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Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka ¢islo OTS1703160 SNM/17/089/MK zo dna
10.10.2017

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 205/2017

Vo veci: stanovenia vS§eobecnej hodnoty nebytovych priestorov €.12-NP1 a 12-NP2 v bytovom dome
sup.€.2950 na ulici Namestie 1.maja €.16, Zivnostenska ulica ¢.1,3,5 (zapisané na LV €.5956)
vratane spoluvlastnickeho podielu na pozemkoch parc.€.8287/1, 8287/2 (zapisanych na LV
€.5957) a pristavby "Zadné javisko" bez sup.€.vratane pozemkov parc.¢.8289/2, 8290/2, 8291/3,
8291/4 (zapisanych na LV €.3320), vSetko v k.u.Staré Mesto, v Bratislave-mestskej Casti Staré
Mesto, pre ucely prevodu vlastnickych prav.

Pocet listov: 70 (ztoho 43 priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 205/2017

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnu hodnotu nebytovych priestorov €.12-NP1 a 12-NP2 v bytovom dome sup.€.2950 na ulici Namestie
1.méja 6.16, Zivnostenska ulica &.1,3,5 (zapisané na LV &.5956) vratane spoluvlastnickeho podielu na pozemkoch
parc..8287/1, 8287/2 (zapisanych na LV €.5957) a pristavby "Zadné javisko" bez sup.¢.vratane pozemkov
parc.¢.8289/2, 8290/2, 8291/3, 8291/4 (zapisanych na LV €.3320), vSetko v k.U.Staré Mesto, v Bratislave-mestskej Casti
Staré Mesto, pre Ucely prevodu vlastnickych prav.

2. Datum vyziadania posudku:
10.10.2017

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
25.10.2017

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
25.10.2017

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

- Inventarna a technickéa karta budovy"Obytny dom" na pozemku parc.€.8286/7, na Kollarovom nam.¢.20, v Bratislave

- Vymer mestského notarskeho uradu v Bratislave €.j.4461/stav. | 1930 zo dfia 17.10.1930, vo veci povolenia uzivania
stavby zivnostenského domu na Sennom namesti 11-126

- Vymer mestského notarskeho uradu v Bratislave ¢.j.29108/st. |. 1932 zo dria 01.08.1932, vo veci povolenia uzivania
pristavby javiska na Kollarovom namesti p.¢.1l. 126

- Vymer mestského notarskeho uradu v Bratislave ¢.j.41755/stav. | 1930 zo dria 14.08.1930, vo veci povolenia uzivania
sedem osobnych vytahov v dome na Sennom namesti, p.¢. [1-126

- Stavebné povolenie Odboru VAUP Ob.NV Bratislava |, &.j.: Vyst. 327/3304/85-Sv/G-42, zo diia 12.12.1985
(pravoplatnost nadobudlo dria 22.01.1986), vo veci povolenia realizacie |l.etapy Opravy a modernizacie divadla Nove;j
scény na Kollarovom nam.

- Kolaudaéné rozhodnutie Od. VUP ObNV Bratislava I, Vyst. 26/86/Sv/H-1, zo dila 18.02.1986, vo veci povolenia
uZivania rekon$truovaného objektu Zivnostenska ul. - &.3

- Rozhodnutie ObUZP Bratislava I, &.j.: 612/95-H/61, zo dafa10.04.1995 (pravoplatnost nadobudlo diia 10.05.1995). vo
veci povolenia uzivania ll.etapy obnovy a modernizacie divadla Novej scény na Kollarovom namesti

- Rozhodnutie OU Bratislava - odbor starostlivosti o Zivotné prostredie €.j.: OU-BA-OSZP 3- 2015/093534/TRT/BA |, zo
dnia 12.11.2015 (pravoplatnost nadobudlo dna 18.11.2015), vo veci udelenia suhlasu na modernizaciu plynovej kotolne
- Material "Ur€enie pléch aktualnych uzivatelskych priestorov v divadle Nova scéna v Bratislave", vypracovany
InZinierskou kancelariou TESAR & PARTNER, vypracovany 25.12.2015

- Podorysy podlazi divadla Nova scéna - Ill.suterén, |.suterén, prizemie, 1. az 7.poschodie + rez 3-3 (vypracované
projektovou a inzZinierskou kancelariou KNEZL 05.1991) pddorys nebytového priestoru ¢.12 - NP 2 (vypracované
autorizovanym stavebnym inZinierom Ing.Lubomir Bojnak)

- Projektova dokumentacia

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 5956, k.u. Staré Mesto, zo dria 31.10.2017, vytvoreny cez verejny
katastralny portal

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 5957, k.u. Staré Mesto, zo dria 31.10.2017, vytvoreny cez verejny
katastralny portal

- Vypis z katastra nehnutefnosti, z listu vlastnictva &. 3320, k.u. Staré Mesto, zo dia 31.10.2017, vytvoreny cez verejny
katastralny portal

- Informativna kopia z mapy, k.U. Staré Mesto, zo dna 02.11.2017, vytvorena cez verejny katastralny portél

- Poznatky z technickych obhliadok

- Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:
- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku,
priloha €.3, v zneni neskorsich zmien a predpisov(vyhl.¢.213/2017 Z.z.)

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatara:

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zédkonov, v zneni
neskorSich predpisov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z.( ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z.)
v zneni novely vyhl.¢. 500/2005 Z.z., vyhl.€. 534/2008 Z.z., vyhl.€. 33/2009 Z.z., vyhl.£.107/2016 Z.z. a vyhl.¢.256/2016
Z.z.

- STN 734301 - Budovy na byvanie

- Z&kon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor$ich predpisov (zak. €. 103/1990
Zb., z&k. €. 262/1992 Zb. a zak. &. 237/2000 Z.z.)
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- Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra SR &.461/2009 Z.z. v zneni neskorsich zmien a doplneni, ktorou sa
vykonava zakon NR SR ¢.162/1995 Z.z.

- Zakon Narodnej rady SR ¢.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam(katastralny zakon), v zneni neskorSich zmien a doplnkov

- Vyhlaska Statistického Gradu SR ¢.323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

- Z&kon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni zak.¢.151/1995 Z.z., v zneni
neskorsich zmien a predpisov

- Vyparina, M a kol.: Metodika vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydala Zilinska univerzita 2001,
ISBN 80-7100-827-3

-M. llavsky - M.Ni¢ - D.Majduch.: Ohodnocovanie nehnutelnosti, vydavatelstvo Ml press, Bratislava 2012, ISBN 978-80-
971021-0-4

- Vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov,
timoc&nikov a prekladatelov, v zneni neskorsich predpisov

- Obciansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Stanovit vSeobecnu hodnotu priestorov podfa zapisu na LV .

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
- Pre ucely prevodu vlastnickych prav.

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdoévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vylucenia ostatnych metéd
stanovenia vseobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoctovych ukazovateloch na stanovenie
vychodiskovej hodnoty :

Pouzita je metdéda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhlaSky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku, v zneni neskorsich noviel.

Metédu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypo&et VSH ako $tandardni metédu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom €ase. Vo vypocte su pouzité rozpoc€tové ukazovatele a
metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb", vydanej US| ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Koeficienty zastavanej plochy, vybavenia, konstruk&no-
materialovej charakteristiky a jednotlivych kon$trukénych prvkov, su zohladnené pri tvorbe jednotlivych rozpoctovych
ukazovatelov.

Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych &tatistickych dajov vydanych SU SR platnych pre 4.8tvrtrok
2017.

VsSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat' s patri¢énou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

VsSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom tzemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo zastavanych
uzemi obci uréenych na stavbu Uzemnym planom zény alebo planom sidelného utvaru, pravoplatnym rozhodnutim o
umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom uzemnom a stavebnom konani alebo
pozemkov zastavanych hlavnou stavbou sa vypodita podfa zakladného vztahu:

VSHPOZ =M . VSHMJ [Eur]

kde

M — vymera pozemku v m2,

VSHMJ — jednotkova vieobecna hodnota pozemku v Eur/m?.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:

VSHMJ = VHMJ . kPD [Eur/m?],

kde

VHMJ — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu

kPD =kS.kV.kD .kP.kl.kZ kR,

kde

kS — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

kV — koeficient intenzity vyuzitia (0,90 — 2,0)

kD — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

kP — koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 — 2,00)

kl — koeficient druhu pozemku (0,60 — 1,50)

kZ — koeficient povysujucich faktorov (1,01 — 3,00)

kR — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
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Porovnavaciu metédu som nepouzil z dévodu, Ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k
dispozicii relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kiipne zmluvy a pod.). Vynosovd metdédu som nepouzil z
rovnakého dévodu, ako u porovnavacej metody.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, identifikacia predmetu posudenia podlfa dokladu o vlastnictve (v znaleckych
posudkoch v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych stavieb postacuje len identifikacia predmetu
posudenia podl'a overeného geometrického planu alebo ak tak ustanovuje osobitny predpis podla predbezného
geometrického planu) :
podla listu viastnictva €. 5956, k.u. Staré Mesto
A. Majetkova podstata:
STAVBY
- sUpisné Cislo: 2950 - na parc.8287/1 - obytny dom 9 1

e pravny vztah k parcele na ktorej leZi stavba 2950 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 5957

Legenda:
Kdd druhu stavby
9 - bytovy dom

Kod umiestnenia stavby
1 - stavba postavena na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory
B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Nebytovy priestor
Vchod: Namestie 1.maja 16 suterén Priestor €. 12 - NP 2
e  Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu: 211/10000

Ugastnik pravneho vzt'ahu: Vliastnik
1 Hvlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
e Ziadost 31713-87066/nakl/2004-Hal zo diia 04.11.2004

Ugastnik pravneho vzt'ahu: Spravca 3
48 Mestska Cast Bratislava - Staré Mesto, Vajanskeho nabreZie 3, Bratislava, PSC 814 21, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: /
e Kvlastnikovi ¢.1 je sprava k nehnutelnostiam - nebytovy priestor ¢. NP2 na -1.p., vchod Namestie 1.maja 16,
nebytovy priestor ¢. NP1 na -2.p., vchod Zivnostenska 1

Vchod: Zivnostenska 1 -2.p. Priestor &. 12 - NP 1
e  Podiel priestoru na spoloénych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu: 6579/10000

Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik .
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
e  Ziadost 31713-87066/nakl/2004-Hal zo dria 04.11.2004

Vchod: Zivnostenska 1 -2.p. Priestor &. 12 - NP 1

Ugastnik pravneho vztahu: Spravca ]
48 Mestska Cast Bratislava - Staré Mesto, Vajanského nabreZie 3, Bratislava, PSC 814 21, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: /
e  Kvlastnikovi C.1 je sprava k nehnutelnostiam - nebytovy priestor ¢. NP2 na -1.p., vehod Namestie 1.méja 16,
nebytovy priestor ¢. NP1 na -2.p., vchod Zivnostenska 1

Legenda:
12 - Iny nebytovy priestor
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C. Tarchy:
e Bez zapisu

Iné udaje:
Por.¢.: 1
e Evidenéna zmena R-313/2016

Por.C.: 48
e Kvlastnikovi .1 je sprava k nehnutelnostiam - nebytovy priestor ¢. NP2 na -1.p., vchod Namestie 1.maja 16,
nebytovy priestor €. NP1 na -2.p., vchod Zivnostenska 1

podla listu viastnictva €. 5957, k.u. Staré Mesto
A. Majetkova podstata:
PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.C.: 8287/1 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 2232m° 15 1 5
®  Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku parc.¢.8287/1 je evidovany na liste viastnictva ¢islo 5956
- parc.C.: 8287/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 43m? 17 1 5

®  Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku parc.¢.8287/2 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 3320
Legenda:
Kdd spbsobu vyuzivania pozemku
15 - pozemok, na ktorom je postavena bytova budova ozna€ena supisnym &islom
17 - pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia supisnym Cislom

Kéd umiestnenia pozemku
1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Pravny vztah
5 - vlastnik pozemku nie je vlastnikom budovy postavenej na tomto pozemku (pozemkoch)

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Ucastnik pravneho vzt'ahu: Viastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: 7136/10000

Titul nadobudnutia:
_® Bezzapisu

C. Tarchy:
e  Bez zapisu

Iné udaje:
e Zapis GP ¢. 04-202/2001 (ov.€.237/2001), Z-8651/16
podla listu viastnictva €. 3320, k.u. Staré Mesto

A. Majetkova podstata:
PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.C.: 8289/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 15m? 17 1

- parc.C.: 8290/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 2m? 17 1

- parc.C.: 8291/3 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 80m? 99 1

- parc.C.: 8291/4 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 212m? 17 1

Legenda:

Kod spbsobu vyuzivania pozemku

99 - pozemok vyuzivany podla druhu pozemku

17 - pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia supisnym Cislom

Kod umiestnenia pozemku

1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

STAVBY

- supisné Cislo: - - naparc.8287/2 - Zadné javisko 16 1
e pravny vztah k parcele na ktorej leZi stavba je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 5957

- supisné Cislo: - - naparc.8289/2 - Zadné javisko 16 1

- supisné Cislo: - - naparc.8290/2 - Zadné javisko 16 1

- supisné Cislo: - - naparc.8291/4 - Zadné javisko 16 1
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Legenda:
Kéd druhu stavby
16 - budova pre kulturu a na verejnd zabavu (mdzeum, kniznica a galéria)

Kod umiestnenia stavby
1 - stavba postavena na zemskom povrchu

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Ugastnik pravneho vzt'ahu: Viastnik
1 Slovenska republika
Indikator:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
e Bez zapisu

Ugastnik pravneho vzt'ahu: Najomca ]
2 Obcianske zdruzenie Filantropia Bratislava, Fazulova 1, Bratislava, PSC 811 07, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: /
K vlastnikovi €.1 je najomny vztah na pozemky parcelné Cislo 8289, 8290 od 01.01.2013 do 31.12.2028 najomne;j
zmluvy zo dria 16.01.2013, N-66/14 (podla GP vznikli nové parc.¢.8289/1, 8289/2, 8290/1, 8290/2), V-19754/15

Ugastnik pravneho vzt'ahu: Najomca
3 Divadlo Nova scéna, Zivnostenska 1, Bratislava, PSC 812 92, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: /

Titul nadobudnutia:
C 96/87/sekr. - Vz 237/87
Darovacia zmluva V-19754/15 zo dfia 09.09.2015 - Vz 8217/15
e Rozhodnutie o nevyhoveni Ziadosti o ur€enie supisného E&isla stavby zapisom do registra adries
€.j.2747/12732/2016/PRA/Bel z 09.03.2016, rozhodnutie ¢.612/95-H/61 z 10.04.1995, Z-8651/16
e Ziadost o zmenu R-720/2006 zo dfia 11.10.2006 - Vz 4605/06
e Kvlastnikovi .1 je sprava k vSetkym nehnutefnostiam na LV

C. Tarchy:
e Bez zapisu

Iné udaje:
e  Zapis GP ¢. 04-202/2001 (ov.€.237/2001), Z-8651/16
Por.c.: 2
e Kvlastnikovi €.1 je ndjomny vztah na pozemky parcelné Cislo 8289, 8290 od 1.5.2013 do 31.12.2008, podla
najomnej zmluvy zo dna 16.01.2013, N-66/14 (podla GP vznikli nové parc.¢. 8289/1, 8289/2, 8290/1, 8290/2),
V-19754/15
Por.c.: 3
e Ziadost o zmenu R-720/2006 zo dfia 11.10.1006 - Vz 4605/06
e Kvlastnikovi .1 je sprava k vSetkym nehnutefnostiam na LV

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :

- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 24. a 25.10.2017 za UcCasti zastupcu prevadzkovatela
divadla NS.

- Fotodokumentécia vyhotovena dna 24. a 25.10.2017.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
Z technickej dokumentacie boli poskytnuté tieto podkladové materialy: vykresova dokumentacia-pddorysy podlazi + rez
budovy, pédorys kotolne, eviden¢na karta domu, Vymery-uzivacie povolenia na dom + pristavbu javiska + vytahy,
stavebné povolenie na ll.etapu modernizacie divadla NS, kolaudaéné rozhodnutia na |.a Il.etapu rekonstrukcie divadla
NS, rozhodnutie na modernizaciu kotolne, pasportizacia pléch miestnosti v divadle NS od Ing.Tesara. Predlozena
projektova-vykresova dokumentacia bola pri obhliadkach porovnavana so skutkovym stavom. Pri obhliadkach nebolo
znalcom vykonavané premeriavanie jednotlivych posudzovanych priestorov z dévodu, Ze mu bol poskytnuty podkladovy
material "Ur€enie ploch aktualnych uzivatel'skych priestorov v divadle Novéa scéna v Bratislave", vypracovany
InZinierskou kancelariou TESAR & PARTNER v decembri 2015. Vykonana bola obhliadka iba priestorov, ktoré su
predmetom posudzovania, pri¢om znalec vychadzal z udajov, uvadzanych v LV €.5956,5957,3320. V poskytnutej
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stavebnej dokumentacii su uvadzané rézne nazvy budovy-domu(podla jednotlivych obdobi), jedna sa o identicku
nehnutelnost.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie suladu popisnych a geodetickych tGdajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Nehnutelnost-bytovy dom sup.€.2950 je zakreslena v mapovych podkladoch katastra nehnutelnosti-v kopii z katastralnej
mapy v obrysoch, ktoré nezodpovedaju skutonému stavu, a to na pozemku parc.¢.8287/1.Ja zapisana v KN na LV
8.5956 popisnym spdsobom ako "obytny dom" s &iselnym kédom -9, ktory charakterizuje stavby-bytové domy. Cast
budovy-jedna sa o pristavbu zadného javiska -je evidovana osobitne na LV €.3320 (tato ¢ast nema pridelené supisné
Cislo) popisnym spdsobom ako "Zadné javisko", je zakreslena v kopii z katastralnej mapy v obrysoch, ktoré
nezodpovedaju skuto€nému stavu. Bytovy dom sup.€.2950 okrem prevadzkovych priestorov divadla Nova scéna ma aj
byty a iné nebytové priestory vo vlastnictve inych subjektov. V kopii z katastralnej mapy nie je zakresleny vstup k
zadnému javisku z ulice Vysoka, prestre$ena terasa nad ulicou Zivnostenska, vstup do bytov-Zivnostenska 3.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom st postavené :
1. Nebytovy priestor - NP é.12-NP1 - Zivnostenska &.1 (budova sup.€.2950) - spoluvlastnicky podiel 1/1
Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo€nych zariadeniach domu - 6579/10000.
2. Nebytovy priestor - NP €.12-NP2 - Namestie 1.maja (budova sup.¢.2950) - spoluvlastnicky podiel 1/1
Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo€nych zariadeniach domu -211/10000.
3. Stavba bez sup.¢. "Zadné javisko" - na parc.¢.8287/2, 8289/2, 8290/2, 8291/4 - spoluvlastnicky podiel 1/1
4. Spoluvlastnicky podiel vo velkosti 7136/10000 na pozemky:
e parc..8287/1 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 2232m?
e parc..8287/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 43m?
Spoluvlastnicky podiel vo velkosti 1/1 na pozemky:
e parc.C. 8289/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 15m?
e parc.C. 8290/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 2m?
e parc.C. 8291/3 - zastavané plochy a nadvoria o vymere80m2
e parc.C. 8291/4 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 212m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Ostatné nebytové priestory a byty v bytovom dome sup.¢.2950.

2. STANOVENIE TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Zadné javisko bez sup.c.

POPIS STAVBY

Posudzovanéa nehnutelnost - "Zadné javisko" je zapisana v KN na LV €.3320 ako stavba, bez prideleného supisného
Cisla, s Ciselnym kédom 16, ktorym sa oznacuju budovy pre kultdru a na verejnu zabavu. Podfa LV €.3320 je
nehnutelnost situovana na pozemkoch parc.¢.8287/2, 8289/2, 8290/2, 8291/4, vSetko v k.u.Staré Mesto. Z predloZzenych
podkladovych materialov vyplyva, Zze predmetna nehnutelnost bola su¢astou Il.etapy "Oprava a modernizacia divadla
Novej scény v Bratislave, na Kollarovom nam.", na realizaciu ktorej bolo Odborom vystavby a tzemného planovania
Obvodného narodného vyboru Bratislava | vydané stavebné povolenie pod &.j.vyst.327/3304/85-Sv/G-42 zo dia
12.12.1985 (pravoplatnost nadobudlo dria 22.1.1986). Povolenie k pred€asnému uzivaniu nehnutelnosti bolo vydané
Obvodnym dradom Zivotného prostredia Bratislava | pod &.j.3140/91/Sv- /H-73 zo dfia 20.12.1991 za G&elom skudobnej
prevadzky pre obdobie 20.12.1991 az 17.3.1992.Trvalé uzivanie |l.etapy bolo povolené rozhodnutim €.j.612/95-H/61 zo
dria 10.4.1995 (pravoplatnost nadobudlo dfia 10.5.1995), vydaného Obvodnym uradom Zivotného prostredia Bratislava .
PredloZena vykresova dokumentacia jednotlivych podlazi je bez péddorysnych két, pricom skuto€né rozmery pre vypocet
zastavanej plochy z nej nie je mozné zistit.Z uvedeného doévodu je zastavana plocha u posudzovanej nehnutelnosti
vypocitana z podlahovej plochy, uvadzanej v elaborate "Ur€enie ploch aktualnych uzivatelskych priestorov v divadle
Novéa scéna v Bratislave", ktory vypracovala InZinierska kancelaria TESAR & PARTNER v decembri 2015. Vyska
jednotlivych podlazi, v€itane celého objektu, je stanovena z vySkovych két podlah v pddorysoch jednotlivych podlazi.
Pre vypocet opotrebenia uvazujem s rokom zacatia uzivania -1991, opotrebenie je uvazované linearne, Zivotnost
nehnutelnosti stanovujem na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 41 budovy divadiel
KS: 1261 Budovy na kultdru a verejnu zabavu
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OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
ZaKklady
(186,45+41,86+26,40)*1,2%0,25 76,41
Spodna stavba
(186,45+41,86+26,40)*1,2*¥4,90 1497,69
Vrchna stavba
(211,30+16,59)*1,2*(2,84+14,57) 4761,08
ZastreSenie
(211,30+16,59)*1,2*0,23 62,90
Obstavany priestor stavby celkom 6 398,08

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU = 2970/ 30,1260 = 98,59 €/m®
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie | Cislo Vypocet ZP ZP [m2] | Repr. Vypoéet vysky (h) h [m]
Podzemné 1/(186,45+41,86+26,40)*1,2 305,65/ Repr./4,90 4,9
Nadzemné 1/(211,30+16,59)*1,2 273,47 Repr.7,86 7,86
Nadzemné 2/(211,30+16,59)*1,2 273,47 Repr.|5,25 5,25
Nadzemné 3/(211,30+16,59)*1,2 273,47 Repr. /4,30 4,3

(305,65*%4,90+273,47*7,86+273,46*
Nadzemné 4 2305'65&73'47*273'47+273'47)/ 281,52 5,25+273,47°4,30)/(305,65+2734 | >0
7+273,47+273,47)
Priemerna zastavana plocha: (305,65 + 273,47 + 273,47 + 273,47) | 4 = 281,52 m?

Priemerna vyska podlazi: (305,65 * 4,9 + 273,47 * 7,86 + 273,47 * 5,25 + 273,47 * 4,3 + 281,52 * 5,5581) / (305,65 +
273,47 + 273,47 + 273,47 + 281,52) =5,56 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 281,52) = 1,0053
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,30 + (2,10 /5,56) = 0,6777

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Ceﬁ‘g‘g}ﬂ‘;?;iiel Koef. stand. ksi Upra;\l;::l*pl(()gielu Cﬁlég‘:l);f::;f l
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 0,80 4,80 11,50
2 Zvislé konstrukcie 17,00 0,40 6,80 16,29
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 19,16
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 14,37
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 7,19
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,25 0,25 0,60
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 0,20 1,40 3,35
8 Upravy vonkajsich povrchov 4,00 0,30 1,20 2,87
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 0,10 0,20 0,48
10 Schody 3,00 0,55 1,65 3,95
11 Dvere 4,00 0,15 0,60 1,44
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12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 6,00 0,10 0,60 1,44
14 Povrchy podlah 3,00 0,40 1,20 2,87
15 Vykurovanie 5,00 0,15 0,75 1,80
16 Elektroinstalacia 6,00 0,20 1,20 2,87
17 Bleskozvod 1,00 0,10 0,10 0,24
18 Vnutorny vodovod 3,00 0,10 0,30 0,72
19 Vnutorna kanalizicia 3,00 0,10 0,30 0,72
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyi 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,00 0,00 0,00
24 Vytahy 1,00 1,90 1,90 4,55
25 Ostatné 5,00 0,30 1,50 3,59
Spolu 100,00 41,75 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =41,75/100 =0,4175
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,382
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,15
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcy * ky * kzp * kvp * ke * km  [€/m°]

VH = 98,59 €/m® * 2,382 * 0,4175 * 1,0053 * 0,6777 * 0,939 * 1,15
VH = 72,1320 €/m*
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Zadné javisko bez sup.c. 1991 26 54 80 32,50 67,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 72,1320 €/m3 * 6398,08 m3 461 506,31
Technicka hodnota 67,50 % z 461 506,31 € 311 516,76

2.2 NEBYTOVE PRIESTORY

2.2.1 NP ¢.12-NP1 - divadlo

POPIS

Posudzovana nehnutelnost - nebytovy priestor €." 12-NP1" je zapisana v KN na LV €.5956 ako nebytovy priestor v
bytovom dome sup.€.2950, s Ciselnym kédom 12, ktorym sa oznacuju iné nebytové priestory. Podla LV €.5956 je bytovy
dom situovany na pozemku parc.€.8287/1, v k.u.Staré Mesto. V skuto€nosti sa jedna o polyfunkény dom (v dome su
situované byty, kancelarie, divadlo). Dom ma 2 podzemné podlazia a 8 nadzemnych podlazi.Nosny kon&trukény systém
tvoria ZB stipy s vyplfiovym tehlovym murivom.Strecha je &lenita -ma viacej vyskovych trovni, je plocha, krytinu tvori
PVC stresna félia, na niektorych miestach chranena Strkovym 162Zkom. VonkajSia fasada je prevedené z vapenno-
cementovych omietok, vstup do divadla ma kamenny obklad fasady, zo strany Vysokej a Zivnostenskej ulice je fasada
prizemia prevedena z presklenych hlinikovych profilov.Schodiska su Zelezobeténove, povrchova Uprava stupriov je
réznoroda. Vodorovné nosné konstrukcie su zelezobeténové.Okna su prevazne plastové. V dome su prevedené rozvody
vSetkych druhov médii, v€itane vzduchotechniky a chladenia.

Z predlozenych podkladovych materialov vyplyva nasledovné: podla evidencnej karty bol obytny dom na Kollarovom
nam.(pévodné Ciselné oznacgenie -34, v su€asnosti -20) dokoneny v roku 1929, udaj o datume kolaudacie nie je v karte
uvadzany. Podla Vymeru Mestského notarskeho uradu v Bratislave ¢€.j.44461/stav.1.1930 zo dna 17.10.1930 bol dom s
popisnym ¢&islom 11-126 na Sennom nam.(povodny ndzov ulice) dany do uzivania v roku 1930. V uvedenom roku bolo
povolené na uZivanie aj "sedem osobnych vytahov v dome na Sennom nam." v zmysle Vymeru Mestského notéarskeho
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uradu v Bratislave ¢€.j.41755/stav.1.1930 zo dfia 17.10.1930. V roku 1932 bola povolena na uZivanie "pristavba javiska na
Kollarovom nam." v zmysle Vymeru Mestského notarskeho uradu v Bratislave €.j.29108/st.1.1932 zo dna 1.8.1932. Z
predlozenych podkladovych materialov vyplyva,ze v roku 1983 bolo Odborom vystavby a Uzemného planovania ObNV
Bratislava | vydané stavebné povolenie pod &.j.vyst.327-510/83-Sv/G 20 zo diia 25.4.1983 na stavbu "l.etapa
rekonstrukcie objektu Zivnostenska &.1-3" za Gigelom rozsirenia divadla Novej scény.V roku 1986 bolo citovanym
stavebnym Gradom povolené uZivanie predmetnej stavby v zmysle kolaudaéného rozhodnutia &.j.vyst.26/86/Sv/H-1 zo
dria 18.2.1986. V roku 1985 bolo Odborom vystavby a tzemného planovania ObNV Bratislava | vydané stavebné
povolenie na stavbu "ll.etapa Opravy a modernizécie divadla Novej scény v Bratislave, na Kollarovom nam." pod
&.j.vyst.327/3304/85-Sv/G-42 zo dia 12.12.1985(rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost dria 22.1.1986).V roku 1991 bolo
Obvodnym uradom Zivotného prostredia Bratislava | povolené pred¢asné uzivanie stavby "ll.etapa Opravy a
modernizécie divadla Novej Scény na Kollarovom nadm." v zmysle rozhodnutia &.j.3140/91-Sv- /H-73 zo diia
20.12.1991(skusobna prevadzka bola stanovena na obdobie od 20.12.1991 do 17.3.1992). V roku 1995 bolo Obvodnym
uradom Zivotného prostredia Bratislava | povolené uZivanie stavby "ll.etapa obnovy a modernizacie divadla Novej scény
na Kollarovom nam." rozhodnutim ¢&.j.612/95-H/61 zo dna 10.4.1995 (rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost dria
10.5.1995).
Pre vypocet opotrebenia uvazujem s rokom zacatia uzivania -1930, opotrebenie je uvazované linearne(analyticka
metdda nebola pouzita z dévodu velkosti a €lenitosti priestoru-nie je mozné pri takomto priestore spolahlivo posudzovat
jednotlivé konstrukcie s ohfadom na rozsah a podrobnost predlozenej vykresovej dokumentacie), Zivotnost
nehnutelnosti stanovujem na 150 rokov( s ohfadom na vykonané viaceré rekonstrukcie a modernizacie).
Posudzovany nebytovy priestor je situovany na viacerych podlaZiach- na 2 podzemnych a 8 nadzemnych
podlaZiach.Vstupy do priestoru st zo Zivnostenskej ulice resp.Nam.1.maja, divadlo Nova scéna ma vstup z Kollarovho
namestia. Dispozi¢né rieSenie priestoru na jednotlivych podlaziach:
2.podzemné podlazie(2.suterén): podjaviskovy priestor, schodiska, skladové priestory, udrzbarska dielfia, chodby,
vytahy
1.podzemné podlazie(1.suterén): schodiska, vytahy, chodby, sklady, dielne, kotolfa, regulaéna stanica plynu, velin
vzduchotechniky, strojovne vzduchotechniky, strojoviia chladu
1.nadzemné podlazie(prizemie): vstupy do domu, priestory divadla(javisko,hladisko) so Satfiami a socialnymi zariadenia-
mi, bufet,bar, chodby, vytahy, vratnica
2.nadzemné podlazie(1.poschodie): Satne divadla, balkén-hladisko, schodiska, vytahy, chodby, socialne zariadenia
3.nadzemné podlazie(2.poschodie): $atne a socialne zariadenia divadla, priestory reStauracie Olympia, schodiska,vytahy
4.nadzemné podlazie(3.poschodie): chodby, schodiska, vytahy, sklady,obsluzné priestory divadla, skiSobne, kancelarie
5.nadzemné podlazie(4.poschodie): socialne zariadenia, kancelarie, strojovne VZT, chodby, schodiska, vytahy
6.nadzemné podlazie(5.poschodie): kancelarie, socialne zariadenia, chodby, schodiska, vytahy
7.nadzemné podlazie(6.poschodie): baletna sala, skuSobria orchestra,schodiska, chodby, vytahy
8.nadzemné podlazie(7.poschodie): schodisko, strojovne VZT a vytahov
V 1.podzemnom podlaZi je situovana aj plynova kotolfia, ktora je posudzovana osobitne- nebytovy priestor €.12-NP2.

):
):

Z predlozenych podkladovych materidlov sa nedali zistit spolo&né €asti, spolo&né zariadenia a prisluSenstvo bytového
domu. Z uvedeného dovodu preto stanovujem uvedené skuto¢nosti podla zak.¢.182/1993 Z.z., v ktorom su definované
takto:

- spolo¢nymi ¢astami domu sa rozumeju ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpecnost, najma-
zaklady,strecha,chodby, obvodové mury, prie€elia, vchody, schodistia, spolo¢né terasy, podkrovia,povaly,vodorovné a
zvislé nosné a izolacné konstrukcie

spoloénymi zariadeniami sa rozumeju zariadenia, ktoré su uréené na spolo€né uZzivanie a sluZia vyluéne tomuto domu, a
to aj v pripade, ak su umiestnené mimo domu.Takymito zariadeniami su najma vytahy, pracovne, a kotolne vratane
technologického zariadenia, su8iarne, ko€ikarne, spolo¢né televizne antény, bleskozvody, kominy, vodovodné,
teplonosné, kanalizacné, elektricke, telefonne a plynové pripojky

- spolo¢nymi ¢astami a prislusenstvom domu, ktoré su ur¢ené na spolo¢né uzivanie a sluzia vyluéne tomuto domu a
pritom nie su stavebnou su¢astou domu, sa rozumeju oplotené zahrady a stavby, najma oplotenia, pristreSky a oplotené
nadvoria, ktoré sanachadzaju na pozemku patriacom k domu (prilahly pozemok)

Podlahova plocha jednotlivych miestnosti je prevzata z predloZzeného podkladového materialu " Ur€enie ploch )
aktualnych uzivatelskych priestorov v divadle Nova scéna v Bratislave", vypracovaného Inzinierskou kancelariou TESAR
& PARTNER v decembri 2015.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
II,podz,pod], prev,budova 215,52 215,52
II,podz,podl, divadlo 370,94 370,94
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I,podz,pod], prev,budova 361,04+35,0+8,60 404,64
I,podz,podl, divadlo 980,70 980,70
I,nadz,pod], prev,budova 308,19 308,19
I,nadz,pod], divadlo 1265,11+43,45 1308,56
II,nadz,pod]l, prev,budova 342,68 342,68
II,nadz,pod]l, divadlo 877,76 877,76
I1I,nadz,pod], prev,budova 277,60 277,60
I1I,nadz,pod], divadlo,kaviareii Olympia 441,39 441,39
IV,nadz,pod], prev,budova 279,0 279,00
IV,nadz,podl, divadlo,kaviaren Olympia 47,84+186,27 234,11
V,nadz,podl, prev,budova 279,74 279,74
V,nadz,podl, divadlo 210,0 210,00
VI,nadz,pod], prev,budova 219,89 219,89
VIl,nadz,pod], prev,budova 221,15 221,15
VIlI,nadz,pod], prev,budova 90,0 90,00
Vypocitana podlahova plocha 7 061,87
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monoliticka betdénova tycova)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,382
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,15
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
Cislo Nazov Ceﬁlg‘foy/:;(:;iiel Koef. Stand. ksi Upra;;::l*pl(()gielu Cﬁlég‘:l);f::;f l
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,20 6,00 6,85
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 20,57
3 Stropy 8,00 0,90 7,20 8,21
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,42
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 0,60 3,00 3,42
6 Krytina strechy 2,00 0,80 1,60 1,83
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,70 0,70 0,80
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,42
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 0,90 1,80 2,05
10 Vnttorné keramické obklady 0,50 0,30 0,15 0,17
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,57
12 Okna 5,00 0,90 4,50 513
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,57
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,85
15 Elektroinstalacia 2,00 1,10 2,20 2,51
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,14
17 Vnttorny vodovod 2,00 0,70 1,40 1,60
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 0,70 1,40 1,60
19 Vnittorny plynovod 1,00 0,60 0,60 0,68
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,28
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21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,28
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,20 4,80 5,48
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,14
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,28
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,85
26 Vykurovanie 2,50 0,80 2,00 2,28
27 Elektroinstalacia 3,00 1,20 3,60 4,11
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,60 0,60 0,68
29 Vnutorna kanalizicia 1,00 0,60 0,60 0,68
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,20 0,10 0,11
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,20 0,40 0,46
32 Vybavenie kuchyi 2,00 0,30 0,60 0,68
33 X\;lé’ltorné hygienické zariadenie vratane 4,00 0,40 1,60 183
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,20 0,80 0,91
35 Ostatné 2,50 1,60 4,00 4,56
Spolu 100,00 87,65 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 87,65/ 100 = 0,8765
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcy * ke *ky *ky  [€/m?]
VH = 325,30 €/m** 2,382 * 1,158 * 0,8765 * 1,15
) VH = 904,45 €/m”
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
NP ¢.12-NP1 - divadlo 1930 87 63 150 58,00 42,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 904,45 €/m2 *7061,87m? 6387 108,32
Technicka hodnota 42,00% z 6 387 108,32 € 2 682 585,49

2.2.2 NP ¢.12-NP2 - kotolna

POPIS

Posudzovana nehnutelnost - nebytovy priestor €." 12-NP2" je zapisana v KN na LV €.5956 ako nebytovy priestor v
bytovom dome sup.€.2950, s &iselnym kédom 12, ktorym sa oznacuju iné nebytové priestory. Posudzovany priestor je
vyuzivany ako kotolfa. Situovany je v 1.podzemnom podlazi(1.suteréne) bytového domu. Vstup do priestoru je z
nebytového priestoru €.12-NP1, v minulosti sa vyuzival aj vstup z Nam.1.mgja €.16. V rokoch 2015-2016 bola vykonana
rekons$trukcia €asti kotolne (vid.fotodokumentacia), zvySna Cast sa prestala pouzivat.Na rekonstrukciu-modernizaciu
kotolne bol Okresnym tradom Bratislava,odborom starostlivosti o Zivotné prostredie vydany suhlas pod ¢.j.OU-BA-
0SZP3-2015/093534/TRK/BAI zo diia 12.11.2015 (pravoplatnost nadobudlo dfia 18.11.2015). Vypocet opotrebenia a
stanovenie zivotnosti je rovnaké ako u nebytového priestoru ¢.12-NP1-divadlo.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA
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Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
I,podz, pod], kotoliia 211,56 211,56
Vypocitana podlahova plocha 211,56

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m”
Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monoliticka betonova tycova)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,382

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km = 1,15

Pocet miestnosti: 1

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Celill(;\fojf/o;])(;(:)iiel Koef. $tand. ksi Uprzé;?*pl(()gielu cfll(l)(()i‘llls(l)i):l:i(:; 1
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,20 6,00 7,50
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 22,46
3 Stropy 8,00 0,90 7,20 9,00
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,75
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 0,60 3,00 3,75
6 Krytina strechy 2,00 0,80 1,60 2,00
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 0,70 0,70 0,88
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,75
9 ijravy vnutornych povrchov 2,00 0,90 1,80 2,25
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,30 0,15 0,19
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,63
12 Okna 5,00 0,90 4,50 5,63
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,63
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 3,13
15 Elektroinstalacia 2,00 1,10 2,20 2,75
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,25
17 Vnutorny vodovod 2,00 0,70 1,40 1,75
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 0,70 1,40 1,75
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,60 0,60 0,75
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,50
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,50
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 0,90 3,60 4,50
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,25
24 Dvere 2,00 0,60 1,20 1,50
25 Povrchy podlah 2,50 0,60 1,50 1,88
26 Vykurovanie 2,50 0,40 1,00 1,25
27 Elektroinstalacia 3,00 0,60 1,80 2,25
28 Vnttorny vodovod 1,00 0,60 0,60 0,75
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,60 0,60 0,75
30 Vnittorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,63
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,50
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32 Vybavenie kuchym 2,00 0,00 0,00 0,00

33 wléltorne hygienické zariadenie vratane 4,00 0,30 1,20 150

34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,30 1,20 1,50

35 Ostatné 2,50 0,30 0,75 0,94
Spolu 100,00 80,00 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =80,00/100=10,8

Vychodiskova hodnota na Mj: VH=RU *kcy * ke *ky *kw  [E/m?]

VH = 325,30 €/m? * 2,382 * 1,158 * 0,8000 * 1,15
VH = 825,51 €/m®

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [roK] 0 [%] TS [%]
NP ¢.12-NP2 - kotoliia 1930 87 63 150 58,00 42,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 825,51 €/m2*211,56m? 174 644,90
Technicka hodnota 42,00% z 174 644,90 € 73 350,86

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Zadné javisko bez sup.c. 461 506,31 311516,76
NP ¢.12-NP1 - divadlo 6387 108,32 2 682 585,49
NP ¢.12-NP2 - kotoliia 174 644,90 73 350,86
Celkom: 7 023 259,53 3067 453,11

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Nebytové priestory ¢. NP1 a NP2

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutelnost - dva nebytové priestory s prisluSenstvom su situované v objekte sup.€.2950 a v pristavbe
bez sup.¢. (Zadné javisko), tvoriace divadlo Nova scéna, nachadzajuce sa od 2.PP po 8.NP v budove sup.€.2950 (okrem
Zadného javiska, ktoré je evidované samostatne), situované v MC Bratislava - Staré Mesto, okres Bratislava I, v blizkosti
pesej zény.

Mestska Cast' Staré Mesto je Cast’ Bratislavy, v ktorej sa nachadza historické centrum mesta, nabrezie Dunaja a hradny
vrch. Centrum mesta je mestskou pamiatkovou rezervaciou. Staré Mesto méZeme rozdelit do Styroch oblasti, na
zapadnu Cast, severnu Cast, vychodnu ¢ast a na Bratislavské nabrezie.

Zapadna Cast Starého Mesta sa liSi od jeho ostatnych Casti. Rozklada sa na viSkoch malokarpatského predhoria,
zastavanych najma vilovou zastavbou. Bratislavské viSky od juhu ohrani¢uje strmy svah zvazujuci sa k Dunaju. Podobne
vyrazna je aj ich zapadna hranica, ktorou je Mlynska dolina. Severné ohrani€enie Bratislavskych viSkov tvori dopravna
komunikacia vyuzivajuca Lamacsku branu, znizeninu juznej ¢asti Malych Karpat. Na vychode tato bratislavska vilova
oblast’ pozvolne klesa k Palisadam a historickému centru Bratislavy. Na plochom vrchu na jej juhovychodnom okraji sa
nachadza Bratislavsky hrad. Na vychodnych a juznych svahoch hradného kopca sa rozprestiera Podhradie.

Pozemok pod posudzovanym objektom je zasadeny v miernom svahovitom teréne. Vstup do objektu je z ulic Namestie
1.Maja, Kollarovo namestie a z ulic Zivnostenska a Vysoka. V sti¢asnosti je lokalita zastavana bytovymi a polyfunk&nymi
domami s obchodnymi jednotkami na prizemi, modernymi polyfunkénymi objektmi, €i budovami pre urady, Skoly a
obcianske vybavenie s funkciou re obCiansku vybavenost.

Doprava v okoli posudzovanej nehnutelnosti je zabezpeena MHD mesta Bratislavy alebo vlastnym motorovym
vozidlom.
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Poloha objektu sap_.c':.2950, na Kollarovom namesti ¢.20, v MC Bratislava - Staré Mesto:
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Posudzované priestory sluzZia pre potreby divadla s kompletnym zazemim, vratane kancelarii a skladov.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viazniice na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:

Podla vypisov z LV €.5956, 5957 a 3320 nie je na posudzované nehnutelnosti zapisand Ziadna tarcha a ani vecné
bremeno. V miestnosti .21 na 1.nadz.podlaZi je situované zariadenie trafostanice. Ziadne iné pripadné rizika spojené s
uzivanim posudzovaného bytu nie si mi zndme z dostupnych podkladovych materialov.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
VsSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Pri vypoéte VSH nebytového priestoru som zvolil priemerny koeficient polohovej diferenciacie vo vyske -0,5. Nebytovy
priestor je situovany na viacerych podlaZiach bytového domu, v ktorom su situované aj byty a iné nebytové priestory,
ktoré su vo vlastnictve inych subjektov. Bytovy dom je v spoluvlastnictve viacerych subjektov.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 1,000
II1. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,275
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Villla Vﬁ::f‘zk
1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,275 10 2,75
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

S?/Ztri;r});:ﬁ rsr;(ijrlr;gkobchodného centra, hlavnych ulic a 1L 1,000 30 30,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost vyzaduje opravu IIL. 0,500 7 3,50
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4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

o?jekty pre l?yvcfmie, obci'ans,kej vybavenosti a sluzieb, bez IL 1,000 5 5,00
zazemia (ihriska, parkoviska a pod.)

5 Prislusenstvo bytového domu
pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, fitnes
centrum, vlastna kotolna alebo vymennikova stanica, vytah, L 1,500 6 9,00
obchody a sluzby v prizemnej casti

6 Vybavenost' a prislusenstvo nebytového priestoru
vykonana rekonStrukcia nebytového priestoru I 0,500 10 5,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,

nezamestnanost do 5 % L 1,500 8 12,00
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 L 0,500 6 3,00

bytov
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

vyklad do ulice, vstup z pasaze s napojenim na ulicu II. 1,000 5 5,00
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

nebytovy priestor v 1. NP pristupny len cez spolo¢ny vstup 11 0,500 9 4,50

11 Charakteristika nebytového priestoru
obchodné priestory 1L 0,500 7 3,50

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

5 mint L 1,500 7 10,50
13 Ob¢ianska vybavenost' v okoli bytového domu
posta, banka, Skola, $kolka, jasle, nemocnica, divadlo, L 1,500 6 9,00

kompletna siet obchodov a sluZieb
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 0,500 4 2,00

15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

zvySena hlucnost a prasnost - blizkost' dopravnych tahov M. 0,500 5 2,50

16 Nazor znalca
priemerny nebytovy priestor M. 0,500 20 10,00
Spolu 145 117,25

VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=117,25/ 145 0,809
V$eobecna hodnota VSHg = TH * kep = 2 755 936,35 € * 0,809 2229552,51 €

3.1.2 KOMBINOVANA METODA

3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Pri vynosovej hodnote vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
-kapitalizaciu uvazujem pre ¢asovo neobmedzené obdobie

-mieru rizika uvazujem vo vyske 4,50%

-sadzba ECB v sucasnosti vo vy$ke 0,0%

-vypocitané zatazenie dariou z prijmu vo vyske 1,20%

Hruby vynos

Pri hrubom vynose vychadzam z okrajovych podmienok:
-jednotlivé miestnosti(priestory) posudzovaného nebytového priestoru
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su zatriedené do 3 kvalitativnych skupin,Co sa tyka vySky prenajmu za m? PP:
priestory suterénne, priestory divadla a priestory prevadzkovo-administrativnej Casti.
Vyska ngjomného za m? jednotlivych priestorov je stanovena na zaklade odborného odhadu,

(vychadzajuc z rozsahu poskytnutych podkladovych materialov ako aj z poznatku o prenajme porovnatelnych priestorov

v danom mieste a ¢ase).Jedna sa o atypické priestory z hladiska Gc¢elu vyuzitia.

V pripadoch,ked nie su posudzované nehnutelnosti v €ase ohodnotenia prenajaté, je potrebné vychadzat zo
sadzieb,ktoré sa pri riadnom obhospodarovani majetku daju trvalo dosiahnut v danom mieste a Case.

. P " Najomné Najomné spolu
Nazov Vypocet MJ Pocet MJ M]j [€/M] /rok] [€/rok]
najom suterén 586,46+1385,34 1971,80 m?2 10,00 19 718,00
najom divadlo ;i88'56+877'76+441'39+234'11+ 3071,82 m? 30,00 92 154,60
najom prevadzkova |308,19+342,68+277,6+279+279,7 )
budova 4+219,89+221,15+90 2018,25 m 65,00 13118625
Hruby vynos spolu: 243 058,85
Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Podiel pozemkov na dosahovani vynosu stanovujem vo vyske 10%.
Nazov Vypocet Spolu [€/rok]

Podiel pozemku na vynose 10% z 243 058,85 24 305,89
Hruby vynos stavby: 243 058,85 - 24 305,89 = 218 752,96 €/rok
Naklady
Pri nakladoch vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
- vySka jednotlivych druhov nakladov je stanovena odbornym odhadom v sulade

s metodikou,uvadzanou v dostupnej odbornej literature, tykajucej sa kombinovanej a vynosove;j

metody
- naklad "dan z prijmu za prenajom nehnutelnosti" je zohladneny pri vypocte urokovej miery "k"
- naklady suvisiace s dodavkou médii,vodné a sto¢né a pod. su hradené priamo najomnikmi, preto nie su

zakomponované v samotnej vySke stanoveného ngjomného.

Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Naklad [€/rok]

Prevadzkové naklady
dan z nehnutel'nosti 0,10 % z (6 561 753,22 * 1,2) 7 874,10
vecné p01sten1.e a poistenie zakonne;j 0,07 %z (6 561 753,22 * 1,2) 5511,87
zodpovednosti
Naklady na ddrzbu
bezna Gdrzba 0,50 % z (6 561 753,22 * 1,2) 39370,52
Spravne naklady
prenajimanie 1,00 % z 218 752,96 2 187,53
Odpisy
odpisy NP &12.NP1 0,06 % z (6 561 753,22 * 1,2) 472446
odpisy NP ¢.12-NP2 174644,90*0,0570/150 66,37
Naklady spolu: 59 734,85
Odhad straty

- stratu uvazujem vo vySke 15% z hrubého ro¢ného vynosu prenajimanych priestorov,
vychadzajuc z Elenitosti a rozmanitosti jednotlivych miestnosti a priestorov

Nazov Vypocet
Odhad straty 15%z 218 752,96

Spolu [€/rokK]
32812,94
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Odcerpatel'ny zdroj
Hruby vynos stavby . Odcerpatel'ny zdroj
[€/rok] Naklady [€/roK] Odhad straty [€/rokK] [€/rok]
218 752,96 59 734,85 3281294 126 205,17

Vypocet vynosovej hodnoty

Doba kapitalizacie: Neobmedzena

Zakladna urokova sadzba ECB: i = 0,00 %/rok

Miera rizika: r = 4,50 %/rok

ZataZenie dafou z prijmu: d = 1,20 %/rok

Urokova miera: u = 0,00 + 4,50 + 1,20 = 5,70 %/rok
Kapitaliza¢ny urokomer: k =5,70/100 = 0,0570

Vynosova hodnota
HV = (OZ / k) = 126 205,17 / 0,057 = 2 214 125,79 €

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKE]J A VYNOSOVE] HODNOTY

-kombinovana metdda je pouzita z dévodu, Ze sa jedna o priestory, ktoré su schopné dosahovat vynos formou
prenajmu. Vynosova hodnota priestorov je uvazovana ako hodnota stavieb-priestorov bez vynosu z pozemkov.
Technicka hodnota stavieb (TH): 2755936,35 €
Vynosova hodnota (HV): 221412579 €

Ur€enie vah podla Neageliho:
Rozdiel:

2755936,35 -2 214 125,79
2214 125,79

_TH-HV

R="hv

*100 = *100 = 24,47%

Vaha technickej hodnoty: b
a

1
Vaha vynosovej hodnoty: 3

VsSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

<, _ a*HV+b*TH
VSHg = a+hb
* *
VSHS _ (3*2214 125,7932 : g-l 2 755 936,35) = 234957843 €

3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metoda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metdda polohovej diferenciacie 2229552,51
Kombinovana met6da 2 349578,43

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metdda polohovej diferenciacie.

VSH stavieb = 2 229 552,51 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
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3.2.1.1.1 Zastavané plochy a nadvoria-NP

POPIS

Na pozemku parc.¢.8287/1 je situovana budova sup.¢.2950 (bytovy dom-véitane divadla Nova scéna)-vid.LV ¢.5956, na
pozemku parc.€.8287/2 je situovana pristavba budovy(bez supisného ¢isla) -Zadné javisko- vid.LV ¢.3320. Zadné
javisko je situované aj na pozemkoch parc.¢.8289/2, 8290/2, 8291/4. Na pozemkoch parc.¢.8287/1 a 8287/2 su
situované vSetky inzinierske siete. Pozemok parc.€.8287/1 je priamo pristupny z verejnych komunikacii a pléch-
parc.€.21748, 21749, 21750, 21724/2. Pozemok parc.€.8287/2 nie je priamo pristupny. Pozemky maju mierne svahovity
charakter. Situované su v centralnej €asti mesta, s vysokou hustotou MHD, vedla rusnej komunikacie.Jedna sa o dobré

pozemky.
Spolu . Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec . Podiel .
vymera [m?] podielu [m2]
8287/1 zastavané plochy a nadvoria 2232 2232,000 7136/10000 1592,76
8287/2 zastavané plochy a nadvoria 43 43,00 7136/10000 30,68
Spolu 2 275,00 162344
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw; = 66,39 €/m”
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
- S, . v kipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient v§eobecnej . ) ) o e . . 1,70
situAcie nakupné centra vo vel'kych obytnych castiach mimo centra miest nad 100 000
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moznostami
kv 7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, 110
koeficient intenzity vyuzitia |ubytovanie, kultiru so Standardnym vybavenim ’
kp 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov so
koeficient dopravnych  |Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou 1,10
vztahov preméavkou
kr e g . v . . .
Koeficient funkeéného kZ) im)lesane uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,50
vyuzitia Gzemia Yty
ki . . , Y , — . . -
koeficient technickej 4-'. vclelml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . e - , ) .
koeficient povySujéicich 3. I,)?Zen.lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,20
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr - . . Y A .
koeficient redukujéicich 3. rusivy hluk z cestnej, leteckej alebo Zelezni¢nej dopravy v obytnych 0,90
oblastiach
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,70*1,10*1,10 * 1,50 * 1,50 * 2,20 * 0,90 9,1639
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 9,1639 608,39 €/m?

VSeobecna hodnota pozemku v celosti

VSHpoz = M * VSHw; = 2 275,00 m2 * 608,39 €/m? 1384 087,25 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

parcela ¢. 8287/1
parcela ¢. 8287 /2
Spolu

VSeobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]

969 019,26
18 665,41
987 684,67

Nazov
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4. STANOVENIE VSEOBECNEJ] HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Zadné javisko

4.1 STAVBY

4.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

4.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,000
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,275
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda kepi Villla Vii:jf‘:k
1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,275 13 3,58
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a
vybranych sidlisk

3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

IL 1,000 30 30,00

nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len bezn idrzbu IL. 1,000 8 8,00

4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluzieb,

bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod. I 1,000 4 7,00
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti

prislusenstvo nehnutel'nosti vhodné, majuice vplyv na cenu
nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20%

6 Typ nehnutel'nosti

IL. 1,000 6 6,00

priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska M. 0,500 10 5,00

7 Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych mozZnosti v mieste,

nezamestnanost do 5 % L 1,500 9 13,50

8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
vysoka hustota obyvatel'stva II. 0,500 6 3,00

9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orlentac1? hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne L 0,500 5 2,50

nevhodna

10 Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 1,500 6 9,00

11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia,
telefon, dial'kové vykurovanie, kiblova televizia

12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

L 1,500 7 10,50
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(iiils::‘i(;aé ?)li)t(ibus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 1,500 7 10,50
13 Obévianska vybavenost’ (drady, Skoly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiara)
nemochica,ivadio, kompletné sie abchodov  sufieb Lo 1s00 | 10 15,00
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m 111 0,500 8 4,00
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
zvySena hlu¢nost a prasnost od intenzivnej dopravy I 0,500 9 4,50
16 MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
bez zmeny 111 0,500 8 4,00
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia
Ziadna moznost rozsirenia V. 0,050 7 0,35
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,050 4 0,20
19 Nazor znalca
problematicka nehnutel'nost IV. 0,275 20 5,50
Spolu 180 142,13
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 142,13/ 180 0,79
Vieobecné hodnota VSHs = TH * kep = 311 516,76 € * 0,790 246 098,24 €

4.1.2 KOMBINOVANA METODA

4.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Hruby vynos

Pri hrubom vynose vychadzam z okrajovych podmienok:

-jednotlivé miestnosti(priestory) posudzovaného nebytového priestoru

su zatriedené do 1 kvalitativnej kategorie,éo sa tyka vy3ky prenajmu za m” PP,

vychadzajuc z poznatku o prenajme porovnatelnych priestorov v danom mieste a Case.

V pripadoch,ked nie su posudzované nehnutelnosti v ase ohodnotenia prenajaté, je potrebné vychadzat zo
sadzieb,ktoré sa pri riadnom obhospodarovani majetku daju trvalo dosiahnut v danom mieste a Case.

. P " Najomné Najomné spolu
Nazov Vypocet MJ Pocet MJ M]j [€/M] /rok] [€/rok]
najom priestorov 254,71+683,67 938,38 m? 26,00 24 397,88
Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Podiel pozemkov na dosahovani vynosu stanovujem vo vyske 10%.
Nazov Vypocet Spolu [€/rok]
Podiel pozemku na vynose 10% z 24 397,88 2 439,79

Hruby vynos stavby: 24 397,88 - 2 439,79 = 21 958,09 €/rok

Naklady

Pri nakladoch vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
- vy$ka jednotlivych druhov nakladov je stanovena odbornym odhadom v sulade
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s metodikou,uvadzanou v dostupnej odbornej literature, tykajucej sa kombinovanej a vynosove;j

metody

- naklad "dan z prijmu za prenajom nehnutelnosti" je zohladneny pri vypocte urokovej miery "k"

- naklady suvisiace s dodavkou médii,vodné a sto€né a pod. su hradené priamo najomnikmi, preto nie su
zakomponovaneé v samotnej vyske stanoveného ngjomného.

Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Naklad [€/rok]
Prevadzkové naklady
dan z nehnutel'nosti 0,10 % z (461 506,31 * 1,2) 553,81
vecné poisteni.e a poistenie zakonnej 0,07 % 7 (461 506,31 * 1,2) 387,67
zodpovednosti
Naklady na udrzbu
bezna udrzba 0,50 % z (461 506,31 *1,2) 2769,04
Spravne naklady
prenajimanie 1,00 % z 21 958,09 219,58
Odpisy
odpisy 461506,31*0,0570/80 328,82
Naklady spolu: 4 258,92
Odhad straty

- stratu uvazujem vo vyske 15% z hrubého ro€ného vynosu prenajimanych priestorov

Nazov Vypocet Spolu [€/rok]
Odhad straty 15%z 21 958,09 3293,71
Odcerpatel'ny zdroj

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

21 958,09 3293,71 14 405,46
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba kapitalizacie: Neobmedzena

Zakladna urokova sadzba ECB:
Miera rizika:

ZataZenie dafou z prijmu:
Urokova miera:

Kapitaliza¢ny urokomer:

Vynosova hodnota

i = 0,00 %/rok

r = 4,50 %/rok

d = 1,20 %/rok

u=0,00+4,50 + 1,20 = 5,70 %/rok
k=5,70/100 = 0,0570

HV = (OZ / k) = 14 405,46 / 0,057 = 252 727,37 €
4.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKE]J A VYNOSOVE] HODNOTY

Technicka hodnota stavieb (TH): 311 516,76 €
Vynosova hodnota (HV): 252 727,37 €

Urcenie vah podla Neageliho:

Rozdiel:

TH - HV 311 516,76 - 252 727,37 _
R=—"pQy *100= 252 727,37 *100 = 23,26%
Véaha technickej hodnoty: b=1
Véha vynosovej hodnoty: a=3

VsSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:
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<, _ @*HV+b*TH
VSH, = b
VEH, = (3*252 727,3732 : (11 311516.76) _ 50 42472 €

4.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metdda vypoctu vSseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metdda polohovej diferenciacie 246 098,24
Kombinovani metéda 267 424,72

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie.

VSH stavieb = 246 098,24 €

4.2 POZEMKY

4.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
4.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

4.2.1.1.1 Zastavané plochy a nadvoria-Z]

POPIS

Pozemky parc.€.8289/2, 8290/2, 8291/4 su zastavané pristavbou -Zadnym javiskom. Pozemok parc.€.8291/3 je
vyuzivany ako dvor. Priamo nie je pristupny z verejnej komunikacie a pléch. Ostatna charakteristika ako u pozemkov
parc..8287/1 a 8287/2.

Parcela Druh pozemku Vzorec . Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
8289/2 zastavané plochy a nadvoria 15 15,00 1/1 15,00
8290/2 zastavané plochy a nadvoria 2 2,00 1/1 2,00
8291/3 zastavané plochy a nadvoria 80 80,00 1/1 80,00
8291/4 zastavané plochy a nadvoria 212 212,00 1/1 212,00
Spolu 309,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw; = 66,39 €/m”
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
- . . v kipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient vSeobecnej . . . 0 e . . 1,70
g nakupné centra vo vel'kych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000
situacie \ ;o M -
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moZnostami
kv 7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, 110
koeficient intenzity vyuzitia |ubytovanie, kultiru so Standardnym vybavenim ’
ko 6. pozemKky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov so
koeficient dopravnych  |Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou 1,10
vztahov premavkou
koeficientkfFunkéného 2. zmie$ané Uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuzitia izemia byty)
ki s . , Y , - . . -
koeficient technickej 4.. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v
- “ i e L . : 2,20
koeficient povySujucich  |zvySenej vychodiskovej hodnote
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faktorov
kr ve . . . . ,
koeficient redukujticich 3. rusivy hluk z cestnej, leteckej alebo Zelezni¢nej dopravy v obytnych 0,90
oblastiach

faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciécie kep=1,70*1,10*1,10 * 1,50 * 1,50 * 2,20 * 0,90 9,1639
Jednotkova hodnota pozemku VSHw; = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 9,1639 608,39 €/m?2
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =309,00 m2 * 608,39 €/m?2 187 992,51 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 8289/2 9125,85
parcela ¢. 8290/2 1216,78
parcela ¢.8291/3 48 671,20
parcela ¢. 8291/4 128 978,68
Spolu 187 992,51
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I11. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

VSH pre skupinu objektov: Nebytové priestory ¢. NP1 a NP2

Stavby:

V&eobecna hodnota kombinovanou a vynosovou metdédou spoluvlastnickeho podielu: 2349 578,43 €
VSeobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 222955251 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metdda polohovej diferenciacie

PozemKy:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 987 684,67 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

VSH pre skupinu objektov: Zadné javisko

Stavby:

VSeobecna hodnota kombinovanou a vynosovou metddou spoluvlastnickeho podielu: 267 424,72 €
V$eobecna hodnota polohovou diferenciaciou spoluvlastnickeho podielu: 246 098,24 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

Pozemky:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 187 992,51 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

y . Vseobecna
VSeobecna
. . Spoluvl. hodnota
Nazov hodnota celej . .
Casti [€] podiel spoluvlastnickeho
podielu [€]

Rekapitulicia VSH pre skupinu objektov: Nebytové priestory &.
NP1 a NP2

NP ¢.12-NP1 - divadlo 2170 211,66 1/1 2170 211,66

NP ¢.12-NP2 - kotoliia 59 340,85 1/1 59 340,85
PozemKky

Zastavané plochy a naddvoria-NP - parc. ¢. 8287/1 (1 592,76 m?) 1357 926,48/ 7136/10000 969 016,34

Zastavané plochy a naddvoria-NP - parc. ¢. 8287/2 (30,68 mz2) 26 160,77 7136/10000 18 668,33
Sp_olu VSHVpolohovou diferenciaciou za skupinu: Nebytové 321723718
priestory ¢. NP1 a NP2
Rekapitulicia VSH pre skupinu objektov: Zadné javisko

Zadné javisko bez sup.c. 246 098,24 1/1 246 098,24
PozemKky

Zastavané plochy a naddvoria-ZJ - parc. ¢. 8289/2 (15 m?) 9 125,85 1/1 9 125,85

Zastavané plochy a naddvoria-Z] - parc. ¢. 8290/2 (2 m2) 1216,78 1/1 1216,78

Zastavané plochy a naddvoria-ZJ - parc. ¢. 8291/3 (80 m2) 48 671,20 1/1 48 671,20

Zastavané plochy a nddvoria-Z] - parc. ¢. 8291/4 (212 m?) 128 978,68 1/1 128 978,68
Spolu VSH polohovou diferenciaciou za skupinu: Zadné javisko 434 090,75
Spolu VSH za vsetky skupiny 3651327,93
Zaokriihlena VSH spolu 3 650 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 3 650 000,00 €
Slovom: TrimilionySest'stopitdesiattisic Eur
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3. MIMORIADNE RIZIKA

Nie su mi zname Ziadne iné rizika spojené s uzivanim predmetnych nehnutelnosti ako tie, ktoré su citované v znaleckom
posudku.

V Bratislave,dha: 6.11.2017 Ing. Peter Kapusta
znalec
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V. PRILOHY

Objednavka

Situacia SirSich vztahov

Vypisy z LV ¢€.5956, 5957, 3320(z katasterportalu)

Kopia z katastralnej mapy(z katasterportalu)

Inventarna karta domu (fotoképia)

Vymer Mestského notarskeho uradu v Bratislave-uzivacie povolenie

na stavbu zZivnostenského domu(fotokopia)

7. Vymer Mestského notarskeho uradu v Bratislave-uZivacie povolenie

na 7 osobnych vytahov v Zivnostenskom dome(fotokopia)

8. Vymer Mestského notarskeho uradu v Bratislave-uZivacie povolenie

na pristavbu javiska zivnostenského domu(fotokdpia)

9. Stavebné povolenie Odboru VaUP ObNV Bratislava | na Il.etapu Opravy a

modernizacie divadla NS(fotokopia)

10. Rozhodnutie o povoleni uzivania ObU ZP Bratislava | na Il.etapu Obnovy a

modernizacie divadla NS(fotokopia)

11. Kolaudaéné rozhodnutie Odboru VaUP ObNV Bratislava | na |.etapu rekonstrukcie
objektu na Zivnostenskej ul.&.1-3(fotoképia)

12. Rozhodnutie Okresného Uradu Bratislava,Odboru starostlivosti o Zivotné prostredie
na investi¢nu akciu "Modernizacia plynovej kotolne" Divadla NS(fotokdpia)

13. Elaborat "Ur&enie ploch aktualnych uzivatelskych priestorov v divadle NS",
vypracovany Inzinierska kancelaria Tesar&Partner v decembri 2015(fotokdpia)

14. Projektova dokumentacia z maja 1991, vypracovana projektovou a inzinierskou

kancelariou Knezl-pbédorysy podlazi,rez(fotokopia)

15. Projektova dokumentacia akcie "Modernizacia plynovej kotolne" divadla NS,
vypracovana autorizovanym stavebnym inzinierom Ing.Bojnak v septembri 2015
(fotokdpia)

16. Fotodokumentacia z obhliadky

17. Znalecka dolozka

SR WN =~
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 370000 stavebnictvo, odvetvie 370100 pozemné stavby a
371002 odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné &islo znalca 911 517.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod Cislom 205/2017.

Podpis znalca



