Znalec: Doc. Ing. Nad’a AntoSova, PhD.
Brizitska 63, 841 01 Bratislava
v odbore: stavebnictvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby
telefén: 0903 756 213
DIC: 1046973 950

Zadavate I’. Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1
814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky) elektronicky dfa 17.5.2018 a pisomne ¢. 0TS1801828
SNM/18/068/SBe zo diia 24.5.2018

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 37/2018

V pravnej veci: stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:
» stavby objektu bytového domu sup. ¢islo 283 na pozemku parc. €. 885/12
katastralne Gzemie Staré Mesto, obec Bratislava - m. ¢. Staré Mesto, okres
Bratislava |
e pozemku na p.¢. 885/13 katastralne Uzemie Staré Mesto, obec Bratislava -
m. €. Staré Mesto, okres Bratislava |, v lokalite ,Bratislavské podhradie —
Vydrica“.

Pogcet stran: 69 z toho priloh: 51

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3
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|. UOVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:
stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:
+ stavby objektu bytového domu sup. €islo 283 na pozemku parc. €. 885/12 katastralne
Uzemie Staré Mesto, obec Bratislava - m. €. Staré Mesto, okres Bratislava |
e pozemku na p. €. 885/13 katastralne Uzemie Staré Mesto, obec Brati slava - m. €. Staré Mesto,
okres Bratislava |,
v lokalite ,Bratislavské podhradie — Vydrica“
v zmysle Prilohy €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich zmien a doplneni.

1.2 Datum vyziadania posudku:  elektronicky dfia 17.5.2018 a pisomne ¢ OTS1801828 SNM/18/068/SBe
zo dna 24.5.2018

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozho  dujlci pre zistenie technického stavu): stavu
ku driu obhliadky 21.5.2018.
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnute Fnost alebo stavba ohodnocuje:
ku driu vykonanej obhliadky a zaznamu technického stavu a vybavenia nehnutelnosti dna 21.5.2018.
1.5 Podklady na vypracovanie posudku :
1.5.1 Dodané zadavate Fom :
e Objednavka elektronicky dna 17.5.2018 a pisomne ¢. ¢ OTS1801828 SNM/18/068/SBe zo dna
24.5.2018 — 1xA4.
* Vymer, Mestsky notarsky Urad v Bratislave, €. 74780/stav. 1.1937, povolenie pouzivania stavby, zo
dna 8. 10. 1937 - 1xA4
» Projekt stavby- stavba diamant, 3x vykres, Ing. arch. I. Klein, 25. 3. 1937- 3xA4
e Zameranie skutkového stavu objektu, 4xpddorys, Ing. Kujan DuSan,l. 1994 - 4xA4
» Skica podorysu strechy pre spracovanie znaleckého posudku - Ing. arch Milan Haviar — 1xA4
« Kopia katastralnej mapy a ortofoto mapy — bez popisky so zakreslenim polohy nehnutefnosti —
elektronicky.
e Suborné stanovisko k navrhu na predaj/prenajom nehnutelnosti z 24.4.2018 pod ¢. 316451/2018
k prevodu nehnutelnosti — 4xA4
+ Uzemnoplanovacia informécia &. listu MAGS OUIC 41613/18-103774, zo dfia 30.4.2018 pre p.c.
885/12,13 — 13xA4
e Vyjadrenie ,Vydrica, a.s.” k ziadosti o kipu pozemku 885/13, zo dia 18.5.2018 — 1xA4

1.5.2 Ziskané znalcom :

e Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dna 22.5.2018, vytvorend cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter.

«  List vlastnictva €. 1656 — vypis zo dfia 22.5.2018, vytvoreny cez verejny internetovy portal katastra
nehnutelnosti, neuréeny na pravne Gkony, Udaje platné k 21.5.2018

e Zaznam zobhliadky dfia 21.5.2018, revizia poskytnutych pbédorysov — fotodokumentacia
skutkového stavu.

e Analyza trhu s obdobnymi nehnutelnostami.

1.6 Pouzity pravny predpis:
= Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch v zneni neskorSich zmien a
doplneni.
= VyhlaSka MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich

zmien a doplneni.

1.7 Dal3ie pouzité pravne predpisy a literatira:

a) Vyhlaska MS SR ¢&. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

b) VyhlaSka MS SR €. 491/2004 Z.z. o odmenéch, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorSich zmien a doplneni.

c) Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marian Vyparina a kol., vydala
Zilinska univerzita v roku 2001.

d) Zé&kon ¢&.50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
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e) STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

f) Vyhlaska &. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb.

g) Vyhlaska ¢&. 461/2009 Z. z., v zneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

h) Dungel K.: Kataster nehnutelnosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, USZ v roku 2003.

i) Majdich, D.: VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna fakulta, ISBN
80-227-2433-5, v roku 2006

j) Miloslav llavsky, Milan Ni¢, DuSan Majddch - Ohodnocovanie nehnutelnosti, ISBN 978-80-971021-
0-4, Mlpress, 2012

1.8 Osobitné poziadavky zadavate [Fa: zadavatel ziada ukon vykonat bezodkladne.

1.9 Pravny Ukon na ktory sa ma znalecky posudok pou  Zit:

Zamyslany pravny ukon — predaj nehnutelnosti Ziadatelovi Vydrica a.s., ktory je stavebnikom stavby ,Bratislavské
Podhradie — Vydrica“ a vlastnikom okolitych pozemkov p.¢. 885/5, 20, 21, 25 v k.U Staré Mesto, na ktoré bolo
vydané rozhodnutie o0 umiestneni stavby ¢&. 986/39423/2011/STA/Klo-UR zo dfia 19.10.2011.

II. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich
zmien a doplneni.

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré st predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemam Kk dispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kipnopredajné zmluvy, zrealizované predaje a pod.). K dispozicii
su inzerované ponuky budov v danej lokalite, avSak v nadStandardnom vyhotoveni a vybaveni, v centre
mesta, ktorymi nie je moZzné zabezpedit transakény pristup pri stanoveni vSeobecnej hodnoty. V ponikanej
cene realitnych spolo¢nosti je zahrnuta provizia realitného makléra vSeobecne neznamej vysky. Plocha je
Casto zavadzajluca, chybaju Udaje o moznych pristupoch, inzinierskych sietach k nehnutelnosti. Analyza
ponuk realitnych kancelérii je pre znalca len orientanym ukazovatefom o pohybe trhu nehnutelnosti
v danej oblasti.

VSeobecna hodnota nehnutelnosti je stanovena metddou polohovej diferenciacie, ktord4 povazujem za
znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktor by mala nehnutelnost dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici konaji s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a eviden €né Udaje :

List vlastnictva €. 1656

V zmysle zadovazeného LV &. 1656 z 22.5.2018, sa jedna o nehnutelnost zapisanu v evidencii katastra
nehnutelnosti v obci Bratislava MC Staré Mesto, okres Bratislava |, v katastralnom tGzemi Staré Mesto,
nasledovne:

» Parcela registra ,C* evidovana na katastralnej mape p.¢. 885/12, s vymerou 155m2, ako zastavana
plocha a nadvorie s kédom vyuzitia 15 - Pozemok, na ktorom je postaven. bytov. budova oznaéena
supisnym ¢islom, skdédom druhu chranenej nehnutelnosti 202 - pamiatkova rezervacia,
v zastavanom Gzemi obce

e Stavba s.€. 283 na p.¢. 885/12 s kddom druhu stavby 9 — bytova budova, na ul. Zamocké schody 1
s umiestnenim stavby na zemskom povrchu

« Parcela registra ,C* evidovana na katastralnej mape p.¢. 885/13, s vymerou 929m2, ako ostatné
plochy s kédom vyuZitia 37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s
krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly Gzitok, s kddom druhu chranenej
nehnutelnosti 202 — pamiatkova rezervacia, v zastavanom Uzemi obce,

Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik .
1 Hlavne mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
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Poznamka, identifikovana k predmetu ohodnotenia v zneni:

Poznamenava sa podanie Zaloby na Okresnom sude Brat  islava | pod sp.zna €kou €.20C/28/2014 o
ur€enie vlastnickeho prava k pozemku parc.  €.885/13 v prospech navrhovate [Fa: Tibor Gafor
r.Géafor(5.2.1933), zo d na 10.2.2014, P-458/14.

(ostatné vid' list vlastnictva v prilohe posudku)

Cast C: Tarchy

Nie je mozné identifikovat k predmetu ohodnotenia (vid list vlastnictva v prilohe posudku)

Iné Gdaje: nie je mozné identifikovat vo vztah k predmetu ohodnotenia (vid list vlastnictva v prilohe
posudku).

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 21.5.2018 — nehnutelnost spristupnena
zastupcom zadavatela posudku. V ramci obhliadky a miestneho Setrenia bol dha 21.5.2018 zaznamenany
stav nehnutelnosti, kontrolne zamerany obvod stavby, zistena poloha pripojok IS, zistené skuto€né vyuzitie
na pozemku p.¢. 885/12 a 885/13, moznosti napojenia na IS v lokalite. Zaroven boli preverené moznosti
pristupu k nehnutelnosti. V ¢ase obhliadky bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s
fotodokumentaciou je sucastou priloh tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnute  Pnosti:

K dispozicii bola projektova dokumentécia z roku 1937 — €iasto€na v pocte 3ks, a pddorysy zo zakreslenia
zroku 1994 — sa€asny zaznamenany stav. Dokumentacia bola vrozsahu, ktory je postacujuci pre
vykonanie ohodnotenia. K dispozicii bola Gzemnoplanovacia informacia, z ktorej si zrejmé moznosti
vyuzitia pozemkov a lokality, tiez vyjadrenie oddelenia dopravného inzZinierstva ku zamySlanému
investicnému zameru a rozhodnutiu o umiestneni stavby z roku 2011.

Pozemok p.¢. 885/13 je v st€asnosti s nizSim vyuzivanim ako je mozné vyuzitie v zmysle UP, na pozemku
je zelen, hradné bralo, pozemok nie je oploteny.

Pozemok p.¢. 885/12 mé rovnaké ako suCasné vyuzitie - zastavanie bytovym domom.

Zaujmové pozemky st suéastou rieSeného tzemia UP zény Podhradie - Vydrica.

K dispozicii bol doklad o vystavbe pévodného bytového domu s.¢. 283 z roku 1937.

e) Pravna dokumentacia stavieb a nehnute  Fnosti:

Znalcom bola zaobstarana bola aktualna koépia katastralnej mapy a informativny list vlastnictva k predmetu
ohodnotenia. Doklady maju informativny charakter, suU vytvorené cez verejny portal z katastra
nehnutelnosti. Nehnutelnosti st evidované v popisnych aj grafickych Gdajoch katastra nehnutelnosti, maji
zalozeny list vlastnictva.

f) Vymenovanie jednotlivych  €asti nehnute Fnosti, ktoré st predmetom ohodnotenia:

= Parcela registra ,C" evidovana na katastralnej mape p.¢. 885/12, s vymerou 155m2, ako zastavana
plocha a nadvorie s kédom vyuzitia 15 - Pozemok, na ktorom je postaven. bytov. budova oznaéena
supisnym ¢islom, skdédom druhu chranenej nehnutelnosti 202 - pamiatkova rezervacia,
v zastavanom Uzemi obce, k.U. Staré Mesto, obec Bratislava, okr. Bratislava |,

= Stavba s.€. 283 na p.¢. 885/12 s kédom druhu stavby 9 — bytova budova, na ul. Zamocké schody 1
s umiestnenim stavby na zemskom povrchu, k.0. Staré Mesto, obec Bratislava, okr. Bratislava I,

= Parcela registra ,C* evidovana na katastralnej mape p.¢. 885/13, s vymerou 929m2, ako ostatné
plochy s kédom vyuZitia 37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s
krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly Gzitok, s kddom druhu chranenej
nehnutelnosti 202 — pamiatkova rezervacia, v zastavanom Uzemi obce, k.G. Staré Mesto, obec
Bratislava, okr. Bratislava I.

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnute  Inosti, ktoré nie s predmetom ohodnotenia: neboli
zistené.
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2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)
2.1.1 Bytovy dom na parc. €. 885/12 s.€. 283

POPIS STAVBY

Pdvodny bytovy dom na ul. Zamocké schody 1 so z&kladnou vybavenostou, so s.6. 283 v Bratislave na
Zamockych schodoch je postaveny na svahovitom pozemku parc. €. 885/12 k. U. Staré Mesto. ZaloZenie
budovy je na betonovych pasoch, zvislé konstrukcie tvori Zelezobeténovy skelet v kombinacii s nosnymi
murmi. Budova ma 4 nadzemné podlazia, podkrovie ajedno Ciastoéne zapustené podlazie do svahu, je
zastreSena sedlovou strechou s valbami a vikiermi v €asti plochou strechou. V strede objektu je svetlik.
Podorysny tvar objektu je takmer obdiznik, s mensim vysekom v tvare pismena "L".

Stavebno-technicky popis konstrukcii:

Priecky - murované

Stropy rovné, Zelezobetdnové vence a prievlaky, stropné dosky.

Schodisko- dvojramenné priamociare, kamenné

Strecha - sedlova s valbami, krytina dvojdrazkova keramicka a plechova

VonkajSia fasada vapennocementova omietka s fasadnym naterom

Klampiarske konstrukcie - z pozinkovaného plechu

Vnutorné omietky a obklady- vapenné, obklady keramické

Vchodové dvere, ocelové provizorne

Okna drevené dvojité, z Casti zadebnené, niektoré zamurované, poSkodené, rozbité.

Povrchy podldh vo vstupnych priestoroch a schodiskovych terazzo, socialne priestory keramicka dlazba,
kuchyne - PVC resp. terazzo, izby - parketové vlysky dubové. Cast je podlah poskodend, vytrhana.
Vykurovanie jednotlivych priestorov formou Ustredného teplovodného kirenia, toho ¢asu bez radiatorov —
demontované, rozvody ocelové, niektoré demontované, na 1. NP su v priestore kotolne demontované 2
plynové zavesné kotle - nefunkéné.

ElektroinStalacia je svetelnd a motoricka pri obhliadke nefunkéna, objekt odpojeny, veden&d po povrchu.
Bleskozvod kompletny funkény.

Sanitarne rozvody

- vnutorny vodovod - rozvody studenej vody ocelové

- vnutorné kanalizacné rozvody - stipacie vedenia liatinovych rar

-vybavenie kapelni demontované alebo poSkodené, WC misy s hornou nadrzkou, niektoré vane
smaltované, obmurované, kuchynské linky demontované, obklady Standardné belninové.

Slabopradové rozvody a zariadenia - nie su

Iné - objekt je vybaveny na oknach pri Zamockych schodoch ocelovymi mrezami.

POPIS PODLAZI

1. Podzemné

P&vodne bol v suteréne priestor pre domovnika so samostatnym vstupom z exteriéru v zadnej ¢asti domu,
pivnice k bytom, pracovna. V slc¢asnosti miestnosti bez ur€enia, zavlhnuté, plesen na stenach.

1. Nadzemné

Na podlazi je hlavny vstup do budovy na ktory nadvazuje vstupna hala, schodisko a ostatné miestnosti.
Druhy vstup v suteréne je zamurovany. Na podlazi su miestnosti pévodne dvojizbového bytu s kipelfiou
WC a kuchynou, dnes garsénka s kupelnou, 1x kupelfia s WC, chodby, ostatné skladové miestnosti a
podschodiskovy priestor. KonStrukéna vysSka urc¢ena podla dokumentacie. Na podlazi si zamurované
okenné otvory. Priestory su volné nevyuzivané. V miestnosti kotolne - pévodne obchod - su rozvody pre
dva plynové zavesné kotle demontované a zasobnikovy bojler na TUV. Dispozicia podlaZia bola oproti
pévodnému projektu upravena, pretoZze na podlazi boli dva obchodné priestory so samostatnymi vstupmi od
komunikéacie. V stcasnosti vstup z verejného priestranstva nie je, pévodny narozny obchod je rozdeleny na
dve miestnosti, jedna s oknom druhd - kotolfa.

2. Nadzemné

PodlaZie tvoria dve vySkové Urovne navzajom posunuté o 1,05 metra. Na podlazi je ¢ast okien zadebnena.
Oproti pévodnému projektu boli realizované na podlazi dispoziéné zmeny. Na vnutornych omietkach su
plesne na strane SZ a JZ. Na podlazi su pristupné zo schodiska povodne dva dvojizbové byty s kuchyrou a



Znalecky ukon ¢&. 37/2018

hygienickym vybavenim. Podla hygienickych zariadovacich predmetov boli priestory prebudované v 70-ich
rokoch. V priestoroch st demontované zariadovacie predmety okrem WC mis, vykurovacie telesa, podlahy
lokélne povytfhané, omietky poSkodené deStruované. Konstrukéna vyska z pévodnych podkladov v arovni
3,2m.

3. Nadzemné
Rovnako ako 2.NP (1.poschodie), techicky stav, demontované vybavenie, zate¢ené, zadebnené okna su
len SZ fasade. Omietky deStruované.

4. Nadzemné
Rovnaké ako predchadzajlce dve podlazia, vybavenie technicky stav rovnaky, zadebnené okna, plesne na
stenach, aj na Casti stropov.

Podkrovné

Na podlazi je jeden manzardovy byt pozostavajlci s jednej miestnosti, kuchyne a prisluSenstva - 2x
skladovy priestor povaly pristupny len z tohto bytu a hygienické zariadenie. Na druhej arovni je povala, ktora
sa nachadza na dvoch Udrovniach, teda aj nad bytom z vikiermi. Konstrukéna vySka v byte je rovnaka -
plnohodnotna ako v predchadzajdcich podlaziach na Grovni 3,2m, miestnosti si manzardy.

ZATRIEDENIE STAVBY

Podla vyuzitia uvedeného na liste vlastnictva, dispozi¢né usporiadanie zodpoveda evidovanému Ucelu
vyuZitia. Dom bol pdvodne stéastou asanovanej Zidovskej ulice, v radovej zastavbe, v preluke.
JKSO: 803 54 domy v preluke, s ob¢ianskym vybavenim

KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypo &et Obstava[rrlr);/s?riestor

Zéaklady
155 *0,30 46,50
Spodna stavba
suterén: (8,88*7,55-1,525*2,45+1,25*3,80)*3,9 265,43
Vrchné stavba
prizemie: ((11,06+3,75)*7,65+2,37*11,0-(4,0*3,5)/2)*3,2 423,57
poschodie I: ((11,06+3,75)*7,65+2,37*11,0-(4,0*3,5)/2)*3,2 423,57
poschodie 11:((11,06+3,75)*7,65+2,37*11,0-(4,0*3,5)/2)*3,2 423,57
poschodie 111:((11,06+3,75)*7,65+2,37*11,0-(4,0*3,5)/2)*3,2 423,57
poschodie 1V: (8,88*7,55-1,525*2,45+2,37*3,80)*3,2 231,40
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+17,0 291 71
4+9,68+3,28+11,13+10,00 ’
Obstavany priestor stavby celkom 2 529,32
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpo étovy ukazovate I RU =1998/ 30,1260 = 66,32 €/m3
Koeficient konStrukcie: kk = 1,158 (monoliticka beténova tycova)
Vypo €et koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konsStruk €nej vysky objektu

Podlazie |Cislo Vypo éet ZP ZP [m?]|Repr. Vypo €éet vysky (h) h [m]
Podzemné 1(8,88*7,55-1,525*2,45+1,25*3,80) 68,06 Repr.3,9 3,9




Nadzemné

Nadzemné

Nadzemné

Nadzemné

Podkrovné

11,06+3,75)*7,65+2,37*11,0-
1
(4,0%3,5)/2)
((11,06+3,75)*7,65+2,37*11,0-
2
(4,0*3,5)/2)
11,06+3,75)*7,65+2,37*11,0-
3
(4,0*3,5)/2)
((11,06+3,75)*7,65+2,37*11,0-
4
(4,0*3,5)/2)
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132,37 Repr.3,2

132,37 Repr.3,20

132,37 Repr.3,20

132,37 Repr.3,20

1(8,88*7,55-1,525*2,45+2,37*3,80)

72,31 Repr.3,20

3,2

3,2

3,2

3,2

3,2

Priemerna zastavana plocha:

111,64 m2

Priemerna vyska podlazi:

132,37 *3,2 + 72,31 * 3,2) / (68,06 + 132,37 + 132,37 + 132,37 + 132,37 + 72,31) = 3,27 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:
Koeficient vplyvu konStruk  €nej vySky podlazi objektu:

Vypo €et koeficientu vplyvu vybavenia objektu

(68,06 + 132,37 + 132,37 + 132,37 + 132,37 + 72,31) / 6 =

(68,06 * 3,9 + 132,37 * 3,2 + 132,37 * 3,2 + 132,37 * 3,2 +

kze = 0,92 + (24 /111,64) = 1,1350
kve = 0,30 + (2,10 / 3,27) = 0,9422

L ’ Cenovy | Koef. L'Jprf';\va %%Z?(:Iy ) Viﬂgiderry

Cislo Nazov p([)(;:ie::gu stigd. quwie&u. hodnotenej Posk. [%] prvku na

' | P RS stavby [%] pogk. [%]

Konstrukcie pod Fa RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,20 7,20 7,19 0 0,00
2 Zvislé konStrukcie 19,00 1,00 19,00 18,96 0 0,00
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,98 0 0,00
Fl ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,99 20 1,00
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,00 20 0,40
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,00 20 0,20
7 Upravy vnuatornych povrchov 7,00 1,00 7,00 6,99 50 3,50
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,99 30 0,90
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 2,00 50 1,00
10 Schody 3,00 1,00 3,00 2,99 0 0,00
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 2,99 80 2,39
12  Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00
13  Okna 5,00 1,00 5,00 4,99 90 4,49
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 2,99 50 1,50
15  Vykurovanie 5,00 1,00 5,00 4,99 90 4,49
16 ElektroinStalacia 5,00 1,00 5,00 4,99 80 3,99
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,00 0 0,00
18  Vnatorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,99 20 0,60
19  Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 2,99 20 0,60
20  Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,00 10 0,10
21  Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,00 80 1,60
22  Vybavenie kuchyr 2,00 1,00 2,00 2,00 100 2,00
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23  Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,00 4,00 3,99 80 3,19
24  Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
25  Ostatné 6,00 1,00 6,00 5,99 0 0,00

Spolu 100,00 100,20 100,00 31,94
Poskodenos t' stavby: 31,94 %

Koeficient vplyvu vybavenosti:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:

Vychodiskova hodnota na MJ:

kv =100,20/ 100 = 1,0020

2,435 (1V/1996 az 1/2018)prameri - SU SR, Indexy cien stavebnych
prac, materialov a vyrobkov spotrebovavanych v stavebnictve SR
za 1. Stvrtrok 2017.)

1,15(poloha je v meste Bratislava I, MC Staré mesto s dobrou
infraStruktdrou, v husto osidlenegj oblasti centra hl.m. SR
Bratislavy)

VH = RU * kcu * kv * kzp * kvp * Kk * km  [€/m3]
VH = 66,32 €/m3* 2,435 * 1,0020 * 1,1350 * 0,9422 * 1,158 * 1,15
VH = 230,4393 €/m?3

TECHNICKY STAV A ZIVOTNOS T
Objekt bol dany do uzivania na zaklade Vymeru - Mestsky notarsky Urad v Bratislave, €. 74780/stav. 1.1937,

povolenie pouzivania stavby, zo dfia

8. 10. 1937 odovzdany do uZivania v rokul937 . Podla PD z roku

1994, ktora zodpoveda skuto¢nému dispozi¢nému rieSeniu v sucasnosti a podla materialovej charakteristiky

v klpelniach, kuchyniach uvaZujem,

minulého storoCia. Odbornym odhadom uréujem zakladnl Zivotnost stavby mohutnej

Ze modernizacia v budove bola vykonana priblizne v 70. rokoch
konstrukcie

z tradiénych materidlov na 140 rokov. Zivotnost bola uréend kubickou metédou vzhladom na suéasny
stavebnotechnicky stav prvkov. Vypocet opotrebovania je realizovany linearnou metédou.

Objekt nie je dlhSie obdobie riadne

uzivany, je odstaveny od energii, javi zndmky poSkodenia prvkov

kratkodobej Zivotnosti ako aj dlhodobej Zivotnosti (murivo v suteréne, krov, strop nad poslednym podlazim),

ktoré su vo vypocte definované percentom poskodenosti.

Pryok dIhoc_jobej Podiel zo stavby | Podiel na su éte PDZ .Stav pri (3)*(4)/100 [%]
Zivotnosti (1) celkom [%] (2) [96] (3) prehliadke [%] (4)
Zaklady 7,19 17,07 100 17,07
Murivo 18,96 45,03 90 40,53
Stropy 7,98 18,95 90 17,06
Schodisko 2,99 7,10 100 7,10
Krov 4,99 11,85 60 7,11
Sucet 42,11 88,87
Zakladna Zivotnost stavby: 140 rokov
Stav prvkov dlhodobej zivotnosti: 88,87 %
3 3
Zé&kladna zostatkova Zivotnost: TT = {ZZ + o } = {140 + 5" 81} = 73 rokov
2*27Z 2%140
Zostatkova Zivotnost: T = 88,87 % z 73 rokov = 65 rokov
Predpokladana zivotnost: Z=V+T=81+65=146 rokov
Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Bytovy dom na parc. ¢. 1937 81 65 146 55,48 44,52

885/12 s.¢. 283




Znalecky ukon ¢&. 37/2018

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypo cet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota ;559 35 13« 30,4393 €/m3 582 854,73
neposkodenej stavby
Poskodenost -31,94 % z 582 854,73 -186 157,97
M’/chodiskové hodnota 396 696,76

echnické hodnota 44,52 % z 396 696,76 € 176 609,40

Poskodenos t' stavby: (186 157,97€ /582 854,73€) * 100 % = 31,94 %

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTQV: Bytovy dom s. €. 283 s pozemkom p. €. 885/12

a) Analyza polohy nehnute Inosti:

Predmet ohodnotenia sa nachadza v katastrdlnom Gzemi Staré Mesto, v mestskej Casti Bratislava Staré
Mesto, v okrese Bratislava I. v hlavhom meste SR z €asti pri Zamockych schodoch na Gzemi pamiatkovej
zény v historickom jadre mesta, za hradbami pod hradom. Staré mesto je oblUbena mestska Cast
Bratislavy s polyfunkénou z&stavbou. Blizke okolie, v minulosti aj v su€asnosti patri k vyraznejSim
polyfunkénym ¢€astiam v meste, so zastavbou mestskych polyfunkénych objektov spojenych s byvanim,
pamiatkového charakteru - postavenych v r6znych slohovych obdobiach - od stredoveku po obdobie 20.
storocia. V sucasnosti dochadza v Gzemi k velkému rozmachu vystavby polyfunkénych objektov ( na Gpati
hradného brala komplex Zuckermandel) s byvanim, tiez dochadza k rekonstrukcii historickych budov.

Poloha domu a pozemkov v ramci Gzemia:

Pozemok je svahovity, v mestskej Casti je dobre rozvinuta obcianska vybavenost. V danej lokalite je
dostatocna kompletna zéakladna obcianska vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné strediska, Skoly, ,
vySSia vybavenost - centralne Urady a dostato¢na moznost Sportového vyZitia okoli toku Dunaj. Dopravné
spojenie z centra mesta je vyhovujlce, zastavky MHD sU v dostato¢nej blizkosti v peSej vzdialenosti 2 - 5
min. (elektricka, autobus). Je vyborné dopravné spojenie do ostatnych mestskych &asti, rychle napojenie
na diaflniéna siet, nakolko nehnutelnost sa nachadza v blizkosti vnatorného dopravného okruhu -
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Staromestska ulica. Nehnutelnost' je napojena na inZinierske siete — plyn, elektrina, vodovod, kanalizacia,
telefon, kablova televizia, internet. Nezamestnanost v danej lokalite je menSia ako 5%.

Konfliktné skupiny obyvatelov sa v danej lokalite nenachadzaji. V buduicnosti sa nepredpokladaji zmeny v
okolitej zastavbe, ktoré by mali negativny vplyv na existenciu predmetnej nehnutelnosti.

b) Analyza vyuzitia nehnute Fnosti:

Objekt je v sucasnosti prazdny, zabezpeceny proti devastovaniu zamurovanim a zadebnenim niektorych
okien a dveri. Objekt nie je vykurovany a je odpojeny od technickych sieti. Pred zabezpe€enim objektu pred
vykradanim doSlo v objekte k demontézi ¢asti technického vybavenia - radiatorov, rozvodov, dveri okennych
kridel, parkiet a debnenia podlahy, plynovych kotlov a pod. Objekt nie je funkéne vyuzivany, povodné
vyuzivanie bolo na byvanie - byty v obytnom dome, isté obdobie ako kancelarske priestory, na LV je objekt
vedeny ako bytovy dom. Podla informéacii z UPI, je oblast uréena na polyfunkciu spojend s byvanim. Iné
ako uréené a evidované vyuzitie neuvazujem.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnute Pnosti:
Nehnutelnost v ¢ase obhliadky nie je vyuzivand , vyZaduje rekonStrukciu, v savislosti s uréenym
vyuzivanim neboli zistené rizika.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ] DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Vzhladom k polohe nehnutelnosti a polohe lokality vo vztahu k centru mesta, pristupnosti a dopravného
spojenia v ramci hl.m. SR Bratislava, a zaroven vzhladom k technickému stavu v ktorom sa nehnutelnost
nachadza povazujem v ¢ase ohodnotenia zaujem o nehnutelnosti rovnakého alebo podobného typu ako je
ohodnocovany za znizeny (nutnost vynalozit financ¢né prostriedky do komplexnej rekonStrukcie
a zabezpecenia prevadzky). Lokalita je zaujimava svojou vybavenostou a bezproblémovym pristupom do
centra mesta.

Na z&klade tychto skuto€nosti ako aj na zaklade ponuky a dopytu trhu s nehnutelnostami, ktory uvadzaju v
realitnych kancelariach stanovujem priemerny koeficient polohovej diferenciacie nasledovne:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,9
Zdbvodnenie vyberu jednotlivych objektivizacnych faktorov pre stanovenie vysledného koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedené v textovej ¢asti tabulky.

Uréenie koeficientov polohovej diferenciécie pre jedno tlivé triedy:

Trieda Vypo €et Hodnota
. trieda [1l. trieda + 200 % = (0,900 + 1,800) 2,700
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,800
Ill. trieda Priemerny koeficient 0,900
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,495
. trieda [1l. trieda - 90 % = (0,900 - 0,810) 0,090

Vypo €et koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/zdévodnenie Trieda Kppi Vaha VySIEgOk
V) Kpor*vi

1 rh s nehnutefnostami V. 0,495 13 6,44
Vzhlfadom k typu nehnute/hosti, technickému stavu,
vybaveniu a stavebnym obmedzenia v pamiatkovej
zone hl.m. SR Bratislava povaZujem dopyt za nizsi

2 Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce I. 1,800 30 54,00
Pamiatkova z6na s turistickym ruchom - Zamocké
schody smer Bratislavsky hrad, peSia zéna Hradné

10
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bralo

Sucéasny technicky stav nehnutelnosti

0,495

3,96

Objekt bez moznosti okamzitého vyuzivania, bez
vybavenia, pripojky médii odhlasend, vybavenie
demontované, okna zadebnené

Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti

1,800

12,60

V okoli sa nachadzaju pdévodné objekty pre byvanie s
kaviarriami a prevadzkami v prizemi, s obmedzenym
pristupom autami, peSia z6na od tunela k mostu SNP
nad Udrovriou hlavnej komunikacie a navadzacov na
most

PrisluSenstvo nehnutelnosti

0,900

5,40

Nehnute/nost nema prislusenstvo, pripojky IS su
odpojené, odhlasené od odberu

yp nehnutelnosti

0,495

10

4,95

Dom je tvarovo povodom pozostatok z radovej ulicnej
zastavby na asanovanej Zidovskej ulici

Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti

2,700

24,30

Uzemie hl.m. SR - dlhodobo nizka nezamestnanost’

Skladba obyvatelstva v mieste stavby

2,700

16,20

mala hustota trvale zZijucich obyvatefov

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

0,090

0,45

Okna z miestnosti v dome su orientované prevazne na
sever do susedného objektu a zamockych schodov -
minimalne presinenie

10

Konfiguracia terénu

0,495

2,97

Dom je osadeny vo svahu, za domom je oporny mar
do vysky 2-3 podlaZia a pévodné schody - nefunkéné,
uzatvorené

11

Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby

1,800

12,60

V okoli stavby sa nachadza aj v objekte bola privedena
voda, kanalizacia, elektricka energia a plyn

12

Doprava v okoli nehnutelnosti

2,700

18,90

Centrum mestskej dopravy pod Mostom SNP - 3min
peSou chddzou - vratane lodnej dopravy

13

Obcianska vybavenost (Urady, Skoly, zdrav., obchody,
sluzby, kultdra)

2,700

10

27,00

Kompletna vybavenost' v centre mesta a v okoli - peSo
ch6dzou dostupné sudy, banky, dariovy Urad, divadlo,
sluzby, obchody

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

2,700

21,60

Pamiatkova rezervacia - Hradné Bralo, Zamocké
schody, Zidovska ulica

15

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby

0,900

8,10

ZvySeny hluk od dopravy na Staromestskej ul. a Nabr.
L Svobodu - elektricky

16

Moznosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv na

1,800

14,40

11
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nehnut.

V okoli je v UP uvazované vybudovanie dopravnych
koridorov turistickej siete pre peSich - chodniky,

rozvoj a vystavba stavieb tohto typu je obmedzena,
regulovand, nie je spracovana na konkrétne parcely

17 Moznosti dalSieho rozSirenia V. 0,090 7 0,63

Nie je moznost rozSirenia, parcela pod domom je s
takmer 100% zastavanostou

18 |Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti V. 0,090 4 0,36

V sUc¢asnosti stavba nie je schopna dosahovat vynos
formou prenajmu - dezolatny stav

19 Nazor znalca . 0,900 20 18,00
V ¢ase obhliadky povaZzujem za priemernu
nehnute/host’
Spolu 180 252,86

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypo et Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kepo = 252,86/ 180 1,405
Seobecna hodnota VSHs = TH * kep = 176 609,40 € * 1,405 248 136,21 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
Pozemok pod la LV €. 1656- pod domom s. €. 283

POPIS

Pozemok sa nachadza v lukrativnej ¢asti centra hl.m. SR Bratislava, lokalita Zamocké schody - Podhradie -
Vydrica. Pozemok je zastavany bytovym domom s vysokym vyuZitim, s rozvodom inzinierskych sieti priamo
z ulice pred vstupom, inzZinierske siete s dovedené v plnom rozsahu na pozemok, v ¢ase obhliadky su
odhlasené od odberu.

Lokalita je uzemim pamiatkovej ochrany, s turistickym ruchom, peSou zénou, s obmedzenym az nemoznym
vjazdom vozidiel. Doprava je v okoli zastipena autobusmi, elektrickami v mieste - centrum pod Mostom
SNP, centrum mesta a historické pamiatky, divadla sluzby a Grady su dostupné peSou chddzou.

Podla poskytnutych podkladov je pozemok p.6. 885/12 sucastou UPN-Z podhradie, v Gzemi celku
,Vydrickd", s regula¢nou jednotkou V 14, ktorej funk&né vyuzitie je uréené pre polyfunkéné objekty byvania.
Pozemok je v dotyku s verejnoprospeSnou stavbou D6, V57 - dopravné koridory historickych schodov a
chodnikov - peSie komunikacie. Pozemok je vo svahovitom teréne, v zdpadnej strane s opornym marom
priblizne na vysku 2-3 podlazi.

Uvedené skutocnosti si zohladnené v objektivizaénych faktoroch. Koeficient povySujlcich faktorov
uvazujem z doévodu zvySeného zaujmu o klpu pozemku v centre mesta, v koeficiente redukujdcich faktorov
zohladfujem sahovitost' terénu a regulativy vystavby alebo nadstavby vyplyvajice UP a z pamiatkovej
ochrany.

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel )Em 2)
[m?]
885/12 zastavané plochy a nadvoria 155 155,00 1/1 155,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwu; = 66,39 €/m?

12
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Oznacenie a nazov . Hodnota
o Hodnotenie g
koeficientu koeficientu
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatelov a v kipelnych mestach, vedlajSie ulice v centre miest nad
koeficient vSeobecnej |100 000 obyvatelov, nakupné centra vo velkych obytnych €astiach 1,80
situacie mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s dobrymi dopravnymi
moZnostami
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity |- rekreacné stavby na individualnu rekreéciu, 1,00
vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,
Sport so Standardnym vybavenim
ko 5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatelov, v
koeficient dopravnych |nakupnych centrach obytnych zén, intenzivny pesi ruch, centrum 1,05
vztahov hromadnej dopravy (autobus, trolejbus, elektri¢ka)
kr L, . - . . .
koeficient funkéného 2. zmieSané Uzemie s prevahou obc&ianskej vybavenosti (obchodna 1,50
o . poloha a byty )
vyuzitia Uzemia
ki . . , . , . . .
koeficient technickej 4. vglnjl dolgra, vybavenost’ (moZnost' napojenia na viac ako tri druhy 1,50
. " . \verejnych sieti)
infraStruktdry pozemku
kz . L, L .
koeficient povySuijtcich 3. pE)zemk){ S vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo 2.00
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
ke 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
koeficient redukuijdcich moznej z'a§tavb_y, nezabezp_e’ceny prlstu,p z verejnej ko[nun|kaC|e, 0.90
chranené Uzemia, obmedzujlce requlativy zastavby, sidny spor
faktorov .
0 vlastnictvo pozemku a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypo €et Hodnota
—_ * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie ,lfF(’)Dg_Ol’BO 1,00%1,05%1,50 * 1,50 * 2,00 7,6545
ednotkova hodnota pozemku VSHwms = VHwms * kep = 66,39 €/m2 * 7,6545 508,18 €/m?
S = * /S = 2%
V&eobecna hodnota pozemku X/?TEPOZ M * VSHw, = 155,00 m** 508,18 78 767,90 €

13
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4. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Pozemok Hradné Bralo
4.1 POZEMKY

4.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

4.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
Pozemok pod Fa LV €. 1656 - Hradné Bralo

POPIS

Pozemok sa nachadza v lukrativnej ¢asti centra hl.m. SR Bratislava, lokalita Zamocké schody - Podhradie -
Vydrica, je su€astou hradného brala. Pozemok je volny, nezastavany, na pozemku sa nachadza zelen, s
rozvodmi inZinierskych sieti na ulici Zidovska alebo Zamocké schody - nad Groviiou pozemku, inZinierske
siete nie st dovedené na pozemok. Pozemok nie je stavebne pripraveny.

Lokalita je Gzemim pamiatkovej ochrany, s turistickym ruchom, peSou zénou na ulici Zamocké schody, s
obmedzenym aZz nemoznym vjazdom vozidiel. Doprava je v okoli zastipena autobusmi, elektrickami v
mieste - centrum pod Mostom SNP, centrum mesta a historické pamiatky, divadla sluzby a drady s
dostupné peSou chddzou. Z pozemku nie je v ¢ase obhliadky mozny vstup na verejné komunikécie,
pozemok je sucastou oploteného Uzemia s vydanym Gzemnym rozhodnutim o umiestneni stavby z roku
2011, pozemok je pristupny z ulice Beblavého - Zamocké schody po svahu, bez Upravy chodnika. Pozemok
je rovinaty, v éasti Gzkeho zostupu k ulici Zidovska svahovity, v raze krajiny vak v svahovitom teréne -
bralo.

Podla poskytnutych podkladov je pozemok p.6. 885/13 sucastou UPN-Z podhradie, v GUzem celku
"Vydrickd" a "Hradné Bralo", s regula¢nou jednotkou V 11, V43, V47, a H2. Regula¢na jednotka V11 ma
funkéné vyuzitie urcené pre polyfunkéné objekty byvania, regulacie V43, V47 su pozemky uréené pre
dopravné stavby - peSie komunikacie, regula¢na jednotka H2 je su€astou celku "Hradné Bralo", kde si
pozemky uréené pre funkénu zelefi (vid obradzok €. 5 k podkladu: Suborné stanovisko k navrhu na
predaj/prendjom nehnutelnosti  z24.4.2018 pod ¢&. 316451/2018 k prevodu nehnutelnosti). PeSie
komunikacie v zmysle regulativ zasahujuce do pozemku (Oerserov rad, Platé) budd po vystavbe pinit
funkciu verejnych priestorov.

Podla podkladu: Uzemnoplanovacia informécia &. listu MAGS OQUIC 41613/18-103774, zo dfia 30.4.2018
pre p.¢. 885/12,13, UPN - Z Podhradie nema podkreslené delenie parciel podla katastra nehnutelnosti je
mozné Ze zasahuje aj do regulacného prostredia V12, kde je funkéné vyuzitie PV, s obmedzenim na max
2 nadzemné podlaZia, dizkou fasady 25m, s prevysom cez hranicu fasady max 1,5m. Na liste vlastnictva je
uvedena poznamka: Poznamenava sa podanie Zaloby na Okresnom sude Bratislava | pod sp.znackou
€.20C/28/2014 o ur€enie vlastnickeho prava k pozemku parc.¢.885/13 v prospech navrhovatela: Tibor Gafor
r.Gafor(5.2.1933), zo dria 10.2.2014, P-458/14. Zadavatel predlozil list: Vyjadrenie ,Vydrica, a.s.” k Ziadosti
0 kipu pozemku 885/13, zo dria 18.5.2018, v ktorej vyjadril zaujem o kipu aj napriek uvedenému zapisu na
liste vlastnictva a vedomost o vstlipeni prava a povinnosti vlastnika pozemku v sidnom spore.

Uvedené skutocnosti s zohladnené v objektivizacnych faktoroch.

Koeficient povySujucich faktorov uvazujem z dévodu zvySeného zaujmu o kldpu pozemku v centre mesta.
Zaroven vSak v koeficiente redukujicich faktorov zohladiujem kombinaciu viacerych faktorov, najma
nejednoznacnost rozsahu jednotlivych regulativ pre funkéné vyuZzitie pozemku s rozlohou 929m2,
svahovitost' terénu a regulativy vystavby vyplyvajiuce UP a z pamiatkovej ochrany, riziko vyplyvajlce z
poznamky uvedenej na liste vlastnictva.

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel y 2
[m?] [m?]
885/13 ostatna plocha 929 929,00 1/1 929,00
Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota:

VHwm = 66,39 €/m?
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Oznacenie a nazov , Hodnota
o Hodnotenie -
koeficientu koeficientu
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatelov a v kipelnych mestach, vedlajSie ulice v centre miest nad
koeficient vSeobecnej |100 000 obyvatelov, nakupné centra vo velkych obytnych €astiach 1,80
situacie mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s dobrymi dopravnymi
moZnostami
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
Ky nadstandardnym vybavenim,
koeficient intenzity —vnebytove §tavby pre,pnemysel, (Eiopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, 1,10
Vvuitia Sport s nadStandardnym vybavenim,
y - nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultdru s
niz§im Standardom vybavenia
ko 5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatelov, v
koeficient dopravnych |nakupnych centrach obytnych zén, intenzivny pesi ruch, centrum 1,05
vztahov hromadnej dopravy (autobus, trolejbus, elektri¢ka)
kr L, . - . . .
koeficient funkéného 2. zmieSané Uzemie s prevahou obc&ianskej vybavenosti (obchodna 1,50
N . poloha a byty )
vyuzitia Uzemia
ki . . , . , . . .
koeficient technickej 4. vglnjl dolgra, vy.bav’enost (mognost napojenia na viac ako tri druhy 1,30
. " . \verejnych sieti, nie st dovedené na pozemok)
infraStruktdry pozemku
kz 1. pozemky uréené Uzemnym planom na vySSie vyuZitie, nez na aké
koeficient povySujacich [slizia v su€asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, 2,00
faktorov zmena funkcie zony sidla a pod.)
11. iné faktory v kombinacii (napriklad tvar pozemku, vymera
kr pozemku, druh moznej zastavby — rézne typy regulativ bez moznosti
koeficient redukujacich lidentifikacie prevladajuceho vyuzitia, nezabezpeceny pristup z 0,75
faktorov \verejnej komunikacie, chrdnené Gzemia, obmedzujuce regulativy
zastavby, svahovitost terénu a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypo cet Hodnota
e * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie EBD;SLSO 1,10%1,05%1,50% 1,30 * 2,00 6,0811
ednotkova hodnota pozemku VSHwms = VHwms * kep = 66,39 €/m2 * 6,0811 403,72 €/m?
S = * /S = 2%
V&eobecna hodnota pozemku X/?TEPOZ M * VSHw, = 929,00 m** 403,72 375 055,88 €

15



Znalecky ukon ¢&. 37/2018

I1l. ZAVER
Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:
» stavby objektu bytového domu sup. €islo 283 na pozemku parc. €. 885/12 katastralne
Uzemie Staré Mesto, obec Bratislava - m. €. Staré Mesto, okres Bratislava |
+ pozemku na p. €. 885/13 katastralne Gzemie Staré Mesto, obec Brati slava - m. €. Staré Mesto,
okres Bratislava |,
v zmysle Prilohy €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorSich zmien a doplneni.

Odpove d' na dlohu zadavate la:
1. VSEOBECNA HODNOTA

VSeobecna hodnota nehnutelnosti
+ stavby objektu bytového domu sup. €islo 283 na pozemku parc. €. 885/12 katastralne
Uzemie Staré Mesto, obec Bratislava - m. €. Staré Mesto, okres Bratislava |
e pozemku na p. €. 885/13 katastralne Uzemie Staré Mesto, obec Brati slava - m. €. Staré Mesto,
okres Bratislava |,
bola stanovena v sulade s vyhlaSkou MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku,
osobitne pre skupinu budovy obytného domu a pozemku pod budovou a osobitne pre pozemok uréeny na
vyuZitie v zmysle podkladov:
e Suborné stanovisko k navrhu na predaj/prenajom nehnutelnosti z 24.4.2018 pod ¢. 316451/2018
k prevodu nehnutelnosti,
+ Uzemnoplanovacia informécia ¢. listu MAGS OUIC 41613/18-103774, zo dfia 30.4.2018 pre p.c.
885/12,13.

VSeobecnlu hodnotu nehnutelnosti stanoveni metédou polohovej diferenciacie povazujem za znalecky
odhad hodnoty, ktory vystihuje hodnotu danych nehnutelnosti na trhu. Zaroven vSeobecnd hodnotu
nehnutelnosti stanovend metddou polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad hodnoty, ktora by
mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sitaze, pri poctivom predaji, ked kupujaci aj
predavajuci konaju s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnitkou. Cena je obvykle vratane DPH.

Rekapitulacia:

VSH pre skupinu objektov: Bytovy dom's.  &. 283 s pozemkom p. &. 885/12

Stavby:

VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 248 136,21 €
Pozemky:

VSeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 78 767,90 €

VSH pre skupinu objektov: Pozemok Hradné Bralo
Pozemky:
VSeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 375 055,88 €

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Bytovy dom s.€. 283 s pozemkom
p.€. 885/12
Bytovy dom na parc. €. 885/12 s.¢. 283 248 136,21
Pozemky
Pozemok podla LV ¢. 1656- pod domom s.¢. 283 - parc. ¢. 885/12 (155 m?2) 78 767,90
Spolu VSH polohovou diferenciaciou za skupinu: Byto vydoms. €. 283 s 326 904,11
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pozemkom p. €. 885/12
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Pozemok Hra  dné Bralo
Pozemky
Pozemok podlia LV ¢&. 1656 - Hradné Bralo - parc. ¢. 885/13 (929 m?) 375 055,88
Spolu VSH polohovou diferenciaciou za skupinu: Poze mok Hradné Bralo 375 055,88
Spolu VSH za v3etky skupiny 701 959,99
Zaokrahlena VSH spolu 702 000,00
VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 702 000,00 €
Slovom: Sedemstodvatisic Eur
V Bratislave dfa 27.5.2018 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.
V. PRILOHY
1. Objednavka elektronicky dfia 17.5.2018 a pisomne ¢. ¢ OTS1801828 SNM/18/068/SBe zo dna

o s

©xoNOo

10.

11.

12.

24.5.2018 — 1xA4

Aktudlna kopia katastralnej mapy, zo dna 22.5.2018, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter — 1xA4.

List vlastnictva €. 1656 — vypis zo dna 22.5.2018, vytvoreny cez verejny internetovy portél katastra
nehnutelnosti, neur¢eny na pravne Ukony, Udaje platné k 21.5.2018 — vyber tykajuci sa predmetu
ohodnotenia — 15xA4

Vyjadrenie ,Vydrica, a.s.” k Zziadosti o kipu pozemku 885/13, zo dna 18.5.2018 — 1xA4

Vymer, Mestsky notarsky Urad v Bratislave, ¢. 74780/stav. 1.1937, povolenie pouzivania stavby, zo
dna 8. 10. 1937 - 1xA4

Projekt stavby- stavba diamant, 3x vykres, Ing. arch. I. Klein, 25. 3. 1937- 3xA4

Zameranie skutkového stavu objektu, 4xpddorys, Ing. Kujan DuSan,l. 1994 - 4xA4

Skica podorysu strechy pre spracovanie znaleckého posudku - Ing. arch Milan Haviar — 1xA4

Koépia katastralnej mapy a ortofoto mapy — bez popisky so zakreslenim polohy nehnutelnosti —
1xA4.

Uzemnoplanovacia informacia ¢. listu MAGS OUIC 41613/18-103774, zo dia 30.4.2018 pre p.¢.
885/12,13 — 11xA4

Sdborné stanovisko k navrhu na predaj/prenajom nehnutelnosti z 24.4.2018 pod ¢. 316451/2018
k prevodu nehnutelnosti — 6xA4

Zaznam z obhliadky dna 21.5.2018 — fotodokumentacia skutkového stavu — 3xA4.

Spolu:

51xA4
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