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VPLYV MODERNIZACIE BYTOV SITUOYANYCH VBYTOVYCH
DOMOV NA ICH VSEOBECNU HODNOTU

Modernization of dwellings situated in MF houses and his influence to market price

Abstract:

In this paper author investigates the influence of modernization of flat situated in
multifamily house to its market price. The investigated property (flat) is situated in the
center of city Sala in south west part of Slovakia. Author examines the evaluation of
properties in theoretical and practical level. Key words: modernization of housing stock,
property evaluation in Slovakia

Uvod

Stavebné objekty postavené v roznych ¢asovych obdobiach svojim architektonickym,
technickym a funkénym rieSenim reaguji na poziadavky kladené spolo¢nost'ou danej doby.
Pretoze mézeme dlhodobo sledovat’ rast kvality Zivota, a v poslednom obdobi aj zrychl'ujici
vedecko-technicky rozvoj, budovy postavené pred pol storo¢im uz nedokazu plnohodnotne
pokryt’ sti€asné naroky. Preto je nevyhnutnd ich postupnid obnova, prestavba, modernizacia
alebo nahradenie novymi budovami.
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Graf 1 Vek bytového fondu (SUSR, Séitanie obyvatelPov, domov a bytov 2001)

V sucasnosti sa na Slovensku (vid’ graf ¢islo 1), ale aj v inych krajinach Europskej tinie
nachddza mnoho obytnych objektov, ktoré boli vystavané po druhej svetovej vojne.
V povojnovej Eurdpe bolo potrebné v kratkom €ase nahradit’ vojnou zni¢ené mesta, a preto
bol pri obytnej vystavbe kladeny vacsi doraz na kvantitu nez na kvalitu byvania. Vznikali
projekty typovych domov a realizovala sa koordinovana vystavba velkych obytnych celkov
sidliskového typu. Rasticim vekom bytovych domov dochadza k opotrebovaniu jednotlivych
konstrukénych prvkov. Prvky kratkodobej zivotnosti musia byt postupne obnovené alebo
nahradené. Plati to tak pre spolo¢né casti bytového domu ako aj pre jednotlivé byty, ktoré st
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Vv iom situované. Jedna sa predovSetkym o upravy vonkajSich a vnutornych povrchov,
zastreSenia vratane krytiny, okennych advernych konstrukcii arozvodov technickej
infrastruktury. K obnove a modernizacii bytov abytovych domov pristupuja jednotlivi
vlastnici a spravcovia vel'mi individudlne. Technicky stav a opotrebenie konkrétneho bytu a
bytového domu st délezitym faktorom, ktoré okrem inych faktorov ovplyviiuja trhovi cenu
predavanych alebo znalcami stanovent v§eobecnti hodnotu ocenovanych bytovych jednotiek.
V tomto ¢lanku autor zaobera vplyvom modernizacie bytov situovanych v bytovych domoch
na ich v§eobecnt hodnotu.

Teoretické vychodiska a definovanie zakladnych pojmov

Obnova a modernizdcia stavebnych objektov a bytového fondu

Bytové domy postavené po druhej svetovej vojne formou HBV maji mnozstvo
problémov aj v zapadnej a vo vychodnej ¢asti Eurdpy. Problémy sa lisia v jednotlivych Statoch
svojim charakterom a vel’kostou. Maj vsak jednu dolezitti spolo¢nu értu: nizku energeticka
efektivnost’ tychto budov v porovnani so suCasnymi Standardmi a S energetickymi ciel'mi
Europskej tnie v oblasti znizenia produkcie sklenikovych plynov. Podl'a Stidie zverejnenej
Intergovernmental Panel on Climate Change — IPCC najefektivnejSie a najmenej nakladné
opatrenia na zniZzenie produkcie CO; modzZeme realizovat’ v oblasti zvySenia energetickej
efektivnosti budov. Realizaciou vybranych opatreni je mozné znizit' produkciu CO; budov
030%. Su to opatrenia na zvySenie energetickej efektivnosti svietiacich telies, na
maximalizdciu vyuzitia prirodného osvetlenia v objektoch, na pouzivanie vykurovacich
a chladiacich systémov s vy$Sou u¢innostou a dodatocné zateplenie objektov (1) . V oblasti
priemyselnej vyroby a vyroby energie by bolo potrebné podporit’ rozsirenie novych
energeticky Uc¢innejSich technoldgii a technoldgii vyuzivajicich obnovitel'né zdroje energii
(1). Dalsim problémom sidlisk HBV je, Ze ponukaji vel’ké mnozstvo identickych bytovych
jednotiek z hl'adiska rozlohy a §tandardov vnttorného vybavenia.

Pojem obnova stavebnych objektov a bytového fondu méze byt definovany réznym
sposobom. Sternova vo svojej dvojdielnej monografii venovanej obnove bytovych domov
postavenych hromadnou vystavbou definuje pojem obnovy nasledovne : ,,Obnova je na
zaklade veku a objektivizacie fyzického stavu budov vykonanie zmeny stavby uskuto¢nenim
velkych oprav, vymeny a modernizacie stavebnych konStrukcii a technického zariadenia
budov s cielom splnit’ zakladné poziadavky na stavby, predizit’ Zivotnost’ a dosiahnut’ funk&né
vlastnosti, ako aj esteticky vzhl'ad budovy, ktoré zodpovedaji obdobiu realizacie obnovy.* (2)

Koncepcia obnovy budov so zameranim na obnovu bytového fondu, ktoru schvalila
vlada SR svojim uznesenim ¢. 1088 z 8. 12. 1999 predstavuje systémové rieSenie v obnove
bytového fondu. Tento material definuje pojem obnovy nasledovne : Obnova budov je
vykonanie velkych oprav, vymeny a modernizacie stavebnych konStrukcii a technického
zariadenia budov na zaklade veku a objektivizéacie ich fyzického stavu za celom odstranenia
statickych, hygienickych a uzivatel'skych nedostatkov budov. Vysledkom by malo byt
vyrazné predizenie Zivotnosti fondu budov a to na §tandardnt Groven sGlasnosti. Pod
objektivizaciou fyzického stavu budov rozumieme porovnanie skutoéného stavu so vSeobecne
platnymi technickymi poZiadavkami, pricom proces obnovy nastupuje na konci Zivotnosti
konstrukeit, resp. stavu ktory by mohol ohrozit’ bezpe¢nost’ uZivania a zdravia obyvatel'stva.

Z vyssie uvedenych definicii vyplyva, ze obnova bytového fondu (bytovych domov) je
realizovana prostrednictvom pravidelnej udrzby, oprav a modernizacie jednotlivych
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konstrukénych prvkov alebo technickych zariadeni stavebnych objektov. Vysledkom obnovy
je predizenie Zivotnosti stavby.

Udrzba domového a bytového fondu - pravidelné udrZiavanie funkénych vlastnosti
domového a bytového fondu (konStrukénych prvkov, technickych zariadeni domu,
obvodového plasta, povrchov, atd’.) v prevadzkyschopnom stave. (4)

Opravy domového a bytového fondu — prinavratenie funkcie jednotlivym funkénym
prvkom bytového domu vymenou jeho ¢asti, opravou alebo pridanim novych materialov. (4)

Modernizacia je suborom takych zasahov do objektu, ktoré vylepSuju povodny stav
objektu podla sucasnych poziadaviek na kvalitu byvania, pouzitim novych technickych,
technologickych a materialovych rieseni. (4)

Trh nehnutel’nosti a jeho zdkonitosti

Klasicka ekonomické teoéria predpoklada dokonalé fungovanie trhovych mechanizmov.
Predpoklada sa, ze na trhu pdsobi velky pocet dodavatelov, ktori si navzajom konkuruju.
Predpokladd sa tiez, Ze na trhu posobi velké mnozstvo kupujacich, ktori maji dokonalé
informécie o cenach na trhu. V takychto podmienkach systém speje k svojej rovnovahe,
pretoze ponuka a dopyt sa dostdvaji do stavu rovnovéhy, ¢im trh uruje cenu produktu.
V pripade realitnych trhov je takyto idealisticky stav tazko dosiahnutelny vzhladom na
$pecifika trhu. Specifika realitného trhu maju fyzicki a socialnu podstatu. Fyzické $pecifika
trhu nehnutel'nosti st (5):

e Kazdy pozemok je jedinecny svojou polohou a fyzikdlnymi danostami, ktoré mozu
byt ovplyvnené aj predchadzajicim vyuzitim. Je preto tazké presne stanovit’” hodnotu
pozemku.

e Kazdl nehnutelnost’ je mozné vyuzivat’ roznymi funkciami. Kazdé funkéné vyuzitie
prindSa iné efekty vratane ekonomickych prinosov. Cena pozemku uréené¢ho na
vystavbu je radovo vyss§ia nez cena pozemku v ochrannom pasme letiska.

e Zmena spOsobu vyuZivania pozemku je vzdy ndkladny a ¢asovo ndro¢ny proces.
Napriklad prekvalifikacia polnohospodarskej pddy na stavebny pozemok a proces
vystavby moze trvat’ aj viac ako 5 rokov.

e Ekonomicky potencial kazdej nehnutel'nosti ovplyviiuju externalityz.

e Spdsob vyuZivania konkrétnej nehnutelnosti ovplyvni prostrednictvom externalit
ekonomicky potencial nehnutelnosti, ktoré su lokalizované v jeho blizkosti.
Dosiahnutie vys$sSej komer¢nej hodnoty jednej nehnutelnosti moze viest' k znizeniu
komer¢nej hodnoty inych nehnutel'nosti.

Socialnymi $pecifikami trhu nehnutel'nosti su (5):

e Iba malé percento nehnutelnosti vratane pozemkov je sti€asne na trhu nehnutel'nosti.
To znamena obmedzenti moZnost’ vyberu kupujucim.

e Frekvencia predaja nehnutelnosti je vo vécSine pripadov velmi mald. VécSina
predavajucich a kupujicich nema dostatocné skusenosti a preto vyuziva sluzby
externych subjektov.

e Neexistuje inStiticia, ktora by poskytovala komplexny prehlad o trhu
s nehnutelnostami, aktora by bola schopnd pontknut cely sortiment vSetkych

? Externalita je dopad spravania jedného ekonomického subjektu na blahobyt iného subjektu, priom tento dopad
sa nepremieta do trhovych transakcii (Polése, M., 1994) (6).
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nehnutelnosti na va¢Som Uzemi. Realitné kancelarie pokryvaji vicSinou len maly
fragment trhu.

e (Cena auzitkovd hodnota nehnutelnosti je v pripade obytnych funkcii vyrazne

ovplyvnena socialnym statusom.

Trhy nehnutelnosti st na rozdiel od inych trhov malo transparentné a dianie na trhu je
Casto ovplyvnené aj inymi ako trhovymi silami. Ponuka nehnutelnosti na trhu ma mala
elasticitu. Z kratkodobého hl'adiska dokonca mézeme hovorit’ o fixnej ponuke nehnutel'nosti
(plati to predovSetkym pre stavebné pozemky), lebo v kratkom cCase nie je trh schopny
ponuknut’ vacsi pocet nehnutel'nosti a to bez ohl'adu na vysku pontknutej ceny. Vyplyva to
z dizky pripravného a realizaéného procesu rozvojovych projektov v tizemi.

Cena a hodnota nehnutel’nosti

Cena nehnutel'nosti je dana vysledkom interakcie ponuky a dopytu na realitnom trhu. To
znamena, 7e cena nehnutelnosti moéze byt odliSnd od hodnoty. V slovenskom prdvnom
systéme je cena definovana zékonom cislo 18/1996 Zb. (zékon o cenéach) v zneni neskorsich
predpisov. Spominany zakon v paragrafe 2, odsek 1 definuje cenu nasledovne: ,,Cena je
penazna suma dohodnuta pri nakupe a predaji tovaru“. Pretoze ekonomicky uzitok pozemku je
vyjadrend polohovou rentou, poloha umiestnenia pozemku ovplyvni jeho hodnotu vyznamnym
sposobom. Poloha ovplyviiuje cenu nehnutelnosti na troch trovniach (5) na regionalnej
(makropoloha), sidelnej (mezopoloha) a lokdlnej (mikropoloha) Grovni.

Na regionalnej trovni hra délezita tlohu poloha voc¢i hlavnym centradm regioénu, socio-
ekonomicky profil regionu a sidla, jeho dostupnost’, kvalita zivotného prostredia regionu
a sidla a napojenie na nadradent infrastrukturu. Na grafe ¢islo 3 je uvedeny vyvoj cien bytov
na Slovensku za S§tvorcovy meter v obdobi 2002-2Q. 2012 v Eurach av ¢leneni podla
jednotlivych krajov. Vyrazné rozdiely priemernej ceny bytov odzrkadl'uju ekonomické
rozdiely medzi jednotlivymi krajmi. Priemerné ceny bytov na tizemi SR rastli v obdobi 2002-
2008 okrem roku 2005. Rozdiel priemernej ceny za rok 2008 a 2002 je 255%.
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Vyvoj cien bytov v Eurach za Stvorcovy
meter v jednotlivych krajoch SR
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Graf 2 Vyvoj cien bytov za §tvorcovy meter v jednotlivych krajoch SR (2002-2.8trt’rok 2012), zdroj NBS

V roku 2009 sa tendencia rastu cien bytov otocila, a v obdobi 2009-2011 doslo k poklesu
priemernych cien. Priemerné ceny klesli o 18,8% Vv porovnani s rokom 2008. V roku 2008
priemerna cena bytu za meter Stvorcovy v Bratislavskom kraji, ktord tradicne disponuje s
najvys$imi cenami nehnutelnosti prevySovala priemerni cenu bytu za meter S§tvorcovy
v Nitrianskom kraji, kde st dlhodobo najnizsie ceny nehnutel'nosti viac ako dvojnasobne (2,65
krat). Tento rozdiel pretrvava aj v sucasnosti.

Cenu nehnutel'nosti na Urovni sidla ovplyviiuji predovSetkym nasledujice faktory,
ktoré suvisia s lokalizaciou v ramci sidelného tutvaru, vzdialenost’ centra sidelného utvaru
a dalsich vyznamnych miest, dostupnost’ nadradenych zariadeni verejnej dopravy a technickej
infrastruktury, charakter a ,,imidz* zony, v ktorej sa dana nehnutel'nost’ nachadza.

Cenu nehnutelnosti na lokalnej tirovni (mikropoloha) ovplyviiuja faktory:
e poloha pozemku v ramci zony,
dostupnost’ zariadeni verejnej dopravy,
pristup individualnou automobilovou dopravou, rieSenie statickej dopravy,
dostupnost’ zariadeni ob¢ianskej vybavenosti,
kvalita prostredia, verejné plochy, verejna zelen, ,,dobra adresa®,
fyzické vlastnosti pozemku (velkost, tvar, orientdcia, povrch, povolend intenzita a typ
funkéného vyuzitia atd’),
e vplyv funkéného vyuzitia susednych pozemkov a kvalita susednych nehnutel'nosti.
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Hodnota je ekonomicky pojem vztahujici sa k cene, ktord bude snajvicSou
pravdepodobnostou dojednand medzi kupujicimi a predévajicimi tovaru alebo sluzieb
urcenych na predaj. Hodnota nie je objektivnym faktom, ale ide o taky odhad pravdepodobnej
ceny, ktord by v danom ¢ase platila pre dany tovar a sluzby, pricom tento odhad zodpoveda
uritému vymedzeniu hodnoty. Hodnota ako ekonomicky pojem odrdaza pohlad trhu na
ekonomické uzitky, ktoré ziska ten, kto vlastni dany tovar alebo vyuziva dané sluzby ku dnu
ku ktorému sa vykonava ohodnocovanie. (7) Hodnotu nehnutelnosti mdzeme vyjadrit
niekol’kymi spdsobmi, ktoré¢ uvadzame nizsie.

Vseobecna hodnota nehnutelnosti — je vysledna objektivizovand hodnota, ktora je znaleckym
odhadom jej najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tdto mala dosiahnut’ na
trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajiaci buda
konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Uctovnd hodnota nehnutelnosti — hodnota nehnutelnosti na kapitalovych aétoch. Tato metdda
sa pouziva na danové ucely a vychadza z vySky obstaravacich nakladov a z odpisovania
majetku.

Uzitkovd hodnota — hodnota, ktora odpoveda uzitku, ktora existujiica nehnutel'nost’ v danom
stave poskytuje.

Hodnota nadeje — predstavuje hodnotu vysSiu, ako je uzitkovd hodnota nehnutelnosti v
existujucom stave v dosledku ocakavaného rozvoja. Typickym prikladom je rekvalifikacia
polnohospodarskej pddy na stavebny pozemok uzemnym planom, ktord prinesie
niekol’kondsobny rast hodnoty pozemku ,,za jednu noc*.

Komercna (obchodnd) hodnota — vychadza z hodnoty, ktorti je mozné dosiahnut’ realizaciou
projektu uzemného rozvoja a naslednou kapitalizaciou vysledkov na trhu nehnutelnosti. Tato
metdéda modze poslizit investorovi na vycislenie vynosnosti vlozeného kapitdlu do
rozvojového projektu.

V tejto praci sa budeme zaoberat’ so v§eobecnou hodnotou nehnutelnosti ostatné spésoby sme
uviedli iba na ilustraciu.

Vieobecnda hodnota nehnutel’nosti
Na Slovensku pojem ,,vSeobecnd hodnota* je definovand vo Vyhlaske 492/2004
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni neskor$ich predpisov nasledovne: ,,Vseobecnou hodnotou majetku je vysledna
objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny
hodnoteného majetku ku diiu ohodnotenia v danom mieste a case, ktoru by tento mal
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci budu konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty*.
Postup stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb je definovany v prilohe ¢islo 3
k wvyhlaske ¢. 492/2004 Z. z. . Zékladné metdody na stanovenie vsSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb su:
e porovnavacia metdda,
e kombinovand metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat
vynos formou prengjmu),
e vynosovd metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat
vynos),
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e metdda polohovej diferenciacie.

Technicka hodnota stavieb

Technicka hodnota stavby je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o
hodnotu zodpovedajucu vyske opotrebovania. Vychodiskovd hodnota stavby je znalcom
odhadovana hodnota, za ktort by bolo mozné hodnotenu stavbu nadobudnut’ formou vystavby
v Case ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty. Na stanovenie vychodiskove;j
hodnoty sa pouzivaju rozpoctové ukazovatele z kataldgov rozpoctovych ukazovatel'ov
urCenych Ministerstvom spravodlivosti SR alebo stanovené tvorbou rozpoctového
ukazovatela na mernu jednotku hodnoteného objektu podla katalégov rozpoctovych
ukazovatel'ov ur¢enych Ministerstvom spravodlivosti SR. Rozpoctové ukazovatele umoznuji
pohotovo porovnavat investicnu ndrocnost, variantné rieSenie stavby, a tym ulahcuju
stavebnikovi rozhodovanie o d’alSom spracovani stavebného zameru. Vyuzivaju sa taktiez na
zistenie orientacnej ceny zakazky nielen pre zhotovitel'ov, dodavatel'ov, ale aj projektantov na
vypocet ceny stavebného diela pre urCenie ceny projektovych prac a inzinierskych ¢innosti,
pracovnikov Statnej spravy na ziskanie prehl'adu, co mozno obstarat’ z pridelenych financnych
prostriedkov, tiez sudnym znalcom, na urcenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
poistovniam pre zistenie hodnoty nehnutelnosti. Na Slovensku pri spracovani znaleckych
posudkov st pouzitelné nasledujuce katalogy rozpodtovych ukazovatelov: USI Zilina,
UNIKA, CENEKON, UEOS KOMERCIA, URS Praha. Vyber spravneho rozpoctového
ukazovatela sa realizuje zatriedenim hodnoteného objektu do ¢iselnika prislusnej klasifikéacie
stavieb na zaklade ktorého boli zatriedené rozpoctové ukazovatele do katalogov. Rozpoctové
ukazovatele udavaji hodnotu zékladnych rozpocétovych ndkladov na mernt jednotku.
NajcastejSie pouzivanymi mernymi jednotkami si: zastavana plocha stavebného objektu v m?,
podlahova plocha stavebného objektu v m? obstavany priestor stavebného objektu v m?,
dizka, vyska alebo hibka stavebného objektu v m.
Vychodiskova hodnota stavby (VH) sa stanovi, podl'a vzorca Cislo 1.
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VH =M X (RU X kcy X ky X kzp X kyp X kg X ky) — [€] Vzorec 1
M — pocet mernych jednotiek hodnoteného stavebného objektu
RU —rozpoctovy ukazovatel’
Ky - koeficient vyjadrujuci vyvoj cien medzi terminom ohodnotenia a obdobim, pre ktoré bol
zostaveny rozpoctovy ukazovatel’ porovnate'ného objektu
ky - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu, ktory vyjadruje rozdiel ceny
konstrukcii a vybaveni porovnateI'ného a hodnotené¢ho objektu
ks - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby, ktory vyjadruje rozdiel ceny
konstrukcii a vybaveni zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou
plochou hodnotenej a porovnatel'nej stavby
kyr - koeficient vplyvu kons$trukénej vysky podlazi hodnotenej stavby, ktory vyjadruje rozdiel
ceny konstrukcii a vybavenia zavislych od konstrukénej vysky v porovnani s priemernou
konstruk¢nou vyskou hodnotenej a porovnatel'nej stavby
kg - koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky, ktory vyjadruje rozdiel ceny v
zavislosti od pouzitého materidlu nosnej konStrukcie stavby, ak to nebolo zohladnené
koeficientom vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu
ku - koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv, ktory vyjadruje zvySené, resp. znizené naklady na
vystavbu v danom mieste z dovodu dopravnych vzdialenosti, moznosti zariadenia staveniska a
podobne

Koeficient vplyvu vybavenosti hodnotené¢ho objektu (k,) vo vynimo¢nych pripadoch
mozno stanovit’ zdovodnenym odbornym odhadom ale zvycajne sa stanovi podla vzorca ¢islo
2. V pripade zhodného vyberu porovnateného objektu oproti hodnotenému objektu sa
koeficient rovna 1,0.

kgixcp; n cpn;j
ky =YL, —/— o - Vzorec 2
V= Zi=171000, T 2i=1700% [
ki — koeficient Standardu i-tej konStrukcie alebo vybavenia zohladiujici Standardné,

podstandardné alebo nadStandardné vybavenie. Pri urcovani koeficientu sa zohladiuje aj
podiel hodnotenej konstrukcie alebo vybavenia na stavbe ako celku,
cpi — cenovy podiel i-tej konsStrukcie alebo vybavenia vybraného porovnatelného objektu
uvedeny v kataldgoch rozpoctovych ukazovatel'ov,
cpnj — cenovy podiel j-tej konStrukcie alebo vybavenia navySe, ktory sa nevyskytuje v
cenovych podieloch porovnatelného objektu uvedenych v katalégoch rozpoctovych
ukazovatelov a zisti sa z pomeru odhadnutych alebo preukdzatel'nych obstaravacich nakladov
na jej vybudovanie v Case a mieste ohodnotenia k vychodiskovej hodnote hodnoteného
objektu.

Technick4 hodnota stavby sa vypocita zohl'adnenim technického stavu (TS), ktory sa
vypocita zo vztahu:
TS =100—-0 [%] Vzorec 3
O - opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu
stavby v zavislosti od veku, predpokladanej Zivotnosti, spdsobu uZivania stavby, udrzby
stavby a pod..

Vypocet opotrebenia stavby mdézeme previest’ linedrnou alebo analytickou metodou.
Pri pouziti linedrnej metddy sa opotrebenie stavby rovnomerne rozdeli na celi dobu
predpokladanej zivotnosti. Analyticka metéda stanovuje opotrebenie stavby pomocou
objemovych podielov konStrukcii a vybavenia stavby. Vypocet vychddza zo stanovenia
cenovych podielov jednotlivych konStrukcii a vybaveni stavby, vypoctu ich opotrebovania.
Celkové opotrebovanie stavby je vahovym priemerom opotrebovania jednotlivych konstrukcii
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a vybaveni, pricom vahou je cenovy podiel. (8) Na zaklade opotrebenia stavby modzeme
vy¢islit hodnotu vyjadrujicu opotrebenie stavby (HO). Technickti hodnotu stavieb (TH)
potom mozeme stanovit’ podl'a vzt'ahov :

HO = Y™, 2L x VH, €] Vzorec 4
1=1199
TH=VH—-HO [€] Vzorec 5

Stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb porovndvacou metéodou

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty stavieb porovnavacou metdédou sa pouziva
transakény pristup. Znamena to ze znalecky posudok je spracovany na zéklade realnych
transakcii S nehnutelnostami a stavbami. Minimalny pocet riadne doloZenych transakcii je tri
priCom musia byt reSpektované aj poziadavky na vyhodnotenie transakcii z hl'adiska
zékonitosti matematickej Statistiky. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu. Za merna
jednotku médzeme zvolit’: obstavany priestor, zastavana plochu, podlahova plochu, dizku, kus,
atd’.
Hlavnymi faktormi porovnavania su:

e ckonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),

e polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

e konstrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).
Podklady na porovnanie su doklady o prevode alebo prechode nehnutelnosti. Ak takéto
podklady nie st k dispozicii moézu byt pouzité v krajnom pripade aj ponuky realitnych
kancelarii, pri ktorych je potrebné uvedomit’ si, ze sa nejedna o transakciu ale o ponuku
(ponukové apredajna cena moézu byt odlisné¢). Podklady na porovnanie musia byt
jednoznacne identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit’ vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi preddvajicim a kupujiucim, stav tiesne
predavajuceho alebo kupujiaceho a pod).

Stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb kombinovanou metédou

Vseobecnll hodnotu stavieb kombinovanou metédou mdézeme urcit’ pri stavbach, ktoré
su schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Ur¢i sa podla vzorca Cislo 6 pricom za
vynosovu hodnotu dosadzujeme hodnotu stavieb bez vynosu z pozemkov.

= HV+bXTH
VSH; = % [€] Vzorec 6

HV — vynosova hodnota stavieb [€],

TH — technicka hodnota stavieb [€],

a— vaha vynosovej hodnoty [-],

b — vaha technickej hodnoty, spravidla sa rovna 1,00 [—].

V pripadoch, ked’ sa vynosova hodnota stavieb priblizne rovna suctu alebo je vysSia ako
technicka hodnota stavieb, spravidla plati ze vaha vynosovej hodnoty sa rovna vahe technicke;j
hodnoty a obe sa rovnaju 1,00. V ostatnych pripadoch plati, ze vaha vynosovej hodnoty je
vyssia ako vaha technickej hodnoty.

Stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb vynosovou metodou

Vynosova hodnota sa pocita pri nehnutel'nostiach, ktoré prinasaju, alebo mozu prinasat’
vynos formou prendjmu nehnutel’nosti. ,,Vo vSeobecnosti je mozné konStatovat, ze vynosova
hodnota stavby je ekonomicky pohlad na cenu (hodnotu) stavby. Porovndvaju sa mozné
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dosiahnutel'né zisky z nehnutel'nosti so ziskami dosiahnutelnymi z rovnakej Ciastky ako sa
stavba vybudovala, ulozenej v pefiaznom tstave s ur¢itym urokom.* (9) Doba vynosovosti sa
uvadza v rokoch. Tato doba vSak nesmie presiahnut’ stanovent zostatkovl Zivotnost’ stavby,
ktora je predmetom rucenia. Odporacana doba vynosovosti je 15-20 rokov. (8)

Vynosovd hodnota stavieb sa urci spdsobom, ktory vyberie a zddovodni znalec.
Vynosova hodnota stavieb podla vyhlasky cislo 492/2004 Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov sa
stanovi nasledovne:

e kapitalizaciou buducich vynosov pocas ¢asovo neobmedzené¢ho obdobia (tzv. vecna
renta),
e kapitalizaciou budicich vynosov pocas Casovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom.
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb vynosovou metédou sa pouziju vzorce ¢islo 7 az
10.

HV = %Z [€] Vzorec 7
OZ - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos so zohladnenim
kapitalizovaného odpisu [€/rok],

k — urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare, minimalna vyska
urokovej miery v percentach sa rovna 1,5-nasobku zakladnej trokovej sadzby Eurdpskej
centrdlnej banky, urokova miera zohl'adiiuje aj zat'azenie dafiou z prijmu.

Odcerpatelnym zdrojom sa rozumie roc¢ny disponibilny vynos z vyuzivania
nehnutel'nosti formou prenajmu. Vypocita sa ako rozdiel hrubého vynosu a nédkladov na
vyuzivanie nehnutelnosti (prevadzkovych, spravnych nakladov, nakladov na tdrzbu a pod.)
znizeny o odhad predpokladanych strat vynosu z najomného s ohl'adom na typ majetku, jeho
polohu, vyuzitel'nost’ a pod..

Ok = % X k [€] Vzorec 8
Ok — kapitalizovany odpis [€/rok],

ZZ — zakladna zivotnost’ [rok], v pripade suboru stavieb sa dosadzuje zakladna Zivotnost
ur¢ena vahovym priemerom.
_won 0% HL
HV'= Lems e + iy

OZt — od¢erpatel'ny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos v obdobi t [€/rok],

n — ¢asové obdobie vynosovosti v rokoch uvazované pre vypocet,

Likvida¢na hodnota (HL) sa vypocita podl'a vztahu:

HL = VSH- NL  [€] Vzorec 10
VSH — vseobecna hodnota stavieb vypoéitana metoédou polohovej diferencidcie v &ase
ohodnotenia [€],

NL — odhadované¢ naklady spojené s prevodom nehnutelnosti, najmid dan z prevodu
nehnutel'nosti podl'a dafiového zdkona, naklady na inzerciu, ndklady na poplatky a pod..

[€] Vzorec 9

Stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb metodou polohovej diferencidcie

Metodou polohovej diferenciacie sa spravidla samostatne stanovi v§eobecné hodnota pre:

e stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov,

e byty a nebytové priestory.
Vseobecna hodnota bytov a nebytovych priestorov metodou polohovej diferenciacie sa
vypocita podl'a zakladného vztahu:
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VSHy =TH X kpp  [€]

TH — technicka hodnota bytu, nebytového priestoru

Vzorec 11

[€],

kep — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov

vplyvajicich na v§eobecni hodnotu v mieste a ¢ase [].

Pri uréeni koeficientu polohovej diferenciacie bytov a nebytovych priestorov sa vahovym
priemerom zohl'adnia spravidla tieto faktory:

trh s bytmi v danej lokalite — na
sidlisku,

poloha bytového domu v danej obci —
vzt'ah k centru obce,

siasny technicky stav bytu a
bytového domu,

prevladajuca zéastavba \%
bezprostrednom okoli bytového domu,
prislusenstvo bytového domu,
vybavenost’ a prislusenstvo bytu,
pracovné moznosti obyvatel'stva —
miera nezamestnanosti,

skladba obyvatel'stva v obytnom dome
— na sidlisku,

02/2012

orientdcia obytnych miestnosti k
svetovym stranam,

umiestnenie bytu v bytovom dome,
pocet bytov vo vchode — v bloku,
doprava v okoli bytového domu,
obCianska  vybavenost v  okoli
bytového domu,

prirodna lokalita v bezprostrednom
okoli bytového domu,

kvalita  zivotného  prostredia v
bezprostrednom okoli bytového domu,
nazor znalca,

iné faktory.
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Stanovenie vieobecnej hodnoty dvojizbového bytu v Sali v centre mesta v pévodnom
stave a po modernizacii
Vyber pouZitej metody na stanovenie vSeobecnej hodnoty

Ohodnotenie je vypracované v sulade s prilohou ¢. 3, ¢ast’ D.3.1 vyhlasky MS SR ¢.
492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov.
Vseobecnll hodnotu majetku mozno podl’a citovanej vyhlasky vypocitat’:

e porovnavacou metddou, ked’ hlavné faktory porovnavania stii: ekonomické, polohové a

fyzické,

e vynosovou metddou a to kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas

neobmedzeného obdobia,

e metddou polohovej diferenciécie.

Vypocet v§eobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonavat’, pretoze pre dany typ
nehnutel'nosti nemal autor k dispozicii preukazatelné a hodnoverné podklady pre
porovnavanie. Kupnopredajné ceny nehnutelnosti v lokalite uvadzané v realitnych
kancelariach nie st preukazatelnym podkladom, ktory by nasvedéoval o skutocnom
zrealizovani predaja nehnutelnosti, teda aj o vSeobecnej hodnote nehnutelnosti. Vynosova
hodnota nie je pocitana z rovnakych dovodov pre ktoré sme nemohli pouzit’ porovnavaciu
metodu. Na stanovenie vseobecnej hodnoty posudzovanej nehnutelnosti sme pouzili metdédu
polohovej diferenciécie.

Prakticky vypocet vS§eobecnej hodnoty nehnutelnosti je vykonany pomocou rozpoctovych
ukazovatel'ov publikovanych v Metodike vypoétu VSH nehnutelnosti a stavieb, USI Zilina
2001. Tieto ukazovatele sa povazuju za katalégy ur€ené MS SR. Koeficient cenovej tirovne je
podla znamych §tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre II. kvartal 2012 vo vyske
2,204,

Stanovenie technickej hodnoty bytu v pévednom stave pred modernizdciou

Ohodnocovany byt sa nachadza v centre okresného mesta Sala na Budovatel'skej ulici
¢islo 547/36. Jedna sa o byt ¢islo 23. na prvom poschodi dvojposchodového bytového domu s
vyvySenim prizemim. Bytovy dom bol postaveny v rokoch 1961-1962. Bytovy dom je v
udrziavanom technickom stave. Posudzovany byt nepreSiel modernizaciou ani obnovou. Na
jednotlivych konStrukénych prvkoch boli priebezne vykondvané udrZiavacie prace vdaka
ktorym sa ich olakdvana Zivotnost predizila. Vykurovaci systém v bytovom dome bol
vyregulovany a radiatory s opatrené meracmi spotreby.

Jedna sa o murovany bytovy dom T 02 B so suterénom s dvoma nadzemnymi
podlaZiami. Bytovy dom pozostava z dvoch navzajom spojenych Casti. Prvu cast’ tvori bodovy
4 poschodovy objekt so Stvorcovym pddorysom s jednym vchodom situovanej z
Budovatel'skej ulice. V tejto Casti sa nachadzaju na vyvySenom prizemi aj nebytové priestory
ako lekaren a design Studio. Druhd cast’” bytového domu je dvojposchodova s vyvySenym
prizemim a s dvoma samostatnymi vchodmi, ktoré spristupiiuju spolo¢ny schodiskovy priestor
a chodbu bez vytahu. V tejto Casti sa nachadzaju iba byty a aj ohodnocovany byt je situovany
v tejto Casti. Datum zaciatku uzivania bytového domu je 1962. Vek bytového domu je 50
rokov.

Nosny konstrukény systém bytového domu je pozdizny, vytvoreny ako dvojtrakt
s hibkou traktu 5000 mm. Tvori ho sustava murovanych nosnych obvodovych stien s hribkou
375 mm a stredového muru s hrabkou 500 mm zloZeného z radu pilierov. Priecne vystuZenie
zabezpecuju priecne murované steny s hrabkou 250 mm pri schodistiach a na koncoch sekcii.
Obvodny plast typického podlazia je nosny, vytvoreny z tehlovych blokov murovanych
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z tehal CDm s hrabkou 365 mm. Murivo prvého nadzemného podlazia je zosilnené na hrabku
500 mm smerom do vnutra objektu. Bytovy dom na zaklade informacii, ktoré poskytol
spravca bol zatepleny v roku 1987. Skladba zateplenia je nasledovnd nosny dreveny rost, na
ktory je uchytena tepelnd izolacia z minerdlnej viny Nobasil hrubky 5 cm. Tepelnd izolacia je
prekryta z vonkajsej strany umelohmotnymi fasadnymi liStami bielej farby. V Case realizacie
zateplenia technické znalosti a skusenosti s dodatocnym zateplenim boli na nizkej urovni preto
niektoré detaily neboli zvladnuté v dostatocnej kvalite. Nespravne prevedené detaily boli
postupne dorobené vlastnikmi jednotlivych bytov a nebytovych priestorov (napriklad pri
vymene okien zateplenie ostenia, kompletna vymena zateplenia lekarne, zateplenie fasady v
mieste napojenia balkénov). Tiez spoloCenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
ramci realizacie obnovy vybranych konstrukénych prvkov objednal aj prace, ktorych cielom
bolo odstranit’ nedostatky zateplenia (rekonstrukcia balkonov vratane zateplenia balkonovej
dosky, vymena streSnej krytiny vratane dodato¢nej izolacie strechy, zateplenie nadzemne;j
Casti suterénovych murov v rdmci obnovy vonkajsej omietky, vymena sklobeténovych tvarnic
za plastové okna a zateplenie schodiskovych priestorov z vonkajSej strany). Tieto dodato¢né
opatrenia prispeli k prediZeniu Zivotnosti vonkajiej Gpravy povrchu fasady a zateplovacieho
systtmu o 15 rokov. Suterénne murivo je vybudované z monolitického beténu. Vo
vykurovanych priestoroch je primurovka s hribkou 65 mm. Nadokenné preklady so Sirkou
365 mm a vyskou 265 mm st Zelezobeténové prefabrikované, z vonkajSej strany su tepelne
izolované heraklitom hr. 25 mm. Stropné konstrukcie st vybudované zo zelezobetonovych
dutinovych panelov PZD so $irkou 500 alebo 1000 mm, vyskou 215 mm a dizkou 5300 mm.
V trovni zelezobetonového stropu objekt vystuzuje betonové stuzovadlo, vytvorené medzi
prefabrikovanou vencovkou so Sirkou 115 mm a vyskou 215 mm z vonkajSej strany tepelne
izolovanou a so Zelezobetonovou doskou. Konstrukéna vyska podlazi je 3000 mm a svetla
vyska v obytnych priestoroch 2675 mm. V bytoch boli povodne umiestnené bytové jadra B2.
V kuchyni boli pdvodne situované Spajzové skrine so Sirkou 750 mm a v predsieni
zabudovana skrina so Sirkou 500 mm. Spolo¢né vybavenie bytového domu je vytvorené na
uskladnenie kocikov a bicyklov v suteréne, d’alej su to pracovne, suSiarne a zehliarne,
miestnosti na namacanie bielizne. V suteréne st vedené aj horizontalne rozvody na ustredné
vykurovanie, TUV, SV, kanalizaciu a plyn. Vietky spoloéné vniitorné vedenia bytového domu
okrem zvislych rozvodov tstredného ktrenia boli vymenené v roku 2009. Lezaté rozvody
kanalizacie vratane vonkajSich reviznych Sacht boli menené v roku 2011. StreSna konstrukcia
bytového domu je rieSena ako jednoplast'ova ploché strecha. StreSné krytina bola vymenend v
roku 1998.

Vnutorné dispozi¢né rieSenie jednotlivych bytov je variabilné nakol’ko deliace priecky
nemajui nosnu funkciu. RieSenie vnutornej dispozicie je limitované iba s polohou bytového
jadra a spoloénych vedeni vykurovacich potrubi. Priecky v obytnych priestoroch su zo zvisle
dierovanych tehal so skladobnou hrubkou 62,5 a 125 mm. Medzibytové priecky su zlozené
z dvoch prieCok s hrubkou 60 mm, medzi ktorymi je zvukoizola¢nd vlozka a vzduchova
medzera. Okenné vyplne boli pdvodne riesené ako typové drevené, zdvojené jednokridlové,
dvojkridlové a trojkridlové. V sucasnosti povodné okné boli vymenené na plastové. Vymenu
okien Vv bytoch zabezpecili vlastnici a Vv spolo¢nych priestoroch vratane pivni¢nych okien
spoloCenstvo. Technické parametre arozmery okennych konStrukcii su preto nejednotné.
Moézeme vSak konstatovat’, Ze doslo k podstatnému navyseniu technickej trovne a uzitkovych
vlastnosti prevladajuceho poctu okien na fasdde. Vnutorné dvere sa pouzivali hladké, plné
s rozmermi 600x1970 mm a 800x1970 mm s ocel'ovou zarubiiou a zasklené so Sirkou 800
mm. Vchodové dvere jednotlivych vchodov bytového domu boli v roku 2010 vymenené na
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hlinikové. V roku 2012 boli domurované priecky oddelujuce pivni¢né priestory od
schodiskového priestoru a tiez menené dvere v suteréne.

Schodisko je Zelezobetonové dvojramenné, pravoto¢ivé. Sirka ramena je 1150 mm.
Zrkadlo ma Sirku 150 mm bez vytahu. Zabradlie bolo opravené a opatrené novym naterom v
roku 2012. V roku 2012 boli vymal'ované vSetky schodiskové priestory v bytovom dome.
Reviziou a obnovou presli aj poziarne zariadenia, rozvadzacie skrine, spolo¢né zariadenia
kablovej televizie a internetu. Balkoény su rieSené formou kombinovanych konstrukcii
vytvorenych z prefabrikovaného prekladu a balkonovej dosky. Zabradlie balkéna je ocelové,
zboku prichytené do obvodného plasta. Bytovy dom je vybaveny elektrickym vratnikom.
Osvetlenie a elektrické vedenia v spolocenskych priestoroch presli rekonstrukciou v roku
2010. Vykurovaci systém bol modernizovany v roku 2008, ked’ okrem zvislych stapaciek bolo
vSetko vymenené vratane vymennika tepla.

Vyssie popisané upravy bytového domu a ich Standardné vyhotovenie si zohl'adnené
upravou cenového podielu rozpoctovych ukazovatelov hodnotenej stavby prostrednictvom
koeficientov $tandardu ks; A na zaklade ktorych je uréeny koeficient vplyvu vybavenosti
hodnoteného objektu.

Technicky popis bytu a vybavenia v pévodnom stave pred modernizdciou

Byt pozostava z dvoch obytnych miestnosti : spaliia a obyvacia izba. Dalej sa v byte
nachddzaju nasledovné miestnosti : kuchyna, chodba so zabudovanou skrinou, kapel'na, WC.
K bytu patri aj pivnica situovana v suteréne bytového domu. Technicky stav bytu zodpoveda
jeho veku. Ohodnocovany byt je v pdvodnom stave nebol obnovovany ani modernizovany.
Pocas uzivania bola v byte vykonavana pravidelna tdrzba konstrukénych prvkov a takymto
spdsobom bolo zabezpedené predizenie ich Zivotnosti. Omietky na stenach a na stropoch su
vapenno-cementové opatrené s bielym naterom, ktory bol realizovany pred 2 rokmi. Kuapel'na
a WC st situované v pdvodnom bytovom jadre, ktorého steny majitelia opatrili "gumenymi
tapetami" a strop umelym podhladom z penového polystyrénu. PrediZenie Zivotnosti
umakartového bytového jadra odhadujeme na minimalne 5 rokov. V miestnosti WC je
situovany biely keramicky zachod s kolmym vyvodom a hornym splachovac¢om. V kuapelni je
umiestnené biele keramické umyvadlo a biela smaltovana plechovd vaila so spolo¢nou
batériou na tepla a studentt vodu. Podlahy v obytnych miestnostiach su z drevenych parkiet,
ktoré boli prebrisené a nalakované pred 2 rokmi. Stav podlah je dobry aj ked miestami
vykazuji vol'u (pocut’ vizganie). Podlaha v kuchyni na chodbe vo WC a v kupel’ni je z liateho
terazza tmavo Cervenej aZz bordovej farby. Technicky stav podldh je dobry aj ked takéto
rieSenie v sucasnosti je Z moralneho a z estetického hladiska prekonané. Okna v celom byte st
drevené dvojkridlové (1400x1600) pred dvomi rokmi presli obnovou (novy nater vymenené
tesnenia), ale musime konsStatovat, Ze z dneSného pohladu su zastarané¢ (nedostatocné
tepelnoizola¢né vlastnosti, esteticky vzhlad). Vnatorné dvere su bielej farby, funérové
opatrené s ocelovym kovanim a umelohmotnymi kl'u¢kami (bakelit). Zarubne st ocel'ové.
Dvere do obytnych miestnosti st presklené ostatné su plné. Dvere boli tiez obnovované presny
datum obnovy nie je znamy. Subjektivny nazor znalca je, Ze by bolo potrebné ich vymenit'.
Kuchynska linka je pravdepodobne pdvodna. Vnutorny povrch linky bol obnoveny
samolepiacimi tapetami. Zariad'ovacie predmety v kipelni a v kuchyni su pé6vodné menené
boli ventily a batérie. Stav zariad’ovacich predmetov je sotva vyhovujuci (bolo by ich potrebné
vymenit’ - predovSetkym vailu a Spordk). Vnutorné rozvody vody, plynu kanalizacie, elektriny
a vykurovania neboli menené. St pravidelne kontrolované a v pripade potreby po Castiach
menené a opravované. V sucasnosti hodnotime ako kritické elektricktl siet’ nakol’ko v cCase
vystavby vedenia boli dimenzované na mensi odber EE nez potrebuju sucasné domacnosti.
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Elektrické vedenia su hlinikové. Vodovod a plynovod je budovany z ocel'ovych potrubi, ktoré
su opatrené vonkajSim naterom a nevykazuju znamky poruch. Kanalizicia je budovana z
plastovych rur bez znamok presakovania. Vykurovanie bytu je zabezpecCené liatinovymi
radidtormi, ktoré boli pravidelne natierané bielou farbou a nevykazuji znamky oxidacie ani
netesnosti aj ked’ s 20 rokov po odhadovanej zivotnosti. Predpokladdme Ze najblizSich 5
rokov budu plne funkéné.V byte sa nachadza na chodbe stavana skrifia s murovanou stenou a
drevenou konstrukciou. Dvierka vstavanej skrine boli renovované samolepiacimi tapetami.
Byt je napojeny na kablovu televiziu a tiez je napojeny na internet. V Case obhliadky bol byt
zariadeny a uzivany nevykazoval ziadne podstatnejSie vady, ktoré by znizovali jeho uzitkova
hodnotu (zatekanie, plesne, nefunkéné zariadenia, pripojky atd’.). Stav bytu mézeme hodnotit’
ako vyhovujuci.

VysSie popisané upravy bytu aich Standardné vyhotovenie st zohl'adnené upravou
cenového podielu rozpoctovych ukazovatelov hodnotenej stavby prostrednictvom
koeficientov Standardu ks; na zaklade ktorych je urceny koeficient vplyvu vybavenosti
hodnoteného objektu.

Stanovenie vychodiskovej hodnoty na mernu jednotku - byt v povodnom stave bez
modernizdcie

Posudzovany byt je dvojizbovy s podlahovou plochou 53,32 m%.
Ohodnocovant nehnutel'nost’ sme zatriedili nasledovne:

JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konStruké. sustavami
inymi nez panelovymi,

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy.

Rozpo&tovy ukazovatel' sme vybrali podla Metodiky hodnotenia nehnutelnosti USI ZU v
Ziline na zaklade zatriedenia stavby: RU = 9800/ 30,1260 = 325,30 EUR/m?
Koeficient konstrukcie: Kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvdarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien — narast cien stavebnych prac v Slovenskej republike v ¢ase
ohodnotenia oproti cenam 4Q./1996. Stanovuje sa podl'a indexov cien stavebnych prac
vydavanych SSU SR. k 2Q./2012 Kcu = 2,204
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv, ktory vyjadruje zvysSené, resp. znizené naklady na
vystavbu v danom mieste z dovodu dopravnych vzdialenosti, mozZnosti zariadenia staveniska
a podobne stanoveny podl'a Metodiky hodnotenia nehnutelnosti USI ZU v Ziline pre okresné

mesto Sal’a: kv = 1,02
koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby, podl'a Metodiky hodnotenia
nehnutelnosti USI ZU v Ziline kzp = 1,00
koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby, podl'a Metodiky hodnotenia
nehnutelnosti USI ZU v Ziline kvp = 1,00

Pocet izieb: 2
Tabul’ka 1 Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu — byt v pévodnom stave bez modernizacie

Uprava |Cenovy podiel

Cenovy podiel| Koef. Stand. podielu cp; * | hodnotenej

Cislo [Nazov

e - ks; stavby [%6]
Spolocné priestory
1 éiziady vrat.  zemnych g 4, 1,00 5,00 4,64
Zvislé konitrukcie 18,00 1,00 18,00 16,71
Stropy 8,00 1,00 8,00 7,43
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4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,79
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,604
6 Krytina strechy 2,00 1,50 3,00 2,79
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 0,93
8 ggiiz}{ov vonkajsich 3,00 1,75 5,25 4,87
9 ggii‘éiov vnatornych 2,00 1,00 2,00 1,86
10 Zgﬁzge keramicke 4 g 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 2,00 1,00 0,93
12 Oknéa 5,00 1,50 7,50 6,96
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,46
14 Vykurovanie 2,50 1,40 3,50 3,25
15 ElektroinsStalécia 2,00 1,50 3,00 2,79
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,93
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 2,04
18 Vnutornad kanalizécia 2,00 1,50 3,00 2,79
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,10 1,10 1,02
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,20 2,40 2,23
Zariadenie bytu
22 ggiigw vnutornych 4,00 1,00 4,00 3,71
23 Zﬁﬁiirf keramicke 4 og 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,86
25 Povrchy podléh 2,50 1,00 2,50 2,32
26 Vykurovanie 2,50 1,50 3,75 3,48
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,79
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,93
29 Vnutornd kanalizéacia 1,00 1,00 1,00 0,93
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,46
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,86
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,86
33  Unutorné , bvgienicke 4,00 1,00 4,00 3,71
zariadenie vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,71
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,32
Spolu 100,00 | 107,70 | 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti stanovena podla tabul’ky ¢islo 4 :
ky = 107,70/ 100 = 1,077
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VYCHODISKOVA HODNOTA NA MERNU JEDNOTKU:
VH = RU*kcu* kK*kv* kM* kzp* kvp

VH = 325,30 EUR/m? * 2,204 * 0,939 * 1,0770 * 1,02 * 1,00 * 1,00

VH = 739,57 EUR/m?

Technicky stav bytu v povodnom stave bez modernizdcie
Na vypocet opotrebenia sme pouzili analyticki metddu, vysledky uvadzame v tabulke

Cislo 2.
Tabul’ka 2 Vypocet opotrebenia analytickou metédou

[EUR/mM?]

Cislo [Nazov Ce_novjl BOk. Zivotnost’ | Vek Dl
podiel [%] | uZivania [%0]
1 giziady vrat.  zemnych o, o, 1962 150 50 1,55
2 Zvislé konStrukcie 16,71 1962 100 50 8,36
3 Stropy 7,43 1962 100 50 3,72
4 Schody 2,79 1962 100 50 1,40
5 ZastreSenie bez krytiny 4,64 1962 100 50 2,32
6 Krytina strechy 2,79 1998 25 14 1,56
7 Klampiarske konsStrukcie 0,93 1998 40 14 0,33
8 Egiigw vonkajsich , gq 1987 40 25 3,04
9 ggii‘c’iov vnatornych ) ¢ 2012 50 0 0,00
10 ZEEZE? keramicke 4 oo 1962 50 50 0,00
11 Dvere 0,93 2010 50 2 0,04
12 Oknéa 6,96 2011 40 0,17
13 Povrchy podléah 0,46 1962 55 50 0,42
14 Vykurovanie 3,25 1962 60 50 2,71
15 Elektroinstalécia 2,79 2010 40 2 0,14
16 Bleskozvod 0,93 1998 40 14 0,33
17 Vnutorny vodovod 2,04 2009 40 0,15
18 Vnutornd kanalizéacia 2,79 2009 40 0,21
19 Vnutorny plynovod 1,02 2009 40 0,08
20 Vytahy 0,00 1962 50 50 0,00
21 Ostatné 2,23 2011 40 1 0,06
22 ggiigw vnuatornych 5 oy 1962 55 50 3,37
23 ZEEZS?Q keramicke 4 g 1962 50 50 0,00
24 Dvere 1,86 1962 51 50 1,82
25 Povrchy podlah 2,32 1962 55 50 2,11
26 Vykurovanie 3,48 1962 55 50 3,16
27 Elektroinstaléacia 2,79 1962 51 50 2,74
28 Vnutorny vodovod 0,93 1962 55 50 0,85
29  VnUtornd kanalizéacia 0,93 1962 55 50 0,85
30 Vnutorny plynovod 0,46 1978 40 34 0,39
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31 Ohrev teplej vody 1,86 1962 55 50 1,69

32 Vybavenie kuchyn 1,86 1962 51 50 1,82

33  Vnatorne | Dygienicke 5 oy 1962 51 50 3,64
zariadenie vratane WC

34 Bytové jadro bez rozvodov 3,71 1962 55 50 3,37

35 Ostatné 2,32 1962 55 50 2,11
Opotrebenie 54,51%
Technicky stav 45,49%

Rozsah modernizdcie a naklady na modernizaciu dvojizbového bytu

Povodny stav bytu bez modernizacie je mozné zadefinovat’ na zdklade pdvodnej
projektovej dokumentécie bytového domu.
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Obriazok 1 Podorys bytového domu povodny stav
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Tabul’ka 3 Legenda miestnosti - povodny stav

LEGENDA MIESTNOSTI (pévodny stav)
OZNACENIE | MIESTNOST | ROZLOHA POVRCHOVA POVRCHOVA UPRAVA
m’ UPRAVA PODLAH STIEN
1.1 Chodba 3,80 Liate terazzo Véapenno-cementova omietka
1.2 Wc 0,95 Liate terazzo Vapenno-cementova omietka
1.3 Kupel'ia 2,25 Liate terazzo Vapenno-cementova omietka
14 Kuchyia 9,01 Liate terazzo Vapenno-cementova omietka
15 Izba 15,49 Parkety Véapenno-cementova omietka
1.6 Izba 16,87 Parkety Véapenno-cementova omietka
1.7 Vstavana 0,45 Betonova mazanina Vapenno-cementova omietka
skrina
1.8 Pivnica 4,94 Betonova mazanina Véapenno-cementova omietka
PODLAHOVA PLOCHA 53,32 m*

Rozsah modernizacie pre Géely spracovania tohto ¢lanku sme zadefinovali nasledovne:
e vymena vSetkych vnutornych vedeni v byte (voda, kanalizacia, elektroinstalécia,
plynovod zruSeny bez nahrady, ktrenie — radiatory a lezaté rozvody v byte),
e prestavba bytového jadra nahradenie umakartovych prie¢ok murovanymi
Z porobetonovych tvarnic,
e vymena zariad'ovacich predmetov v kupelni a vo WC (zachodové misa, umyvadlo
a vana),
vymena kuchynskej linky vratane vsetkych spotrebicov,
odstranenie vstavenej skrine situovanej na chodbe, zmena dispozicie,
vymena nasl'apnych vrstiev v celom byte,
nové keramické obklady v kupel'ni vo WC a v kuchyni,
zabudovanie novej stavanej skrine v obyvacej izbe,
vybudovanie vnutornych kablovych rozvodov internetu vratane zriadenia fixnych
aj bezdrotovych bodov pripojenia v kuchyni na chodbe a v izbach,
vybudovanie vnutornych kablovych rozvodov pre kéblovu televiziu,
osadenie novych klimatiza¢nych jednotiek,
vymena pdvodnych drevenych okien za plastove,
vymena vnutornych dvernych konStrukcii (dvere z dreveného masivu) ako aj
vstupnych dveri (bezpecnostné dvere)
e obnova vnutornych omietok penetraciou a novou mal’bou.
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Obriazok 2 Podorys bytu po modernizacii

Povodny a modernizovany stav bytu je zachyteny na obrazkoch ¢islo 1 a 2. Legendy
miestnosti uvadzame v tabulkach 3 a 4.
Tabul’ka 4 Legenda miestnosti - modernizovany stav

1.6

700

LEGENDA MIESTNOSTI (modernizovany stav)

OZNACENIE | MIESTNOST | ROZLOHA POVRCHOVA POVRCHOVA UPRAVA
m’ UPRAVA PODLAH STIEN
1.1 Chodba 4,35 Keramicka dlazba Vonkajs$ia omietka na baze
silikatov
1.2 Kupelna + wc 3,55 Keramicka dlazba Vapenno-cementova omietka,
stierka + keramicky obklad
1.3 Kuchyna 9,15 Keramicka dlazba Vapenno-cementova omietka,
stierka + keramicky obklad
1.4 Izba 15,49 Parkety Vapenno-cementova omietka
1.5 Izba 14,40 Parkety Vapenno-cementova omietka
1.6 Vstavana 2,45 Keramicka dlazba Vapenno-cementova omietka
skrina
1.8 Pivnica 4,94 Keramicka dlazba Vapenno-cementova omietka
PODLAHOVA PLOCHA 51,32 m’

Naklady na modernizaciu sme vy¢islili spracovanim polozkového rozpoctu s vykazom
vymer. V tabulke ¢islo 5 uvadzame rekapitulaciu rozpoctu modernizacie bytu. Odhadované
naklady na modernizaciu predstavuju 20. 200, - € bez DPH a 24. 240, - € vratane DPH.
Néklady st vycislené pre cenova uroveil 2Q roku 2012. V uvedenych ndkladoch nie st
zahrnuté ndklady na pripravu (projektova priprava — technickd priprava a navrh interiéru,
vyber dodavatel'ov) a na manazment projektu (koordinéacia, dohl'ad a preberanie stavebnych
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prac, rieSenie neocakavanych problémov atd’.). Néklady na uvedené Cinnosti odhadujeme vo
vyske 6,5% z ndkladov na modernizéciu vratane DPH : 24. 240,0 x 0,065 = 1 576,0 — EUR.

Celkové odhadované ndklady na modernizéciu bytu vratane 20% DPH predstavuji
24 240, - € + 1 580, - € = 25 820, - €.

Stanovenie technickej hodnoty bytu po modernizdcii

Identifikacia bytu a technicky popis bytového domu je totozny s technickym popisom,
ktory uvadzame v podkapitole ,,stanovenie technickej hodnoty bytu v pdvodnom stave pred
modernizéaciou®.
Technicky popis bytu a vybavenia po modernizacii

Byt pozostava z dvoch obytnych miestnosti : spaliia a obyvacia izba. V obyvacej izbe
je situovand vstavana skrina, ktora sluzi aj na zlepsenie zvukovej izolacie od susedného bytu.
Dalej sa v byte nachadzajt nasledovné miestnosti : kuchyfia, chodba a kipelia s WC. K bytu
patri aj pivnica situovana v suteréne bytového domu. Byt presiel modernizaciou v roku 2012.
V ramci modernizacie boli Gpravy vnutornych povrchov v byte obnovené a vnutorné povrchy
bez keramickych obkladov boli vystierkované. Tieto prace zohl'adnime zvysenim koeficientu
Standardu upravy vnutornych povrchov na 1,25. V kuchyni a v novej kupelni so zachodom
bola ¢ast’ vnlitornych povrchov opatrend kvalitnymi keramickymi obkladmi I. triedy. Takéto
zhodnotenie zohl'adnime zvySenim koeficientu Standardu vnutornych keramickych obkladov
na 2,00. V byte boli odstranené vSetky povodné dvere vratane ocelovych zarubni. V ramci
nového dispozi¢ného rieSenia bol celkovy pocet vnutornych dveri zniZzeny zo 6 na 3. Nové
dvere su z dreveného masivu vratane zarubni. Povodné vstupné dvere boli tiez vyburané
a nahradené novymi pancierovanymi bezpecnostnymi dverami. Preto sme zvysili koeficient
Standardu dveri na 2,00. VSetky povrchy podlah boli v byte vymenené. Na chodbe a v kuchyni
boli polozené keramické dlazdice a v izbach boli polozené drevené parkety (pdvodné parkety
boli odstranené a boli polozené nové). Preto sme zvysili koeficient Standardu povrchov podlah
na 1,65. Radiatory vratane vnutornych leZatych rozvodov v byte boli vymenené. Boli
vybudované nové rozvody z medenych rir a osadené doskové radiatory znacky Korad. Vsetky
radidtory v bytovom dome st opatrené¢ s meracmi spotreby a cely vykurovaci systém je
vyregulovany. Preto sme zvySili koeficient Standardu vykurovania na 1,5. V ramci
modernizécie boli dalej vymenené zariadenia elektroinStalacie, vnutorny vodovod a vnltorna
kanalizacia. Vnatorny plynovod bol zruSeny nakol'ko priprava a ohrev jedal je zabezpeCeny po
novom elektrospotrebi¢mi. Tieto zmeny sme zohladnili Upravou koeficientov Standardu
elektroinstalacie ks;j= 1,6, vntitorného vodovodu ks; = 1,25, vnutornej kanalizacie ks; = 1,25,
vnatorného plynovodu ks; = 0. Ohrev teplej vody ostal nezmeneny aj nadalej je TUV
dodéavana centralne, preto sme koeficient Standardu ohrevu teplej vody stanovili vo vyske 1,0.
V rdmci modernizacie bola vymenena poévodna kuchynska linka za novu vyrobent na zékazku
Z dreveného masivu zo zabudovanymi elektrospotrebi¢émi (indukénd varna doska, vstavana
rara, umyvacka riadu, chladnicka, mikrovinna rara a odsavac par). Preto sme zvolili koeficient
Standardu vybavenie kuchyn vo vyske 5,5. Koeficient Standardu vnutornych hygienickych
zariadeni sme zvolili ako 1,0 z dovodu, Ze zariad’ovacie predmety boli vymenené ale povodny
Standard nebol zvySeny. Povodné bytové jadro z umakartu bolo odstranené a nové jadro bolo
vymurované z porobeténovych tvarnic. Standard ostal zachovany preto sme zvolili ks; = 1,0.
Ostatné zariadenia bytu ostali nezmenené preto sme zvolili ks; =1,0. V rdmci modernizécie
boli v byte osadené nové zariadenia ako klimatizacia, rozvod internetu a bola vybudovana
nova vstavana skriia v obyvacej izbe. Tieto skuto¢nosti sme tiez zohl'adnili pri stanoveni
koeficientu vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu k.
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Tabulka 5 Rekapitulicia rozpo¢tu modernizacie 2-izbového bytu &islo 23 v Sali na Budovatel’skej ulici

REKAPITULACIA ROZPOCTU

Stavba: Modernizacia bytu
Objekt: 2-izbovy byt

Objednavatel:
Zhotovitel"

Ustav stidneho

Kristian Szekeres

znalectva, SvF

JKSO: 803 44 Datum: 16.8.2012
Kod Popis Dodavka Montaz Cena celkom Hmotnost' celkom Sut celkom
1 2 3 4 5 6 7
HSV Prace a dodavky HSV 85,658 1 057,281 1 142,939 1,921 3,375
3 Zvislé a kompletné konstrukcie 57,412 332,286 389,698 1,522 0,000
6 Upravy povrchov, podlahy, osadenie 28,246 424,462 452,708 0,398 0,000
9 Ostatné konstrukcie a prace-buranie 0,000 282,243 282,243 0,001 3,375
99 Presun hmoét HSV 0,000 18,290 18,290 0,000 0,000
PSV Prace a dodavky PSV 3 687,342 11 337,320 15 024,662 3,978 0,060
721 Zdravotech. vnutorna kanalizacia 738,960 976,614 1715,574 2,147 0,000
725 Zdravotechnika - zariad'. predmety 777,171 125,136 902,307 0,059 0,060
763 Konstrukcie - drevostavby 0,000 306,761 306,761 0,000 0,000
766 Konstrukcie stolarske 655,864 5 468,065 6 123,929 0,134 0,000
767 Konstrukcie dopinkové kovové 150,000 2 518,585 2 668,585 0,001 0,000
771 Podlahy z dlazdic 298,487 240,432 538,919 0,633 0,000
775 Podlahy vlysové a parketové 822,501 189,094 1011,595 0,241 0,000
781 Dokoncéovacie prace a obklady 244,359 485,811 730,170 0,417 0,000
784 Dokonéovacie prace - malby 0,000 1 026,822 1 026,822 0,345 0,000
M Prace a dodavky M 0,000 4 026,000 4 026,000 0,000 0,000
21-M Elektromontaze 0,000 2 400,000 2 400,000 0,000 0,000
22-M Montaze oznam. a zabezp. zariadeni 0,000 400,000 400,000 0,000 0,000
24-M Montaze vzduchotechnickych zariad. 0,000 1 226,000 1 226,000 0,000 0,000
Celkom 3 773,000 16 420,601 20193,601 5,899 3,435
02/2012 73|Strana
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Stanovenie vychodiskovej hodnoty na mernii jednotku - byt po modernizacii
Posudzovany byt je dvojizbovy s podlahovou plochou 51,32 m°.
Ohodnocovanu nehnutel'nost’ sme zatriedili nasledovne:
JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celoStatne unifikovanymi konstrukc. sustavami
inymi nez panelovymi,
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy.
Rozpoétovy ukazovatel sme vybrali podla Metodiky hodnotenia nehnutelnosti USI ZU v
Ziline na zaklade zatriedenia stavby (pozri podkapitolu 4.3.2.2):

RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 EUR/m?
Koeficient konstrukcie: Kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvdarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien — narast cien stavebnych prac v Slovenskej republike v ¢ase
ohodnotenia oproti cenam 4Q./1996. Stanovuje sa podla indexov cien stavebnych prac
vydavanych SSU SR. k 2Q./2012 Kcu = 2,204
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv, ktory vyjadruje zvysené, resp. znizené naklady na
vystavbu v danom mieste z dovodu dopravnych vzdialenosti, mozZnosti zariadenia staveniska
a podobne stanoveny podl'a Metodiky hodnotenia nehnutelnosti USI ZU v Ziline pre okresné

mesto Sal’a: km = 1,02
koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby, podla Metodiky hodnotenia
nehnutelnosti USI ZU v Ziline kzp = 1,00
koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby, podl'a Metodiky hodnotenia
nehnutelnosti USI ZU v Ziline kvp = 1,00

Pocet izieb: 2
TabulPka 6 Vypodet koeficientu vplyvu vybavenia objektu — byt po modernizacii

g . . Uprava Cenovy podiel
Cislo |Nazov Ce“"vg POCElRROe s podilglu cpi * hodn}(l)tlénej
AUl e & ks, stavby [%]
Spolocné priestory
1 éigiady vrat.  zemnych 5,00 1,00 5,00 3,74
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 13,46
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 5,99
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,25
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 3,74
9 Krytina strechy 2,00 1,50 3,00 2,25
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 0,75
8 ggii‘c’ﬁov vonkajsich 5 4 1,75 5,25 3,93
9 ggii‘c’iov vnutornych ;4 1,00 2,00 1,50
10 ZEEZE‘% keramicke 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 2,00 1,00 0,75
12 Oknéa 5,00 1,60 8,00 5,99
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,37
14 Vykurovanie 2,50 1,40 3,50 2,62
15 Elektroinstaléacia 2,00 1,50 3,00 2,25
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,75
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17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 1,65
18 Vnitornéd kanalizéacia 2,00 1,50 3,00 2,25
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,10 1,10 0,82
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,20 2,40 1,80
Zariadenie bytu
g Upravy vnutornych 4,00 1,25 5,00 3,74
povrchov
23 ZEEEZZ? keramicke 4 og 2,00 2,00 1,50
24 Dvere 2,00 2,00 4,00 3,00
25 Povrchy podléah 2,50 1,65 4,13 3,09
26 Vykurovanie 2,50 1,50 3,75 2,81
27 ElektroinsStalécia 3,00 1,60 4,80 3,59
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,25 1,25 0,94
29 Vnutornad kanalizacia 1,00 1,25 1,25 0,94
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teple]j vody 2,00 1,00 2,00 1,50
32 Vybavenie kuchymn 2,00 5,50 11,00 8,24
33  vVnutorne | hvgienicke 4,00 1,00 4,00 3,00
zariadenie vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 1,87
DalSie kon§trukcie
36 Klimatizécia - - 3,00 2,25
37 Internet - - 1,00 0,75
38 Vstavanéd skrina - - 3,90 2,92
Spolu 100,00 | 13353 | 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti stanovena podla tabul’ky ¢islo 6 :

VYCHODISKOVA HODNOTA NA MERNU JEDNOTKU:
VH = RU *kcu* kK*kv* k|\/|* kzp* kvp
VH = 325,30 EUR/m? * 2,204 * 0,939 * 1,3353 * 1,02 * 1,00 * 1,00
VH = 916,94 EUR/m?

1.1.1.1 Technicky stav bytu po modernizdcii
Na vypocet opotrebenia sme pouzili analyticki metddu, vysledky uvadzame v tabulke

¢islo 7.
Tabul’ka 7 Vypocet opotrebenia analytickou metédou

ky = 133,53 /100 = 1,3353

[EUR/M?]

Cenovy

Rok

Opotrebenie

Cislo [Nazov . v . Zivotnost’ | Vek

Cislo N podiel [%] | uzivania [%]

1 Zaklady wrat.  zemnych 4 g¢ 1962 150 50 1,25
prac
Zvislé konStrukcie 13,91 1962 100 50 6,73
Stropy 6,17 1962 100 50 3,00
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4 Schody 2,31 1962 100 50 1,13
5 ZastreSenie bez krytiny 3,86 1962 100 50 1,87
6 Krytina strechy 2,31 1998 25 14 1,26
7 Klampiarske konStrukcie 0,77 1998 40 14 0,26
8 ggf}iz}{ov vonkajsich 45 1987 40 25 2,46
9 ggii‘éiov vnutornych o, 2012 50 0 0,00
10 Zgﬁzge keramicke 4 oo 1962 50 50 0,00
11 Dvere 0,77 2010 50 2 0,03
12 Okné 6,17 2011 40 0,15
13 Povrchy podlah 0,39 1962 55 50 0,34
14 Vykurovanie 2,70 1962 60 50 2,18
15 Elektroindtaléacia 2,31 2010 40 2 0,11
16 Bleskozvod 0,77 1998 40 14 0,26
17 Vnutorny vodovod 1,70 2009 40 0,12
18 Vnutornad kanalizécia 2,31 2009 40 0,17
19 Vnutorny plynovod 0,85 2009 40 0,06
20 Vytahy 0,00 1962 50 50 0,00
21 Ostatné 1,85 2011 40 1 0,05
22 ggii‘c’ﬁov vnatornych 3 g¢ 2012 55 0 0,00
23 ZEEZE? keramicke | g5 2012 50 0 0,00
24 Dvere 3,09 2012 51 0 0,00
25 Povrchy podlah 3,18 2012 55 0 0,00
26 Vykurovanie 2,89 2012 55 0 0,00
27 ElektroinsStaléacia 3,70 2012 51 0 0,00
28 Vnutorny vodovod 0,96 2012 55 0 0,00
29 Vnutornd kanalizécia 0,96 2012 55 0 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,00 2012 40 0 0,00
31 Ohrev teplej vody 1,54 2012 55 0 0,00
32 Vybavenie kuchyn 8,49 2012 51 0 0,00
33  Vnatorné | hvgienicke 5 44 2012 51 0 0,00
zariadenie vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 3,09 2012 55 0 0,00
35 Ostatné 1,93 2012 55 0 0,00
36 Klimatizacia 2,31 2012 20 0 0,00
37 Internet 0,77 2012 10 0 0,00
38 Vstavanad skrina 2,92 2012 30 0 0,00
Opotrebenie 21,43%
Technicky stav 78,57%
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1.1.2 Rekapitulacia vychodiskovej a technickej hodnoty

Tabulka 8 Rekapitulacia vychodiskovej a technickej hodnoty posudzovanych bytov

Nazov Vypocet Hodnota [EUR]
BYT V POVODNOM STAVE BEZ MODERNIZACIE

Vychodiskova hodnota|739,57 EUR/m2 * 53,32m2 39 433,87
Technicka hodnota 45,49% z 39 433,87 EUR 17 938,47

BYT PO MODERNIZACII

Vychodiskova hodnota|916,94 EUR/m2 * 51,32m2 47 057,36
Technicka hodnota 78,57% z 47 057,36 EUR 36 972,97

1.2 Stanovenie vSeobecnej hodnoty

Vzhl'adom k absencii pristupnych preukazate'nych dokladov o zrealizovani podobnych
obchodnych pripadov v danej lokalite bola metdoda polohovej diferenciacie zvolena ako
najvhodnejsia pre stanovenie VSH bytu, nakolko je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktord by tato mala dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sitaze, pri poctivom predaji, ked” kupujlci aj predavajici konaja s
patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

1.2.1 Metoda polohovej diferenciacie

1.2.1.1 Analyza polohy nehnutel’nosti

Ohodnocovany byt sa nachadza v centre okresného mesta Sal’a na Budovatel'skej ulici
Cislo 547/36. Jedna sa o byt ¢islo 23 na prvom poschodi dvojposchodového bytového domu s
vyvySenim prizemim. Bytovy dom bol postaveny v rokoch 1961-1962. Bytovy dom bol dany
do uzivania v roku 1962. V ¢ase obhliadky bol byt zariadeny a uzivany.
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mesto SALA

Lokalne
centrum
ZmieSané
uzemie recreational
area
ZmieSané
uzemie
Centrum
ou Obytné
. uzemie
ZST Obytné

uzemie

Priemyselna zéna

. Poloha ohodnocovaného bytu

Obrizok 3 Poloha ohodnocovanych nehnutel’nosti v meste Sala

Mesto Sal’a sa nachadza v Nitrianskom kraji a je administrativno-spravnym sidlom okresu
Sal'a, ktory je najmensim okresom Nitrianskeho kraja (rozloha okresu 355,9 km? predstavuje
5,6% rozlohy kraja) a nachadza sa v jeho zapadnej Gasti. Mesto Sala sa v kontexte svojho
okolia nachadza v priestore, ktory sa v zmysle nadradenych koncepcii oznacuje za
bratislavsko-trnavsko-nitrianske tazisko osidlenia — Cize jedna sa o priestor, ktory je pod
silnym vplyvom najmd miest Bratislava, Trnava a Nitra tvoriace prirodzené aglomeracné
vizby v ramci svojho okolia. Toto tazisko osidlenia je v ramci Slovenskej republiky prakticky
najvyznamnej$im a Vv medzindrodnom kontexte tieZ vyznamnym sidelnym priestorom, ¢o
vytvara predpoklady pre najdynamickejsi rozvoj tohoto priestoru. V ramci tychto suvislosti
vSak pre samotné mesto Sala ma najvyznamnejsw postavenie mesto Nitra, ktoré je pre Salu aj
krajskym sidlom, a tym vytvara aj dolezité administrativne aj obsluzné centrum. Samotné
mesto Sal'a takto tvori regionalne centrum pre svoju spadovii oblast’ (priblizne okres Sal'a),
podriadené, resp. naviazané na celoStatne urbanistické centrum Nitra. Dal§im moZnymi
vyznamnymi centrami v okoli s vplyvom na mesto Sala si: nadregionalne centrum Nové
Zamky a regionalne centrum Galanta. (10).

Bytovy dom, v ktorom je ohodnocovany byt situovany priamo v centralnej mestskej zone
okresného mesta Sala. V 5 az 10 minttovej pesej dostupnosti sa nachadzaju zariadenia
komerénej a verejnej obCianskej vybavenosti miestneho az regiondlneho vyznamu a pesSia
zéna (banky, obchody, restauracie, ZUS, ZS, kostol, obvodny trad, MU atd’.). Okna bytu st
orientované¢ do parku. Pred bytovym domom st vybudované kolmé parkovacie miesta.
Celkovo v 10 minatovej peSej dostupnosti sa nachadza dostatok parkovacich miest (kolmé a
pozdizne parkovanie popri MK a hromadné parkovisko cca 60 miestami, radové garaze). V 7
az 10 minatovej peSej dostupnosti si situované zastivky MHD a SAD (spoje do Nitry,
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Galanty, D. Stredy) a v 10 az 15 minutovej peSej dostupnosti sa nachadza Zelezni¢na stanica
(trat’ ¢islo 130, spoje do Kosic, BB, Zvolen, Nové Zamky, Galanta, Bratislava, Trnava).

1.2.1.2 Analyza vyuZitia nehnutel’nosti

Funk¢éné vyuzitie ohodnocovanej nehnutel'nosti je byvanie v BD. Iné funkéné vyuzitie
sa pri nezmenenom rozhodnuti stavebného uradu neda predpokladat. Funkéné vyuzitie
bytového domu, v ktorom sa ohodnocovany byt nachadza je zmieSané, nakol’ko sa v fiom
nachadzaji aj komer¢né priestory: lekaren a obchod.

1.2.1.3 Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti

Nie st zname. Bytovy dom stoji na vysporiadanom pozemku vo vlastnictve majitel'ov
bytov bytového domu. Na nehnutel'nost’ je zapisand v LV tarcha zalozného prava v prospech
ostatnych vlastnikov bytov v bytovom dome, ktorda priamo nema vplyv na stanovenie
vieobecnej hodnoty bytu. Uzemie na ktorom ohodnocovana nehnutelnost’ je situovana platny
uzemny plan definuje ako stabilizované Gizemie s prevazujicim funkénym vyuzitim byvanie a
doplnkovym funkénym vyuzitim ob¢ianska vybavenost'.

1.2.1.4 ZDOVODNENIE VYPOCTU KOEFICIENTU POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie uvazujem v sulade s ,,Metodikou vypoctu
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb®, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na polohu
centrum okresného mesta Sala, typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materiélov,
dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite, vo vypocte pocitam s priemernym koeficientom
polohovej diferenciacie s hodnotu 0,7.
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Tabul’ka 9 Urc¢enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda [Vypodet [Hodnota
l. trieda I1. trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) 2,100
1. trieda Aritmeticky priemer 1. a II1. triedy 1,400
I11. trieda Priemerny koeficient 0,700
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,385
V. trieda I1. trieda - 90 % = (0,700 - 0,630) 0,070

1.2.1.5 VWVypocet koeficientu polohovej diferencidcie
Tabul’ka 10 Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie podl’a Metodiky USI ZU v Ziline

islo

Popis

Trieda

Kepi

Vaha
Vi

Vysledok
Kepi*Vi

- (@

Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I1.

Poloha bytového domu v danej obci - vzt’ah k
centru obce
obchodné centra hlavné ulice a najlepSie polohy vo
vybranych sidliskach
Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutel'nost’ vyzaduje opravu
vel'mi dobre udrziavana nehnutel'nost’
Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu

l.
3

L/

0,700

2,100

10

30

2,10/0,70 7

7,0000

63,0000

14,70/4,90

objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod. l.

2,100

5

10,5000

10

Prislusenstvo bytového domu
pracovia, suSiaren, kocikaren, miestnost’ pre bicykle,
vlastna kotolna alebo vymennikova stanica, vytah Il.
obchody v prizemne;j Casti
Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu
byt (nebyt. priestor) bez vykonanych rekons$trukcii s
typovym vybavenim
Pracovné moZnosti
nezamestnanosti
dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu
dopravy, nezamestnanost’ do 10 %
Skladba obyvatel’stva v obytnom dome -
sidlisku

obyvatel’stva - miera

vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do m

48 bytov
Orientacia obytnych miestnosti k svetovym
stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % kJJZ-J-JV |
Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP, nebytovy priestor v 2-3. |

. , . ) 1.
NP samostatne pristupny z verejného priestranstva

V.

1,400

0,385

1,400

0,700

2,100

1,400

10

8,4000

3,8500

11,2000

4,2000

10,5000

12,6000

® Prva hodnota sa vztahuje k bytu v povodnom stave a druh4 hodnota k bytu po modernizacii.
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P . : Viéha Vysledok
Cislo| Popis Trieda |Kpp) vi Koo ™V,
11  Pocet bytov vo vchode - v bloku
Byt > Pocet bytov vo vchode: do 10 bytov,
charakteristika  nebytového  priestoru:  kancelarske Il. 1,400 7 9,8000
priestory, projekcie
12 Doprava v okoli bytového domu
rzrclaillclai?lca, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 I, 1,400 7 9,8000
13 Obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu
oSta, Skola, poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna
Eiet’ ObChOdO\? a zékladné sluzby ’ Il 1,400 6 8,4000
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m 1. 0,700 4 2,8000
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli
bytového domu
bezny hluk a prasnost’ od dopravy 1. 1,400 5 7,0000
16 Nazor znalca
dobry byt 1. 1,400 20 28,0000
201,95 /
Spolu 145 211 75

Koeficient polohovej diferenciacie pre byt v pévodnom stave je

Koeficient polohovej diferenciacie pre byt po modernizacii je

1.2.1.6 VSEOBECNA HODNOTA OHODNOCOVANYCH BYTOV

Tabulka 11 Rekapitulicia VSH ohodnocovanych nehnutel’nosti metédou polohovej diferenciacie

kep = 201,95/ 145 = 1,393.

kpp = 211,75/ 145 = 1,460.

Vseobecna hodnota bytu ¢islo 23 v povodnom stave bez modernizacie na adrese
Budovatel'skd 36 v Sali stanovend metédou polohovej diferencidcie je po zaokrahleni
dvadsatpattisicSsesto EUR. Vseobecna hodnota bytu ¢islo 23 po modernizacie na adrese
Budovatel'skd 36 v Sali stanovend metédou polohovej diferenciaciie je po zaokrahleni
péatdesiatdvatisicosemsto EUR.

Nazov ‘V)’fpoéet

Hodnota

Vseobecna hodnota bytu

V povodnom stave

modernizacie

Vseobecna hodnota bytu po
modernizacii

bez VSHg = TH * kpp = 17 938,47 EUR * 1,393 25 598, 20 EUR

V8Hg = TH * kpp = 36 972,97 EUR * 1,460 52 760, 43 EUR

* Prva hodnota sa vztahuje k bytu v pdvodnom stave a druha hodnota k bytu po modernizécii.
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Zaver

Témou prezentovaného ¢lanku je zhodnotenie vplyvu modernizacie dvojizbového bytu
situovaného v Sali na adrese Budovatel'ska 36 na jeho vieobecnt hodnotu. Obsahova §truktira
¢lanku je prisposobena k zvolenej téme. Clanok pozostava z troch hlavnych &asti, ktorymi st
uvod, jadro azéver. Jadro je d’alej rozdelené do 3 hlavnych kapitol. Témou jednotlivych
kapitol su:

e skumanie obnovy a modernizicie stavebnych objektov a bytového fondu
v teoretickej rovine,

e skumanie trhu nehnutelnosti a jeho zakonitosti v teoretickej rovine,

e popisanie postupu stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti podla platnej
legislativy v SR,

e popisanie rozsahu a Standardu modernizacie dvojizbového bytu v Sali na
Budovatel'skej ulici,

e vy¢islenie nakladov na modernizaciu dvojizbového bytu v Sali na Budovatel'skej
ulici,

e urenie vSeobecnej hodnoty dvojizbového bytu v Sali na Budovatel'skej ulici v
povodnom stave,

e na urcenie vieobecnej hodnoty dvojizbového bytu v Sali na Budovatel'skej ulici po
modernizacii.

Na zaklade naSich =zisteni modZeme konStatovat, Zze modernizacia skimaného
dvojizbového bytu v Sali zvysila jeho vseobecni hodnotu, ktort sme stanovili metédou
polohovej diferenciacie 0 ¢iastku mierne prevySujucu vysku ndkladov na modernizaciu.
Vseobecna hodnota skimaného bytu V pdovodnom stave stanovend metodou polohovej
diferenciacie ¢ini 25. 600,0- EUR vratane DPH. Po prepoc¢itani uvedenej ¢iastky na podlahova
plochu dostaneme sumu 481,0 - €/m® Vieobecna hodnota skimaného bytu po modernizacii
stanovend metddou polohovej diferenciacie ¢ini 52. 800,0- EUR vratane DPH. Po prepocitani
uvedenej &iastky na podlahovt plochu dostaneme sumu 1 029, 0 - €/m% Vyéislené naklady na
modernizéciu bytu st vo vyske 25. 820,0 - EUR.

Na overenie naSich zisteni sme spracovali prieskum na miestnom realitnom trhu.
Porovnali sme aktualne ponuky porovnatelnych bytov. Cerpali sme z internetového portalu
www.reality.sk a z ponuky miestnych realitnych kancelarii, ktoré su vyvesené v centre mesta
alebo uverejiiované v lokalnych inzertnych novinach. Celkovo sme nasli 35 pontk z ktorych
sme vybrali 16 ponuk, ktoré povaZujeme za porovnatelné s posudzovanym bytom. Pri
porovnavani sme zohl'adiiovali faktory ako velkost’, poloha a konstrukéné rieSenie a technicky
stav bytového domu v ktorom st byty umiestnené. Ponukové ceny realitnych kancelarii (nie
skutoéné predajné ceny) su zintervalu 636, - €/m? az 1157, - €/m? V tychto cenach je
zahrnuty aj podiel na pozemku, S ktorym sme v nasich vypoctoch neuvazovali, ale v porovnani
s ponukovou cenou modernizovaného bytu je tento podiel nizky. Co sa tyka technického stavu
ponukanych bytov treba poznamenat’, Ze vzhl'adom na ich vek ani jedna z nich nie je celkom v
povodnom stave. Ich ponukova cena zohl'adiuje aj realizéciu uz realizovanych Uprav v byte.
Polohou st jednotlivé byty malo odli$né, vSetky su situované v §irSom centre mesta (cca 5-10
minat od pesej zony) a si dopravne dobre dostupné. Konstrukény systém a technicky stav
bytovych domov, v ktorych su pontkané byty umiestnené je dost’ podobny aj ked’ rozdiely sa
urcite najdu.

Ak porovname ponukové ceny realitnych kancelarii s hami stanovenymi vSeobecnymi
hodnotami posudzovaného bytu v pévodnom stave a po modernizacii zistime ze:
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e vSeobecna hodnota bytu v pévodnom stave prepocitana na podlahovu plochu je
76% najnizsej ponuky realitnych kanceldrii,
e vSeobecna hodnota bytu po modernizacii prepocitana na podlahovu plochu zapada
do intervalu ponukovych cien porovnatelnych bytov, priCom 2 ponuky su vyssie
a 13 ponuk je nizsich.
Mensi poéet pontk porovnatenych dvojizbovych bytov v Sali v ¢ase spracovania ¢lanku
nedovolila podrobit’ ponuky vyhodnoteniu pouzitim metdéd matematickej Statistiky. Preto
jednym z vysledkov ¢lanku je poukdzanie na potreby spracovania d’alSieho rozsiahlejSieho
vyskumu v oblasti ocefiovania bytov v r6znom technickom stave. Z vysledkov vyplyva ze
odhadovana cena neobnoveného bytu vypracovana v sulade v praxi pouzivanou metodikou je
niz§ia nez priemerna ponukova cena na trhu. Vyplyva to zo Specifik kipyschopnosti
miestnych obyvatelov a zo sucasnej situacie na trhu s bytmi, ktora ako je to zrejmé z grafu
Cislo 3 stale prepadava, ale napriek tomu stale prevysuje cca 2 ndsobne uroven z roku 2002. Je
otazne aj to ¢i odhadovanu cenu modernizovaného bytu by bolo mozné realizovat na trhu.
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