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ZNALECKY POSUDOK

&islo41/2018

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty nebytového priestoru ¢. 906 vo vymere 151,19 m? na prizemi
bytového domu na Panskej ulici €. 2 so supis. €. 242, umiestneného na pozemku registra ,,C“ KN parc. ¢.
315, k. 0. Staré Mesto, obec BA - m.¢. Staré Mesto, zapisané na LV €. 6510 pre ucely vyhlasenia obchodnej
verejnej sutaze na predaj

Pocet listov (z toho priloh): (10)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3
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. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit’ vieobecnu hodnotu nebytového priestoru ¢. 906 vo vymere 151,19 m? na prizemi bytového domu
na Panskej ulici €. 2 so supis. €. 242, umiestneného na pozemku registra ,,C“ KN parc. ¢. 315, k. 4. Staré
Mesto, obec BA - m.¢. Staré Mesto , zapisané na LV €. 6510 pre Gcely vyhlasenia obchodnej verejnej sutaze
na predaj

2. Datum vyZiadania posudku:  17.05.2018

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu): 21.05.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 22.05.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku :
5.1 Dodané zadavatel'om :

® poddorys nebytového priestoru

® doklad o veku stavby

® vypoctovy list ndjomného

® objednavka znaleckého posudku

5.2 Ziskané znalcom :

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 6510 - ¢iasto¢ny, k. 4. Staré Mesto zo diia 21.05.2018,
vytvoreny cez katastralny portal

Informativna koépia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 315 k. 0. Staré Mesto zo dna 21.05.2018,
vytvorena cez ZBGIS

Fotodokumentacia

Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnutel'nosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

7. Dal$ie pouZité pravne predpisy a literatira:

Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Vyhlaska ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o Kkatastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a
inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon).

Vyhlaska Federalneho Statistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZzit:
Obchodnd verejna sutaz



I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) vvber metodiky stanovenia v§eobecnej hodnoty

Ohodnotenie stavieb

A. Metoda polohovej diferenciacie

Vypocita sa podl'a zdkladného vztahu

VSHS=TH . kep [EUR],

kde
T™H - technickd hodnota stavby [EUR],
kep - koeficient polohovej diferencidcie vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov

vplyvajicich na vSeobecni hodnotu v mieste a Case [-] podl'a metodiky uréenej ministerstvom.

TH - Vypocet technickej hodnoty stavieb :

Vypocet vychodiskovej hodnoty (VH)

Vypocet sa vykond na bdze rozpoctovych ukazovatelov. Rozpoctovy ukazovatel musi byt
preskimatel'ny, tzn. vybrany ukazovatel' sa musi presne identifikovat ndzvom, zatriedenim do
Ciselnika klasifikdcie stavieb a jednotkovou hodnotou uréenou podla verejne publikovanych
katal6gov urCenych ministerstvom, z ktorého bol vybrany alebo vytvoreny. Hodnota zdkladnych
rozpoctovych ndkladov na mernd jednotku stavebného objektu, ktory nie je uvedeny v katalégoch
ur¢enych ministerstvom moZze byt vytvorend cenovou kalkul4dciou (ponukovym rozpoctom) alebo
na zdklade ndkladov na obstaranie.

Jednotkovd hodnota sa preskimatelnym spdsobom upravi podla jednotlivych charakteristik
hodnoteného objektu (vyska podlaZzi, plocha podlazi, vybavenost’ objektu, konstrukéno-materidlova
charakteristika a pod.) a prepocita sa do cenovej urovne k terminu, ku ktorému sa vykonava
ohodnotenie.

Vychodiskova hodnota sa stanovi podl'a zakladného vztahu
VH=M.RU .kcu.kv .kzp . kvp.kk . kM) [EUR],

kde :
M - pocet mernych jednotiek.



Udava pocet mernych jednotiek hodnoteného objektu vypocitanych podla technickej normy, na
ktorej zdklade bol zostaveny vybrany rozpoctovy ukazovatel’.

RU - rozpoctovy ukazovatel
kcu - koeficient vyjadrujici vyvoj cien

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu
cpi - cenovy podiel i-tej konStrukcie alebo vybavenia vybraného porovnatel'ného objektu
uvedeny v katalégoch rozpoctovych ukazovatel'ov,
cpnj - cenovy podiel j-tej konStrukcie alebo vybavenia naviac
Vo vynimoc¢nych pripadoch moZzno koeficient stanovit' zdovodnenym odbornym odhadom.
V pripade zhodného vyberu porovnatelného objektu oproti hodnotenému objektu sa
koeficient rovna 1,0.

kzp - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby
Vyjadruje rozdiel ceny konStrukcii a vybaveni zdvislych od zastavanej plochy v porovnani s
priemernou zastavanou plochou hodnotenej a porovnatelnej stavby.

kvp - koeficient vplyvu konStrukénej vysky podlaZzi hodnotenej stavby
kx - koeficient konStruk¢no-materidlovej charakteristiky
km - koeficient vyjadrujici tizemny vplyv

Vypocet technického stavu (TS) a hodnoty vyjadrujicej opotrebenie stavby (HO)

Technicky stav sa vypocita podl'a vztahu
TS=100-0 [%],

kde

O - opotrebenie stavby [%].

Opotrebenie stavby sa uvddza v percentdch a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v
zévislosti od veku, predpokladanej Zivotnosti, spdsobu uZivania stavby, udrzby stavby a pod.

Na urcenie Zivotnosti stavby moZno pouZit’ vzt'ah

Z=V+T [rok],

kde
A% - vek stavby [rok],
T - znalcom urcend zostatkovd Zivotnost' stavby od roku, ku ktorému sa vykondva

ohodnotenie [rok].

Vypocet technickej hodnoty (TH)




Vypocet sa vykona podl'a vzt'ahu
TH = TS/100. VH [EUR]

alebo
TH=VH-HO [EUR],
kde
T™H - technickd hodnota stavby [EUR],
TS - technicky stav stavby [%],
VH - vychodiskova hodnota stavby [EUR],
HO - hodnota vyjadrujica opotrebenie stavby [EUR].

kep - Stanovenie koeficientu polohovej diferenciacie

Koeficient polohovej diferencidcie sa moze stanovit’ pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kazdud
stavbu.

Pri urceni koeficientu polohovej diferencidcie sa vdhovym priemerom zohl'adnia spravidla tieto
faktory:

- trh s nehnutel'nost’ami - kiipna sila obyvatel'stva,

- poloha nehnutel'nosti v danej obci - vzt'ah k centru obce,
- sicasny technicky stav nehnutelnosti,

- prevladajica zéstavba v okoli nehnutelnosti,

- prislusenstvo nehnutel'nosti,

- typ nehnutel'nosti,

- pracovné moznosti obyvatel’stva,

- skladba obyvatel'stva v mieste stavby,

- orientdcia nehnutel'nosti k svetovym strandm,

- konfigurécia terénu,

- pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby,

- doprava v okoli nehnutelnosti,

- ob¢ianska vybavenost,

- prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby,

- kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby,
- moZnosti zmeny v zdstavbe - izemny rozvoj,

- moznosti d’alSieho rozsirenia,

- dosahovanie vynosu z nehnutelnosti,

- ndzor znalca,

- iné faktory.

B Kombinovana metoda

Vypocita sa podl'a vzt'ahu

VSH = (a.HV + b.TH)/(a+b) (EUR)
kde
HYV - vynosovéa hodnota stavieb [EUR],
TH - technicka hodnota stavieb [EUR],
a - vaha vynosovej hodnoty [-],
b - vdha technickej hodnoty, spravidla sa rovna 1,00 [-].



Za vynosovu hodnotu dosadzujeme hodnotu stavieb bez vynosu z pozemkov.

V pripadoch, ked’ sa vynosovd hodnota stavieb priblizne rovna stctu alebo je vysSia ako technickd
hodnota

stavieb, spravidla plati: a =b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Vynosova hodnota (HV)

Vynosovd hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou budicich od¢erpatel'nych zdrojov pocas
¢asovo

neobmedzeného obdobia alebo kapitalizdciou budicich od¢erpatel'nych zdrojov pocas casovo
obmedzeného

obdobia s naslednym predajom. Spdsob vypoctu urc¢i znalec.

Kapitalizdcia buducich vynosov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
Vynosovd hodnota sa vypocita podla zdkladného vztahu

HV = 0Z/k (EUR)
kde
OZ - odcerpatel'ny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos so zohl'adnenim kapitalizovaného
odpisu
[EUR/rok],
k - drokova miera, ktord sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Minimdlna vyska
urokovej miery v percentdch sa rovnd 1,5-ndsobku urokovej sadzby zverejnenej Eurépskou
centralnou bankou
Urokova miera zohl'adiiuje aj zat'aZenie datiou z prijmu.

Ohodnotenie pozemkov

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov polohovou diferenciaciou
Vseobecnd hodnota pozemkov polohovou diferencidciou sa vypocita podl'a zakladného vzt'ahu

VSHpoz =M . VSHwy [EUR],

kde
M - vymera pozemku v m2,
VSHwmy - jednotkovd vSeobecnd hodnota pozemku v EUR/m?2.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vzt'ahu

VSHm; = VHwy . kep  [EUR/m2],
kde
VHwmy - jednotkovd vychodiskovd hodnota pozemku, ktord sa stanovi podla tabulky casti
E.3.1.pril.¢.3 Vyhl.

kpp je koeficient polohovej diferencidcie, vypocita sa podl'a vzt'ahu
kep =ks.kv.ko.kp.kri.kz . kr



ks - koeficient vSeobecnej situdcie
kv -  koeficient intenzity vyuZitia
kp -  koeficient dopravnych vzt'ahov

kp-  koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy
ki-  koeficient druhu pozemku

kz - koeficient povySujucich faktorov

kr - koeficient redukujuicich faktorov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov polohovou diferenciaciou
Predmetom ohodntenia nie si pozemky schopné samosatnej tvorby vynosov. VSeobecnd hodnota
pozemokov je zohl'adnena pri stanoveni vynosovej hodnoty.

b) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skuto¢nym stavom :
Objednavatel poskytol pddorys nebytového priestoru.
Pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom.

c) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutefnosti v stlade s dokladmi o vlastnictve:

- nebytovy priestor €. 906 v bytového dome stpis. €. 242, k. 4. Staré Mesto, obec BA - m.¢. Staré
Mesto

d) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie su vlastnicky podlozené:
Neboli zistené.

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Nebytovy priestor: Nebytovy priestor 906

POPIS

Obytny dom - Panskd 2, Bratislava

Ide o nédrozny dom s.¢. 242 postaveny na parc.¢. 315 medzi ulicami Panskd a
Rybédrska Uzkom centre Bratislavy. Poloha je mimoriadne 1lukrativna pre
podnikatelskd ¢innost.

Ide o néarodnu kultuirnu pamiatku - novorenesac¢ny nadjomny dom. Bol postaveny v
roku 1973. Ma& 4 nadzemné podlazZia, pri Com prizemie Jje vyuzZivané ako samostatné
predajné priestory

Stred domu tvori dvor - atrium z ktorého su pristupné jednotlivé priestory na
prizemi. Priestory na poschodiach su pristupné schodiskami z dvora. Priestory na
1.

Vzhladom na celkovy technicky stav domu, vek, udrzbu a spdsob vyuzitia uvazujeme
so zvySenou zivotnostou 250 rokov.

Nebytovy priestor &. 906
Nebytovy priestor je na prizemi obytného domu s.C. 242.
Nebytovy priestor bol vyuzivany ako predajna. V poslednom obdobiako predaijna



Tudovoumeleckého, spotrebného a uzitkového tovaru. Nebytovy priestor
pozostdva z priestoru predajne (131,83 m2), kanceldrie (9,90 m2) a vedlajsieho
priestoru ( 9,46 m2). Vykladové plochy st umiestnené do ul. Rybéarska

Podlahy su keramické,otvorové vyplne drevené v novorenesacnom Sstyle, vykurovanie
je ustredné.

Vymera podlahovej plochy nebytového priestoru je : 151,19 m2
Podiel nebytového priestoru na spoloénych c¢astiach a spoloc¢nych zariadeniach
domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku je 15119/391797.

Vzhladom k tomu, Ze ide o predajné priestory na prizemi v centrdlne]
Casti Bratislavy, priestory sU mimoriadne lukrativne.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostdtne neunifikovanymi konstrukc. sistavami (mimo ststav to )
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?2]
predajia 131,83 131,83
kancelaria 9,90 9,90
vedl'ajsi priestor 9,46 9,46
Vypocitana podlahova plocha 151,19

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU=9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovand z tehdl, tvdrnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu=2,404

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv=1,15

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Ceggxg’;oli(::)i-el Koef. $tand. ksi Upr.:v..a*plg qie'“ cﬁgzm?;:;f 1
! Pi " KSi stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 2,82
2 Zvislé konstrukcie 18,00 2,50 45,00 25,36
3 Stropy 8,00 1,50 12,00 6,76
4 Schody 3,00 2,00 6,00 3,38
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 2,82
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,13
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 0,56
8 ﬂpravy vonkaj$ich povrchov 3,00 5,00 15,00 8,45
9 ﬂpravy vnutornych povrchov 2,00 2,00 4,00 2,25



10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,28
11 Dvere 0,50 3,00 1,50 0,85
12 Okna 5,00 3,00 15,00 8,45
13 Povrchy podlah 0,50 2,00 1,00 0,56
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 1,41
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,13
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,56
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,13
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,13
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,56
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 5,00 10,00 5,63

Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 2,00 8,00 4,51
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,56
24 Dvere 2,00 3,00 6,00 3,38
25 Povrchy podlah 2,50 2,00 5,00 2,82
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 1,41
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 1,69
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,56
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,56
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchym 2,00 0,00 0,00 0,00
33 X\}l&itorné hygienické zariadenie vratane 400 1,00 4,00 2,25
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,50 5,00 12,50 7,04

Spolu 100,00 177,50 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=177,50/100=1,775
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU *kcv *kx *kv*kn  [€/m?]
VH =32530€/m? *2,404 *0,939 *1,7750 * 1,15
VH =1498,93 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [roK] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Nebytovy priestor 906 1873 145 105 250 58,00 42,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1498,93 €/m2* 151,19m? 226 623,23
Technicka hodnota 42,00% z 226 623,23 € 95 181,76



3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY

VsSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I trieda I11. trieda + 200 % = (1,000 + 2,000) 3,000
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 2,000
III. trieda Priemerny koeficient 1,000
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,550
V. trieda II1. trieda - 90 % = (1,000 - 0,900) 0,100

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok
VI Kepr*vi

Cislo Popis Trieda Kepi
1

Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi 1L 2,000 10 20,00

2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce
obchodné centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych
sidliskach

3 Stucasny technicky stav bytu a bytového domu

L 3,000 30 90,00

vel'mi dobre udrziavana nehnutelnost L. 3,000 7 21,00

4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, obCianskej vybavenosti a sluzieb, bez
zazemia (ihriskd, parkoviska a pod.)

5 PrisluSenstvo bytového domu
pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, fitnes
centrum, vlastna kotolila alebo vymennikova stanica, vytah, L. 3,000 6 18,00
obchody a sluzby v prizemnej Casti

6 Vybavenost a prislusenstvo nebytového priestoru

komplexne rekonStruovany nebytovy priestor so
Standardnym vybavenim, alebo v novostavbe so Standardnym IL 2,000 10 20,00
vybavenim

7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

IL 2,000 5 10,00

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48
bytov

9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

L 3,000 8 24,00

11 1,000 6 6,00

vyklad do ulice, vstup z pasaZe s napojenim na ulicu IL 2,000 5 10,00
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

nebytovy priestor v 1. NP samostatne pristupny z verejného L 3,000 9 27,00



priestranstva
11 Charakteristika nebytového priestoru
obchodné priestory I11. 1,000 7 7,00

12 Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do

S L. 3,000 7 21,00
5 minut
13 Obcéianska vybavenost' v okoli bytového domu
posta, banka, skola, $kolka, jasle, nemocnica, divadlo,
kompletna siet obchodov a sluzieb L 3,000 6 18,00
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
chranena krajinna oblast, mestska rezervacia, narodny park, L 3,000 4 12,00

vyrazné prirodné lokality a pod.
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
bezny hluk a prasnost od dopravy IL 2,000 5 10,00
16 Nazor znalca

vyborny nebytovy priestor L. 3,000 20 60,00

Spolu 145 374,00

VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =374/ 145 2,579
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 95 181,76 € * 2,579 245 473,76 €

3.1.2 KOMBINOVANA METODA

3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Stanovenie odcerpatelnych zdrojov podl'a vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z.

Odcerpatel'nym zdrojom sa rozumie rocny disponibilny vynos z vyuZivania nehnutel'nosti formou prenajmu.
Vypocita sa ako rozdiel hrubého vynosu a ndkladov na vyuZivanie nehnutel'nosti (prevadzkovych, spravnych
nakladov, ndkladov na ddrzbu a pod.) zniZeny o odhad predpokladanych strat vynosu z ndjomného s ohl'adom na
typ majetku, jeho polohu, vyuZzitel'nost a pod .

Hruby vynos sa vypocita za predpokladu 100 % prenajatia objektu ako stcin ro¢nej ndjjomnej sadzby a merne;j
jednotky (napr. m2 podlahovej plochy, podlaZie, miestnost, budova a pod.) Nijomné sadzby sa urcia z
uzatvorenych ndjomnych zmliv. Ak sa ndjomné sadzby nedaju zistit pre nedostatok podkladov alebo ak sa
odlisuju od dosiahnutel'nych vynosov pri riadnom obhospodarovani majetku alebo stavby (prip. ich ¢asti) nie s
v Case ohodnotenia prenajaté, vychadza sa z najomnych sadzieb, ktoré sa pri riadnom obhospodarovani majetku
daju trvalo dosiahnut.

Naklady na vyuZivanie nehnutel'nosti sa urcia podl'a predloZenych dokladov, najma platobného vymeru na daii z
nehnutelnosti, poistnej zmluvy apod., pripadne odhadom z vychodiskovej hodnoty alebo hrubého vynosu s
ohl'adom na vel'kost majetku a predpokladant vysku pri jeho riadnom obhospodarovani. Do ndkladov sa
nezahfiiajd naklady, ktoré st ndjjomnikom platené osobitne alebo naklady, o ktoré je zniZena sadzba najomného
pouzita pri vypocte hrubého vynosu.

Stanovenie vychodiskovych tidajov



Na zaklade podnikatel'skych zamerov uvazujeme pri vypocte vynosovej hodnoty s neobmedzenou dobou tvorby
odcerpatel'nych zdrojov.

Nehnutel'ost, ktora s predmetom ohodnotenie, bola v ¢ase ohodnotenia vyuZivané v celom rozsahu. Pre
stanovenie obvyklej vysky ndjomného boli pouZité zistené ceny za ndjom obdobnych stavieb s obdobnym
spdsobom vyuZitia a skuto¢nych najmov uvedenej nehnutel'nosti

Vymery priestorov zodpovedaju podlahovym plocham vyuzitelnym na najom, uvedené su pri vypocte hrubého
Vynosu.

Naklady na vyuZzivanie stavieb :

- spravne naklady 1 % z hrubého vynosu

- naklady na idrzbu 0,50 % z vychodiskovej hodnoty

- dan z nehnutel'nosti 0,10 % z vychodiskovej hodnoty
- poistné 0,20 % z vychodiskovej hodnoty

N4ajomca uhradza vsetky ostatné ro¢né naklady suvisiace s prendjmom.

Zatazenie danou z prijmu: 2 %
Zakladna urokova sadzba ECB od 16.3.2016 : 0,00 %

Miera rizika je stanovena vzhl'adom na moZnosti vyuZitia na urovni: 3 %

Hruby vynos
Nazov Vypoiet MJ PotetM] M Ndjomné Ndjomné spolu
yp [€/M] /rok] [€/roK]
najom predajne 131,83 131,83 m?2 200,00 26 366,00
najom kancelarie 9,90 9,90 m?2 165,00 1633,50
vedlajSie priestory 9,46 9,46 m?2 60,00 567,60
Hruby vynos spolu: 28 567,10
Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Nazov Vypocet Spolu [€/rok]

Podiel pozemku na vynose 5% z 28 567,10 1428,36
Hruby vynos stavby: 28 567,10 - 142836 = 27 138,74 €/rok
Naklady

Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Naklad [€/roK]
Prevadzkové naklady
dan z nehnutel'nosti 0,10 %z (226 623,23 *1,2) 271,95
vecné poistenie a poistenie zakonnej 0,20 % z (226 623,23 * 1,2) 543,90
zodpovednosti
Naklady na udrzbu
bezna udrzba 0,50 % z (226 623,23 *1,2) 1359,74

Spravne naklady
prenajimanie 1,00 % z 27 138,74 271,39



Naklady spolu: 2 446,98
Odhad straty

Nazov Vypocet Spolu [€/rok]
Odhad straty 5% z27 138,74 1 356,94
Odcerpatelny zdroj

Hruby vynos stavby . Odcerpatel'ny zdroj
[€/rok] Naklady [€/roK] Odhad straty [€/rok] [€/rok]

27 138,74 2 446,98 1 356,94 23 334,82
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba kapitalizacie: Neobmedzend
Zakladna arokova sadzba ECB: i= 0,00 %/rok
Miera rizika: r=23,00 %/rok
Zat'aZenie danou z prijmu: d=2,00 %/rok
Urokova miera: u=20,00+3,00+2,00=5,00 %/rok
Kapitaliza¢ny urokomer: k=5,00/100=0,0500
Vynosova hodnota
HV=(0Z/k)=23334,82 /0,05 =466 696,40 €
3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKE] A WNOSOVE] HODNOTY
Technicka hodnota stavieb (TH): 95181,76 €
Vynosova hodnota (HV): 466 696,40 €
Urcenie vah podl'a Neageliho:
Rozdiel:

TH - HV 95 181,76 - 466 696,40 _
R=""Py *100 = 466 696,40 *100=- 79,61%
Vaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=1
VSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:
sy, _ a*HV+b*TH
VSH, = T a+b
“ 1*466 696,40 1*95181,76
véH = oL L_ 26093908 €
3.1.3 VYBER VHODNE] METODY
Metéda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]

Metdda polohovej diferenciacie 245 473,76



Kombinovana met6da 280939,08
Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd kombinovand metéda
VSH stavieb = 280 939,08 €
3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
Spolu . Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec , Podiel t
vymera [m?] podielu [m2]
315 zastavané plochy a nadvoria 938 938,00 15119/39;; 36,20
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient v§eobecnej 8. najlepsSie miesta pre obchod v mestach nad 100 000 obyvatel'ov 1,90
situécie
kv virs M . : . .
koeficient intenzity vyuZitia 9. - vyuzitie ako v polozke 8, ale exkluzivne miesta v centrach miest 1,50
kp 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov so
koeficient dopravnych  Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestskd hromadna doprava s hustou 1,10
vztahov premavkou
kr . PR . ) R y
Koeficient funkéného 1. plochy tzemi obcianskej vybavenosti s prevahou ploch pre obchod a sluzby 1,60
vers . (obchodna poloha)
vyuzitia uzemia
ki . . , y , L . . o
koeficient technickej 4-_. V(,él mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . . ao o
koeficient povysujticich 2. ol?chodnfe pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo 2,00
zohl'adnené v koeficiente kS
faktorov
kr
koeficient redukujtiicich 7. ochranné pasma zo zakona, stavebna uzavera 0,90
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,90 *1,50*1,10 * 1,60 * 1,30 * 2,00 * 0,90 11,7374
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHwm; * kep = 66,39 €/m2 * 11,7374 779,25 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHM] =938,00 m2 * 779,25 €/m? 730936,50 €
CH = ial * Y& - *
Vseobecna hodnota podielu pozemku V5H = Podiel * VSHpoz = 15119/391797 * 730 28206,01 €

936,50 €






[1I. ZAVER

1. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Nebytovy priestor 906 1/1 280939,08
Pozemky
Panska 2 - parc. & 315 (36,2 m?) 15119/391797 0,00
Vseobecna hodnota celkom 280939,08
VSeobecna hodnota zaokruhlene 281 000,00

Slovom: Dvestoosemdesiatjedentisic Eur
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4) Schéma nebytovych priestorov
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6) Objednavka
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1 str.
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky tkon bol vypracovany znaleckou organizaciou
PATRIA, s.r.o., Zilina

zapisanou v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej

republiky pre
odbor: 510000 - Ekonomika a riadenie podnikov
odvetvie: 510101 - Ocenovanie a hodnotenie podnikov

evidencné ¢islo znaleckej organizacie 900162
Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 41/2018 znaleckého denniku €. 1

Znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujeme podl'a prilozeného dokladu.

V Ziline, diia 22.05.2018 Ing. Karel Postulka
zodpovedny za znaleckl ¢innost’

Poznamka : podl'a Vyhlasky ¢. 490/2004, ktorou sa vykonava zakon ¢.382 /2004 o znalcoch a tlmoc¢nikov je podl'a
§3, ods. 3 znaleckd organizdcia opravnend hodnotit majetok podniku hodnotit zlozky majetku ak ma v
organizacii zapisaného znalca z prislu§ného znaleckého odboru.

Znalec pre hodnotenie nehnutel'nosti zapisany v znaleckej organizacii PATRIA, s.r.o., Zilina:
Ing. Boris Timkanic - znalec menovany rozhodnutim Krajského sidu v Banskej Bystrici dila 15.01.1979
pre zakladny odbor : 370000 - Stavebnictvo

odvetvie : 370901 - Odhad hodnoty nehnutel'nosti

zapisany v zozname znalcov na Ministerstve spravodlivosti Slovenskej republiky pod eviden¢nym ¢islom 913542



