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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 33/2014

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty nebytového priestoru ¢. 12 - 801 v suteréne bytového
domu s.¢. 241 na Panskej ulici ¢. 4 v Bratislave, so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych
castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a so spoluvlastnickym podielom k pozemku parcelné
¢islo 316/1 a 316/2, evidované na LV €. 6449, k.u Staré Mesto, pre el zamysl'aného predaja.

Pocet listov (z toho priloh): 39 (20)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 Datum vyhotovenia: 26.09.2014


mailto:Peter@Skakala.sk�

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nebytového priestoru ¢. 12 - 801 v suteréne
bytového domu s.¢. 241 na Panskej ulici ¢. 4 v Bratislave, so spoluvlastnickym podielom na
spolo¢nych castiach a spolocnych zariadeniach domu a spoluvlastnickym podielom k pozemku
parc. €. 316/1 a 316/2 evidovanom na LV ¢. 6449, k.u Staré Mesto, na zaklade objednévky zo dia
22.09.2014.

2. Pravny tkon, na aky sa ma posudok pouzit:

Posudok bol objednany a je vypracovany za ucelom zamyslaného predaja.

3. Datum vyZiadania posudku alebo datum uznesenia, objednavky:

Posudok bol vyziadany - objednany objednavkou zo dia 22.09.2014.

4. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:

Posudok je vypracovany ku ditu vykonania miestnej obhliadky nehnutel'nosti, diia 23.09.2014.
5. Datum, ku ktorému sa nehnutePnost’ alebo stavba ohodnocuje:

Den obhliadky - 23.09.2014.

6. Podklady na vypracovanie posudku:

1.6.1 Dodané objednavatel'om

- Podorys nebytového priestoru a schéma umiestnenia nebytového priestoru v byt. dome - kopia
- Zékladné udaje o pozemku a dome (doklad o veku domu) - képia

- Zmluva o najme nebytového priestoru ¢. 07 83 0054 11 00 zo dia 19.04.2011 - kopia
- Ziadost' o odkiipenie nebytového priestoru zo dita 05.08.2014 - kdpia

1.6.2 Obstarané znalcom

- LV ¢. 6449 c¢iastocny, z 23.09.2014 - katastralny portal

- Kopia z katastralnej mapy, z 23.09.2014 - katastralny portal

- Zistenia z miestnej obhliadky

- Podorys nebytového priestoru a zameranie

- Fotografické snimky vybranych €asti nehnutel'nosti

- Situdacia - kopia lokality zo satelitnej mapy mesta

7. PouZity pravny predpis:

- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich
predpisov, priloha €. 3.

8. DalSie pouZité pravne predpisy a literatira:

- Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
v zneni neskorSich predpisov



- Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel’'ov, v zneni neskorSich predpisov

- InStrukcia MSSR €. 7/2009, z 25. 03 2009

- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, USI ZU v Ziline 2001

- Zékon ¢. 50/1976 Zb. o Gzemnom plénovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich
predpisov

9. Osobitné poziadavky zadavatel’a:
Bez osobitnych poziadaviek.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouZzitej metody:

V stlade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku, je na stanovenie hodnoty nebytového priestoru pouzitd metdoda polohovej diferenciacie
a kombinovana metdoda. Porovnavacia metdoda nebola pouzitd z dbévodu absencie
preskimatelnych podkladov pre jej pouzitie. Vo vypocte je stanovena vSeobecna hodnota
nehnutelnosti aj kombinovanou metdédou z toho dovodu, ze nebytovy priestor je momentalne
prenajaty. Tato metdda nebola znalcom vybratd ako vhodna z dovodu problematického prendjmu,
vzhl'adom na umiestnenie priestoru v suteréne prestarleho bytového domu, a tiez pre zly
technicky stav hodnotenej nehnutelnosti. VSeobecna hodnota spoluvlastnickeho podielu na
pozemku bola stanovena metodou polohovej diferenciacie.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb USI ZU v Ziline
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je stanoveny podla Statistickych udajov
vydanych Statistickym tradom SR, aktualnych ku ditu ohodnotenia (2,242).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

- Vypis z LV €. 6449-cCiasto¢ny, k.u. Staré Mesto, okres Bratislava |

A. Majetkova podstata

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc.C. 316/1, vymera 443 m2, zastavané plochy a nadvoria 15 1 201
parc.C. 316/2, vymera 150 m2, zastavané plochy a nadvoria 18 1 201
15 - pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stpisnym cislom

18 - Pozemok na ktorom je dvor

201 - nehnutel'na kultirna pamiatka

1 - pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby

sup.¢. 241, Bytovy dom, na parcele ¢. 316/1, Panska ¢. 4

Stavba postavena na zemskom povrchu.

B. Vlastnici

Vchod: Panska 4, suterén , Priestor ¢. 12 -801

Podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu 6479/201910

- Por. ¢. 1, Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne ndm. 1, Bratislava, spoluvlast. podiel 1/1
Titul nadobudnutia

- Ziadost o zapis zo diia 18.5.2006 - R-428/06



C. Tarchy

Vecné bremeno - Pravo prechodu cez pozemok p.C. 316/2 v prospech vlastnikov a uzivatel'ov
domov Panska ¢. 2 a Hlavné nam. ¢.5

Iné udaje

- Oznamenie o pridelenom s.¢. Spré-58528/27101/2007-Be zo dia 28.09.2007 Z-13236/07
Poznamka - bez zapisu

¢) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestna obhliadka nehnutel'nosti bola vykonand dna 23.09.2014. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutelnosti. Stucastou miestneho zistovania bolo vyhotovenie
fotodokumentacie vybranych casti nehnutel'nosti a kontrolné zameranie miestnosti nebytového
priestoru.

d) Technicka dokumentécia, porovnanie suladu dokumentacie so zistenym stavom:

Bytovy dom bol dany do uzivania v roku 1873, dokladom o veku domu je dokument poskytnuty
objednavatel'om s nazvom "zdkladné¢ tdaje o pozemku a dome", v prilohe. Skutkovy stav
nebytového priestoru bol zamerany znalcom na miestnej obhliadke a zakresleny do prilozeného
podorysu. Pri obhliadke bola vyhotovend fotodokumentéacia nebytového priestoru a bytového
domu.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie siladu (dajov katastra so zistenym stavom:

Udaje uvedené v zaznamoch katastra nehnutelnosti nie su v rozpore so zistenym skutkovym
stavom, pravna dokumentécia je v stilade so skutocnost'ou.

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

- Nebytovy priestor €. 12-801 v suteréne bytového domu s.¢. 241 na Panskej ¢. 4 v Bratislave,
vratane podielu na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, so spoluvlastnickym
podielom k pozemku parc. €. 316/1 a 316/2, vo vyske 6479/201910, evidované na LV ¢. 6449,
k.u. Staré Mesto.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:

Nevyskytuju sa.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Nebytovy priestor ¢. 12-801

POPIS

Bytovy dom sup.¢. 6449, v ktorom sa hodnoteny nebytovy priestor nachadza, je objekt v radove;j
zéastavbe s jednym vchodom Panskd €. 4 s piatimi nadzemnymi podlaziami, podkrovim a jednym

podzemnym podlazim - suterénom. Hodnoteny nebytovy priestor ¢. 12-801 sa nachadza
v suteréne bytového domu.



Objekt je situovany v rovinatom teréne priamo v historickom centre mesta Bratislavy. Vstup do
domu je cez drevenu historick vstupnu branu, ktora sluzi pre peSich aj pre vjazd osobnym
automobilom do dvora. Za branou je prejazd do dvora, kde su umiestnené vchodové dvere do
bytového domu za ktorym je schodisko a vyt'ah, ktoré zabezpecuju pristup k jednotlivym bytom.

Vstup do suterénu je rieSeny samostatnym vchodom z dvorovej Casti. V suteréne sa nachadzaju
pivnice k jednotlivym bytom a hodnoteny nebytovy priestor. Nosnd konstrukcia domu je
murovana z masivneho muriva, zaklady pasové pod stenami, stropy drevené tramové s rovnymi
podhl'admi, v  suteréne murovanymi klenbami, zastreSenie  sedlovou  strechou
s azbestocementovou krytinou, fasaddne omietky vapenné Stukové. VSetky d’alSie konStrukcie
zodpovedaju Standardu v porovnatenych bytovych stavbach. Fasada domu je z uli¢nej strany
opravena, nova s farebnou povrchovou upravou. Celkovo je bytovy dom v relativne zlom
technickom stave a vyzaduje vykonanie roznych stavebnych oprav a rozsiahle technické
zhodnotenie. Objekt je napojeny na mestské inzinierske siete - vodovod, kanalizaciu, elektriku

a plyn.

Hodnoteny nebytovy priestor ¢. 12-801 sa nachadza v suteréne bytového domu s.¢. 241, k.u. Staré
Mesto. Vchod do suterénu je z dvorovej Casti cez drevené dvere po betonovom schodisku bez
povrchovej upravy. Hodnoteny nebytovy priestor sa nachadza na konci chodby z ktorej s vstupy
do jednotlivych pivni¢nych kobiek. Spolocné priestory v suterénu su v zlom neudrziavanom
stave. Vstupné dvere do samotného nebytového priestoru si ocel'ové. Nebytovy priestor sklada
z dvoch skladov, ktoré nie su oddelen¢ dverami. Na pravej stene su umiestnené ocel'ové vratka, za
ktorymi sa nachadza vyklenok v murive. Steny a klenbové stropy su murované, podlaha
z palubovky. V tomto priestore su rozvody elektrickej energie k osvetleniu, domové rozvody
plynu a staré rozvody vody. Priestor nie je vykurovany. Podlahové plocha nebytového priestoru
je v lista vlastnictva uvedend 64,79 m’. Podlahova plocha zistend zameranim je 62,54 m’.
Nesulad dokumentacie voci skutocnosti predstavuje cca 3,5 %, priCom tento rozdiel je z hl'adiska
ohodnotenia nebytového priestoru nepodstatny.

Dokladom o veku domu je dokument poskytnuty objedndvatelom s nazvom zékladné udaje
o pozemku a dome, v ktorom je uvedené, ze dom bol dany do uzivania v roku 1873 (v prilohe
posudku). Nakol'ko sa jednd o murovany dom z masivnymi murovanymi stenami s vekom 141
rokov, Zivotnost’ stavby poc¢itam pomocou kubickej metddy, na zaklade zisteného stavu prvkov
dlhodobej zivotnosti. Vypocitand Zzivotnost domu je 174 rokov. Opotrebenie stanovujem
linearnou metddou.

Sucast'ou nebytového priestoru je jeho vnutorné vybavenie, okné, dvere, rozvody studenej a teplej
vody, kanalizécie, karenia, elektriky, plynu a slabopradové rozvody.

Spoloénymi ¢astami domu st: Casti domu nevyhnutné pre jeho podstatu a bezpecnost’ a st
uréené na spolo¢né uzivanie a to - zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia,
vchody, schodistia, vodorovné nosné a izola¢né konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.
Spoloénymi zariadeniami domu su: zariadenia urcené na spolo¢né uzivanie a slizia vylucéne
tomuto domu. Tymito zariadeniami st vyt'ah, bleskozvod, spolo¢na televizna anténa, vodovodné,
kanaliza¢né, elektrické, telefonne a plynové pripojky.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy



PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet

Podlahova plocha [m?]

1,39*0,80+7,68*5,80+1,28*1,83+4,93*2,6+(4,93-1,5-1,28)*0,8 62,54
Vypoditana podlahova plocha 62,54
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’: RU = 9800 /30,1260 = 325,30 €/m*
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,242
Koeficient vyjadrujuci Uzemny vplyv: ky = 1,15
Pocet miestnosti: 2
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
. . Cenovy
Cislo |Nazov pgj i:(I)\I/QyU Koefl.(itand. pO(lJIJiIZIrljj1 \(/:?)i * hogggiglnej
[%] cpi ksi stavby [%6]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 6,66
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 23,98
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 10,65
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,99
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 6,66
6 Krytina strechy 2,00 0,90 1,80 2,40
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,33
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,99
9 Upravy vnatornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,66
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,67
12 Okna 5,00 1,00 5,00 6,66
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,67
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,66
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,33
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,66
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,66
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,33
20 Vytahy 2,00 0,80 1,60 2,13
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,66




Za_riadenie nebytového

priestoru
22 Upravy vnatornych povrchov 4,00 0,70 2,80 3,73
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,66
25 Povrchy podlah 2,50 0,70 1,75 2,33
26 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 0,80 2,40 3,20
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,67
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 \\,/rr;gzzn% hCygienické zariadenie 4,00 0.00 0,00 0.00
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,50 0,50 1,25 1,66

Spolu 100,00 75,10 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

ky =75,10/100 = 0,751

VH=RU * kcy * kg *ky *ky [€/m?]

VH = 325,30 €/m* * 2,242 * 0,939 * 0,7510 * 1,15
VH = 591,46 €/m>

Vypocet opotrebenia linearnou metdodou so stanovenim Zivotnosti kubickou metodou

ok s Fodt e dadty| ot st S pretadel g o
Zéklady 6,66 12,82 65 8,33
Murivo 23,98 46,18 50 23,09
Stropy 10,65 20,50 40 8,20
Schodisko 3,99 7,68 40 3,07
Krov 6,66 12,82 25 3,21
Stdet 51,94 45,90

Zakladna zivotnost’ stavby:

150 rokov

Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 45,90 %



V3 1413
Zakladna zostatkova Zivotnost’ TT=|727Z+ -V I[=]150+ -141 {= 71 rokov

%772 2%150°
Zostatkova Zivotnost: T=45,90 % z 71 rokov = 33 rokov
Predpokladana Zivotnost’: Z=V+T=141+33 =174 rokov
Nazov Zatiatok V[rok] | T[rok] | Z[rok] O[%] | TS[%]
uzivania
Ifzeg%tfvy priestor €. 1873 141 33 174 81,03 18,97

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Néazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 591,46 €/m” * 62,54m’ 36 989,91
Technicka hodnota 18,97% z 36 989,91 € 7 016,99

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
VSEOBECNA HODNOTA (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach vol'nej stt'aze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajuci budu konat’
s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou. VSeobecntl hodnotu stavieb mozno zistit’ pomocou metdédy polohovej
diferenciécie, porovnavacou metdodou a kombinovanou metodou. VSeobecnu hodnotu pozemkov
mozno zistit pomocou metddy polohovej diferencidcie, porovnavacou metdédou a vynosovou
metddou.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY

VSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:
a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Bytovy dom sa nachadza v Hlavnhom meste SR Bratislava, m.¢. Staré Mesto na Panskej ulici €. 4,
supisné €. 241, priamo v historickom centre Bratislavy. Umiestnenie domu je pri miestnej
komunikacii, ktora je priamo na peSej zoéne. V okoli sa nachadzaji bytové a administrativne
budovy, obchody, kaviarne, kompletnd obcianska vybavenost’, Skoly (zdkladné, gymnéazium,
Univerzita Komenského), Skolky, zdravotné stredisko, obchody, supermarkety, obchody,
cukrarne, kaviarne, fitnescentrd a vsetky ostatné sluzby. V okoli bytového domu je vela
historickych pamiatok, ¢o stvisi s jeho polohou v centre mesta. Spojenie s ostatnymi ¢astami
Bratislavy zabezpeCuje mestskd hromadna doprava trolejbusmi, autobusmi a elektrickami.

-8-



Umiestnenie domu je vyhodné vzhl'adom na dobrii moznost’ napojenia na siet’ miestnych cestnych
komunikacii, pripadne na Most Apollo, Pristavny most a Most SNP. Technicky je nebytovy
priestor v zlom stave, vyzadujuci technické zhodnotenie, ktoré je potrebné vykonat aj
v spolo¢nych priestoroch bytového domu. Dom je pripojeny na inZinierske siete - vodovod,
kanalizéciu, elektriku a plyn. V danom mieste a v dosahu dopravy st dostatocné moznosti
zamestnania a nezamestnanost’ sa pohybuje v rozsahu do 10 %. V dosahu peSou chdédzou do 5
minut su zastavky MHD. Podl'a nazoru znalca sa jedna o vel'mi problematicky nebytovy priestor,
ktory je sice umiestneny v bytovom dome, ktory méa vel'mi dobra polohu, ale samotny hodnoteny
nebytovy priestor sa nachadza v neudrziavanom suteréne, za radom pivni¢nych priestorov, v Casti
domu pristupnej len z dvorovej Casti objektu po dlhsej zalomenej chodbe.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti:

Nebytovy priestor je v sucasnosti vyuzivany ako sklad na zaklade "Zmluvy o n4jme nebytového
priestoru ¢. 07 83 0054 11 00" zo dna 19.04.2011. V buducnosti nie je predpoklad zmeny
uzivania z dovodu nevhodného pristupu k hodnotenej nehnutel'nosti.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel’nosti:

Nebytovy priestor uziva najomca "Zmluvy o ndjme nebytového priestoru ¢. 07 83 0054 11 00" zo
dna 19.04.2011 (v prilohe).

Na liste vlastnictva je zapisana tarcha - Vecné bremeno - Pravo prechodu cez pozemok
parc. ¢. 316/2 v prospech vlastnikov a uzivatel'ov domov Panska ¢. 2 a Hlavné nam. ¢. 5.

Nie st zname Ziadne mimoriadne rizika, suvisiace s vlastnictvom a uzivanim nehnutelnosti.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie bol pouzity v hodnote 1,30 z dévodu lukrativne;j
polohy v historickom centre Bratislavy.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,30

Urdenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda III. trieda + 200 % = (1,300 + 2,600) 3,900
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 2,600
III. trieda Priemerny koeficient 1,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IlII. triedy 0,715
V. trieda II. trieda - 90 % = (1,300 - 1,170) 0,130

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda | Kep, Véha Vysledok

Vi Kppi*V)
1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite-
sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi IL. 2,600 10 26,0000




Poloha bytového domu v danej obci - vzt’ah k
centru obce

obchodné centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo

vybranych sidliskach L 3,900 30 117,0000
Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost’ vyzaduje okamzitu rozsiahlu opravu,

rekonstrukciu V. 0,130 7 0,9100
Prevladajuca zastavba v okoli byt. domu

objekty pre byvanie, ob¢ianskej vybavenosti a
sluzieb, bez zdzemia (ihriska, parkoviska a pod.) 1L 2,600 > 13,0000
PrisluSenstvo bytového domu

pracoviia, suSiaref, kocikaren, miestnost’ pre 1L 1300 6 7.8000
bicykle, vytah
Vybavenost’ a prisluSenstvo nebytového priestoru

nebytovy priestor vyzadujuci rozsiahlu

rekonstrukciu V. 0,130 10 1,3000

Pracovné moznosti obyvatel’stva - miera
nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v dosahu

dopravy, nezamestnanost’ do 10 % L 2,600 8 20,8000
Skladba obyvatel’stva v obytnom dome - sidlisku

priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné

domy do 20 bytov L. 2,600 6 15,6000

Orientécia hlavnych miestnosti k svetovym
stranam

nevhodna orientacia (bez denného osvetlenia,
nutené vetranie a pod.)

V. 0,130 5 0,6500
Umiestnenie nebytového priestoru v dome

nebytovy priestor pristupny len z nadvoria V. 0,130 9 1,1700
Charakteristika nebytového priestoru

skladové priestory a garaze V. 0,130 7 0,9100
Doprava v okoli bytového domu

zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v

dosahu do 5 minut L 3,900 7 27,3000
Obcdianska vybavenost’ v okoli bytového domu

posta, banka, skola, skolka, jasle, nemocnica,
divadlo, kompletna siet’ obchodov a sluzieb

L. 3,900 6 23,4000
Prirodna lokalita v okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 1,300 4 5,2000
Kvalita Zivot. prostr. v okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL. 2,600 5 13,0000
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16 Nazor znalca

vel'mi problematicky nebytovy priestor V. 0,130 20 2,6000

Spolu 145 276,64

VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Néazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 276,64/ 145 1,908
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 7 016,99 € * 1,908 13 388,42 €

3.1.2 KOMBINOVANA METODA
3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Kombinovand metoéda stanovuje vSeobecni hodnotu stavby vahovym priemerom medzi
vynosovou a technickou hodnotou nehnutel'nosti vylucne pre stavby. Nie je mozné ju stanovit,
pokial' nie je vypocitana vynosova hodnota. Pre vypocet VSH kombinovanou metédou, je
potrebné vypocitat’ aj VSH metédou polohovej diferenciacie.

Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov
z vyuzitia nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.
Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou budtcich odCerpate'nych zdrojov pocas
¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas
casovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom. Sposob vypoctu uréi znalec.

Hrubym vynosom v posudzovanom pripade je hodnota rocného ndjmu podla platnej zmluvy
o ngjme nebytového priestoru. Podiel pozemku na vynose je vypocitany z vSeobecnej hodnoty
pozemku, stanovenej metddou polohovej diferencidcie. Nakladovymi polozkami st aj vydaje na
dan z nehnutel'nosti, poistenie, sprava a udrzba, odpisy. Odhad straty je uvazovany vo vyske 10 %
z hrubého prijmu.

Percentudlna sadzba tirokovej miery sa sklada zo zatazenia danou z prijmu v hodnote 2 %, zo
zakladnej sadzby urokovej miery ECB v hodnote 0,05 % a z miery rizika v hodnote 7 %. Celkova
urokova miera je uvazovana vo vypocte v hodnote 9,05 %.

Hruby vynos

) L " N4jomné/MJ| N&jomné spolu
Néazov Vypocet MJ MJ Pocet MJ [€/MJ, rok] [€/MJ, rok]
Ro¢né najomné 64,79 m’ 64,79 47,00 3 045,13
Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Néazov Vypocet Spolu [€/rok]
Podiel pozemku na vynose 971,69 971,69

Hruby vynos stavby: 3 045,13 - 971,69 =2 073,44 €
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Néaklady

N&zov vynaloZzeného nakladu

Vypocet

Néklad [€/rok]

Prevadzkové naklady

Poistenie stavby 0,10 % z 36 989,91 36,99
Dan z nehnutel’nosti 90,71 90,71
Néklady na udrzbu
Udrzba stavby 0,50 % z 36 989,91 184,95
Spravne naklady
Spravne naklady 1,00 % z 2 073,44 20,73
Odpisy
Nebytovy priestor €. 12-801 1,00 % z 36 989,91 369,90
Naklady spolu: 703,28
Odhad straty
Nazov Vypocet Spolu [€/roK]
Odhad straty 10% z 2 073,44 207,34
Odcerpatel’ny zdroj
Hruby vynos stavby . Odcerpatel’ny zdroj
[€/rok] Naklady [€/roK] Odhad straty [ €/rok] [€/rok]
2 073,44 703,28 207,34 1162,82
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba kapitalizacie: Neobmedzena
Zat’aZenie danou z prijmu: 2%
Zakladna arokova sadzba ECB: 0,05 %
Miera rizika: 7 %

Kapitaliza¢ny drokomer:

Vynosova hodnota

k= (2 +0,05+7)/ 100 = 0,0905

HV=(0Z/k)=1162,82/0,0905 =12 848,84 €

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Technicka hodnota bytov a nebyt. priestorov:

Vynosova hodnota:

Rozdiel:
Vaha: Technicka hodnota:
Vaha: Vynosova hodnota:

7016,99 €
12 848,84 €

((7016,99-12 848,84)/12 848,84)*100 % = -45,39 %

b=1
a=1
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VSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metodou:

.. _a*HV+b*TH
VSH, = b

9 1*12848,84)+ (1 *7016,99
VSHSZ( i 1)+1( i )29932,92€

3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metoda vypoctu vieobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metoda polohovej diferenciacie 13 388,42
Kombinovana metoda 9932,92

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty nebytového priestoru bola ako vhodna zvolena metoda
polohovej diferenciacie s vysSou vyslednou hodnotou, pretoze tato lepSie vystihuje hodnotenu

nehnutel'nost’ a jej Specifika.

VSH stavieb = 13 388,42 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky evidované na LV ¢. 6449, k.u. Staré Mesto

. 2 . Vymera
Parcela Druh pozemku Spolu vymera [m?] Podiel podielu [m?]
316/1 zastavand plocha a 443,00 6479/201910 14,22
nadvorie
316/2 zastavand plocha a 150,00 6479/201910 4,81
nadvorie
Spolu vymera 593,00 19,03
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHyy = 66,39 €/m?
Oznacdenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 9. najlepSie miesta pre obchod v mestach nad 100 000 obyvatel'ov 1,80
situacie
ky 4. nadsStandardné rodinné domy; nadstandardné bytové domy,
koeficient intenzity  viacpodlazné nebytové stavby pre priemysel so Standardnym 1,05

vyuzitia technickym zariadenim
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kp 6.pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000
koeficient dopravnych | obyvatel'ov so Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska 1,20
vztahov hromadna doprava s hustou premavkou
kp
koeficient obchodnej a | 2. obchodna poloha a byty 1,35
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. ve'mi dobra vybavenost’ (vacsia ako v bode 3) 1,40
infrastruktiry pozemku
kz , T ,
otint i P07+ reni ook ntolo .
faktorov ZVYSENE] VY !
kg
koeficient redukujucich 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
— * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie Kep = 1,80 % 1,05 % 1,20 % 1,35 % 1,40 12,8596
3,00 * 1,00
g - * - 2 %
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHy * kep = 66,39 €/m 853,75 €/m’
12,8596
Vseobecna hodnota pozemku v VSHpo, =M * VSHy; = 593,00 m? *
celosti 853,75 €/m’ 506 273,75 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

VSeobecna hodnota| Spoluvlastnicky

V3eobecna hodnota
podielu na pozemku

pozemku v celosti [€] podiel [€]
parcela ¢. 316/1 378 211,25 6479/201910 12 136,25
parcela ¢. 316/2 128 062,50 6479/201910 4109,34
Spolu 506 273,75 16 245,59

3.2.1.1.2 Pozemky evidované na LV ¢. 6449, k.u. Staré Mesto

POPIS

Hodnoteny pozemok sa sklada z dvoch parciel:
- parcelné Cislo 316/1 ma vymeru 443 m2, zastavané plochy a nadvoria, jedna sa o pozemok pod
stavbou bytového domu stpisné ¢islo 241,
- parcelné ¢islo 316/2 méa vymeru 150 m2, zastavané plochy a nadvoria, jedna sa o spolo¢ny dvor.

Pozemok sa nachédza v Bratislave v mestskej ¢asti Staré¢ mesto v lukrativnej lokalite hlavného
mesta umiestneny priamo v centre na Panskej ulici. Pozemok je rovinaty, nepravidelného tvaru.
Na prilahlych pozemkoch v okoli si bytové stavby, Skoly, kostoly, administrativne budovy,
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divadla, urady, banky a siet’ komunikacii s chodnikmi a parkovacimi plochami. V centre mesta sa
nachadzaju aj vSetky objekty obcianskej vybavenosti (obchody, reStauracie, kaviarne, garaze,
pobocky bank, sluzby, ...). Na pozemku su vybudované pripojenia na vSetky dostupné inzinierske
a komunikacné siete (pitnd voda, kanalizicia, elektrika, plyn, telefon, kéblova televizia).
Zcelkovzej vymery 593 m’ vlastnikovi nebytového priestoru patri podiel 6479/201910, teda
19,03 m".

Koeficient povysujucich faktorov bol pouzity v hodnote 2,8 takmer na hornej hranici z dovodu
vybornej polohy pozemku priamo v historickom centre hlavného mesta Bratislavy s vybornym
dopravnym spojenim. Koeficient redukujacich faktorov bol pouzity v hodnote 1,0 nakolko
redukujuce faktory sa nevyskytuju.

Parcela Druh pozemku Spolu v%/mera Podiel Vymera 2
[m7] podielu [m?]
316/1 zastavana plocha a nadvorie 443,00 6479/201910 14,22
316/2 zastavana plocha a nadvorie 150,00 6479/201910 4,81
Spolu vymera 593,00 19,03
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHyy = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient v§eobecnej | 9. najlepSie miesta pre obchod v mestach nad 100 000 obyvatel'ov 1,80
situacie
ky 4. nadstandardné rodinné domy; nadstandardné bytové domy,
koeficient intenzity  viacpodlazné nebytové stavby pre priemysel so Standardnym 1,05
vyuzitia technickym zariadenim
kp 6.pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000
koeficient dopravnych | obyvatel'ov so Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska 1,20
vztahov hromadna doprava s hustou premavkou
kp
koeficient obchodnej a 2. obchodna poloha a byty 1,35
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. ve'mi dobra vybavenost’ (vacsia ako v bode 3) 1,40
infrastruktiry pozemku
kz , g ,
otin powsiich 7SI s e fSni o i ko ntolo -
faktorov ZVYSENE] VY !
kg
koeficient redukujtcich 1,00
faktorov
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Néazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 1,80 * 1,05 * 1,20 * 1,35 * 1,40 * 2,80 * 1,0 12,0023
Jednotkova hodnota pozemku VSHyy = VHyy * kpp = 66,39 €/m” * 12,0023 796,83 €/m’

Vseobecna hodnota pozemku v

& — * & — 2 % 2
celosti VSHpoz =M * VSHy; = 593,00 m” * 796,83 €/m 472 520,19 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

N&Zov VSeobecna hodn_ota Spoluvlagtm’cky Vseobecné hodnota
pozemku v celosti [€] podiel podielu na pozemku [€]
parcela ¢. 316/1 352 995,69 6479/201910 11 327,12
parcela ¢. 316/2 119 524,50 6479/201910 3 835,37
Spolu 472 520,19 15 162,49

4. NAJOM POZEMKOV
4.1. Pozemky evidované na LV ¢. 6449, k.u. Staré Mesto
VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 853,683 €

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20

Urokova miera: 0,05 %
Dan z prijmu: 19 %
Koeficient zohPadiujici danové zat’aZenie: 1,19
Pocet MJ pozemku: 19,03 m?

_ ) ) (1+K)n*k

N&jom za rok nam*: VSHNpmj = VSHpozMm) * Ll Fon- J +kn

(1 +0,0005)20 * 0,0005
(1+0,0005)20 - 1

VSHNpM] = 853,683 * { } * 1,19 = 51,061 €/m2/rok

N&jom za rok spolu: VSHnp =M * VSHNppMy = 19,03 m2 * 51,061 €/m2/rok = 971,69 €/rok
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I1l. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

REKAPITULACIA
Nézov Vieobecrahodnota - spoluvl. | Y T G
podielu [€]

Stavby

Nebytovy priestor ¢. 12-801 13 388,42 1/1 13 388,42
Pozemky

Pozemok - parc. &. 316/1 (14,22 m?) 352 995,69 6479/201910 11 327,12

Pozemok - parc. &. 316/2 (4,81 m?) 119 524,50 6479/201910 3 835,37
Spolu pozemky (19,03 m?) 15 162,49
Spolu VSH 28 550,91
Zaokruahlena VSH spolu 28 600,00

Vseobecna hodnota nehnutel’nosti je spolu: 28.600 € (slovom: DvadsatosemtisicSest’sto Eur).

2. MIMORIADNE RIZIKA

Na liste vlastnictva je zapisana tarcha - vecné bremeno - pravo prechodu cez pozemok parcelu
¢islo 316/2 v prospech vlastnikov a uzivatel'ov domov Panska ¢. 2 a Hlavné nam. €. 5. Nie su
zname ziadne mimoriadne rizika suvisiace s vlastnictvom a uzivanim nehnutel'nosti.

Znalecky posudok vypracoval, moze potvrdit jeho spravnost’ a podat’ ziadané vysvetlenia v zmysle
§17 zakona ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch v zneni neskorSich predpisov
a §15 vyhlasky ¢. 490/2004 Z.z. v zneni neskorsich predpisov: Ing. Peter Skékala, PhD.

V Bratislave, dia 26.09.2014

Ing. Peter Skéakala, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti
a Statutarny organ
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V. PRILOHY

C.

—_—

A AN

Popis

List vlastnictva ¢. 6449 - ¢iastocny, k.u Staré Mesto, z 23.09.2014
Aktudlna kopia z katastralnej mapy, z 23.09.2014

Situacia - kopia lokality zo satelitnej mapy

Pddorys nebytového priestoru

Schéma podorysu suterénu a schéma rezu bytového domu
Zakladné udaje o dome a pozemku (Doklad o veku)

Zmluva o najme nebytového priestoru ¢. 07 83 0054 11 00
Ziadost' o odkupenie, z 05.08.2014

Fotografické snimky z miestnej obhliadky

Spolu listov priloh je

pocet listov

20
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