Znalecka organizacia: FINDEX s.r.0., Cajakova 21, 811 05 Bratislava, ev.c¢.: 900266
Spracovatel’: Ing. Peter Skékala, PhD., znalec v odbore stavebnictvo

Telefon/mobil: +421 903 221841, e-mail: peter@skakala.sk

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

Cislo spisu /objednavky: Objednavka ¢. OTS1903702, SNM/19/095/SP, zo dita 15.10.2019

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 93/2019

Vo veci: Odhad hodnoty nehnutelnosti — stavby s.¢. 254 na Panskej 35 v Bratislave,
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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania
Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti — stavby s.¢. 254 na Panskej 35
v Bratislave, so zastavanym pozemkom parc. €. 494 v k.. Staré Mesto, v spoluvlastnictve
Hlavného mesta SR Bratislava v podiele 1/2 a spolo¢nosti Forespo Helios 2 a.s. v podiele 1/2.
2. Uéel znaleckého posudku
Posudok je vypracovany pre ucel zameny nehnutelnosti.
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
Znalecky posudok je vypracovany ku diiu vykonania miestnej obhliadky 28.10.2019.
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje
Nehnutel'nost’ je ohodnotend ku ditu vykonania miestnej obhliadky 28.10.2019.
5. Podklady na vypracovanie posudku
a) podklady dodané zadavatelom
- Objednavka ¢. OTS1903702, SNM/19/095/SP, zo dia 15.10.2019
- Uzemnoplanovacia informécia, zo dita 13.09.2019
- Projektova dokumentacia domu
b) podklady ziskané znalcom
- Vypis z LV ¢. 41, k.u. Staré Mesto, z 24.10.2019
- Kopia z katastralnej mapy, z 24.10.2019
- Situécia stavby podla tradného portalu www.mapka.gku.sk

- Zistenia a fotografie ziskané na miestnej obhliadke
- Vypis z evidencie narodnych kultirnych pamiatok

6. Pouzité pravne predpisy a literatira

- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich
predpisov, priloha ¢. 3.

- Zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zékonov, v plathom zneni

- Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och

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

- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Zékon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni

- Zbornik prednasok zo semindra - Zilinska univerzita v Ziline, november 2010

- Ohodnocovanie nehnutel'nosti, Ilavsky a kol., 2012



7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

Vseobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj
preddvajici buda konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je trhova hodnota.

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktora by bolo mozné hodnotenu
stavbu nadobudnut’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je reprodukénd obstaravacia hodnota alebo nova cena. V zmysle
medzinarodnych ohodnocovacich Standardov sa jedné o princip ndkladového uréenia hodnoty.
Technickéd hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu
zodpovedajucu vySke opotrebovania. Ekvivalentnym pojmom je reprodukéna zostatkova
hodnota alebo ¢asova cena.

Technicky stav stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov
z vyuzitia nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.
Opotrebenie stavby (O) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby. Opotrebenie stavby sa
uvadza v percentdch a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od veku,
predpokladanej zivotnosti, spdsobu uzivania stavby, udrzby stavby a pod. Opotrebenie
nadstavieb, pristavieb a samostatne ohodnocovanych casti stavby sa pri linearnej metode
vypocita samostatne za kazdy rok ich veku rovnakym spdsobom, ale ukoncenie predpokladanej
zivotnosti sa urc¢i vzdy pre celu stavbu k rovnakému roku. Celkové opotrebenie stavby sa pri
linearnej metode mdze vypocitat’ ako vazeny priemer opotrebeni jednotlivych Casti stavby, kde
vdhou je mernd jednotka pouzitd pri vypolte vychodiskovej hodnoty. Opotrebenie
nedokoncenych stavieb ur¢i znalec odbornym odhadom. Za poskodenie sa nepovazuje fyzické
alebo moralne starnutie jednotlivych konStrukcii alebo vybaveni, ani ddsledky zanedbane;j
udrzby hodnoteného objektu.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uzivania k terminu postidenia / ohodnotenia.
Zostatkova zivotnost’ stavby (T) - je predpokladana doba d’alSej Zivotnosti stavby v rokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladand Zzivotnost’ stavby (Z) - je predpokladand (alebo stanovend) celkova Zivotnost
stavby v rokoch.

8. Osobitné poziadavky zadavatel’a

Bez osobitnych poziadaviek.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody

Ohodnotenie nehnutelnosti je vykonané v sulade s vyhlaskou MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Vseobecni hodnotu nehnutelnosti mozno zistit
pomocou metédy polohovej diferenciacie, porovnavacou metoédou a vynosovou, resp.
kombinovanou metdédou. Pouzitd je metdda polohovej diferenciacie. Pre pouzitie inych metod
stanovenia vSeobecnej hodnoty nie su dostupné vhodné podklady, resp. zanedbany technicky
stav stavby neumoziuje dosahovanie primeraného vynosu z nehnutel'nosti.



b) Vlastnicke a evidencné idaje

- Vypis z LV ¢. 41, okres Bratislava I, k.u. Staré Mesto
PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE Z-18625/2019

CAST A: Majetkové podstata

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

- parc. &. 494, vymera 242 m’, zastavana plocha a nadvorie

Sposob vyuzivania pozemku - pozemok na ktorom je postavena nebytova budova oznacena
supisnym c¢islom.

Umiestnenie pozemku - pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce.

Druh chranenej nehnutelnosti - narodna kulturna pamiatka.

STAVBY

- sup.€. 254, na parc. ¢. 494, Stavba - ind budova

CAST B: VLASTNICI a iné opravnené osoby

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne nam. 1, Bratislava, spoluvlast. podiel 1/2
2 Forespo Helios 2 a.s., Karloveska 34, Bratislava, spoluvlast. podiel 1/2
Poznamka: Zacatie sudneho konania pod ¢. 12C/49/2007 na OS Bratislava 1 o urcenie
vlastnickeho prava k pozemku parc. ¢. 494 a stavby stp. €. 254.

CAST C: TARCHY

2 - Zalozné pravo v prospech Compact Property Fund, investiény fond, Ceska republika,
v podiele 1/2 na stavbu a pozemok.

Iné udaje a Poznamka: Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia

Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonanad dna 28.10.2019. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutelnosti. Sucastou miestneho zistovania bolo vyhotovenie
fotografickej dokumentacie hodnotenej stavby, zistenie jej stCasné¢ho vyuzivania, stav
inzinierskych sieti, a vyuzivanie susediacich nehnutel'nosti.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie suladu dokumentacie so zistenym stavom

PredloZzena projektova dokumentacia dispozicne zodpoveda skutkovému stavu, vo vypocte boli
pouzité rozmery stavby podla projektovej dokumentacie, resp. podla geodetického zamerania
z evidencie katastra nehnutel'nosti.

e) Udaje katastra nehnutel’nosti, porovnanie stiladu tidajov katastra so zistenym stavom

Udaje uvedené v zaznamoch katastra nehnutelnosti nie si v stlade so zistenym stavom.
Pozemok tvori jedna parcela s celkovou vymerou 242 m? ktora je na LV zapisana ako zastavana
plocha a nédvorie, so spésobom vyuzivania ako pozemok, na ktorom je postavend nebytova
budova oznacend supisnym cislom. V skutocnosti je na pozemku postaveny bytovy dom,
oznaceny supisnym cislom 254.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia

- Stavba s.€. 254 - ina budova
- Pozemok parc.&. 494 - vymera 242 m’



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

Bez zaznamu.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Dom na Panskej 35

POPIS STAVBY

Hodnoteny objekt ja stavba, v ktorej je viac ako polovica vyuzitelnej podlahovej plochy uréena
na bytové tcely, t.j. jedna sa o bytovy dom. Stavba je zapisana v zozname narodnych kultarnych
pamiatok. Doklady z vystavby a kolaudécie pdvodnej stavby sa nezachovali a vek domu (1904)
je ureny na zaklade zaznamov ziskanych z evidencie narodnych kultirnych pamiatok. Dom ma
pat’ nadzemnych podlazi, obytné podkrovie a jedno podzemné podlazie. Nachidza sa
v Bratislave, v zastavanom tzemi mestskej Casti Staré Mesto, na Panskej ulici. Na prizemi je
nebytovy priestor - byvala lekareit "U Salvatora", jeden byt a komunikacné priestory. V suteréne
su sklady a komunika¢né priestory. Na d’alSich nadzemnych podlaziach st byty a komunikacné
priestory. Dom je pristupny z Panskej ulice a je sti€ast'ou radovej zastavby, tesne sa dotykajlc
bo¢nymi stenami a zadnou stenou susednych stavieb (polyfunkénych budov). Na objekte neboli
pocas jeho existencie vykondvané Ziadne vyznamné rekonStrukéné prace, vykonané boli bezné
opravy udrzba stavby.

Dispozi¢ne stavba po podlaziach pozostava:

- Na 1. podzemnom podlazi vylu¢ne zo skladovacich priestorov a pivni¢nych kobiek delenych
latkovymi prieckami, komunikaénych priestorov (chodieb) s dvomi samostatnymi pristupovymi
schodmi (jedny z hlavnej chodby na 1.nadzemnom podlazi a druhé z priestorov byvalej lekarne).
- Na 1. nadzemnom podlazi z hlavnej vstupnej chodby so schodmi do podzemného podlazia
a schodmi na 2. nadzemné podlaZie, z jedného spolocného WC na chodbe, d’alej z priestorov
byvalej lekdrne (vlastnej lekarne, skladu liekov, schodistového priestoru veduceho do
mezonetovej miestnosti za lekarfiou, miestnosti pripravovne liekov, vstupu do pivnice,
vonkajsieho skladu liekov pristupného zo spoloc¢nej chodby a z novovybudovaného socialno-
hygienického zariadenia (2x samostatné WC s predsienkami) a z jednoizbového bytu ¢. 1
(chodbicka, kuchyna a izba). V zadnej Casti pozemku je oploteny vybetonovany dvorcek.

- Na 2. nadzemnom podlazi z pristupového schodist’a, spolo¢nej loggie a dvoch bytov - byt €. 2
(vstupna predsienka, kuchyna, izba, kupela so sprchovym katom a s WC), byt ¢. 3 (vstupna
predsien, hala, 3x izba, kuchynia, samostatné WC, kipelna a komora).

- Na 3. nadzemnom podlazi z pristupového schodiska a dvoch bytov - byt ¢. 4 (vstupna hala,
svetlik, samostatné WC, kupelnia, 3x izba, kuchyna a balkén a byt ¢. 5 (vstupnd predsienl s
kuchynkou, 2 x izba, chodba, samostatné¢ WC a kupel'na).

- Na 4. nadzemnom podlazi z pristupového schodiska a dvoch bytov - byt ¢. 6 (vstupna hala,
svetlik, samostatné WC, kupelna, 3 x izba a kuchyna) a byt ¢. 7 (vstupné predsieni s kuchynkou,
2x izba, chodba, samostatné WC a ktpeliia).

- Na 5. nadzemnom podlazi z pristupového schodiska a dvoch bytov - byt ¢. 8 (vstupna predsien,
3x izba, kuchyfa, samostatné WC a kupelna) a mezonetovy byt ¢. 9 (vstupna predsien s
kuchynskym kutom, svetlik, 3x izba, chodba, kiipel'na, samostatné WC, komora a balkén).

- Na 6. nadzemnom (podkrovnom) podlazi z pristupového schodiska, mezonetového bytu €. 9 a z
bytu €. 10 (bol prerobeny z byvalej pracovne a skladu lie¢iv a v sti¢asnosti pozostava zo vstupnej
chodbicky s pavlacou, izby, kuchynky, chodby, samostatného WC a kupel'ne).



Zéklady domu st vybudované pod suterénom, 1. podzemné podlaZie, osadené v hibke viac ako
2m pod troviiou okolitého terénu, bez vodorovnych a bez zvislych izolacii proti zemnej
vlhkosti. Zvisly nosny systém je murovany z plnych palenych tehal v skladobnej hribke 80 cm
a v uli¢nej Casti az 100 cm, priecky st murované z plnych palenych tehal, stropy su prevazne
keramické do ocelovych nosnikov (tzv. hurdis) - omietnuté, vnitorné omietky si povodne
vapenné hladké, boli vo velkej Casti opadané az na tehlu pésobenim vlhkosti, zachované st len
v Casti pristupnej z byvalej lekarne a jedna miestnost’ (kuchynka) je celd oblozend keramickym
obkladom. Dvere su drevené rdmové, oknd len vetracie otvory, Ciasto¢ne s jednoduchym
zasklenim osadenym v jednoduchom rame, podlahy su prevazne hrubé betonové, v casti
pristupnej z lekarne a nachéadzajucej sa pod lekariiou je keramicka dlazba. Schody na
1. nadzemné podlazie st betonové monolitické s cementovym poterom. Elektroinstalacia je
svetelna, rozvody st vedené v rirkach pod omietkou. Je tu rozvod studenej vody s hlavnym
uzaverom a vodomerom. Je tu rozvod zemného plynu. Vykurovanie priestorov pod lekarnou je
ustredné, radiatory su plechové vykurovacie panely, ostatné priestory nie st vykurované.

1. nadzemné podlaZie - steny sit murovany z plnych palenych tehal v skladobnej hribke 60 az 85
cm, priecky st murované z tehal, stropy su Zelezobetonové monolitické dosky s rovnymi
upravenymi podhl'admi a s bohatou zdobenou Stukovou vyzdobou a freskami v byvalej lekérni.
Strecha je sedlova, krov je dreveny s nerovnakou vyskou hrebenov, krytina je z bezdrazkovej
jednoduchej pélenej Skridle, vezicka je oplechovand medenym plechom a klampiarske
konstrukcie su uplné v uli¢nej Casti medené, v dvorovej Casti z pozinkovaného plechu. Stavba je
chrdnend bleskozvodom. Povrchova tprava fasddy z uli¢nej strany je vapenno cementova
Stukova, bohato zdobend omietka, vo dvore je vapenna omietka poSkodend a opadanad az na
tehlu. Vnatorné omietky st vapenné hladké a vnitorné keramické obklady st len v kuchynke,
dvere st prevazne drevené ramové s vypliou, vstupné dvere si kované so sklenymi vyplhami,
okna st prevazne drevené dvojité s doskovym ostenim, vo dvore sii zamreZované, oknd do ulice
su velkoplosné jednoduché vyklady, podlahy v chodbe a v byvalej lekarni su z cementovej
mozaikovej dlazby. Podlahy v obytnych miestnostiach su parkety, v neobytnych miestnostiach je
betdén s polozenym PVC. Hlavné schody na 2. nadzemné podlazie si z vapencovych blokov,
votknutych do steny, zébradlie je kované, schody v lekarky do miestnosti v zadnej Casti nad
lekarfiou st so stupniami z tvrdého dreva. Podlaha v tejto miestnosti je drevend doskova.
Elektroinstalacia je len svetelnd, je tu rozvod studenej vody a inStalacia zemného plynu, priprava
teplej vody je rieSena lokalne plynovymi a elektrickymi prietokovymi ohrievaémi. Kanalizacia
zo splachovaciecho WC a z kuchyniek je vyvedena do verejnej kanalizicie. Vykurovanie je
prevazne ustredné na plyn, radiatory su plechové vykurovacie panely.

2. nadzemné podlazie - nosny systém je murovany z plnych palenych tehal v skladobnej hrubke
60 az 85 cm, prieCky st murované z tehal, stropy su Zelezobetonové monolitické s rovnymi
upravenymi podhl'admi. Parapety okien do dvora st oplechované s pozinkovanym plechom.
Povrchova tuprava fasady z uli¢nej strany je vapenno cementova Stukova, bohato zdobena
omietka, vo dvore je vapenna omietka Ciasto¢ne poSkodend a opadana az na tehlu. Vnutorné
omietky su vapenné hladké a vnutorné keramické obklady st v kuchyniach, kapelniach, v
sprchovom kute a vo WC. Dvere su prevazne drevené rdmové s vypliou, ¢iastocne hladké, okna
su drevené dvojité s doskovym ostenim, dve okné st zamrezované. Podlahy v spolo¢nej chodbe
st z mozaikovej cementovej dlazby, podlahy v obytnych miestnostiach su parkety, resp.
plavajuce laminatové podlahy, v neobytnych miestnostiach je beton s nalepenym PVC a v
kapelniach a vo WC su keramické dlazby. Schody na 3. nadzemné podlazie si z vapencovych
blokov, votknutych do steny a zébradlie je kované, Elektroinstalacia je svetelna, je tu rozvod
studenej vody a inStalacia zemného plynu, priprava teplej vody je rieSena lokédlne plynovymi a
elektrickymi prietokovymi ohrieva¢mi. Kanalizacia z kupelni, zo splachovacich WC a z
kuchyniek je vyvedend do verejnej kanalizdcie. Vykurovanie je prevazne ustredné na plyn,
radiatory su plechové vykurovacie panely. V dome je rozvod hydrantu.



3. nadzemné podlazie - nosny systém je murovany z plnych palenych tehal v skladobnej hrabke
50 az 72 cm, prieCky su murované z tehdl, stropy su Zelezobeténové monolitické s rovnymi
upravenymi podhladmi. Povrchova uprava fasddy z ulicnej strany je vapenno cementova
Stukové, bohato zdoben4 omietka, vo dvore je vidpennd omietka Ciastocne posSkodend a opadana
az na tehlu. Vnutorné omietky st vapenné hladké a vnutorné keramické obklady st v
kuchyniach, ktpelniach a vo WC. Dvere st prevazne drevené ramové s vyplilou, oknd st
drevené dvojité s doskovym ostenim, parapety okien do dvora si oplechované pozinkovanym
plechom. Podlahy v spolo¢nej chodbe st z mozaikovej cementovej dlazby, podlahy v obytnych
miestnostiach su parkety a laminatové plavajuce podlahoviny, v neobytnych miestnostiach st
keramické dlazby. Schody na 4. nadzemné podlazie su z vapencovych blokov, votknutych do
steny, zabradlie je kované. Elektroinstalacia je svetelnd, je tu rozvod studenej vody a instalacia
zemného plynu, priprava teplej vody je rieSend lokdlne plynovymi a elektrickymi prietokovymi
ohrieva¢mi. Kanalizacia z kupel'ni, zo splachovacich WC a z kuchyniek je vyvedena do verejnej
kanalizacie. Vykurovanie je prevazne ustredné na plyn, radiatory su plechové vykurovacie
panely.

4. nadzemné podlazie - nosny systém je murovany z plnych palenych tehal v priemernej
skladobnej hrubke do 55 cm, priecky st murované z tehdl, stropy st Zelezobetonové monolitické
s rovnymi upravenymi podhladmi. Povrchova uprava fasady z uli¢nej strany je vapenno
cementova Stukovd, bohato zdobena omietka, vo dvore je vdpenna omietka Ciastocne poskodena
a opadand az na tehlu. Vnutorné omietky st vapenné hladké a vnitorné keramické obklady su v
kuchyniach, kupelniach a vo WC. Dvere su prevazne drevené rdmové s vypliou, oknd su
drevené dvojité s doskovym ostenim, parapety okien do dvora su oplechované pozinkovanym
plechom, Podlahy v spolo¢nej chodbe su z mozaikovej cementovej dlazby, podlahy v obytnych
miestnostiach su parkety, v neobytnych miestnostiach st keramické dlazby a korok. Schody na
5. nadzemné podlazie st z vdpencovych blokov, votknutych do steny, zdbradlie je kované.
ElektroinStalacia je svetelnd, je tu rozvod studenej vody a inStalacia zemného plynu, priprava
teplej vody je rieSend lokalne plynovymi a elektrickymi prietokovymi ohrievacmi. Kanalizéacia z
kapelni, zo splachovacich WC a z kuchyniek je vyvedena do verejnej kanalizacie. Vykurovanie
je prevazne ustredné na plyn, radidtory st plechové vykurovacie panely.

5. nadzemné podlazie - nosny systém je murovany z plnych palenych tehdl v priemernej
skladobnej hrubke do 55 cm, priecky st murované z tehal, stropy st zelezobetonové monolitické
srovnymi upravenymi podhladmi. Povrchova tuprava fasady z ulicnej strany je vapenno
cementova Stukova, bohato zdobena omietka, vo dvore je vapenna omietka Ciasto¢ne poskodena
a opadand az na tehlu. Vnutorné omietky su vadpenné hladké a vniatorné keramické obklady su v
kuchyniach, kupelniach a vo WC. Dvere su prevazne drevené ramové s vyplilou, v Casti st
hladké dvere, oknd st drevené dvojit¢é s doskovym ostenim, parapety okien do dvora st
oplechované pozinkovanym plechom. Podlahy v spolo¢nej chodbe st z mozaikovej cementovej
dlazby, podlahy v obytnych miestnostiach su parkety, resp. vel'koplo$né laminatové plavajuce
parkety, v neobytnych miestnostiach su keramické dlazby a v minimdlnej miere aj beton s
cementovym poterom. Schody na 6. nadzemné podlazie su z vapencovych blokov, votknutych
do steny, zabradlie je kované a schody v mezonetovom byte ¢. 9 su z ocelovej konstrukcie s
drevenymi stupiiami. ElektroinStalacia je svetelna, je tu rozvod studenej vody a inStaldcia
zemného plynu, priprava teplej vody je rieSena lokalne plynovymi a elektrickymi prietokovymi
ohrievacmi, kanalizacia z kupel'ni, zo splachovacich WC a z kuchyniek je vyvedena do verejnej
kanalizacie. Vykurovanie je prevazne ustredné na plyn, radidtory st plechové vykurovacie
panely.

6. nadzemné/podkrovné podlazie - nosny systém je murovany z plnych pélenych tehal v
priemernej skladobnej hriibke do 50 cm, priecky st murované z tehal, stropy su zelezobetonové
monolitické, resp. drevené s upravenymi podhl'admi. Povrchové uprava fasaddy z ulicnej strany je
vapenno cementova Stukova, vo dvore je vapenna omietka Ciastocne poskodend a opadand az na



tehlu. Vnutorné omietky su vapenné hladké a vnatorné keramické obklady st v kuchyni, kiipel'ni
a vo WC. Dvere su prevazne drevené ramové s vyplilou, okna st drevené dvojité s doskovym
ostenim, parapety okien do dvora st oplechované pozinkovanym plechom. Podlaha spolo¢nej
chodby je beténova s cementovym poterom, podlahy v obytnych miestnostiach st parkety, v
neobytnych miestnostiach je betén s polozenym, resp. nalepenym PVC. Elektroinstalacia je
svetelnd, je tu rozvod studenej vody a inStaldcia zemného plynu, priprava teplej vody je rieSena
lokalne kombinovanym plynovym kotlom. Kanalizdcia z kapelne, splachovaciecho WC a z
kuchynky je vyvedend do verejnej kanalizcie. Vykurovanie je Ustredné na plyn, radidtory su
plechové vykurovacie panely.

Zakladna zivotnost' porovnatelnych stavebnych objektov (prevadzkova stavba s masivnym
murovanym nosnym systémom, Zelezobetonovymi monolitickymi stropmi) je v odbornej
literatire uvadzana od 150 do 200 rokov. Pri stanoveni zivotnosti a opotrebenia stavby je
potrebné zohladnit' aj zanedbanie realizacie beznych oprav, vymeny prvkov kratkodobej
zivotnosti a kvalitu vykonavania udrzby. Za poskodenie sa nepovazuje fyzické alebo moralne
starnutie jednotlivych konStrukcii alebo vybaveni, ani dosledky zanedbanej udrzby hodnotené¢ho
objektu. Stavba bola postavena v r. 1904, jej celkova zivotnost’ je stanovend odbornym odhadom
a opotrebenie je pocitané linearnou metddou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 52 domy radové, s oblianskym vybavenim
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m”]
Zaklady
(242-3,00*10,00)*0,35 74,20
Spodna stavba
(242-30)%(139,45-136,21) 686,88
Vrchna stavba
(242-30)*(163,49-139,45) 5096,48
ZastreSenie
(242-30)*(165,05-163,49)/2 165,36
Obstavany priestor stavby celkom 6 022,92

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpocétovy ukazovatel’: RU = 1998 /30,1260 = 66,32 €/m’
Koeficient konStrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie |Cislo Vypocet ZP ZP [m’] |Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Podzemné 11212 212 (139,45-136,21) 3,24
Nadzemné 11212 212| Repr.|144,62-139.45 5,17
Nadzemné 2(212 212| Repr.|149,02-144,62 4.4
Nadzemné 31212 212| Repr.|152,01-149,02 2,99




Nadzemné 4212 212| Repr.[155,99-152,01 3,98
Nadzemné 51212 212| Repr.|159,89-155,99 39
Podkrovné 11212 212| Repr.|163,49-159,89 3,6

Priemerna zastavana plocha:

Priemerna vySka podlazi:

(2124212 4212+ 212+ 212+ 212)/ 6 =212,00 m’

(212 * 3,24+ 212 * 5,17 + 212 * 4,4 + 212 * 299 + 212 *
3984+212*%39+212%3,6)/(212+212+212+212+212+212+212)=3,90 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:

kzp = 0,92 + (24 / 212) = 1,0332

Koeficient vplyvu konStrukénej vysky podlazi objektu: kypy = 0,30 + (2,10 / 3,9) = 0,8385

Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

. , Cenovy podiel y Qp rava Cenovy pod%el
Cislo Nazov RU [%] cp; Koef. stand. ks;| podielu cp; * | hodnotene;
ks; stavby [%]
Konstrukcie podla RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,00 6,00 6,06

2 Zvislé konstrukcie 19,00 1,00 19,00 19,20

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,08

4 Zastresenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,05

5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,02

6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,01

7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 1,00 7,00 7,07

8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,03

9 Vnutorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 2,02

10 [Schody 3,00 1,00 3,00 3,03

11 Dvere 3,00 1,00 3,00 3,03

12 |Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00

13 |Okna 5,00 1,00 5,00 5,05

14 [Povrchy podléh 3,00 1,00 3,00 3,03

15 Vykurovanie 5,00 1,00 5,00 5,05

16 Elektroinstalacia 5,00 1,00 5,00 5,05

17 |Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,01

18  [Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,03

19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,03

20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,01

21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,02

22 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 2,02

23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,00 4,00 4,04

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

25  |Ostatné 6,00 1,00 6,00 6,06

Spolu 100,00 99,00 100,00




Koeficient vplyvu vybavenosti:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 1,15

kCU = 2,554

ky =99,00 / 100 = 0,9900

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU * key * ky *kzp * kyp * kg *ky  [€/m’]
VH = 66,32 €/m’ * 2,554 * 0,9900 * 1,0332 * 0,8385 * 0,939 * 1,15
VH = 156,8742 €/m’
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania| V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Dom na Panskej 35 1904 115 35 150 76,67 23,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 156,8742 €/m® * 6022,92 m’ 944 840,76
Technicka hodnota 23,33 % z 944 840,76 € 220 431,35

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot vo dvore

Oplotenie vo dvore oddel'uje hodnotent nehnutel'nost’ od susediacej parcely v zadnej Casti
pozemku. Plot je vybudovany na zdklade z kamena a betdonu, s betdnovou podmurovkou a
pohladovou vyplilou z kovovych profilov. Plot bol vybudovany v roku 1968, jeho Zivotnost je
stanovena odbornym odhadom a opotrebenie je pocitané linedrnou metddou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

815 2 Oplotenie
2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pé)l' Popis Pocet MJ | Body / MJ | Rozpoctovy ukazovatel’
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a betonu 10,00m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka alebo prefabrikovana 10,00m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vypli plotu:
férrrétl?ového pletiva, alebo z ocel'ovej tyCoviny v 2,50m’ 435 14,44 €/m




DiZka plotu: 10 m

Pohladova plocha vyplne: 2,50 =2,50 m*
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key=2,554
Koeficient vyjadrujuci itzemny vplyv: ky = 1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania| V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Plot vo dvore 1968 51 14 65 78,46 21,54
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
* 2 % 2y % *
Vychodiskové hodnota (11;)300rn 53,98 €/m + 2,50m 14,44 €/m”) * 2,554 1 691,48
Technicka hodnota 21,54 %z 1 691,48 € 364,34

2.2.2 Betonova plocha vo dvore

Spevnena plocha vo dvore vytvara povrchova upravu vlastného nezastavaného pozemku. Plocha
je vybudovana z liateho beténu na upravenom podklade. Beténova plocha bola vybudovana v
roku 1968, jej zivotnost’ je stanovena odbornym odhadom a opotrebenie je pocitané linearnou
metddou.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria:
Bod:
Polozka:

8. Spevnené plochy (JKSO 822 2.5)

8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
8.2.b) Do hrubky 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

10,00%3,00 = 30 m*> ZP

330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP

kCU = 2,554
ky = 1,15

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv:

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania| V [rok] T [rok] Z [rok] O [%]

TS [%]

Betonova plocha vo

1968 51 14 65 78,46
dvore

21,54




VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 30 m? ZP * 10,95 €/m2 ZP * 2,554 * 1,15 964,84
Technicka hodnota 21,54 % z 964,84 € 207,83

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]

Dom na Panskej 35 944 840,76 220 431,35
Plot vo dvore 1 691,48 364,34
Betonova plocha vo dvore 964,84 207,83
Celkom: 947 497,08 221 003,52

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci buda
konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane DPH. VSeobecnii hodnotu stavieb mozno zistit
pomocou metddy polohovej diferenciacie, porovnavacou metédou a kombinovanou metodou.
Vseobecni hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metddy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metdédou a vynosovou metddou.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Bytovy dom sa nachddza v Hlavhom meste SR Bratislava, m.¢. Staré Mesto, na Panskej ulici
¢. 35, supisné ¢. 254. Umiestnenie domu je pri cestnej komunikdacii s chodnikmi. V okoli sa
nachadzaju bytové a polyfunkéné budovy, kompletna obcianska vybavenost’, Skoly, obchody
a vSetky ostatné sluzby. Spojenie s inymi mestskymi Castami Bratislavy zabezpecuje mestska
hromadna doprava trolejbusmi, autobusmi a elektrickami. Umiestnenie domu je vyhodné
vzhl'adom na dobri moZznost’ napojenia na siet miestnych komunikacii. Orientdcia obytnych
miestnosti domu vzhl'adom k svetovym stranam je Ciastocne vhodna a Ciastocne nevhodna.
Jednd sa o dom postaveny v roku 1904 bez vykonanych podstatnych stavebnych tprav, bez
vyznamnej modernizacie. Bytovy dom je pripojeny na vSetky miestne inZinierske siete -
vodovod, kanalizaciu, elektriku a plyn. V danom mieste a v dosahu dopravy su dostato¢né
moznosti zamestnania a nezamestnanost’ sa pohybuje v rozsahu do 5 %. V dosahu peSou
chodzou do 5 minut st zastaivky MHD. Podl'a ndzoru znalca sa jedna o dobru nehnutel'nost’.



Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v stlade s "Metodikou vypoctu
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vo vypoéte je pouzity
koeficient polohovej diferenciacie, ktory zohladiuje velkost sidelného utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materidlov, dopyt po nehnutelnostiach v danej
lokalite a vyjadruje aj vplyv DPH.

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti:

Nehnutelnost’ je vhodné vyuzivat v sulade s jej dispoziénym usporiadanim, ako nebytové
priestory s dvorom a so skladovymi priestormi na prizemi a byty na d’alSich nadzemnych
podlaziach.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti:

Stavba je v zanedbanom technickom stave a vyZaduje si realizciu rekonstrukcie a modernizacie.
Pristup k nehnutel'nosti je po verejnej cestnej komunikacii a miestnych chodnikoch pre pesich.
Celd nehnutel'nost’ je v podielovom spoluvlastnictve pravnickej osoby a hlavného mesta, v
podiele 1/2 + 1/2. Stavba je zapisana v zozname narodnych kultirnych pamiatok. Spoluvlastnik
nehnutel'nosti Forespo Helios 2 a.s., Karloveskd 34, Bratislava, ma na LV zapisané zdlozné
pravo v prospech Compact Property Fund, investi¢ny fond, Ceskéa republika, v podiele 1/2 na
stavbu a pozemok. V evidencii katastra nehnutelnosti je zapisand plomba na zidklade Z-
18625/2019 a poznamka - zacatie sudneho konania pod ¢. 12C/49/2007 na OS Bratislava I, o
urcenie vlastnickeho prava k pozemku parc. €. 494 a stavby sup. ¢. 254.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,20

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda III. trieda + 200 % = (1,200 + 2,400) 3,600
II. trieda Aritmeticky priemer . a III. triedy 2,400
III. trieda Priemerny koeficient 1,200
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,660
V. trieda III. trieda - 90 % = (1,200 - 1,080) 0,120

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda kepr vi Koo V1

Trh s nehnutel'nostami
1 II. 2,400 13 31,20
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru
2 |obee L 3,600 30 108,00
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska

Stucasny technicky stav nehnutel’'nosti
3 - I 1,200 8 9,60
nehnutel'nost’ vyzaduje opravu

Prevladajtca zastavba v okoli nehnutelnosti
4 L 3,600 7 25,20
objekty pre byvanie, $port, rekreéciu, parky a pod.




Prislusenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

III.

1,200

7,20

Typ nehnutelnosti

priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym
dispozi¢nym riesenim.

I1I.

1,200

10

12,00

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti

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

3,600

32,40

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

vysoka hustota obyvatel'stva

III.

1,200

7,20

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a
¢iastocne nevhodna

1L

1,200

6,00

10

Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do
5%

3,600

21,60

11

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia, telefon, spolo¢na anténa

IIL.

2,400

16,80

12

Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko,
lodné doprava a pod.

3,600

25,20

13

Obe.
vybav.(trady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby kultura)

krajsky urad, sud, banka, danovy urad, vysoka skola,
nemocnica, divadlo, kompletna siet’ obchodov a sluzieb

3,600

10

36,00

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

I1I.

1,200

9,60

15

Kwvalita zivot. prostr. v bezprostrednom okoli stavby

bezny hluk a prasnost’ od dopravy

IL

2,400

21,60

16

Moznosti zmeny v zastavbe-uzem.rozvoj,vplyv na
nehnut.

bez zmeny

I1I.

1,200

9,60

17

Moznosti d’al$ieho rozsirenia

Zziadna moznost’ rozSirenia

0,120

0,84

18

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutel’nosti s vysokym najomnym

3,600

14,40

19

Nazor znalca

dobra nehnutel'nost’

II.

2,400

20

48,00

Spolu

180

442 44

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie

kPD = 442,44/ 180

2,458

Vseobecna hodnota

VSHg = TH * kpp = 221 003,52 € * 2,458

543 226,65 €




3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

POPIS

Hodnoteny pozemok sa nachadza v Bratislave, v mestskej Casti Staré¢ Mesto, v historickom
centre hlavného mesta, v rovinatom upravenom teréne, na Panskej ulici. V okoli su postavené
prevazne bytové stavby, polyfunkéné domy a obcianska vybavenost. Pozemok tvori jedna
parcela s celkovou vymerou 242 m?, obdiznikového tvaru, ktora je na LV zapisana ako zastavana
plocha a nadvorie, so spésobom vyuzivania ako pozemok, na ktorom je postavend nebytova
budova oznacena supisnym ¢islom. V skutocnosti je tento pozemok zastavany stavbou bytového
domu, oznaceného supisnym c¢islom 254. Pozemok lezi v rovinatom tzemi v upravenom teréne,
situovany je pri Panskej ulici v Starom Meste. Bratislava je hlavné, najludnatejSie a rozlohou
najviacsie mesto Slovenska. Mesto je aj sidlom Bratislavského samospravneho kraja, sidli
tu prezident, parlament, vlada, ministerstva, vel'vyslanectva a rozne Urady. V Bratislave ma svoje
sidlo niekolko univerzit, vysokych 8§kol, divadiel, muzei a inych kultirnych ustanovizni,
napriklad Slovenska filharmoénia, Slovenska narodné galéria, Slovenské narodné muzeum,
Slovenské narodné divadlo, mnoho galérii, velvyslanectiev, konzulatov a Statnych uradov
a inStitucii. Katastralne tizemie Staré Mesto je centralnou zonou hlavného mesta. Nachadzaju sa
tu ndkupné strediskd, administrativne budovy, kultarne zariadenia, bytové domy, rodinné domy,
Skoly, Sportoviskd, obchody, sluzby a kompletné infrastruktira. Dopravné spojenie zabezpecuje
mestska hromadna doprava (autobusy, trolejbusy, elektricky), zastdvky su v blizkosti hodnotenej
nehnutelnosti. Na tomto Uzemi je moznost pripojenia na vSetky inzinierske siete (voda,
kanalizacia, elektrika, plyn).

Koeficient vSeobecnej situdcie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na Uzemi
hlavného mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohl'adiiuje sposob vyuzivania Uizemia, kde sa
pozemok nachadza. Koeficient dopravnych vztahov vyjadruje moZnosti vyuzivania mestskej
hromadnej dopravy na izemi hlavného mesta. Koeficient funkéného vyuzitia uzemia vyjadruje
funkciu pouzivania pozemku ako zmiesané uzemie byvania a obCianskej vybavenosti. Koeficient
technickej infrastruktiry pozemku vyjadruje moznosti napojenia na vSetky dostupné inzinierske
siete. Koeficient povysSujucich faktorov vyjadruje zvySeny zaujem o kupu nehnutelnosti v tejto
lokalite, jednd sa tu o obchodné pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom. Redukujtice
faktory zohladiuji obmedzenia vyplyvajuce zo sposobu vyuzitia pozemku a druh moznej
zastavby, pre chranené uzemia s kultirnymi pamiatkami.

Parcela Druh pozemku Spoluvlastnicky podiel | Vymera [m’]
494 zastavané plochy a nadvoria 11 242,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHyy = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
kg 7. prednostné obchodné ulice a miesta v uz§om centre miest nad 100
koeficient vSeobecnej  |000 obyvatelov, najlepsie miesta pre obchod v mestach od 50 000 do 1,90
situacie 100 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
ky Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individualnu rekreéciu, 1,05
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport
so Standardnym vybavenim




kp 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000
koeficient dopravnych |obyvatel'ov so Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadna 1,20
vzt'ahov doprava s hustou premavkou
kg S . . . . ,
Koeficient funkéného 2. zmieSan¢ uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna 1,50
e . . poloha a byty )
vyuZitia uzemia
kl o r 5 v 5 . . . .
Koeficient technickej 3e:eeilmé }?gzi?)vybavenost (moznost’ napojenia na viac ako tri druhy 150
infrastruktiury pozemku ny
k; . . o, o,
Koeficient povysujiicich 2. obchodnef pozenllky v mle.stach so silnym turistickym ruchom, ak to 2,75
nebolo zohl'adnené v koeficiente kS
faktorov
kg 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujicich |zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené 0,85
faktorov uzemia, neobmedzujice regulativy zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp=1,90 * 1,05 * 1,20 * 1,50 * 1,50 * 2,75 * 0,85 12,5909
Jednotkové vieobecna hodnota pozemku |VSHyy = VHyy * kpp = 66,39 €/m” * 12,5909 835,91 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

Vseobecna hodnota [€]

parcela ¢. 494

242,00 m* * 835,91 €/m” * 1/1

202 290,22

Spolu

202 290,22




III. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca bolo stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti — stavby s.&. 254 na Panskej
35 v Bratislave, so zastavanym pozemkom parc. ¢. 494 v k.u. Staré Mesto, v spoluvlastnictve
Hlavného mesta SR Bratislava v podiele 1/2 a spolo¢nosti Forespo Helios 2 a.s. v podiele 1/2,
pre ucel zameny nehnutelnosti.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sttaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci buda
konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby

Dom na Panskej 35 541 820,26

Plot vo dvore 895,55

Betonova plocha vo dvore 510,85
Spolu stavby 543 226,65
Pozemky

Zastavany pozemok a dvor - parc. &. 494 (242 m?) 202 290,22
Vseobecna hodnota celkom 745 516,87
Vseobecna hodnota zaokrihlene 746 000,00

Slovom: SedemstoStyridsat’Sest’tisic Eur

Stavba postavenda v roku 1904 je v zanedbanom technickom stave a vyzaduje si realizdciu
rekonstrukcie a modernizécie. Pristup k nehnutelnosti je po verejnej cestnej komunikacii
a miestnych chodnikoch pre peSich. Cela nehnutelnost’ je v podielovom spoluvlastnictve
pravnickej osoby a hlavného mesta, v podiele 1/2 + 1/2. Stavba je zapisand v zozname
narodnych kultarnych pamiatok. Spoluvlastnik nehnutel'nosti Forespo Helios 2 a.s., Karloveska
34, Bratislava, ma na LV zapisané zalozné pravo v prospech Compact Property Fund, investi¢ny
fond, Ceska republika, v podiele 1/2 na stavbu a pozemok. V evidencii katastra nehnutel'nosti je
zapisana plomba na zaklade Z-18625/2019 a pozndmka - zacatie sudneho konania pod
¢. 12C/49/2007 na OS Bratislava I, o urcenie vlastnickeho prava k pozemku parc. ¢. 494 a stavby
sup. €. 254.



v

Vseobecnd hodnota nehnutelnosti, stanovend podla Vyhlasky ¢&. 492/2004 Z.z., obsahuje
obvykle aj dail z pridanej hodnoty. Aktualna sadzba DPH je 20 % zo zdanite'ného plnenia
(podrla zakona €. 222/2004 Z.z. v platnom zneni).

Znalecky posudok vypracoval, méze potvrdit' jeho spravnost’ a podat’ ziadané vysvetlenia v zmysle
§17 ods. 7 zakona ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladatel'och, v zneni neskorSich
predpisov a §16 ods. 2 Vyhlasky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladateloch: Ing. Peter Skakala, PhD.

V Bratislave, dna 05.11.2019

Ing. Peter Skakala, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti
a Statutarny organ



IV. PRILOHY

C. Popis pocet stran

1. Objednavka ¢. OTS1903702, SNM/19/095/SP, z 15.10.2019 1
2. Vypis z LV ¢. 41, k.. Staré Mesto, z 24.10.2019 1
3. Kopia z katastralnej mapy, z 24.10.2019 1
4. Situacia stavby podl'a uradného portalu www.mapka.gku.sk 1
5. Uzemnoplanovacia informacia, zo diia 13.09.2019 3
6. Vypis z evidencie narodnych kultirnych pamiatok 1
7. Projektova dokumentacia domu 15
8. Fotografie z miestnej obhliadky 3

Spolu 26



