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. UVOD

1. Uloha znalca (podla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, &islo
uznesenia) a predmet znaleckého skiimania:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

- stavba - Ina budova s. ¢. 6700- na ul. Obchodna 6700/11, postavena na pozemku KNC parc. ¢. 21752/13,
k.0. Staré Mesto

zapisana na liste vlastnictva ¢. 7215, k.. Staré Mesto, obec: BA-m.c¢. STARE MESTO, okres: Bratislava I
pre Ucel: zamysl'any prevod nehnutel'nosti

2. Ucel znaleckého posudku
Zamyslany prevod nehnutel'nosti

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu): 03.02.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 01.03.2022

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a) Dodané zadavatel'om:

Objednavka ¢. 0TS2104964 SNM/21/117/AK zo diia 27.12.2021 - original

Oznamenie o veku stavby s.¢. 6700, k.u. Staré Mesto, vydané Magistratom hlavného mesta SR Bratislava,
pod ¢. 2045/7451/2022 /KPR/Krc zo dila 02.02.2022 - original

Rozhodnutie, ktorym sa povol'uje uzivanie stavby s.c. 6700, Staré Mesto - rekonstrukcia pristreSku MHD,
vydané Okresnym tradom Bratislava I, Odbor Zivotného prostredia pod ¢. ZP-98/19344-H/263-Kl zo dna
24.7.1998, pravoplatné dia 10.8.1998 - original

Za pravdivost poskytnutych tidajov pre vypracovanie znaleckého posudku zodpoveda zadavatel posudku.

5.b) Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 7215, k.4. Staré Mesto zo dila 24.02.2022 vytvoreny
cez katastralny portal - original

Képia z katastralnej mapy zo dita 24.02.2022 vytvorena cez katastralny portal - original

Podklady a informécie ziskané pri Setreni na tvare miesta

Sadzby dani z nehnutel'nosti - zo stranky www.galanta.sk

Udaje ainformacie zinternetu (zo stranok: www.Kkatasterportal.sk, www.nehnutelnosti.sk,
zbgis.skgeodesy.sk, www.upsvar.sk, www.galanta.sk, https://www.google.sk/maps...)

Kontrolné zameranie skutkového stavu

Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatura

v,

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zadkonov v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach
vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

Zakon ¢. 162/1995 Z. z. - Zakon Narodnej rady SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych
a inych prav k nehnutel'nostiam v platnom zneni
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e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon) v platnom zneni.

e Vyhlaska 323/2010 Statistického tradu Slovenskej republiky z 22. jina 2010, ktorou sa vydava
Statisticka klasifikacia stavieb

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov

Pri ohodnoteni boli pouZzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z.

o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v platnom zneni.

Definicie pojmov

e Vseobecnd hodnota (VSH): Véeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktora by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici buda
konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou. Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na turovni s dafiou z pridanej
hodnoty.

e  Vychodiskovd hodnota stavieb (VH): Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo
mozno hodnotent stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej
hodnoty.

e Technickd hodnota (TH): Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o
hodnotu zodpovedajicu vyske opotrebovania.

e  Opotrebenie stavby (0) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby

o Vekstavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uzivania k terminu posidenia / ohodnotenia.

e  Zostatkovd Zivotnost stavby (T) - je predpokladana doba d'alSej zivotnosti stavby v rokoch aZ do
predpokladaného zaniku stavby.

e Predpokladand Zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovena) celkova Zivotnost' stavby v rokoch.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni. TaktieZ bola pouzitd metodika vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana Ustavom stidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v roku 2001 v
platnom zneni.

Podla prilohy ¢islo 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢islo 492/2004 Zbierky
zakonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecnd hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito
metddami:

1. porovnavacia metdda;

2. kombinovana metdda (pouZije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat vynos);

3. vynosova metdda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

4. metoda polohovej diferenciacie.

1. Stanovenie vSeobecnej hodnoty porovnavacou metédou

NajvhodnejSou metédou na stanovenie vSeobecnej hodnoty je porovnanie skuto¢nych cien realizovanych v
danom mieste a ¢ase pri prevodoch vlastnictva porovnatel'nych nehnutel'nosti. Na porovnanie je potrebny stibor
aspon troch nehnutel'nosti. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, diZka, kus a podobne) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu. Hlavné faktory porovnavania:

» ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby, a pod.)

« polohové (miesto, lokalita, atraktivita, a pod.)

« konStrukené a fyzické (Standard, nadStandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napriklad pribuzensky vztah medzi predavajticim a kupujicim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujiceho
apod.).

2. Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb kombinovanou metédou
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Kombinovana metéda sa pouziva obvykle u nehnutelnosti - stavieb podnikatel'ského charakteru, u ktorych je
mozné predpokladat dosahovanie vynosu formou prendjmu, matematicky je to metdéda vahového priemeru
vynosovej a technickej hodnoty.

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vztah:

VEH ¢ = aHV+bTH €]
a+b
kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [-],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova
hodnota stavieb priblizne rovna stctu alebo je vyssia ako technickd hodnota stavieb, spravidla plati: a =b = 1.
V ostatnych pripadoch plati: a > b.

3. Stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov vynosovou metédou
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu
- 0z

VSH poz = s [€]
kde
0Z - odcCerpatel'ny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutel'ny pri riadnom hospodareni formou
prenajmu pozemku. Pri pol'nohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v odévodnenych pripadoch pouzit
disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov
[€/rok],
k - trokova miera, ktord sa do vypoc¢tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adriuje aj
zatazenie datou z prijmu.

4A. Stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb metédou polohovej diferenciacie:

Vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€]

kde TH - technickad hodnota stavieb na trovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a
vSeobecnou hodnotou (na drovni s DPH)

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypocltu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

Technicka hodnota sa stanovi na zaklade vychodiskovej hodnoty a opotrebenia.

Vychodiskova hodnota sa stanovi podl'a zakladného vztahu

VH =M. (RU. ke . kv.Ksp. kvp. ki . k) [EUR],
kde
M - pocet mernych jednotiek

Vychodiskova hodnota (VH) stavieb sa stanovi podl'a zdkladného vztahu:
VH=M. (RU.kcu.kv.kzr.kve.kk.km) [€],
kde: VH - vychodiskova hodnota,

M - pocet mernych jednotiek,

RU - rozpoctovy ukazovatel podl'a pouzitej metodiky v cenovej irovni 4. Stvrtroka 1996,

kcu - koeficient vyjadrujuici vyvoj cien stavebnych prac a materialov medzi obdobim 4. Stvrtroka 1996
a poslednym znamym terminom ohodnotenia.

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu,

kzr-  koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby,

kve-  koeficient vplyvu konstrukénej vySky podlazi hodnotenej stavby,

kk - koeficient konstrukéno-materidlovej charakteristiky,

km koeficient vyjadrujtci izemny vplyv, je stanoveny na zaklade dopravnej vzdialenosti a polohy

ohodnocovanych nehnutel'nosti
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Pri stanoveni vychodiskovej hodnoty sa poSkodenie alebo nedokoncenie stavby zohl'adnuje percentudlnym
odhadom dokoncenia jednotlivych konstrukcif a vybaveni stavby.

Technicka hodnota (TH) stavieb sa stanovi podl'a zdkladného vztahu: TH=VH - HO alebo: TH=VH(TS/100) [€]
kde: TH-  technicka hodnota stavby [€],
VH-  vychodiskova hodnota stavby [€],
HO - hodnota zodpovedajica vyske opotrebenia stavby [€],
TS - technicky stav stavby [%].
Technicky stav stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby:
TS =100 - O, kde O - opotrebenie stavby [%].

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvéaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferencidcie vychadzaju z odbornych sktsenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednd, platnti pre konkrétnu hodnotenti nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

4B: Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov metddou polohovej diferenciacie
Metoda polohovej diferenciacie pri pozemkoch vychadza zo vztahu:
VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Z danych moznych metéd a postupov znalec vyberie a pouzije vhodnii metddu (oddvodenie v Casti II, bod 1a)
vypoctu.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty porovnavacou metédou

V stcasnych podmienkach SR vSak nie su pre SirSie uplatnenie tejto metddy vytvorené potrebné predpoklady,
pretoze udaje o realizovanych skuto¢nych kipnych cenach nehnutel'nosti nie st znalcom dostupné a existujuce
databazy realitnych spolocnosti, pokial’ st k dispozicii, nie su dostatocne preukazatelné. Porovnavacia metoda sa
da pouzit v obmedzenej forme za pomoci inzerovanych ponuk realitnych kancelarii.

Stanovenie vS§eobecnej hodnoty sti¢tom hodnét vypocitanych kombinovanou a vynosovou metédou
Kombinovana metdéda sa pouziva obvykle u nehnutel'nosti podnikatel'ského charakteru, u ktorych je mozné
predpokladat dosahovanie vynosu formou prenajmu, matematicky je to metéda vahového priemeru vynosovej a
technickej hodnoty. Pokial' su sucastou nehnutelnosti aj pozemky priamo suvisiace s nehnutelnostou, ich
hodnota sa stanovi vynosovou met6édou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb metédou polohovej diferenciacie
Tato metdda bola aplikovana na vypocet hodnoty ohodnocovanej nehnutelnosti. Vychadza zo zakladného
vztahu:
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VSHS = TH * kPD [€]

kde TH - technickd hodnota stavieb na trovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a
vSeobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvéaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaji z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciicie na vyslednu, platnd pre konkrétnu skupinu nehnutel'nosti s rovnakymi parametrami. Pri
objektivizacii ma kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3), ktorti vydala Zilinskd univerzita v
r.2001. Vychodiskova hodnota stavby sa stanovi tak, Ze obstavany priestor stavby v m3 sa vynasobi vytvorenym
rozpoctovym ukazovatelom na 1 m3 stavby podla prilohy ¢. 4 Metodiky vypocCtu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3), v CU 4Q r.1996.

Koeficient cenovej tirovne je podla poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4.
Stvrtrok 2021, Keu - 2,851 (zdroj: www.usz.sk).

Charakter ohodnocovanej stavby a jej mozné vyuzitie ju radi do kategérie najomnych nehnutelnosti, teda
nehnutelnosti potencidlne schopnych dosahovat vynos formou prenidjmu a preto pre stanovenie VSH budi
pouzité dve metddy a to metoda polohovej diferenciacie a kombinovana metdéda. Obe metddy su zaloZené
na zisteni vychodiskovej (VH) a technickej hodnoty nehnutelnosti (TH). Metéda polohovej diferenciacie je
zamerana na stanovenie VSH nehnutel'nosti pomocou koeficientov polohy a kombinovana metéda je zamerana na
zistenie vynosovej hodnoty a vypocitani vazeného priemeru oboch vyssSie uvedenych hodndét (technickej a
vynosovej). Porovnavacia metéda nebude pouZzitd v plnom vyzname, no porovnanie bude pouzité pri urceni
vychodiskového koeficientu predajnosti a podklady pre vybrané porovnatelné objekty budd prilohou tohto
ohodnotenia.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov metédou polohovej diferenciacie
Na pozemky bola aplikovana met6da polohovej diferenciacie podl'a zakladného vztahu:
VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Pouzitie ostatnych metdd na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku bolo vylucené. K aplikacii metédy
porovnavania avynosovej metddy neboli ziskané nevyhnutné preskimatelné podklady (informacie o
porovnatel'nych pozemkoch).

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
Hodnotena nehnutel'nost’ - Ina budova s.¢. 6700, k.i. Staré Mesto je v katastri nehnutel'nosti evidovana na liste
vlastnictva ¢. 7215, k.. Staré Mesto aje v celosti vo vylucnom vlastnictve fyzickej osoby. V popisnych tidajoch
katastra je evidovana nasledovne:

List vlastnictva ¢. 7215, k.i. Staré Mesto
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby
Stpisné ¢islo na parcele cislo Druh stavby  Popis stavby Druh ch.n.  Umiest.stavby
6700 21752/13 20 Stavba 1
Pravny vztah k parcele, na ktorej lezi stavba 6700, je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 1656.
Legenda:
Druh stavby:

20 - Ind budova
Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavend na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
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Por.  Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné ¢islo (ICO) a miesto trvalého  Spoluvlastnicky

¢islo  pobytu (sidlo) vlastnika podiel
Utastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 MuniSiArbinr. 1/1
Ddtum narodenia:
Titul nadobudnutia: Kdpna zmluva V-9259/10 zo diia 27.04.2010

Cast' C: TARCHY
Por.¢.:

Bez zapisu.
Iné udaje:

Bez zapisu.
Pozndmka:

Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 03.02.2022 za Gcasti majitel'a nehnutelnosti.
Zameranie bolo vykonané diia 03.02.2022.

Fotodokumentacia bola vyhotovena dna 03.02.2022.

d) Technicka dokumenticia:

Technicka dokumentacia nebola znalcovi. K dispozicii je Ozndmenie o veku stavby s.c. 6700, k.4. Staré Mesto,
vydané Magistratom hlavného mesta SR Bratislava, pod ¢. 2045/7451/2022/KPR/Krc zo dina 02.02.2022 a
Rozhodnutie, ktorym sa povol'uje uzivanie stavby s.¢. 6700, Staré Mesto - rekonstrukcia pristreSku MHD, vydané
Okresnym uradom Bratislava I, Odbor Zivotného prostredia pod ¢. ZP-98/19344-H/263-Kl zo dila 24.7.1998,
pravoplatné dna 10.8.1998, na zaklade ktorého bola stavba dand do uzivania v roku 1998. Tejto skutoc¢nosti
zodpovedaju stavebné postupy, pouzité materialy a rok 1998 bude pouzity pri vypocte opotrebenia.

Schématicky podorys je sucastou posudku vratane nameranych hodnot.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Pri porovnani pravnej dokumentacie bol pouzity list vlastnictva a snimka z katastralnej mapy vytvorené cez
katastralny portdl SR, nakolko list vlastnictva akatastrdlna mapa pouzitelné na pravne uwkony neboli
zadavatel'om poskytnuté.
e Stavba s.¢. 6700, k.4. Staré Mesto je riadne zapisand na liste vlastnictva a je zakreslena v kopii z
katastralnej mapy. Zakreslenie v katastralnej mape zodpoveda skutkovému stavu (je zakreslena na parc.
€. 21752 /13, k.4. Staré Mesto).

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
- stavba s.¢. 6700, postavena na ul. Obchodna na pozemku parc. ¢. 21752/13, k.4. Staré Mesto, obec: BA-m.c.
STARE MESTO, okres: Bratislava I

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
- pozemok KNC parc. ¢. 21752 /13, k.. Staré Mesto, obec: BA-m.c. STARE MESTO, okres: Bratislava |

2. VYPOCET VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1.1 Stavba, ul. Obchodna, s.c. 6700, k.u. Staré Mesto

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby a zakladna charakteristika

Predmetom ohodnotenia je samostatne stojaca stavba - obchodného charakteru s.¢. 6700 postavena na pozemku
KNC parc. ¢ 21752/13, ul. Obchodna, obec BA-m.c. STARE MESTO, k.i. Staré Mesto, okres Bratislava I. Je
situovand v zastavanom uzemi mesta v zastavbe bytovych a nebytovych objektov. Ide o objekt vybudovany na
rovinatom teréne. Stavba je pristupna po spevnenej mestskej komunikécii z ulice Obchodna.

V danej lokalite je moZnost napojenia na verejnu elektricku siet, verejny vodovod, verejny plynovod, verejnu
kanalizaciu.

Povodne stavba bola realizovana ako pristresok, neskoér bola prestavana na obchodné priestory.

Strana 7



Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd Cislo posudku: 32/2022

Stavba bola dana do uzivania na zaklade Rozhodnutia, ktorym sa povol'uje uzivanie stavby s.c. 6700, Staré Mesto -
rekonsStrukcia pristreSku MHD, vydané Okresnym uradom Bratislava I, Odbor Zivotného prostredia pod ¢. ZP-
98/19344-H/263-Kl zo diia 24.7.1998, pravoplatné diia 10.8.1998. Vzhl'adom na sucasné vyuzitie ako obchodné
prevadzky - zatried'ujem pri ohodnoteni nehnutel'nost ako Budovu pre obchod a sluzby.

Dispozic¢né rieSenie
Budova je samostatne stojaca stavba, jednopodlaznd, nepodpivnicena, prestreSena plochou strechou.
Stavba je dispozicne ¢lenena na Styri samostatné prevadzky obchodného charakteru.

Konstrukéna charakteristika a technicky popis vyhotovenia v ¢ase obhliadky

Stavba presla rekonstrukciou priblizne v roku 2010 (podlahy, vonkajSie okna - vyklady, dvere, podlahy, krytina
strechy, zateplenie...)

Stavba nie je podpivniCena. Je zaloZena na monolitickych betéonovych pasoch a patkach. Nosné konstrukcie su
murované -tehlové, v prednej ¢asti beténové stipy. Strop je Zelezobeténovy s upravenymi rovnymi zavesenymi
podhl'admi a so zabudovanym osvetlenim. Strecha je plocha. Krytina je plechova, klampiarske konStrukcie st
uplné z pozinkovaného plechu ana streche je insStalovany bleskozvod. Povrchovd uprava fasddy je jemne
zdrsnena omietka na baze umelych latok so zateplenim, vnutorné omietky su vapenné hladké stierky. Podlahy v
neobytnych miestnostiach je keramicka dlazba.

Exteriérové dvere, okna - vyklady su hlinikové. Elektroinstalacia je svetelna aj motoricka, istice si automatické.
Stavba nie je priamo napojena na verejny rozvod kanalizacie. Vykurovanie je lokalne, cez elektricky kotol (v 1.
nebytovej jednotke a klimatizacie v d'alSich nebytovych jednotkach. Priestory su klimatizované spolu piatimi
klimatiza¢nymi jednotkami. V stenach st v ochrannych listach vedené rozvody pocitacovych sieti a telefénu.
Vjednom obchodnom priestore sa nachadza vybavenie nerezovej kuchynskej linky. Hygienické zariadenia sa
v prevadzkach nenachddzaju (okrem drezu od kuchynskej linky v prvom obchodnom priestore a umyvadla
v druhom obchodnom priestore).

Vek, zivotnost a opotrebenie:

Rok dania stavby do uZzivania je 1998. Technicky stav konstrukcii - najmad prvkov dlhodobej Zivotnosti je
primerany. Udrzba objektu je dobra. Vzhl'adom na vykonant rekonstrukciu, Zivotnost stanovujem odbornym
odhadom pri kazdej konstrukcii samostatne. Opotrebenie stanovujem analytickou metodou.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 82 budovy predajni, nakupnych stredisk, vykupnych stredisk
KS: 1230 Budovy pre obchod a sluzby
OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
(24,75*3,16+24,45*2,4)*0,2 27,38
Vrchna stavba
(24,75*3,16+24,45*2,4)*2,5 342,23
ZastreSenie
(24,75*3,16+24,45*2,4)*0,25 34,22
Obstavany priestor stavby celkom | 403,83

STANOVENIE WCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU=2618/30,1260 = 86,90 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovanad z tehdl, tvdarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukc¢nej vysky objektu:

Podlazie |Cislo | Vypotet ZP | ZP[m?] |Repr.] Vypotet vyiky (h) b [m]
Nadzemné 1 (24,75*3,16+24,45*2,4) 136,89 Repr. 2,5+0,2 2,7
Priemerna zastavana plocha: (136,89) /1 =136,89 m?

Priemerna vyska podlazi: (136,89 *2,7) / (136,89) = 2,70 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 /136,89) =1,0953
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kv =0,30+(2,10/2,7) =1,0778
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Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

. . Cenovy podiel | Koef. Stand. U_p rava Cenovy podl_e .
Cislo Nazov RU [%] cpi ks podielu cpi * | hodnotenej
Ksi stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,00 6,00 4,38
2 Zvislé konstrukcie 15,00 1,00 15,00 10,95
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 5,84
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 4,38
5 Krytina strechy 3,00 1,20 3,60 2,63
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,20 1,20 0,88
7 Upravy vnitornych povrchov 7,00 1,00 7,00 511
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,40 4,20 3,07
9 Vnutorné keramické obklady 3,00 1,00 3,00 2,19
10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 4,00 3,00 12,00 8,76
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 6,00 6,00 36,00 26,27
14 Povrchy podldh 3,00 1,60 4,80 3,50
15 Vykurovanie 5,00 1,20 6,00 4,38
16 Elektroinstalécia 6,00 1,00 6,00 4,38
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,73
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,19
19 Vnutorna kanalizécia 3,00 0,00 0,00 0,00
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,20 2,40 1,75
22 Vybavenie kuchym 2,00 2,50 5,00 3,65
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 0,20 0,80 0,58
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 4,00 1,50 6,00 4,38
|Spolu | 100,00 | | 137,00 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=137,00/100=1,3700
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcv = 2,851
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,15
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU *kcu * kv * kzp * kve * Kk * km [€/m3]

VH = 86,90 €/m?3 *2,851 *1,3700 *1,0953 *1,0778 *0,939 *
1,15

VH = 432,6854 €/m3
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

= 2 Cenovy Opotrebenie
Cislo Nazov bo dielg/o] p (%] cpi*0i/100
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,38 20,00 0,88
2 Zvislé konstrukcie 10,95 20,00 2,19
3 Stropy 5,84 20,00 1,17
4 ZastreSenie bez krytiny 4,38 20,00 0,88
5 Krytina strechy 2,63 20,00 0,53
6 Klampiarske konStrukcie 0,88 20,00 0,18
7 Upravy vnitornych povrchov 511 20,00 1,02
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,07 20,00 0,61
9 Vnutorné keramické obklady 2,19 0,00 0,00
10 Schody 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 8,76 20,00 1,75
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12 Vrata 0,00 0,00 0,00

13 Okna 26,27 20,00 5,25

14 Povrchy podlah 3,50 20,00 0,70

15 Vykurovanie 4,38 20,00 0,88

16 Elektroinstalacia 4,38 20,00 0,88

17 Bleskozvod 0,73 20,00 0,15

18 Vnutorny vodovod 2,19 20,00 0,44

19 Vnutorna kanalizicia 0,00 0,00 0,00

20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00

21 Ohrev teplej vody 1,75 20,00 0,35

22 Vybavenie kuchyi 3,65 30,00 1,10

23 Hygienické zariadenia a WC 0,58 0,00 0,00

24 Vytahy 0,00 0,00 0,00

25 Ostatné 4,38 20,00 0,88

Opotrebenie 19,84%
Technicky stav 80,16%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet | Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 432,6854 €/m3 * 403,83 m3 174 731,35
Technicka hodnota 80,16 %2174 731,35 € 140 064,65

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotena nehnutelnost sa nachidza v okrese Bratislava I, obec BA-m.¢. STARE MESTO, k.t. Staré Mesto na ulici
Obchodnd, v zastavanej casti obce, v blizkosti existujicich bytovych a nebytovych domov. Ulica Obchodna sa
nachadza v lokalite Staré Mesto, ktora sa nachadza v blizkosti absoltitneho centra mesta Bratislava. V lokalite je
vybudovana komplexna obcianska vybavenost.
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Vyznacenie umiestnenia nehnutel'nosti

Obyvatel'stvu hlavného mesta su k dispozicii Sportoviska, kapaliska, Statne drady, drady mestskej a miestnej
samospravy, zakladné, stredné a vysoké Skoly, banky a pobocky bank, siet obchodov, nemocnice, polikliniky,
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kina, domy kultury, restauracie a siet d’alSich sluzieb obyvatel'stvu. Hustota obyvatel'stva je v danom mieste
vysoka. Pristup k objektu je po mestskej spevnenej komunikacii. V blizkosti objektu je umiestnena zastavka MHD.
Dopravné spojenie s centrom mesta je mestskou autobusovou dopravou do 5 min. V meste je v dosahu vlakov3,
autobusova, leteckd a lodna doprava. Objekt je napojeny na inzinierske siete - voda, elektrina. Pracovné
prilezitosti si v Bratislave podla Statistickych tidajov najlepsie z celého tizemia SR, do 5 %. Pozemok, na ktorom
sa nehnutel'nost nachadza, je rovinaty.

Zakladné informacie o mestskej casti Bratislava - Staré Mesto

Staré Mesto je mestska Cast Bratislavy, v ktorej sa nachadza historické centrum mesta, nabrezie Dunaja a hradny
vrch. Centrum mesta je mestskou pamiatkovou rezervaciou. Je to turistami najnavStevovanejsia Cast Bratislavy.
Okrem historickych pamiatok tu ndjdeme mnoho barov, reStauracnych zariadeni, galérif, vel'vyslanectiev.

Jadro Starého Mesta tvori historické centrum Bratislavy nachadzajice sa medzi byvalymi mestskymi hradbami.
Staré Mesto mo6zeme rozdelit do Styroch oblasti, na zapadnu cast, severnu cast, vychodnu cast a na Bratislavské
nabrezie.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti: Nehnutelnost bola v ¢ase obhliadky prenajimana réznym obchodnym
prevadzkam - fast food, nechtové Studio, predaj zubarskych potrieb a predaj tabaku atlace. Vyuzitie
nehnutelnosti v minulosti bolo pre ucel: pristreSok pre cestujucich, informacnd kanceldria DPB, a.s., predaj
suvenirov BOPS a predaj tabaku a tlace. VyuZzivanie stavby sicasnymi prevadzkami nema rusivé ucinky na svoje
okolie. Iné vyuzitie ako obchodné priestory sa nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Pri obhliadke boli zistené skutocnosti, ktoré by obmedzovali riadne uZivanie nehnutel'nosti na urceny ucel:

- pozemok pod stavbou nie je vo vlastnictve majitel'a nehnutelnosti a k ¢asu ohodnotenia nebolo k pozemku

zriadené vecné bremeno, t.j. nebolo pravne oSetrené pravo stavby

- Stavba bola skolaudovana ako pristreSok pre cestujtcich, informacna kanceldria DPB a.s., predaj suvenirov
BIPS, predaj tabaku a tlace. V sticasnosti vSak neslizi ako pristresok a je Ciastocne je pouzivana na iny ucel ako
bola skolaudovana.

Konfliktné skupiny obyvatel'stva v bezprostrednej blizkosti zistené neboli. Pristup knehnutelnosti je po

spevnenej mestskej komunikacii. Riziko obmedzenia pristupu energii zistené nebolo. Na liste vlastnictva ¢. 7215,

k.. Staré Mesto nie st evidované Ziadne tarchy.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Vypocet vSeobecnej hodnoty je vykonany metédou polohovej diferenciacie s pouzitim metédy vypoctu
koeficientu polohovej diferenciacie podl'a Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb.
Priemerny Kkoeficient polohovej diferenciacie odportiéany Metodikou USI Zilina pre predajnosti pre okresné
mestid a pre obciansku vystavbu je podla Metodiky stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
vydanej Zilinskou univerzitou v rozmedzi 0,4 a% 0,5.

Za ucelom posudenia objektivnosti stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti bola vypocitanid vSeobecna
hodnota nehnutel'nosti porovnana s aktudlnymi cenami porovnatelnych nehnutelnosti pontkanymi na predaj
realitnymi kancelariami v danej lokalite. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny so zretelom
na porovnanie ponuky realitnych kancelarii, dopytu a zvazenie, v ktorej lokalite sa nehnutel'nost nachadza.
Stavba je vybudovana na ulici Obchodnd, v mestskej Casti Staré Mesto, medzi bytovymi a nebytovymi domami.
Odpordcany priemerny koeficient predajnosti pre Bratislavu uréeny Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb pre obc¢ianske stavby je v rozmedzi 0,6 aZ 0,8.

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie je stanoveny so zretelom na porovnanie ponuky realitnych
kancelarii, dopytu, technického stavu nehnutel'nosti a zvaZenie, v ktorej lokalite sa nehnutel'nost nachadza.

Pre stanovenie VSH stavby so zohl'adnenym situacie na realitnom trhu predpokladam koeficient predajnosti KPD
=13.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,3
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Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
L. trieda I1I. trieda + 200 % = (1,300 + 2,600) 3,900
II. trieda Aritmeticky priemer I. a Il triedy 2,600
I11. trieda Priemerny koeficient 1,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,715
V. trieda 1. trieda - 90 % = (1,300 - 1,170) 0,130

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi -
Vi Keprtvi
Trh s nehnutel'nostami
1 dopyt v poroyném s ponukou je vyrazne vySsi ' L 3,900 13 50,70
V danej lokalite je dopyt po podobnych nehnutelnostiach
vyrazne vyssi ako ponuka
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru
g Obee L 3,900 30 117,00

obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska
Ide o preferovanti lokalitu - centrum mesta Bratislava.
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 vel'mi dobre udrziavana nehnutel'nost’ L. 3,900 8 31,20
Ide o vel'mi dobre udrZiavanu nehnutelnost.
Prevladajiica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 3,900 7 27,30
V okoli sa nachddzaju objekty pre byvanie a obchody.
PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Prislusenstvo nehnutelnosti je bez dopadu na cenu
nehnutelnosti.

Typ nehnutel'nosti
6 priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska I1. 1,300 10 13,00
Ide o priemerny obchodny priestor bez parkoviska
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
- dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 3,900 9 35,10
nezamestnanost do 5 %
Mierna nezamestnanosti pre okres Bratislava I za janudr 2022
je 3,67%, zdroj: www.uprsar.sk
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 vysoka hustota obyvatel'stva I1. 1,300 6 7,80
V lokalite je vysokd hustota obyvatel’stva.
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 orientacia hlavnych miestnosti k JJZ - J - JJV L 3,900 5 19,50
Orientdcia hlavnych miestnosti je na juh.
Konfiguracia terénu
10 rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 3,900 6 23,40
Ide o rovinaty pozemok.
Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia,
telefén, spolo¢na anténa
V okoli je pripojenost’ na vsetky inZinierske siete.
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna
doprava a pod.
V okoli je moZnost' autobusovej, Zeleznicnej, lodnej dopravy.
Obcianska vybavenost' (arady, $koly, zdrav., obchody,
13 sluzby, kultira)
krajsky urad, sud, banka, dailovy drad, vysoka Skola,
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb

I1. 1,300 6 7,80

IL. 2,600 7 18,20

L 3,900 7 27,30

L. 3,900 10 39,00
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Obcianska vybavenost prislichajica centru Hlavného mesta SR
Bratislava - kompletnd siet' obchodov a sluZieb.
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14 les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Prezidentskd zdhrada, Medickd zdhrada vo vzdialenosti nad
1000 m

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby

15 zvy$ena hlu¢nost a prasnost od intenzivnej dopravy 111 1,300 9 11,70
Vzhl'adom na vysokil frekvenciu pohybu obyvatel'stva a prilahli
elektricku - ide o intenzivnu dopravu v okoli.

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

16 bez zmeny [L. 1,300 8 10,40
Ide o stabilizované tizemie mesta Bratislava, bez predpokladu
zmeny v zdstavbe.

Moznosti d'alSieho rozsirenia

17 Ziadna moznost rozsirenia
Nakol'ko pozemok pod stavbou nie je vysporiadany - nie je
moznost rozsirenia nehnutelnosti.

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

18 nehnutel'nosti s vysokym najomnym L. 3,900 4 15,60

V danej lokalite sa predpokladd vysoky ndjom nehnutelnosti.
Nazor znalca
dobra nehnutel'nost’

19 Nehnutel’nost’hodnot{'m ako dobri. Idfz o nehnutelnost’s IL 2,600 20 52,00
vybornou polohou, primeranym technickym vybavenim,
nevysporiadanym pozemkom pod stavbou a ciastocne je
vyuZivand na iny ucel ako na aky bola skolaudovand.

IV. 0,715 8 5,72

V. 0,130 7 0,91

|Spolu | | 180 | 513,63

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov | Vypocet | Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 513,63/ 180 2,854
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 140 064,65 € * 2,854 399 744,51 €

3.1.2 KOMBINOVANA METODA

Popis k zakladnych udajom:
Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad stucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti, ziskanych formou prendjmu a diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou. Pocita sa
kapitalizaciou budiicich od¢erpatel'nych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia, podla vztahu :
HvV =0z/k {Eur}
kde: OZ - odcerpatelny zdroj (disponibilny vynos zohl'adiiujici kapitalizovany odpis Eur/rok
k - diskontna sadzba v percentach %/100

alebo Kkapitalizaciou buducich odc¢erpatel'nych zdrojov pocas casovo obmedzeného obdobia, s naslednym
predajom, podl'a vztahu :
HV = 0Zt/(1+k)t + HL/(1+k)n {Eur}
kde : OZt - od¢erpatel'ny zdroj (disponibilny vynos v obdobi t)
n - casové obdobie vynosovosti
k - diskontna sadzba v percentaich %/100
HL - likvida¢na hodnota stavieb a pozemkov Euro

Vypocet vynosovej hodnoty vychddza zo sumarov podlahovych pléch objektov, rozdelenych podl'a tcelu vyuZitia
(napr. ucebne, kanceléarie, prevadzkové spolo¢né priestory, sklady, chodby ...) s ur¢enim ich UZitkovej hodnoty
podl'a konkrétnych sadzieb ndjomného (v Euro/m?/rok). Z uvedenych hodnét sa zisti hruby ro¢ny vynos ako
sucin pléch a ich ndjomného, ktory sa znizi o predpokladané ndklady na uzivanie nehnutel'nosti (prevadzkové a
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spravne naklady, naklady na idrzbu a na technické zhodnotenie) a o predpoklad nevyuzitého ndjomného (riziko
straty prijmu). Vysledkom je Cisty, nezdaneny ro¢ny vynos. Po jeho zdaneni (zniZeni o dan z prijmu) sa ziska
disponibilny vynos, z ktorého na zdklade predpokladanej doby vynosovosti (spravidla 10 az 20 rokov) bude
vypocitand vynosova hodnota. Vynosovd hodnotu treba na zaver zvysit o vynos z predaja nehnutelnosti v
poslednom roku najmu.

Zakladné definicie k vynosovej metdde:
Urokova miera /u/ v sebe zahfia:
- Zakladnu urokovu sadzbu podl'a ECB /i/
- Mierurizika /r/

- ZataZenie danou z prijmu /d/
Plati:u=i+r+d

Zakladna urokova sadzba podl'a ECB /i/ - stanovuje ju Eurépska centralna banka pre hlavné finan¢né operacie
(v sucasnosti i= 0,00%)
Miera rizika /r/ - zahfna v sebe obchodnu prirazku /marzu/ peniaznych tstavov a zavisi od viacerych faktorov,
predovsetkym od:

- Druhu objektu,

- lokalite a moznosti prenajmu v danej lokalite

- spo6sobu prevadzkovania objektu

- rizika inflacie, vplyvom ktorej klesa hodnota vkladu

Doporucenid hodnota miery rizka bez zohladnenia zataZenia datou s prijmu boli stanovené na podklade
prieskumu vykonaného USI v SR a pre druh Obchodné priestory je doporuceny interval /4,5 -7 %/

Zatazenie damnou z prijmu /d/
Zohl'adnenie zatazenia mozno pri zndmej zakladnej urokovej sadzbe (i) a miere rizika (r) urcit podl'a vztahu: k=
(i+r)/ (100-DZ) *100 /%/rok/, kde DZ - dan z prijmu (pre rok 2022 pre fyzické osoby - 19%)

Kapitaliza¢ny urokomer /Kk/ - irokova miera v desatinnom tvare - vypocitame podla vztahu
k=u/100, kde u je irokova miera

Doba uzitkovosti /n/ - casové obdobie vynosovosti (v rokoch)

Pre vypocet kombinovanou metédou neboli predlozené zmluvy o ndjme. Ponukové ceny obchodnych prevadzok
v danej lokalite sa pohybuju sa v inzercii pohybuji 450 EUR/m2 /rok - 560 EUR/m2 /rok bez DPH.
Znalcovi neboli predloZzené doklady o dani z nehnutelnosti, poisteni nehnutel'nosti, zapocitateInych roc¢nych
nakladoch (prevadzkovych, spravnych, nakladoch na udrzbu atd..). Nakol'ko uvazujeme zo skutocnostou Ze
prevadzkové naklady hradi najomca, v nakladovych polozkach uvazujem len:
- snakladmi na dan z nehnutel'nosti (idaj vypocitany na zaklade udajov zo stranky mesta Bratislava -
v prilohe- za rok 2022 je to 9 EUR za m2 zastavanej plochy),
- snakladmi na poistenie nehnutelnosti (stanovujem odbornym odhadom ako 0,5% z vychodiskovej
hodnoty stavby),
- snakladmi na udrzbu nehnutel'nosti (stanovujem odbornym odhadom ako percento z hrubého vynosu
stavby),
- snakladmi na prenajimanie (stanovujem odbornym odhadom ako 0,5% z hrubého vynosu stavby),
- s nakladmi spojenymi s likvidaciou (predajom) nehnutelnosti (stanovujem odbornym odhadom ako 2%
z likvidac¢nej hodnoty),
- s nakladmi (stratami) pri nevyuzitom najjomnom (odhad straty prijmu vo vyske 10% z hrubého vynostu
stavby)
a oCistujem vynos od predpokladaného podielu pozemku na vynose (odbornym odhadom predpokladam podiel
pozemku na vynose 10% z vychodiskovej hodnoty).

Likvida¢na hodnota (HL) - je vSeobecnd hodnota nehnutelnosti zniZzend o odhadované naklady spojené s
prevodom nehnutel'nosti (ako napr. dan z prevodu nehnutelnosti, ndklady na inzerciu, rézne poplatky spojené s
prevodom a td.) - podl'a vztahu :

HL = VSH - NL
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kde : VSH - v$eobecna hodnota stavieb a pozemkov, vypoéitand metédou polohovej diferenciacie v ¢ase

ohodnotenia

NL - odhadované ndklady spojené s prevodom nehnutel'nosti

3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA
Hruby vynos

2 P " Najomné Najomné spolu
Nazov Vypocet M] Pocet M] M] [€/M]/rok] [€/rok]
Obchodné priestory 4,4*5,7+4,4*5+4,4*6+4,4*9,7 116,16 m?2 540,00 62 726,40
Naklady
Nazov vynaloZzeného nakladu Vypocet Naklad [€/roK]

Prevadzkové naklady
dan z nehnutel'nosti 9*136 1224,00
vecné poisteni.e a poistenie zakonnej 0,50 % 7z 174 731,35 873,66
zodpovednosti
Naklady na adrzbu | |
Néklady na adrzbu 1,00 % z 62 726,40 627,26
Spravne naklady ‘ ‘
Néklady na prenajimanie 0,50 % z 62 726,40 313,63
Nijom pozemkov ‘ ‘
Naklady na najom cudzieho pozemku 10,00 %z 174 731,35 17 473,14
Naklady spolu: | | 20511,69
Odhad straty

Nazov | Vypocet | Spolu [€/roK]
Odhad straty 10%z 62 726,40 6272,64
Disponibilny vynos

Hruby vynos [€/rok] Naklady [€/rok] 0Odhad straty [€/rok] Odcerfgﬁ:"l’{i’ zdroj

62 726,40 20511,69 6 272,64 35942,07
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba uzitkovosti: 20r.
Zakladna arokova sadzba ECB: i= 0,00 %/rok
Miera rizika: r=4,50 %/rok
Zat'aZenie danou z prijmu: d=1,06 %/rok
Urokova miera: u=0,00+4,50+1,06 =556 %/rok
Kapitaliza¢ny urokomer: k=5,56 /100 =0,0556
Likvida¢na hodnota

Nazov | Vypocet | Spolu [€]
VSH met6dou poloh.difer. 399 744,51
Likvida¢né naklady: | |
Néklady spojené s likvidaciou 2,00 % z 399 744,51 € 7 994,89
Likvida¢na hodnota: | 391 749,62

Vynosova hodnota

(1+k"-1 _ HL

(1+k)*k (1+k)N
(1+0,0556)20 - 1

HV=0Z*

391 749,62

HV =35942,07 *

+
(1+0,0556)20%0,0556 (1 +0,0556)20
HV =427 391,42 + 132 745,85 = 560 137,27 €
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3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKE] A VYNOSOVEJ HODNOTY

Technicka hodnota stavieb (TH): 140 064,65 €

Vynosova hodnota (HV): 56013727 €
Urcenie vah podl'a W.Naegeliho:
Rozdiel:
TH - HV 140 064,65 - 560 137,27 B
R= HV *100 = 560 137,27 *100=- 74,99%
Vaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=1
VSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:
«, a*HV+b*TH
VSH¢ = 2+b
- 1*560137,27) + (1 *140 064,65
véH, = i:g ). 350 100,96 €

3.1.3 POROVNAVACIA METODA

Hodnotena nehnutelnost”
Pocet M] stavby: 116,00 m?

Zoznam porovnavanych stavieb

Ponuka €. 1: Obchodna ulica (v prilohe)
Obchodny priestor zo zdzemim, ¢iastocna rekonstrukcia, priestor ma podiel na pozemku.

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikacia dokladu: 4339095

Datum k dokladu: 1.3.2022

Pocet M] stavieb: 120,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 590 000,00 €

Odhadovany podiel pozemku: 59 000,00 € (predpoklad 10% z predajnej ceny)

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 531 000,00 €
Cena stavby na MJ: 4 425,00 €/m?

Ponuka €. 2: Obchodna ulica (v prilohe)
Obchodny priestor zo zazemim, kompletna rekons$trukcia, priestor ma podiel na pozemku.

Priestory su rozdelené na liste vlastnictva na tri asti, ale realne je to 5 priestorovprvy jerozdeleny na 2 Casti-

vymera 118 m2 - vyklad a

vstup z Obchodne;j ulice, kompletne vybavena kuchyna, socialne zariadenia,- vymera 20 m2,vstup a vyklad vo dvore, sklada sa z
obchodného priestoru a socialneho zariadeniadruhy nebytovy priestor je rozdeleny na 2 €asti:-65 m2vstup a vyklad vo dvore, vhodné na
gastro Ucely, socialneho zariadenia- priestor o vymere 65m2 sa nachadza nad priestorom vysSie, ktory jemomentalne vyuzivany ako byt.

pripadne to méze byt kancelaria.treti nebytovy priestor je terasa a pod fiou skladovy priestor

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikacia dokladu: 4560939

Datum k dokladu: 1.3.2022

Pocet M] stavieb: 300,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 950 000,00 €

Odhadovany podiel pozemku: 95 000,00 € (predpoklad 10% z predajnej ceny)

Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 855 000,00 €
Cena stavby na Mj: 2 850,00 €/m?

Ponuka ¢. 3: Obchodna ulica (v prilohe)
Obchodny priestor zo zdzemim, ¢iastocna rekonstrukcia, priestor ma podiel na pozemku.
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Realitna kancelaria Briliant Reality Vam ponuka na predaj nebytovy priestor na Obchodnej ulici v Bratislave s potencidlom na
byvanie.Priestor sa nachadza vo dvore a sklada sa z troch priestorov, pri€om:- na prizemi sa nachadza priestor o vymere 65 m2 -
momentalnevyuzity na reStauracné ucely,- druhy priestor je vyuzivany ako pivnica,- do tretieho sa vchadza samostatnym vstupom na
1.poschodie, kde jesvojou vymerou 65m2 velkym potencialom na byvanie, prip. na kancelariu, ateliér.

Druh dokladu: Ponuka z internetu

Identifikacia dokladu: 4660622

Datum k dokladu: 1.3.2022

Pocet M] stavieb: 130,00 m?

Cena stavby podl'a dokladu: 379000,00 €

Odhadovany podiel pozemku: 37 900,00 € (predpoklad 10% z predajnej ceny)
Cena stavby zniZena o podiel pozemku: 341100,00 €

Cena stavby na Mj: 2623,85 €/m?

Vypocet vseobecnej hodnoty stavby

NazZov Ponuka ¢. 1: Ponuka ¢. 2: Ponuka ¢. 3:
Obchodna ulica Obchodna ulica Obchodna ulica
Cena porovnatelného majetku [€] 531 00,0'00 855 00,0’00 341 10,0’00
(ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na MJ [€/m2] 4 425,00 2 850,00 2 623,85
Hodnotenie faktorov ‘ ‘ ‘
- 500 % - 500 % - 500 %
Ekonomické faktory horsie horsie horsie
- druh porovnatel'nej ceny (ide o (predpoklad Ze ponukova (predpoklad Ze ponukova (predpoklad Ze ponukova
ponukové ceny realitnych kancelarii) cena je spravidla vy$Sia = cena je spravidla vy$Sia = cena je spravidla vyssia
ako realizovand) ako realizovand) ako realizovand)
+ 15,00 %
+ 5,00 % + 5,00 % lepsie

(Hodnotena nehnutel'nost

. lepsie lepsie . :
l?oplgl}:) ?:;erf:}lﬁlolft?; Imosti (Hodnotena nehnutelnost (Hodnotena nehnutelnost ]eu‘lliz;[rliz deéi(;bc(tll(;(}ilge]
je v strede Obchodnej je v strede Obchodnej »epslap .
ulici, lepsia poloha) ulici, lepsia poloha) porovnatelna
’ ’ nehnutel'nost
orientovana do dvora)
+ 5,00% + 5,00%
. - o lepSie » + 0,00 % lepsie -
Konstrukéné a fyzické faktory (porovnatel'na shoda (porovnatel'na
- technicky stav hlavnej stavby a jej nehnutel'nost je po \ oo nehnutel'nost je po
PR v . o .. (obenehnutelnosti st po .. . o s
prislusenstva Ciastocnej rekonstrukcii, CiastoCnej rekonstrukcii,

kompletnej rekonstrukcii!

hodnotena po kompletnej hodnotena po kompletnej

rekonstrukcii) rekonstrukcii)
Spolu: + 5,00 % + 0,00 % + 15,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatel'na hodnota na MJ [€/m?2] 4 646,25 2 850,00 3017,43
Priemerna porovnatel'na hodnota ‘ ‘ 3 504,56 €/m?

Vypocet porovnatel'nej hodnoty na MJ [€/m?2]:

Ponuka ¢. 1: Obchodna ulica: 4 425,00+4 425,00%(-0,0500+0,0500+0,0500)= 4 646,25 €/m?
Ponuka ¢. 2: Obchodna ulica: 2 850,00+2 850,00%(-0,0500+0,0500+0,0000)= 2 850,00 €/m?
Ponuka ¢. 3: Obchodna ulica: 2 623,85+2 623,85*(-0,0500+0,1500+0,0500)= 3 017,42 €/m?

Vypocet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ [€/m?]:
(4 646,25+2 850,00+3 017,42)/3=3 504,56 €/m?

VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
VSeobecna hodnota na mernt jednotku 3504,56 €/m?

Vseobecna hodnota stavieb stanovena
metdédou porovnavania

VSHs = 116 m2 * 3 504,56 €/m? 406 528,96 €
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3.1.4 VYBER VHODNE] METODY

Metoda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]
Metdda polohovej diferenciacie 399 744,51
Porovnavacia metdda 406 528,96
Kombinovani metéda 350100,96

Vzhl'adom na to, Ze neboli k dispozicii relevantné podklady - o skutocne realizovanych predajov porovnatelnych
nehnutelnosti, o cenach skuto¢nych prenajmov porovnatelnych stavieb ataktiez velkd korelaciu medzi
technickou hodnotou stavby a hodnotou vypoéitanou vynosovou metédou ako vhodna metéda na stanovenie VSH
stavieb bola pouZita metéda polohovej diferenciacie.

Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZzitd metéda polohovej diferencidcie
VSH stavieb = 399 744,51 €

Strana 18



Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd Cislo posudku: 32/2022

I1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVETELA

Stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti

- stavba - Ina budova s. ¢. 6700- na ul. Obchodna 6700/11, postavena na pozemku KNC parc. ¢. 21752/13, k.. Staré Mesto
zapisand na liste vlastnictva €. 7215, k.d. Staré Mesto, obec: BA-m.c. STARE MESTO, okres: Bratislava |

pre ucel: zamysl'any prevod nehnutel'nosti.

2.0DPOVEDE NA OTAZKY

VSeobecnd hodnota nehnutelnosti a stavieb bola stanovend podla vyhlasky MS SR 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu 01.03.2022,
ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sitaze pri poctivom predaji nehnutelnosti, kde kupujuci aj
predavajici budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou. Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty je pouZzitd metéda polohovej diferenciacie, nakol'ko v case
vypracovania posudku neboli k dispozicii preskimatelné podklady od prevodov porovnatelnych nehnutelnosti v lokalite a o
cendch skuto¢nych prendjmov porovnatelnych stavieb a taktieZ existuje vel'k4 koreldcia medzi technickou hodnotou stavby
a hodnotou vypocitanou vynosovou metédou.

a) REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Rekapitulacia:

Stavby:

Vseobecnd hodnota polohovou diferencidciou: 399 744,51 €
Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metéda polohovej diferencidcie

b) Sucet vSeobecnych hodnét so zaokrithleni

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Stavba, ul. Obchodn4, s.¢. 6700, k.u. Staré Mesto 399 744,51
Vseobecna hodnota celkom 399 744,51
VsSeobecna hodnota zaokrihlene 400 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Styristotisic Eur

V Bratislave dna 01.03.2022 Ing. Iveta Engelmanova
Znalec
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[V. PRILOHY

2O ®©No

0.

Objednavka ¢. 0TS2104964 SNM/21/117/AK zo diia 27.12.2021 - (1 x A4)

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 7215, k.4. Staré Mesto zo dila 24.02.2022 vytvoreny cez
katastralny portal - (1 x A4)

Informativna képia z katastralnej mapy zo diia 24.02.2022 vytvorena cez katastralny portal - (1 x A4)
Oznamenie o veku stavby s.¢. 6700, k.u. Staré Mesto, vydané Magistratom hlavného mesta SR Bratislava, pod
¢.2045/7451/2022 /KPR /Krc zo diia 02.02.2022 - (3 x A4)

Rozhodnutie, ktorym sa povol'uje uzivanie stavby s.¢. 6700, Staré Mesto - rekonstrukcia pristresku MHD,
vydané Okresnym dradom Bratislava I, Odbor Zivotného prostredia pod ¢. ZP-98/19344-H/263-Kl zo dna
24.7.1998, pravoplatné dia 10.8.1998 - (3 x A4)

Schématicky podorys, rez (1 x A4)

Prehl'ad aktualnej ponuky RK - nebytové budovy na predaj - (3 x A4)

Prehl'ad aktualnej ponuky RK - obchodné priestory na prenajom - (3 x A4)

Sadzby dani z nehnutel'nosti - zo stranky www.bratislava.sk -(2 x A4)

Fotodokumentacia - (2 x A4)
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