Znalec: Ing. Viliam ANTAL, 851 01 Bratislava, Levoc¢ska 11
evidené¢né ¢islo 910034, tel: 0905 624 128

Zadavatel”: Hlavné mesto SR Bratislava, 814 99 Bratislava, Primacialne nam. 1

Cislo objednévky: Obj. 0TS2001242  SNM /20/041/MR

ZNALECKY POSUDOK

tislo 48/2020

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty stavby domu s.¢. 283 s pozemkom KN reg. C parc. ¢. 885/12 katastralne
uzemie Staré Mesto, v Bratislave , Zamocké schody ¢. 1, pre tucel planovaného prevodu nehnutel'nosti

Pocet stran (z toho priloh): 29 (13)

Pocet vyhotoveni: 4 ks



Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 48 /2020

. UVOD

1. Uloha znalca:
Podl'a objednavky ¢. 0TS2001242 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnd hodnotu stavby ¢.s. 283 a
pozemku - parc. CKN ¢. 885/12 v k. 4. Staré Mesto , na adrese Bratislava , Zamocké schody ¢. 1

2. Ucel znaleckého posudku:
Planovany prevod vlastnictva nehnutelnosti

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 21.4.2020
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 21.4.2020
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
Znalecky posudok Ing. arch. Haviar ¢. 8/2016
Vymer Mestského notarskeho uradu v Bratislave ¢. 74780 /stav 1. 1937
Projektova dokumentacia, podorysy podlazi, rez stavbou a situacia obytného domu /archiv/

b) Podklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1656 k. 4. Staré Mesto zo dina 1.4.2020,
vytvoreny cez katastralny portal

e Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 885/12 k. 1. Staré Mesto zo dia
1.4.2020, vytvorena cez katastralny portal

e Zameranie a nakres skutkového stavu
e Fotodokumentacia

° Udaje zZ internetu www.reality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatuira:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

e Zakon ¢.50/1976 Zb. 0 \zemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zikon ¢ 162/1995 Zz. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Ohodnocovanie nehnutel'nosti - Ilavsky, Ni¢, Majdiach

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov
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Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut' na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajuci budd konat' s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na trovni s datiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je
podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2019.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linearnou / analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

¢ Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metddy je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip met6dy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferencidcie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
aspoil troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim
na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip met6dy je zaloZeny na urcenf hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovd hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metdédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:
Ako najvhodnejsia metoda pre stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb v danom pripade je metoda polohove;j
diferenciacie

Metoda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kpp [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na Grovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip
je zalozeny na urCeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvéaznosti na lokalitu adruh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferencidcie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych Kkritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednt, platna pre konkrétnu hodnotend nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda
Na stanovenie v8eobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouZiva zakladny vztah:

VEH ¢ = aHV+bTH €]
a+b
kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [-],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova
hodnota stavieb pribliZzne rovna suctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a =b = 1.
V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Met6da porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHs=M.VSHy [€]

kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHuj - priemerna vSeobecna hodnota stavby urcena porovnavanim na mernd jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat' na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus
a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
) konstrukcné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).
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Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii)
musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujuicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujticeho a pod).

Zdovodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie vS§eobecnej hodnoty pozemkov:
Ako najvhodnejSia metoda pre stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov v danom pripade je metoda polohovej

diferenciacie

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemKky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHmy * kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHm - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metdédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHpoz = M. VSHy; [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHuj - priemerna vSeobecna hodnota pozemku ur¢end porovnavanim na merna jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernud jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych kancelarif)
musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujticeho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu

“ 0z
VSH poz = s [€]
kde
0Z - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni

formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v od6vodnenych
pripadoch pouzit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a ndkladov [€/rok],

k - trokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adiiuje aj
zataZenie dafnou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
Nehnutelnosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 1656 - ¢iast. v k. . Staré Mesto .V
popisnych ddajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"
parc. €. 885/12 zastavané plochy a nadvoria o vymere 155 m?
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Stavby
s.C.283 na parcele 885/12

B. Vlastnici:
1. Hlavné mesto SR Bratislava  spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:
Podl'a zapisu na liste vlastnictva

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana dina 21.4.2020 za ucasti zastupcu zadavetela
znaleckého posudku

Kontrolne zameranie vykonané dna 21.4.2020

Fotodokumentacia vyhotovena dna 21.4.2020

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatel'om poskytnuta projektova dokumentacia stavby , zameranie skutkového stavu "Objekt Zamocké schody
" vypracovana Ing. Dusan Kujan, bola porovnana so skuto¢nym stavom. Neboli zistené rozdiely

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra neboli

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Stavby:

Dom ¢.s. 283 naparc. ¢. 885/12

Pozemky:

-parc. KNC ¢. 885/12

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)
2.1.1 Dom s.¢. 283

POPIS STAVBY

Budova s.¢. 283, povodny bytovy dom s piatymi nadzemnymi podlaZiami, je umiestneny v svahovitom teréne
hradného vrchu v Bratilave , na ulici Zamocké schody ¢. 1
Stavba je umiestnena na pozemku p.¢. 885/12 k.. Staré Mesto, v historickej zéne Bratislavského hradu.

Podl'a predloZenych pokladov, stavba bola vybudovana ako bytovy dom s najomnymi bytmi a bola uZivana od
roku 1937 nepretrzite do obdobia druhej polovice osemdesiatych rokov dvadsiateho storocia . Pri asanacii
bratislavského podhradia, dom zmenil el vyuZitia a v dome boli zriadené kancelaria pre stavebnu organizaciu
Paming, pricom v dome boli zrealizované mensie stavebné a dispozi¢né tipravy.

V poslednych rokoch / 6 -8 1. /, dom nie je riadne uzivany a udrziavany. V bytovom dome si poskodené alebo
odstranené viaceré konstrukc¢né prvky kratkodobej zZivotnosti, alebo niektoré zariad'ovacie predmety.

Stavebnotechnicky stav:

Stavba bytového domu bola vybudovana ako Zelezobetonovy doskovy skelet v kombindcii s vypliiovym
murovom.

Zaklady na stavbe su pasové , z monolitckého betonu , obvodové a vniitorné nosné steny su tehlové doplnené o
7elezobetonové vystuzujuce stipy. Stropy na stavbe st Zelezobetonové monolitické dosky. Schodi$te v budove je
Zelezobetonové doskové, dvojramenné . Strecha na budove je sedlova s polvalbami a dvomi vikiermi.
KonStrukcia krovu je drevena, tramova. Krytina strechy je vytvorena z dvojdrazkovej palenej skridle. V strednej
Casti domu je vytvoreny maly svetlik pre odvetranie kipel'ni a WC v jednotlivych bytoch.
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Vonkajsie povrchy na budove st vytvorené z vapennej zdrsnenej omietky, s naterom. Klampiarske konstrukcie
su vytvorené z pozinkovaného plechu. P6vodné okna na budove si drevené dvojité s doskovym ostenim.
Podlahy vo vnatornych priestoroch budovy na spolo¢nych castiach a schodisti su z teraca. V bytoch boli podlahy
v obytnych miestnostiach vytvorené z dubovych vlysiek, pripadne palubovky. V prisluSenstve bytov boli podlahy
vytvorené prevazne z keramickej dlazby.

Vykurovanie v bytoch bolo pévodne plynovymi gamatkami, neskorsie bolo kiirenie upravené za tGstredné s
instalaciou dvoch zavesnych plynovych kotlov. Priprava TUV v bytoch bola prostrednictvom elektrickych
zavesnych bojlerov.

Na zaklade vykonanej obhliadky je potrebné konstatovat', Ze povodny bytovy dom sa v sticasnej dobe nachadza v
zlom technickom stave, z dovodu umyselného poskodenia viacerych konstrukénych prvkov, pripadne
odstranenia zariad’avacich predmetov a vybavenia v bytoch a v celom dome.

Obvodové steny dvoch spodnych podlazi vykazuja zavlhlé a plesnivé vnutorné omietky. Drevené podlahy su
znacne poskodené a pévodné dubové vlysky odstranené. Na hornych podlaziach domu st na stenach a stropoch
zavlhlé miesta, z dovodu poSkodenej krytiny. Zariad' ovacie predmety vo vSetkych pévodnych kuchyniach su
odstranené, ako aj CiastoCne v prislusenstve a v kipelniach.

Ustredné kirenie v dome je nefunkéné a zna¢ne poskodené. Radiatory v izbach boli odstranené.

Na prvych dvoch nadzemnych podlaziach st sui okna zadebnené, pripadne su na nich osadené kovové mreze.
Rozvody elektroinstalacie a vody sui poSkodené a su nefunkcné.

Dispozicia bytov a spolo¢nych priestorv na jednotlivych podlazia domu je znazornend na vykresovej
dokumentacii jednotlivych podlazi domu.

Stavba domu bola napojena na verejné rozvody inzinierskych sieti v ulici Zdmocké schody pri dome.
Stavba bola dokoncena v roku 1937, a pre jej uzivanie bolo vydané rozhodnutie Mestského notarskeho tradu v

Bratislave, ¢islo 74780/stav. 1. 1937

Celkovu Zivotnost stavby bytového domu stanovujem kubickou metodou. Poskodenie stavby domu, jeho
jednotlivych konstrukénych prvkov je stanovend odhadom na zaklade vykonanej obhliadky nehnutel'nosti.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 54 domy v preluke, s obc¢ianskym vybavenim
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
((3,85+11,86+11,5+3,85)*0,5*10,40-3,85*2,90-3,85*4,4*0,5-0,10*2,70)*0,35 49,56
Spodna stavba
(1,21%1,5%1,20)*0,86+(1,71*1,5%1,2)*0,30+0,42(1,3*3,70%1,2) 8,99
Vrchna stavba
12,85*%((3,85+11,86+11,5+3,85)*0,5%10,40-3,85*2,90-3,85*4,4*0,5-0,10*2,70) 1819,65
ZastreSenie
5,72+12,42+6,34+0,86+13,68+9,13+1,18+15,73+63,29+18,20+69,05+24,98+17,04+9,68+3,28 270,58
+11,3+10,0 21,30
Obstavany priestor stavby celkom 2170,08
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STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU=1998 /30,1260 = 66,32 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 1,132 (monoliticka beténova plosna)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu:

Podlazie I Cislo I Vypocet ZP ‘ ZP [m2] I Repr. I Vypocet vysky (h) ‘ h [m]
Nadzemné 1 141,61 141,61 Repr. 3,25 3,25
Nadzemné 2141,61 141,61 Repr. 3,20 3,2
Nadzemné 3/141,61 141,61 Repr. 3,20 3,2
Nadzemné 4.141,61 141,61 Repr. 3,20 3,2
Podkrovné 1 8,88*7,55-1,525*2,45+2,37*3,80 72,31 Repr. 2,30 2,3
Priemerna zastavana plocha: (141,61 + 141,61 + 141,61 + 141,61 + 72,31) / 5=127,75 m?
Priemerna vyska podlazi: (141,61*3,25+ 141,61 *3,2+ 141,61 *3,2+141,61*3,2+72,31
*2,3) /(141,61 + 141,61 + 141,61 + 141,61 +72,31)=3,11m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 / 127,75) = 1,1079
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp=0,30+ (2,10 / 3,11) = 0,9752
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia poSkodeného objektu:

2 , P Cenovy
Cenovy | o0 | Uprava | (R odiel proku| _Pdiel
Cislo Nazov podiel RU |, | podielu p . | Poskod. [%] P p hodnotenej
stand. ksi - hodnotenej na poskod. N :
[%] cpi cpi * Ksi stavby [%] [%] poskodenej
y 17 i stavby [%]
Konstrukcie podl'a
RU
1 Zaklady vrat. 6,00 1,20 7,20 7,19 0 0,00 9,80
zemnych prac
2 Zvislé konstrukcie 19,00 1,00 19,00 18,96 0 0,00 25,84
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,98 0 0,00 10,88
4 ZastreSenie bez 5,00 1,00 5,00 4,99 20 1,00 5,44
krytiny
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,00 20 0,40 2,18
6 Klampiarske 1,00 1,00 1,00 1,00 20 0,20 1,09
konstrukcie
7 Upravy vnitornych 7,00 1,00 7,00 6,99 40 2,80 5,72
povrchov
8 Upravy vonkajsich 3,00 1,00 3,00 2,99 25 0,75 3,06
povrchov
Vnutorné
9 keramické obklady 2,00 1,00 2,00 2,00 40 0,80 1,64
10 Schody 3,00 1,00 3,00 2,99 0 0,00 4,08
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 2,99 65 1,94 1,43
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 4,99 50 2,50 3,40
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 2,99 65 1,94 1,43
15 Vykurovanie 5,00 1,00 5,00 4,99 70 3,49 2,04
16 Elektroinstalacia 5,00 1,00 5,00 4,99 60 2,99 2,72
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,00 0 0,00 1,36
18 Vnitorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,99 30 0,90 2,85
19 ~ Vnutornd 3,00 1,00 3,00 2,99 20 0,60 3,26
kanalizacia
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,00 15 0,15 1,16
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,00 30 0,60 1,91
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22 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 2,00 100 2,00 0,00

23 Hysienické 4,00 1,00 4,00 3,99 60 2,39 2,18
zariadenia a WC

24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00

25 Ostatné 6,00 1,00 6,00 5,99 20 1,20 6,53
Spolu 100,00 | | 100,20 | 100,00 26,65 100,00

Poskodenost stavby: 26,65 %

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=100,20 / 100 =1,0020

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 2,581

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,15

Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * ke *km  [€/m?3]

VH =66,32 €/m?*2,581 *1,0020 *1,1079 *0,9752 * 1,132 * 1,15

VH = 241,2341 €/m?3

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zZivotnosti kubickou metédou

Prvok dlhodobej Podiel zo stavby | Podiel na si¢te PDZ [%)] |Stav pri prehliadke (3)*(4)/100 [%]
Zivotnosti (1) celkom [%] (2) 3) [%] (4) -
Zaklady 4,82 12,99 95 12,34
Murivo 19,03 51,28 85 43,59
Stropy 9,36 25,22 85 21,44
Schodisko 2,19 5,90 90 5,31
Krov 1,71 4,61 70 3,23
Stucet 37,11 85,91
Zakladna zivotnost stavby: 140 rokov
Stav prvkov dlhodobej zivotnosti: 8591 %
V3 3
Zakladna zostatkova Zivotnost”: TT=|ZZ+ ' V|=|140 + T 83 |~ 72 rokov
2*77 2*140
Zostatkova Zivotnost”: T =85,91 % z 72 rokov = 62 rokov
Predpokladand Zivotnost”: Z=V+T=83+62=145rokov
Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Dom s.C. 283 1937 83 62 145 57,24 42,76
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 241,2341 €/m?* 2170,08 m? 523 497,30
neposkodenej stavby
Poskodenost -26,65 % z 523 497,30 -139 512,03
Vyshodiskqva hodnota 383 985,27
poskodenej stavby
Technicka hodnota 42,76 %z 383 985,27 € 164 192,10
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Dom sa nachadza na ulici Zdmocké schody v historickom centre Bratislavy . Dom je samostatne stojaci, je
situovany v svahovitom teréne hradného kopca a ma pat nadzemnych podlazi. V kratkej vzdialenosti od domu,
je zastavka MHD /autobus a elektricka/

V okoli domu je kompletna obc¢ianska vybavenost, v blizkosti st restauracie obchody, hotely, banky a ob¢ianska
vybavenost mesta, ako mizeum, kostol a mizeum.

Orientacia obytnych miestnosti vz povodnych bytov je prevazne v smere na vychod a juh .

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Dom bol vyuzivany na projektovany tcel - na byvanie. Stavba domu pre svoj zly technicky stav a pre

7

poskodenost nie je v sicasnej dobe uzivana.
) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na nehnutel'nosti a
prava spojené s nehnutel'nostou:

Bytovy dom je dlhodobe neuzivany a nachddza sa v zlom technickom stave. Poskodenost stavby je v Grovni cca
27% a stavba je odpojena od inzinierskych sieti.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Bytovy dom s.¢. 283, v ktorom sd umiestnené pévodné byty, sa nachadza v SirSom centre Hl. mesta SR
Bratislavy,

v historickej ¢asti mesta, v lokalite hradného vrchu, na ulici Zdmocké schody. Stavba ma vybornt polohu s
ohl'adom na centrum mesta, je dobre pristupny MHD aj peSi.V okoli domu sa nachadzju viaceré kultirne
pamiatky a vybavenost mesta, restauracie, obchody, objekty sluzieb a technicka infrastrukttira mesta .

Na zéaklade polohy nehnutel'nosti, jej technického stavu a celkovej situacie na realitnom trhu stanovujem
koeficient polohovej diferenciacie hodnotou 0,90
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 09

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,900 + 1,800) 2,700
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,800
II1. trieda Priemerny koeficient 0,900
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,495
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,900 - 0,810) 0,090
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi Vaha Vysle;i ok
Vi kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
1 [1L. 0,900 13 11,70
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 L 2,700 30 81,00
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 [1L. 0,900 8 7,20
nehnutel'nost vyzaduje opravu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluzieb, IL 1,800 7 12,60
bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.
PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 1L 0,900 6 5,40
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
6 1L 0,900 10 9,00
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 2,700 9 24,30
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 L. 2,700 6 16,20
mald hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 1. 1,800 5 9,00
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - |V
Konfiguracia terénu
10 1. 1,800 6 10,80
juzny svah o sklone 5% - 25%
Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL. 1,800 7 12,60
telefén, spolo¢na anténa
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluZba, letisko, lodna L 2,700 7 18,90
doprava a pod.
Obcianska vybavenost (urady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultira)
13 krajsky trad, sid, banka, dafiovy drad, vysoka $kola, L 2,700 10 27,00
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 | yyznatné prirodné lokality, lesy, vodna nadr%, park, skanzen a IL. 1,800 8 14,40
pod.
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 1,800 9 16,20
bezny hluk a prasnost’ od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. I1L. 0,900 8 7,20
bez zmeny
MozZnosti d'al$ieho rozsirenia
17 » . V. 0,090 7 0,63
ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 V. 0,090 4 0,36
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
19 X 11 0,900 20 18,00
priemerna nehnutel'nost’
Spolu ] ] | 180 302,49
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 302,49/ 180 1,681
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 164 192,10 € * 1,681 276 006,92 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

POPIS

Pozemok KN C parcela ¢islo 885/12 je zastavany stavbou povodného bytového domus s. ¢. 283. Pozemok je
situovany v svahovitom teréne hradného kopca, s juhovychodnou orientaciou. Pozemok je napojeny na vsetky
verejné inzinierske siete, ktoré sa nachadzaja v ulici Zamocké schody.

Lokalita, v ktorej sa pozemok nachadza je Gzemim pamiatkovej zony, s turistickym ruchom a peSou zé6nou
hlavného mesta SR Bratislavy. V danej lokalite je zvySeny zaujem developerov o kiipu pozemkov pre vystavbu, ¢o
je premietnuté cenach nehnutel'nosti realizovanych v projekte Vidrica, ktory je v tesnej blizkosti posudzovanej
nehnutelnosti.

Faktory, ktoré vplyvaji hodnotu pozemku st zohl'adnené v koeficientoch metody polohovej diferenciacie

Parcela Druh pozemku 2 Spolu Spoluvla.stmcky Vymera [m2]
vymera [m?] podiel
885/12 zastavana plocha a nadvorie 155,00 1/1 155,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHum = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 7. prednostné obchodné ulice a miesta v uzSom centre miest nad 100 000
koeficient vSeobecnej obyvatel'ov, najlepSie miesta pre obchod v mestach od 50 000 do 100 000 1,80
situécie obyvatel'ov
6.- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
kv nadsStandardnym vybavenim, 110
koeficient intenzity vyuzitia - nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kulttiru s niz§im ’
Standardom vybavenia
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKy v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr VP . " . . .
Koeficient funkéného 2.zmieSané Uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
yvuitia G . byty )
yuzitia Uzemia
ki . . , Y , L . . .,
koeficient technickej 4-.. V(,%] mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . e , , .
koeficient povySujéicich 3. pl)?zerrllk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,20
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,80*1,10 * 1,00 * 1,50 * 1,50 * 2,20 * 1,00 9,8010
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 9,8010 650,69 €/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ VsSeobecna hodnota [€]
parcela & 885/12 155,00 m2 * 650,69 €/m?2 * 1/1 100 856,95
Spolu | | 100 856,95
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnd hodnotu domu ¢. s. 283 a pozemku parc. CKN ¢. 885/12 Kk.u. Staré
Mesto. VSeobecna hodnota stavby povodného bytového domu bola stanovena metodou polohove;j diferenciacie,
pricom do tejto hodnoty bol premietnuty sicasny technicky stav stavby. Stavba domu vykazuje zna¢ny stupei
poskodenosti. Stavba pre tento zly technicky stav nie je uzivana. Z dévodu tejto skutocnosti nebolo mozné stanovit
hodnotu nehnutel'nosti inou metodou , ako je napriklad porovnanie, pripadne stanovit hodnotu vynosovu. Pre
porovnanie nie je mozné v danej lokalite ziskat porovnatel'ni nehnutel'nost.

VSeobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky
¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Dom s.¢. 283 276 006,92
PozemKky
Zastavana plocha - parc. ¢. 885/12 (155 m?) 100 856,95
Vseobecna hodnota celkom 376 863,87
Vseobecna hodnota zaokrihlene 377 000,00

Slovom: Tristosedemdesiatsedemtisic Eur

V Bratislava dna 21.04.2020 Ing. Viliam Antal
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[V. PRILOHY

1. List vlastnictva ¢. 1656 - informativny vypis vytvoreny cez verejne pristupny katastralny portal.

2. Kopia aktualneho vypisu zo stiboru geodetickych informacii katastra nehnutel'nosti,
kopia katastralnej mapy na p.¢. 885/12 k.u. Staré Mesto

3. Situicia domu

4. Pobdorysy podlazi bytového domu v primeranej mierke s vyznacenim rozhodujicich
rozmerov pouZzitych pri vypocte mernych jednotiek

5. Nakres konstrukcie strechy vyhotoveny Ing. arch. Haviar
6. Fotodokumentacia rodinného domus s. ¢. 283

7. Vymer Mestského notarskeho tradu v Bratislave ¢islo 74780/stav. I. 1937
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore stavebnictvo , v odvetviach pozemné stavby a
odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym ¢islom 91 00 34

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 48/2020

Zaroveni vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku
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