.o., Csl.
paraSutistov 21, Bratislava; datum: 09/2020. 40A3
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky ukon (znalecky posudok) som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timocénikov

a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky

v odbore: 37 00 00
odvetvia: 37 0100

37 07 00

37 09 01

37 1300

pod evidenénym &islom znalca: 911326

Znalecky ukon je zapisany v denniku pod ¢islom:

STAVEBNICTVO

Pozemné stavby

Statika stavieb

Odhad hodnoty nehnutelnosti

Poruchy stavieb

186/2023

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nadsledkov vedome nepravdivého znaleckého ukonu.




