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l. UVOD

1. ULOHA ZNALCA A PREDMET ZNALECKEHO SKUMANIA

Ohodnotenie nehnutelnosti - stanovenie vSeobecnej hodnoty a hodnoty najmu ¢asti nehnutelnosti -
Priestory kuchyne s prisluSenstvom na prizemi a v suteréne v budove Ministerstva financii SR supisné Cislo
101346 na parcele &islo 7593/5; Stefanovi¢ova ulica &islo orientaéné 5, Ky&erského ulica &islo 1, Bratislava;
katastralne Uzemie Staré Mesto, obec Bratislava - m.¢. Staré Mesto, okres Bratislava .

2. UCEL ZNALECKEHO UKONU

Potreby zakona ¢&islo 138/1991 Zb. o majetku obci, v zneni neskorSich predpisov.

Poziadanie Statneho organu pre jeho G€ely v rdmci jeho pravomoci - § 1, ods. 2 VyhlaSky MS SR €.
492/2004 Z.z.

Potreby zakona ¢islo 431/2002 Z.z. o Gctovnictve, v platnom zneni.

3. DATUM, KU KTOREMU JE UKON VYPRACOVANY

datum rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu: 15.03.2021.

4. DATUM, KU KTOREMU SA NEHNUTELENOST ALEBO STAVBA OHODNOCUJE

datum, ku ktorému sa nehnutelnosti ohodnocuju: 15.03.2021.

5. PODKLADY NA VYPRACOVANIE ZNALECKEHO UKONU

a) PODKLADY DODANE ZADAVATELOM

1. Objednavka ¢. 4500025006 zo dra 15.03.2021, vydal: Ministerstvo financii Slovenskej republiky,
Stefanovitova 5, Bratislava.

2. Projektova dokumentéacia - Ministerstvo financii SR - domeranie a zakreslenie skutkového stavu
administrativnych priestorov aredlu NF SR v Bratislave; vypracoval: SALLA s.r.0., Csl. paraSutistov
21, Bratislava; datum: 09/2020.

3. Najomna zmluva zo diia 09.03.2017 (n4jomca J. Cerna).

4. Kolaudaéné rozhodnutie - Kuchyne MVS SR &.j.: OUZP &. 2968/91-Ad/61/H zo diia 09.12.1991, vydal:
OUZP BA I, Fugikova 2, Bratislava.

5. Kolauda¢né rozhodnutie - RekonStrukcia strechy na kuchynskom bloku MF SR ¢&.j.
8970/39841/2015Kam/H-50 zo dha 02.10.2015, vydala: MC Bratislava - Staré Mesto, Vajanského
nébreZie 3, Bratislava.

6. Oznadmenie k ohlaseniu stavebnych Uprav ¢&.j.: 11310/24055/2017/STA/Dol zo dna 25.05.2017,
vydala: MC Bratislava - Staré Mesto, Vajanského nabreZie 3, Bratislava.

b) PODKLADY ZISKANE ZNALCOM
1. Obhliadka nehnutelnosti.
2. Stadium archivnych materialov a dokumentov.
3. Fotodokumentéacia posudzovanych nehnutelnosti.
4. List vlastnictva Cislo 3365, zo dra 13.03.2021.
5. Kopia katastralnej mapy, zo diia 13.0.2021.

6. POUZITE PRAVNE PREDPISY A LITERATURA

Z&kon ¢islo 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov, v zneni neskorsich predpisov.
Zakon ¢islo 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov.
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VyhldSka MS SR ¢islo 228/2018 Z.z. ktorou sa vykondva zékon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timo¢nikoch a prekladatefloch a ozmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich
predpisov.

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢islo 492/2004 Z.z. zo dria 23.08.2004,
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

VyhlaSka Federalneho Statistického Uradu €islo 124/1980 Zb. o Jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (predpis v stasnosti neplatny, no pouzity kataldg
rozpoctovych ukazovatelov stavieb je spracovany aj podla tohto triedenia).

Opatrenie Statistického Gradu Slovenskej republiky &islo 128/2000 Z.z. ktorym sa vyhlasuje
Klasifikacia stavieb (predpis v su€asnosti neplatny, no pouzity kataldg rozpoctovych ukazovatelov
stavieb je spracovany aj podla tohto triedenia).

Vyhlaska Statistického Gradu Slovenskej republiky &islo 323/2010 Z.z. ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb.

Indexy cien stavebnych prac, materialov a vyrobkov spotrebovavanych v stavebnictve SR; Statisticky
Urad SR (https://slovak.statistics.sk).

Brada¢ A.: Teorie ocefiovani nemovitosti — 1. ¢ast, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, 1994,
ISBN 80-85867-36-2.

Brad&¢ A.: Teorie ocefiovani nemovitosti — 2. ¢ast, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, 1994,
ISBN 80-85867-36-2.

Bradac A., OslejSek J.: Znalecké ¢innost ve stavebnictvi; CERM Brno, 1994.

Bradac¢ A., Fiala J.: Nemovitosti — oceflovani a pravni vztahy; Linde Praha, a.s., Praha, 1999, ISBN
80-7201-197-9.

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

Vyparina M., Tomko M., T6th S.: Zivotnost a opotrebovanie budov v znaleckej praxi, EDIS —
vydavatelstvo ZU, Zilina, 2008, ISBN 978-80-8070-647-0.

Vyparina M. a kol.: Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, EDIS —
vydavatelstvo ZU, Zilina, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Vyparina M.: Specifika stanovenia vieobecnej hodnoty stavieb metédou priameho porovnavania;
Zbornik prednasok zo seminara: Specifika stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb;
ZU v Ziline — Ustav stdneho inZinierstva — EDIS vydavatelstvo ZU, Zilina, 2011, ISBN 978-80-554-
0334-2.

Vyparina M. a kol.: Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb kombinovanou metddou; EDIS -
vydavatelstvo Zilinskej univerzity v Ziline; ISBN 978-80-554-0818-7; 2013.

Vyparina M., Kova€ova D.: Ohodnocovanie komerénych nehnutelnosti na Ucely zriadenia zalozného
prava v Slovenskej sporitelni, a.s.; EDIS - vydavatelstvo Zilinskej univerzity v Ziline; ISBN 978-80-
554-0999-3; 2015.

STN 73 4055/63 - Vypocet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objektd.

STN 73 4301/98 - Budovy na byvanie.

Rozpoétové ukazovatele stavebnych objektov, UEOS — Komercia, Bratislava, 1998, ISBN 80-88765-
18-8.

Nagy J., Bollova: Ukazovatele priemernej rozpoctovej ceny na mernd jednotku objektu;
UNIKA/POLYCEN, Bratislava 1995.

TEU - technicko ekonomické ukazovatele - 1. aZ 5. diel; CENEKON, spol. s r.o., Stefanikova 47,
Bratislava; 1999.

Databaza rozpo&tovych ukazovatelov stavebnych objektov URS Praha 1990 — 1993 - softvér HYPO;
Kros Zilina.

Databaza rozpoctovych ukazovatelov stavebnych objektov CENEKON Bratislava - softvér HYPO;
Kros Zilina.

www.reality.sk, www.trh.sk, www.nehnutelnosti.sk

VZN Mesta Bratislava — dane z nehnutelnosti (www.bratislava.sk)

7. DEFINICIE POSUDZOVANYCH VELICIN A POUZITYCH POSTUPOV

7.1. TERMINOLOGIA / DEFINICIE POSUDZOVANYCH / STANOVOVANYCH VELICIN
A POSTUPOV PRI OHODNOTENI NEHNUTELNOSTI

V3eobecna hodnota (VSH) — je znalecky odhad ceny, ktora by sa dosiahla pri predajoch rovnakych alebo
porovnatefnych nehnutelnosti a stavieb v beZnom obchodnom styku k datumu ohodnotenia. VSeobecnou
hodnotou majetku 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
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volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budd konat s patriénou informovanostou

i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane

z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je trhova hodnota (market value) alebo obecna cena.

Sucasné znenie platnej vyhlasky pre ohodnocovanie nehnutelnosti (492/2004 Z.z. — Priloha 3) umoziuje

stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti nasledovnymi metédami:

1. Porovnavacou metédou s uz realizovanymi prevodmi a prechodmi nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase.

2. Kombinovanou metddou (pouzije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
podra vztahu: VSHs=(a.HV+b.TH)/(a+b) (€

kde: HV — vynosova hodnota stavieb; TH — technicka hodnota stavieb; a — vaha vynosovej
hodnoty; b —vaha technickej hodnoty.

3. Vynosovou metddou (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos). Vynosova hodnota
pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budicich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného
obdobia vynosovosti: VSHpoz = 0Z / k €)

kde: OZ - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom
hospodareni formou prenajmu pozemku; k — drokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje
v desatinnom tvare [%/100]. Minimalna vySka arokovej miery v percentach sa rovna 1,5-
nasobku zakladnej urokovej sadzby Eur6pskej centralnej banky, Grokova miera zohladriuje aj
zataZenie danou z prijmu.

4. Metbdou polohovej diferenciacie (= metéda nepriameho porovnania):

a) stavby: VSHs=TH . kep (€)
kde: TH — technicka hodnota stavby; kep — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujici vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajacich na vSeobecni hodnotu v mieste a ¢ase.
Pre vypocet koeficientu kpp je na Slovensku zauzivany postup podia publikacie: M. Vyparina a kol.:
Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb; ZU v Ziline, 2001. Koeficient kep sa
urCuje pomocou tabuliek. Tabulky si zostavené zvlast pre stavby a zvlast pre byty a nebytové
priestory. Posudzovanému objektu su priradené hodnoty koeficientov predajnosti pre jednotlivé
kvalitativne triedy v rozmedzi 1. — 5. trieda. Vysledny koeficient kep sa vypocita ako vazeny priemer

_vPr Py
podia vztahu: Kep = T Evd/2, 2 v
kde: t — trieda polohy nehnutelnosti k faktoru; v; — vaha faktoru; P:— pocet faktorov triedy

polohy.
b) pozemky: VéHpoz =M. VHwm;. ka (€)
kde: M — vymera pozemku v m?; VHu; — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku; technicka
hodnota stavby; kep — koeficient polohovej diferenciacie stanoveny nasledovne:
ka=ks.kv.kD.k[:.k|.kz.kR (-)

kde: ks — koeficient vSeobecnej situacie; ky — koeficient intenzity vyuZitia; kp — koeficient
dopravnych vztahov; ke — koeficient funkéného vyuzZitia Uzemia; ki — koeficient
technickej infraStruktiry pozemku; kz — koeficient povysujucich faktorov; ks — koeficient
redukujucich faktorov.

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozné hodnotend stavbu
nadobudnidt formou vystavby v ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty (DPH).
Ekvivalentnym pojmom je reprodukéna obstaravacia hodnota alebo nova cena. V zmysle medzinarodnych
ohodnocovacich Standardov sa jedné o princip nakladového uréenia hodnoty. Vychodiskova hodnota stavieb

VH = M.(RU kg, K, Kyp Ko Ky Ky ) €)

sa stanovi podla zakladného vztahu:
kde: M — pocet mernych jednotiek,
RU -  rozpoctovy ukazovatel — je stanoveny v sulade s Prilohou ¢&islo 3 Vyhlasky
MS SR ¢islo 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku,
kcu-  koeficient vyjadrujuci narast cien stavebnych prac a materialov,
kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu,
kze -  koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby,
kve -  koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZzi hodnotenej stavby,
Kk - koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky,
km - koeficient vyjadrujaci Gzemny vplyv.
Priemerné maximalne sadzby DPH pre stavby pri ich vystavbe:
Priemerna sadzba DPH
6% « 23% 10% « 23% 14% « 20%
(od 01.01.1996 | (od 01.07.1999 | (od 01.01.2003
do 30.06.1999) | do 31.12.2002) | do 31.12.2003)

JKSO / KS, SKS (od 01.01.2004 (od

do 31.12.2010) | 01.01.2011)

801 / lex; 2ex 6,689% 10,527% 14,243% 19,000% 20,000%
802 / lex 6,677% 10,518% 14,239% 19,000% 20,000%
803 / lex 6,736% 10,563% 14,259% 19,000% 20,000%

811 / 12ex, 22ex 6,561% 10,429% 14,198% 19,000% 20,000%
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Priemerna sadzba DPH

6% « 23% 10% « 23% 14% « 20%
(0d 01.01.1996 | (od 01.07.1999 | (od 01.01.2003
do 30.06.1999) | do 31.12.2002) | do 31.12.2003)

JKSO / KS, SKS

(od 01.01.2004 (od
do 31.12.2010) | 01.01.2011)

812 / lex. 2ex 6,514% 10,393% 14,181% 19,000% 20,000%
815 / 23ex 6,000% 10,000% 14,000% 19,000% 20,000%
821 / 2141 6,157% 10,120% 14,055% 19,000% 20,000%

827 | 1lex, 2ex 6,000% 10,000% 14,000% 19,000% 20,000%
832 | 2ex 6,000% 10,000% 14,000% 19,000% 20,000%

Technick& hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajlcu
vySke opotrebovania (HO). Ekvivalentnym pojmom je reprodukéna zostatkova hodnota alebo ¢asovéa cena.
Stanovi sa nasledovne: TH=VH -HO alebo: TH=TS.VH/ 100 (€)

Opotrebenie stavby (O) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby. Hodnota vyjadrujica opotrebenie
(HO) je sucet hodn6t vyjadrujici opotrebenie jednotlivych Casti stavby.

Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby: TS =100-0O (%); kde O
je opotrebenie stavby v %.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad su¢asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuZitia
nehnutelnosti formou prengjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou. Vynosova hodnota stavieb
sa mdzZe stanovit nasledovnymi spdsobmi:
a.) kapitalizaciou buducich vynosov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia vynosovosti (tzv. veéna
renta): HV=0Z/k (€)
kde: OZ - odcCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos so zohladnenim
kapitalizovaného odpisu [€/rok]; k — Urokovad miera, ktord sa do vypoCtu dosadzuje
v desatinnom tvare [%/100], arokova miera zohladnuje aj zatazenie darnou z prijmu.
b.) kapitalizaciou buddcich vynosov po¢as ¢asovo obmedzeného obdobia vynosovosti s naslednym

=% . % 4 B gy

predajom: =14kt T 14k

kde:  OZ;— odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos v obdobi t [€/rok]; n — Casové
obdobie vynosovosti v rokoch uvazované pre vypocet; k — Urokova miera, ktora sa do vypoctu
dosadzuje v desatinnom tvare [%/100], Grokova miera zohladnuje aj zatazenie darou
z prijmu; HL — likvidaén& hodnota stavieb [€].

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uzZivania k terminu posudenia / ohodnotenia.

Zostatkova Zivotnost stavby (T) - je predpokladand doba dalSej Zivotnosti stavby vrokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladand Zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovend) celkova Zivotnost stavby v rokoch.

7.2. STANOVENIE HODNOT NAJMU NEHNUTELNOSTI

VSeobecna hodnota najmu nehnutelnosti (VSHy) - je vysledna objektivizovana hodnota najmu nehnutelnosti
a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny najmu nehnutelnosti ku dnu
ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
najomca aj prenajimatel budd konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom
je trhové ndjomné, obvyklé ndjomné.

Vyslednd vSeobecna hodnota najmu nehnutelnosti sa stanovi podla zakladného vztahu:
VSH,, =VSH,s +VSH,, [€]

kde:  VSHnn — vSeobecna hodnota najmu nehnutelnosti [€]
VSHns — veobecna hodnota najmu stavieb [€]
VSHnp — veobecna hodnota najmu pozemkov [€]

KedZe n&jom nehnutelnosti mdZe byt uzatvoreny, resp. stanoveny na roznu dizku najmu,
rozozndvame dva zakladné pristupy k problematike stanovenia hodnoty najmu nehnutelnosti:
hodnota najmu nehnutefnosti pre €asovo neobmedzené obdobie,
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hodnota najmu nehnutefnosti pre €asovo obmedzené obdobie,

Problematika postupu stanovenia hodnoty najmu zo stavieb nie je zavézne rieSena v platnej legislative
suvisiacej s ohodnocovanim nehnutelnosti (vyhlaSka MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. v platnom zneni). Vztahy
a postupy prezentované v nasledujucom texte su citdciami z odbornej literatlry zaoberajlcej sa touto
problematikou.

Problematika je rieSend inverznym postupom k stanoveniu vynosovej hodnoty nehnutelnosti pri
uvazovani ¢asovo obmedzenej alebo neobmedzenej vynosovosti.

Pri uvaZovani tohto pristupu vzniké pri stavbach (pri pozemkoch nie) jedind podmienujdca podmienka
— a to podmienka dostato€nej dalSej Zivotnosti stavby. PretoZe jednotlivé druhy stavieb maju rozdielne hodnoty
predpokladanej technickej Zivotnosti, je moZné podmienku dostatocnej dalSej Zivotnosti stavby definovat cez
technicky stav stavby:

TS2® 30% resp. O£70%

Pre stavby s velmi nizkym technickym stavom (spravidla TS menej ako 30 %), alebo s velmi vysokym
opotrebenim (spravidla O viacej ako 70 %) je mozné konStatovat, ze tento spdsob stanovenia ndjmu stavieb
nie je vhodny !

Doba vynosovosti nehnutelnosti n pri ¢asovo obmedzenom uvaZovani vynosovosti je hodnota
stanovend vysostne podla uvazenia znalca. V existujicom pravnom systéme SR neexistuju Ziadne exaktné
regulativy alebo obmedzenia v tejto problematike. Je preto moZné len odporicat nasledovné zasady pre
stanovenie primeranej uvaZzovanej doby ndjmu nehnutelnosti:

Stavby: neE(Z-V)
ne£zz/2
n 3 15 rokov
kde:  Z - predpokladana celkova Zivotnost stavby [roky],
V — vek stavby [roky],
ZZ — zakladné zivotnost posudzovanej stavby [roky].
Pozemky: n3 15 rokov
Pokial je pozemok su¢astou nehnutelnosti kde sa nachadzaju aj stavby, tak je vhodné predpokladant dobu
najmu pozemkov a stavieb zosuladit (zvy€ajne su rozhodujicimi stavby).

VSeobecnl hodnotu najmu stavieb je mozné stanovit nasledovnymi metédami:
Porovnavacou metédou
Inverzne vynosovou metddou

Technickd hodnotu najmu stavieb je mozné stanovit nasledovnymi metédami:
Inverzne vynosovou metédou

VSeobecny postup pre stanovenie hodnoty najmu zo stavieb je obratenym vypoctom (inverznym
postupom) k vypoctu vynosovej hodnoty.

Casovo neobmedzené obdobie najmu

Technick&d hodnota njmu stavby je hodnota, ktora je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej
hodnoty najmu stavby ku dnfu ohodnotenia, ktord reprezentuje navratnost technickej hodnoty stavby
dosiahnutej prostrednictvom najmu stavby k terminu ohodnotenia za predpokladu ¢asovo neobmedzeného
uvazovania vynosovosti stavby.

Pojem ,technickd hodnota najmu stavby“ je viac-menej obsahovo totozny s pojmom v minulosti
prezentovanom v odbornej literatdre ako ,nakladové ngjomné“.

Technickd hodnotu roéného najmu stavby (THns), ktorej technicky stav (TS) je spravidla vyssi ako 30

%, vypoditame podla vztahu:
n P P THy =THk +N  [€ / roK]

kde:

TH — technicka hodnota stavby [€],

k — Urokova miera bez zohladnenia miery rizika a zataZzenia danou z prijmov, ktord sa do vypoctu
dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

N — hodnota predpokladanych ro¢nych priemernych vydajov spojenych s existenciou stavby a jej

prenajimanim so zohladnenim kapitalizovaného odpisu [€/rok].

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty najmu s ako naklady spojené s existenciou ndjmu uvazované

len obligatorné naklady exakine suvisiace s existenciou namu a vlastnickeho vztahu

k nehnutelnosti, jedna sa o nasledovné obligatérne naklady (ktoré hradi vlastnik nehnutelnosti):
dan z nehnutelnosti - stavby (roény naklad),
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dan z prijmu z najmu stavieb (rony naklad),
poistenie stavieb (ro¢ny naklad),
naklady na beznu udrzbu stavieb (roény naklad),
kapitalizované odpisy stavieb (ro¢ny naklad),
spravne naklady v suvislosti s evidenciou najomnych vztahov (ro€ny néaklad),
\% predlozenych vypoctoch stanovenia vSeobecnej hodnoty najmu nehnutelnosti nie st zahrnuté
naklady, ktoré suvisia s uzivanim nehnutelnosti najomcom, a ktoré v beznych pripadoch hradi
najomca mimo zéakladného ngjmu, jedna sa prikladmo o nasledovné naklady:
. spotreba elektrickej energie,
spotreba zemného plynu (alebo iného vykurovacieho média), resp. vykurovacie naklady,
dodavka teplej vody,
vodné a stocné (dodavka vody odvod splaskovych vod),
upratovacie sluzby, zimna a letna udrzba,
deratizacia,
strdzna sluzba,
odvoz komunalneho (bezného) odpadu,
stavebné a dispozi¢né Upravy vyplyvajuce z poZiadaviek najomcu (nad rdmec bezZnej
udrzby),
ainé.

Kapitalizovany odpis (Ok) sa spravidla vypocita podla vztahu:
o =1k [e/rok]
ZZ

kde:  VH — vychodiskova hodnota stavby [€]
ZZ — zékladna Zivotnost [rok], v pripade suboru stavieb sa dosadzuje zékladna Zivotnost uréena
vahovym priemerom,
Jednotkovu technickd hodnotu ro€éného najmu stavby vypocitame podla vztahu:

THys . —THNS [€/m /rok]

Kde: PC - Prenajateln& podlahova plocha stavby [m?]

VSeobecna hodnota najmu stavby je hodnota, ktora je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej
hodnoty ndjmu stavby ku dniu ohodnotenia, ktord by bolo moZzné dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom obchodnom vztahu, ked majitel stavby aj najomca stavby budd konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; ktora
reprezentuje navratnost vseobecnej hodnoty stavby dosiahnutej prostrednictvom najmu stavby k terminu
ohodnotenia za predpokladu ¢asovo neobmedzeného uvaZzovania vynosovosti stavby; obvykle vratane dane
z pridanej hodnoty.

Veobecni hodnotu roéného najmu stavby (VSHns), ktorej technicky stav (TS) je spravidla vy3si ako
30 %, vypocitame podla vztahu:

VSH, s =VSH.k +N  [€/ rok]
kde:
VSHs - vSeobecna hodnota stavby [€],

Jednotkovl vSeobecnu hodnotu roéného nadjmu stavby vypocitame podla vztahu:

VSHNS

VSHyswy = [€/m /rok]

Kde: PC - Prenajateln& podlahova plocha stavby [m?],

Casovo obmedzené obdobie najmu

Technickd hodnota ndjmu stavby je hodnota, ktora je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej
hodnoty ndjmu stavby ku dnfiu ohodnotenia, ktor4 reprezentuje névratnost technickej hodnoty stavby
dosiahnutej prostrednictvom najmu stavby k terminu ohodnotenia za predpokladu ¢asovo obmedzeného
uvaZovania vynosovosti stavby.

Pojem ,technicka hodnota najmu stavby“ je viac-menej obsahovo totoZzny s pojmom v minulosti
prezentovanom v odbornej literatdre ako ,nakladové ngjomné“.
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Technickd hodnotu ro€ného ngjmu stavby (THns), ktorej technicky stav (TS) je vySSi ako 30 %, vypocitame
podla vztahu:

TH k(l+k
THy =—F———+N= THé—i———l—u+N [€ / rok]

3 1 al+k) -1

t=1 (1 + k)
kde:
TH — technicka hodnota stavby [€],
Jednotkovu technickd hodnotu ro€ného najmu stavby vypocitame podfa vztahu:

TH
TH NS,MI — —15
PC [€/m?/rok]

Kde: PC - Prenajatelna podlahova plocha stavby [m?]

VSeobecna hodnota najmu stavby je hodnota, ktora je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej
hodnoty ndjmu stavby ku dniu ohodnotenia, ktord by bolo moZzné dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom obchodnom vztahu, ked majitel stavby aj najomca stavby budd konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; ktora
reprezentuje navratnost vSeobecnej hodnoty stavby dosiahnutej prostrednictvom ngjmu stavby k terminu
ohodnotenia za predpokladu ¢asovo obmedzeného uvazovania vynosovosti stavby; obvykle vratane dane
z pridanej hodnoty.

VSeobecni hodnotu roéného najmu stavby (VSHns), ktorej technicky stav (TS) je spravidla vy3si ako
30 %, vypocitame podla vztahu:

VSH, = VS—Hl #N VSHSWlﬁ N [e/rok]
o
a
2Ltk
kde: = ( )
VSHs - v3eobecna hodnota stavby [€],

Jednotkovl vSeobecnil hodnotu roéného najmu stavby vypocitame podla vztahu:
< VSH
VSH sy = -
PC [€/m2/rok]
Kde: PC - Prenajatelna podlahova plocha stavby [m?]

VSeobecnu hodnotu najmu pozemkov je mozné stanovit nasledobnymi metédami:
Porovnavacou metédou
Inverzne vynosovou metddou

Casovo neobmedzené obdobie ndjmu 5
VSeobecnu hodnotu roéného najmu pozemku (VSHnp) vypocitame podla vztahu:

VSH,, =VSH,,k +N [€/rok]

Kde:

VSHroz —  v3eobecna hodnota pozemku [€],

k — Urokova miera bez zohladnenia miery rizika a zataZzenia danou z prijmov, ktord sa do vypoctu
dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

N — hodnota predpokladanych ro€nych priemernych vydajov spojenych s existenciou pozemku (napr.

dan z nehnutefnosti, dan z prijmu) a jeho prenajimanim [€/rok].
Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty najmu s ako naklady spojené s existenciou ndjmu uvazované
len obligatéorné naklady exakine suvisiace s existenciou namu a vlastnickeho vztahu
k nehnutelnosti, jedna sa o nasledovné obligatérne naklady (ktoré hradi vlastnik nehnutelnosti):
dan z nehnutelnosti — nezastavané pozemky (ro¢ny naklad),
dan z prijmu z najmu pozemkov (ro¢ny naklad).

Jednotkovl vSeobecnu hodnotu roéného nadjmu pozemku vypocitame podla vztahu:

= VSH
VSHyp yyy = — 2
M [€/m?2/rok]
kde: M - Vymera pozemku [m?]
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Casovo obmedzené obdobie najmu 5
VSeobecnu hodnotu roéného najmu pozemku (VSHwp) vypocitame podfa vztahu:

VSHNP:%W VSHPOZWLﬁN [€ / rokK]
A (14 k)

kde:
VSHpoz — v3eobecna hodnota pozemku [€],

Jednotkovl vSeobecnu hodnotu roéného ndjmu pozemku vypocitame podla vztahu:

= VSH
VSHyp yyy = — 2
M [€/m?2/rok]
kde: M - Vymera pozemku [m?]

VyhlaSka €islo 492/2004 Z.z. v prilohe ¢€islo 3, ¢asti G uvadza vztah pre stanovenie vSeobecnej
hodnoty najmu pozemku s vyuzitim analytickej metddy pre ¢asovo obmedzené obdobie najmu. Tento vztah
je Ciasto¢ne modifikovany a odliSny od vztahov prezentovanych vysSie, pricom rozdielnosti spocivaju v tom,
Ze vyhlaska ignoruje naklady spojené s existenciou najomného vztahu na pozemku a pridava novy koeficient
kn zohladnujdci darnové zataZenie darnou z prijmov. Takyto pristup len giasto¢ne zohladhuje vSeobecné
okrajové podmienky stanovenia vSeobecnej hodnoty ndjmu.

VSeobecnl hodnotu roéného ndjmu pozemku vypodcitame pre Ucely vyhlasky podla vztahu:

= = ekil+k
VSHypws :VSHPOZMJ#L}(N [€ /I m?/ rok]

Kde:  VSHpozms — v3eobecna hodnota pozemku na mern( jednotku [€/m2],
k — arokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
kn — koeficient zohladrujlci dafiové zatazenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N
vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dar z prijmu v percentéach),
n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla v intervale 15 — 40 rokov, v zavislosti od
ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.
Vysledna vSeobecna hodnota najmu pozemku sa stanovi podla vztahu:

VSH,, =MVSH,,, [€/ rok]

kde:
VSHnems —  v3eobecna hodnota pozemku na mernu jednotku [€/m2/rok],
M — vymera pozemku v m?,

8. OSOBITNE POZIADAVKY ZADAVATELA

Zadavatel zadefinoval nasledovné obmedzujluce okrajové podmienky pre stanovenie hodnoty ndjmu:
predmetom posudzovania (stanovenia hodnoty najmu) su len priestory oznatené v dodanych
podkladoch;
priestory kuchyne a jej prisluSenstva budu relevantne uzivané nijomcom len v pracovnych dhoch
v dobe od 07,00 do 16,00 hod.

Znalecky Ukon ¢islo 54/2021 O Ing. Miloslav llavsky, PhD. strana:10



Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

A) VYBER POUZITEJ METODY

Pre ohodnotenie nehnutelnosti je aplikovana priloha &islo 3 VyhlaSky MS SR ¢islo 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metéda polohovej diferenciacie (= metdéda nepriameho
porovnania). Ostatné metddy pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nie su aplikované z dévodu nedostupnosti
hodnovernych a relevantnych podkladov (metéda priameho porovnania) a z dévodu nevhodnosti kombinovana
metoda - predmetom posudenia je aj stanovenie vSeobecnej hodnoty ndjmu a aplikacia kombinovanej metddy
by spbsobila "zacyklenie" vypoctov.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych
v Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline v roku 2001, ISBN
80-7100-827-3. Rozpoctovy ukazovatel stavby je stanoveny v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe
je zohladneny koeficient konStrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vySky podlaZi. Koeficient cenovej irovne
je podra poslednych znamych Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 4. Stvrtrok 2020.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty najmu je zrealizované v sulade s ¢astou G prilohy €. 3 vyhldSky MS
SR €. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov. VSeobecna hodnota najmu je hodnotovo zavisla od
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti.

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty najmu nehnutelnosti je vo vypocétoch uvazovana drokova miera,
ktora zohladruje kritéria definované vyhlaskou MS SR €. 254/2010 Z.z. (ktorou bola novelizovana vyhlaska
MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.) asice, ze aplikovana Urokova miera je stanovena s primeranou obozretnostou
a objektivizciou v intervale dole ohrani¢enom zékladnou urokovou sadzbou ECB (od 16.03.2016 = 0,00 %)
a hore arokovou mierou na vkladoch poskytovanych komerénymi bankami (https://www.nbs.sk/sk/statisticke-
udaje/financne-trhy/urokove-sadzby/priemerne-urokove-miery-vkladov-v-bankach):

-vklady s dohodnutou splatnostou nad 1 rok a do 2 rokov: - domécnosti: 0,93 %

- nefinan¢éné spoloc¢nosti: 0,30 %

V tomto kontexte je v predlozenom posudeni aplikovana objektivizovana Grokova miera v priemernej

vyske 0,62 %.

Doba vynosovosti nehnutelnosti (stavieb a pozemkov) je uvazovana pre ¢asovo obmedzené aj necbmedzené
obdobie vynosovosti.

ZataZenie dariou z prijmov je uvaZzované hodnotou plathou k posudzovanému terminu ohodnotenia:
sadzba dane z prijmu
PO poznamka k dani PO FO | poznamka k dani FO

Rok / roky zékon ¢.

pre prijmy (vynosy) . , -
15% | neprevySujice sumu 100 | 15% pre prijmy (vynosy) neprevysujice
sumu 100 000 eur
000 eur
z tej Casti zakladu dane, ktora
2020 - 2021 | 595/2003 Z.z. re prijmy (vynosy) 19% | nepresiahne 176,8-nasobok sumy
pre prymy (vynosy platného zivotného minima vratane

21% | prevysujice sumu 100 000

eur z tej Gasti zakladu dane, ktora

25% | presiahne 176,8-nasobok platného
Zivotného minima

Legenda: | PO = pravnické osoby; FO = fyzické osoby

Posudzovana ¢ast stavby je prevadzkovo vyclenena tak, ze z hladiska finalneho U¢elu posudzovania
a ohodnocovania je mozné tato Cast stavby povazovat za "nebytovy priestor" v stavbe. Predchadzajluce
konStatovania o predmete posidenia uz stu¢asne naznadili, Ze posudzovand ¢€ast stavby nie je z pravneho
hladiska definovana samostatne ako vyc¢leneny nebytovy priestor v stavbe, ale stavba je v evidencii katastra
nehnutelnosti evidovana ako jedna celd stavba v podiele 1/1. Nasledujice od€lenenie posudzovanej Casti
stavby je len z dbvodu uplatnenia najadekvatnejSieho postupu pri stanoveni vychodiskovej, technickej
a vSeobecnej hodnoty posudzovanej €asti stavby, len z dévodu potreby tychto hodnét pre nasledujlce analyzy
stanovenia hodnét najmu tejto ¢asti stavby.
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Posudzovana / ohodnocované ¢ast stavby je posidena / ohodnotena v stave v akom "stoji a leZi" bez
zohladnenia pripadnych stavebnych investicii existujiceho najomcu v minulosti.

B) VLASTNICKE A EVIDENCNE UDAJE

List vlastnictva ¢€islo: 3365

Katastralne Uzemie: Staré Mesto
Obec: Bratislava - m.¢. Staré Mesto
Okres: Bratislava I.

Miesto nehnutelnosti: ~ Stefanovi¢ova ulica &islo orientaéné 5, Bratislava
Kycerského ulica ¢islo orientaéné 1, Bratislava

A. Majetkova podstata (len posudzované nehnutelnosti):

Pozemky - parcely registra "C" evidované na katastralnej mape:

* Parcela €islo 7593/5 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 1302 m?
Stavby:

* Administrativna budova supisné ¢islo 101346 na parcele &islo 7593/5

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Vlastnik:
1 - Slovenska republika - Ministerstvo financii SR, Stefanovi¢ova 5, Bratislava

ICO: 00 151 742 podiel: 1/1
C. Tarchy:

Vecné bremeno

- spocivajuce v povinnosti strpief umiestnenie a uZivanie technologického zariadenia
a prislusnej infrastruktdry radioreléového bodu a z&kladnovej stanice verejnej elektronickej
komunikaénej siete na streche stavby sUp.¢. 101212 na parc.¢. 7600, o vymere 15,25 m?,
zahffiajuc vymeny, opravy, Upravy a dopifianie potrebnych &asti technologického zariadenia,

- spocivajlce v povinnosti strpiet umiestnenie, prevadzkovanie, Gdrzbu a opravy elektrického
vedenia na stavbe sup.¢. 101212 na parc.¢. 7600,

- spocivajlce v povinnosti strpiet vstup a prechod cez stavbu sip.€. 101212 na parc.¢. 7600
na strechu za U¢elom umiestnenia, prevadzkovania, Udrzby a oprav zariadeni a/alebo
elektrického vedenia, a to 24 hodin denne, 7 dni v tyZzdni do 31.12.2021 v prospech Slovak
Telekom, a.s. ICO: 35763469, podia V- 5653/2017 zo diia 17.03.2017.

C) UDAJE O OBHLIADKE A ZAMERANI PREDMETU POSUDENIA

Vlastna obhliadka ohodnocovanych nehnutelnosti bola vykonana dna 15.03.2021 v pritomnosti
zastupcov zadavatela. Sucastou obhliadky bolo zistenie technického stavu stavieb, zameranie stavieb -
overenie rozmerov stavieb podstatnych pre posudenie / ohodnotenie, a bola vyhotovena fotodokumentacia
nehnutelnosti.

D) L’JDA;]E O TECHNICKEJ DOKUMENTACII A JEJ POROVNANIE SO
SKUTOCNOSTOU

Pre posidenie definovanych stavieb bola poskytnuta projektovd dokumentécia stavby. Rozmery
podstatné pre ohodnotenie (posudenie) boli zamerané pri obhliadke.

Doklad o veku stavby nebol dodany, bol oznameny Ustne pri obhliadke.
E) POROVNANIE UDAJOV KATASTRA NEHNUTEENOSTI SO SKUTOCNOSTOU

Pri obhliadke posudzovanych nehnutelnosti bol zisteny pravny sulad vlastnickych dokladov so

skuto€nostou. Vlastnicky neusporiadané nehnutelnosti neboli Specifikované zadavatefom ani identifikované
pri obhliadke.
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F) VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE SU
PREDMETOM OHODNOTENIA

1. C:last’ stavby s.¢. 101346 na p.¢. 7593/5 - Priestory kuchyne s prislusenstvom / 1. P.P. & 1. N.P,,
StafanoviGova 5, Kyc¢erského 1, Bratislava
2. Pozemok, p.€. 7593/5 - spoluvlastnicky podiel

G) VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE NIE SU
PREDMETOM OHODNOTENIA

1. Ostatné pozemky a stavby na LV &. 3365

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ
HODNOTY

2.1. NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1.  CAST STAVBY S.C. 101346 NA P.C. 7593/5 - KUCHYNA
S PRISLUSENSTVOM / 1. P.P. & 1. N.P., STEFANOVICOVA 5,
KYCERSKEHO 1, BRATISLAVA

OZNACENIE NEHNUTELNOSTI A VYMEDZENIE POLOHY

Predmetom ohodnotenia je ¢ast stavby ktorej najblizSie technicko-terminologické zadlenenie je
k definicii "budova pre administrativu". Posudzovana ¢ast stavby - nebytovy priestor predstavuje funkéne
ucelenu cast tejto stavby a je situovany v suteréne - 1. podzemnom podlazi & na prizemi - 1. nadzemnom
podlazi. Posudzovana €ast stavby - nebytovy priestor - je situovany v stavbe ¢islo supisné 101346 na parcele
&islo 7593/5 na Stefanovitovej ulici &islo orientaéné 5 a Kyé&erského ulici éislo orientaéné 1 v Bratislave, ktora
je zapisand na liste vlastnictva ¢islo 3365, katastralne izemie Staré Mesto, obec Bratislava - m.¢. Staré Mesto,
okres Bratislava I., spolu so spoluvlastnickym podielom na stavbe.

TECHNICKY A DISPOZIENY POPIS STAVBY, ZHODNOTENIE TECHNICKEHO STAVU

Jedna sa o administrativnu - prevadzkovi budovu situovanu v Bratislave - Starom Meste situovanu
v komplexe areélu Ministerstva financii SR na Stefanoviéovej, Ky&erského ulici. Posudzovana stavba (v ktorej
je situovana posudzovand Cast stavby - kuchyna s prisluSenstvom) je celkovo 3-podlazna, pricom obsahuje
suterén, prizemie, poschodie.

Stavba je situovana v rovinatom Gzemi. Zaklady su vytvorené ako ploSné betdnoveé - zakladové patky
a pasy. Primarny vertikalny nosny systém je vytvoreny ako monoliticky Zelezobetdénovy skelet s vypliovym
murivom. Vnatorné nenosné deliace steny a priecky sd murované (prevladajuce prevedenie)
a sadrokartonové. Stropné konsStrukcie su vytvorené ako monolitické tramové Zelezobetonové dosky.
ZastreSenie je plochou strechou. Vertikalnu komunikaciu v objekte zabezpecuju schodiska a vytahy. Vnatorna
Uprava povrchov je vapennou hladkou omietkou, sadrokartonovymi a kazetovymi podhladmi. Stavba je
napojena na vSetky podstatné inZinierske siete.

Podla informécii zastupcov zadavatela je stavba uzivana od roku 1942; v roku 1991 bola zrealizovana
komplexna oprava / rekonstrukcia kuchyne, v roku 2015 bola zrekonStruovana strecha na kuchynskom bloku,
v roku 2017 bola zateplena fasada. Stavba ako celok je v technickom stave zodpovedajicom veku, resp.
v primeranom / dobrom technickom stave. Pri obhliadke neboli diagnostikované ziadne vyznamné statické
poruchy nosného systému stavby. S ohfadom na konStrukéné vyhotovenie a su€asny technicky stav je
uvazované s celkovou predpokladanou Zivotnostou stavby v intervale 90 - 130 rokov.

SPOLOCNE CASTI STAVBY

Spoloénymi Castami stavby su zaklady, streSna konsStrukcia, obvodové murivo, zvislé a vodorovné
nosné konstrukcie, izolacné konstrukcie proti vode a vihkosti, izolacné konstrukcie tepelné, priecelie, priecky,
vchody, schodiska, chodby.
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SPOLOCNE ZARIADENIA STAVBY

Spolo€énymi zariadeniami stavby v danom pripade su: vytahy vratane technologického vybavenia a
strojovni vytahov, bleskozvody, vodovodna, kanalizaéna, elektricka, telefonna a plynovéa pripojka, okna a
dvere v spolo¢nych priestoroch, dazdové Zlaby a zvody, elektrické rozvody, rozvody plynu, vody a kanalizatné

zvody.

SPOLOCNE CASTI A PRISLUSENSTVO STAVBY
K posudzovanej stavbe (nebytu) prinalezi prifahly pozemok. PrisluSenstvom stavby v danom pripade

su vonkajSie schody, okapové chodniky, oplotenie, spevnené plochy na prifahlych pozemkoch.

CLENENIE BYTOV, ICH UZIVANIA, PODLAHOVA PLOCHA VSETKYCH BYTOV A NEBYTOVYCH
PRIESTOROV

V posudzovanom pripade je zrealizované stanovenie spoluvlastnickeho podielu posudzovanych
riestorov na stavbe (a pozemku) ako celku. Celkovéa podlahové plocha stavby:

Podlahové plochy stavby (z dodanej projektovej dokumentécie)
&. kanc. | &. miest. | Géel miestnosti | plocha [m?]
Suterén - 1. P.P.
J01.01 01.01 |[Schodisko 5,16
J01.02 01.02 |Upratovacia komora 7,85
J01.03 | 01.03 |Satiam 7,39
J 01.03A | 01.03A |WC muZi predsien 0,99
J 01.03B | 01.03B |WC muZi kabina 1,17
J 01.03C | 01.03C |WC muZi sprchova kabina 1,67
J01.04 01.04 |PloSinovy nakladny vytah - v4k 1,50
J 01.05 01.05 |Chodba 30,29
J 01.06 01.06 |Chodba 13,12
J01.07 01.07 |[Sklad 12,80
J 01.08 01.08 |[Sklad - 3x chladiaci / mraziaci box 30,12
J 01.09 01.09 [Sklad - 2x chladiaci / mraziaci box 26,14
J01.10 01.10 ([Sklad zeleniny 11,40
J01.11 01.11 |[Sklad konzerv 12,12
J01.12 01.12 |[Sklad 11,08
J01.13 01.13 |[Sklad napojov 13,33
J01.14 01.14 |Maly kuchynsky vytah - predsiefi 3,10
01.14a |Sachta malého kuchnského vytahu vk 0,78
J01.15 01.15 |Strojovia VZT kuchyne (odtah) 24,93
J01.16 01.16 |HUP - NTL plynovod 1,73
J01.17 01.17 |[Sklad + regulécia UK pre kuchyfu 12,90
J01.18 01.18 |[Sklad 9,02
J01.19 01.19 |Sklad / manipul.+ 1x chladiaci box (pomyje) 23,34
J01.20 01.20 |[Spojovacia chodba 17,37
J 01.20A | 01.20A |Chodba - zasobovanie 16,98
J01.21 01.21 |Satha Zeny 16,57
J01.22 01.22 |Predsien socialne zariadenie / umyvaren Zeny 6,25
J01.22A | 01.22A |WC Zeny kabina 1 1,24
J01.22B | 01.22B |WC Zeny kabina 2 1,33
J 01.22C | 01.22C |WC Zeny sprchova kabina 1 0,87
J01.22D | 01.22D |WC Zeny sprchova kabina 2 1,01
J01.23 01.23 |Chodba 10,67
J01.24 01.24 |[Sklad udrzba 12,74
J01.25 01.25 |[Sklad nabytku 25,70
J 01.25A | 01.25A |Sklad n&bytku 40,88
J 01.25B | 01.25B |Sklad n&bytku 15,83
J 01.26 01.26 [Sklad autodoprava 8,61
J01.27 01.27 |Sklad nabytku - autodoprava 51,09
J01.28 01.28 |Garaze 106,99
J01.29 01.29 |Garaze 100,98
J 01.30 01.30 |Chodba (tlachag) 4,07
J01.31 01.31 |predsien sprchy 1,69
J01.31A | 01.31A [Sprchové kabina 1,15
J01.32 01.32 |WC kabina 1,26
J01.33 01.33 |[Sklad 10,85
J01.34 01.34 |UK armatdry 6,30
J01.35 01.35 [Strojovia nakladného vytahu 5,98
J01.35A | 01.35A |Sklad 3,98
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Podlahové plochy stavby (z dodanej projektovej dokumentécie)
€. kanc. | €. miest. Ucel miestnosti plocha [m?]
01.36 |Sachta nakladného vytahu 2,31
J01.37 01.37 |Garaz 37,44
J01.38 01.38 |Garaze 76,26
J01.39 01.39 |Garaz 18,17
J01.40 01.40 |Garaz 20,17
J01.41 01.41 |Garaz 33,76
J01.42 01.42 NN elektro rozvodna 19,30
J01.42A | 01.42A |Sklad 9,68
spolu: Suterén - 1. P.P. 949 41
Prizemie - 1. N.P.
J 001 1.01 |Z&vetrie - vychod dvor 3,31
J 001A 1.01A |VonkajSie schodisko (nezapocitava sa) 0,00
J 002 1.02 |Zadverie vychod dvor 5,54
J 003 1.03 |Vestibul pred jedalfiou 19,06
J 004A 1.04A |Jedélen 281,52
J 004B 1.04B |Jedéalen 134,20
J 023 1.23 |Salénik 24,90
S 058 1.24  |Vestibul 22,00
S 047A 1.25 |Zasadacia miestnost 17,28
J 026 1.26 |WC muZi predsien 2,65
J 026A 1.26A |WC muzi kabina 1,16
J 027 1.27 |WC Zeny predsien 2,92
J 027A 1.27A |WC Zeny kabina 2,41
1.28 |Sachta nakladného vytahu 0,00
J 005 1.05 |Spojovacia chodba - zdzemie kuchyne 30,58
J 006 1.06 |WC muZi predsien 1,61
J 006A 1.06A |WC muzi kabina 1,31
J 007 1.07 |WC Zeny predsien 2,15
J 007A 1.07A |WC Zeny kabina 1,31
J 008 1.08 |Upratovacia komora 3,87
J 009 1.09 |NN elektro rozvodna kuchyne + sklad varnic 6,96
J 010 1.10 |Predsien - ploSinovy nédkladny vytah - v4k 1,51
1.10A |Sachta ploginového néakladny vytahu v4k 0,00
J 011 1.11 |Chodba zdzemia kuchyne 12,84
J 012 1.12 |Denna miestnost kuchari 8,01
J 013 1.13 |Kanceléria veduceho kuchyne 13,81
J 014 1.14 |Kancelaria Séfkuchara 8,37
J 015 1.15 |Denny sklad 13,15
J 016 1.16 |Chodba kuchyna 6,84
J 017 1.17 |Muéna pripraviia 18,85
J 018 1.18 |Pripravha zeleniny 6,82
J 019 1.19 |Studena kuchyna 7,53
J 020 1.20 |Pripravna vaje¢nych potravin 4,95
J 021 1.21 |Kuchyia - varna 58,10
J 021A 1.21A |Pripraviia surového masa 7,28
J 021B 1.21B |Pripraviia vareného masa 5,88
J021C 1.21C |Umyvéren Cierneho riadu 11,60
J 021D 1.21D |Umyvéren bieleho riadu 28,42
1.21E |Sachta malého kuchynského vytahu - v8k 0,00
J 022 1.22  |Vydaj jedal - kuchyna 28,20
spolu: Prizemie - 1. N.P. 806,90
1. poschodie - 2. N.P.
J 101 2.01 |Schodisko bufet 9,65
J 102 2.02 |Chodba - galéria 31,40
J 102A 2.02A |Galéria ast A 67,00
J 102B 2.02b |Galéria ¢ast B 64,41
J 103 2.03  |Bufet - predajna 49,16
J 104 2.04 |Sklad bufetu 5,21
J 105 2.05 [Sklad bufetu 5,02
J 106 2.06 |Zadné schodisko 6,81
2.07 |Sachta nakladného vytahu 0,00
J 110 2.10 [Strojovia VZT kuchyne - privod vzduchu 30,48
spolu: 1. poschodie - 2. N.P. 269,14
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Podlahové plochy stavby (z dodanej projektovej dokumentéacie)
&. kanc. | &. miest. | G&el miestnosti plocha [m?]
Podlahové plocha stavby celkom: 2 025,45

Cize orientaény spoluvlastnicky podiel posudzovaného / ohodnocovaného nebytu s podlahovou
plochou 557,24 m? na stavbe (a zastavanom pozemku) ako celku je: 55724 / 202545.

TECHNICKY A DISPOZICNY POPIS NEBYTU, ZHODNOTENIE TECHNICKEHO STAVU

Posudzovana cast stavby - nebytovy priestor - je situovany v suteréne a na prizemi (detailna
lokalizacia je v prilohach posudku). Je pristupny z exteriéru a cez ostatné prifahlé priestory budovy.
Z dispozi¢ného hladiska nebytovy priestor obsahuje prevadzkové kuchynské priestory s prislusenstvom.

Podlahy v kuchynskej €asti su vytvorené z keramickej dlazby (prevladajuce prevedenie), v kancelarii
lepené povlaky. Uprava povrchov stien je hladkymi vapennymi omietkami, v mokrych prevadzkach aj
keramickymi obkladmi. V kuchyni sa nachadzaju primerané zariadovacie predmety - Sporaky, drezy, odsavace
par, umyvadla; vo WC su Standardné zariadovacie predmety. Dvere su Standardné drevené hladké pIné. Okna
su plastové s tepelnoizolacnym dvojsklom. Vykurovanie nebytu je Ustredné - dodavka z centralnej kotolne
stavby; vykurovacie telesa st ocelové. Priprava TUV je Ustredna.

Nebytovy priestor je v dobrom technickom stave zodpovedajicom veku stavby, resp. zohfadriuje
opravné / rekonstrukéné zasahy. Posudzovand / ohodnocovana Cast stavby (nebytovy priestor) je posidena

/ ohodnotend v stave v akom "stoji a lezi".

Fotodokumentécia stavby a posudzovaného nebytového priestoru (€asti stavby):
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ZATRIEDENIE STAVBY

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

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet

| Podlahové plocha [m?]

Priestory na |, podzemnom podlazi (v suteréne)
Schodisko 5,16

Upratovacia komora 7,85

SathnaM 7,39

WC-M predsien 0,99

WC-M kabina 1,17

WC-M Sprcha 1,67

Nakladny vytah 1,50

Chodba 30,29

Chodba 13,12

Sklad 30,12

Sklad 26,14

Sklad zeleniny 11,40

Sklad konzerv 12,12

Sklad 11,08

Sklad napojov 13,33

Predsien kuchynského vytahu 3,10
Sachta kuchynského vytahu 0,78
Sklad 23,34

Spojovacia chodba 17,37

Chodba - zasobovanie 16,98
Satfia Z 16,57

Umyvaren Z 6,25

WC-Z kabina 1,24

WC-Z kabina 1,33

WC-Z sprcha 0,87

WC-Z sprcha 1,01
Priestory na I, nadzemnom podlazi (na prizemi)
Spojovacia chodba 30,58

Zadny vstup / schodisko 1,76
Zadny vychod na dvor a schodisko 3,36
WC-M predsiefi 1,61
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Nazov miestnosti a vypocet

| Podlahové plocha [m?]

WC-M kabina 1,31 1,31
WC-Z predsiefi 2,15 2,15
WC-Z kabina 1,31 1,31
Upratovacia komora 3,87 3,87
NN el, rozvodia 6,96 6,96
Predsien pred ploSinovym nakladnym vytahom 1,51 1,51
Chodba 12,84 12,84
Denna miestnost’ 8,01 8,01
Kancelaria 13,81 13,81
Kancelaria 8,37 8,37
Denny sklad 13,15 13,15
Chodba 6,84 6,84
Muéna pripraviia 18,85 18,85
Pripravia zeleniny 6,82 6,82
Studena kuchyna 7,53 7,53
Pripravna vaje¢nych potravin 4,95 4,95
Kuchyna 58,10 58,10
Pripravia surového masa 7,28 7,28
Pripraviha vareného mésa 5,88 5,88
Umyvéren ierneho riadu 11,60 11,60
Umyvaren bieleho riadu 28,42 28,42
Vydaj jeddl - kuchyna 28,20 28,20

Vypocitana podlahova plocha | 557,24

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?

Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monoliticka beténova ty¢ova)

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 2,664

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km=1,11

Vypoéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

. . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov C%“SV?; pod,el Koef. Stand. ksi Upravg*pI?Q|eIu hodnotenej
[%] cpi cpi * Ksi stavby [%]
Spolocné priestory

1 Z&klady vrat. zemnych préc 5,00 1,10 5,50 5,04

2 Zvislé konStrukcie 18,00 1,00 18,00 16,48

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,33

4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,75

5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,58

6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,01

7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,10 1,10 1,01

8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,30

9 Upravy vnatornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,83

10 Vnitorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,46

11 Dvere 0,50 1,15 0,58 0,53

12 Okna 5,00 1,25 6,25 5,72

13 Povrchy podlah 0,50 1,10 0,55 0,50

14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,29

15 ElektroinStalacia 2,00 1,05 2,10 1,92

16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,92

17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,83

18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,83

19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,92

20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00

21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,83

| Zariadenie nebytového priestoru

22 Upravy vnGtornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,66

23 Vnitorné keramické obklady 1,00 1,35 1,35 1,24

24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,83

25 Povrchy podlah 2,50 1,05 2,63 2,40

26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,29

27 ElektroinStalacia 3,00 1,10 3,30 3,02

28 Vnutorny vodovod 1,00 1,10 1,10 1,01

29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,10 1,10 1,01

30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,46
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. . - . Cenovy podiel

Sislo Nézov Cenowy POdiel | oef. stand. ks; | UPrava podielu hod\r?cl)tznej

[%] cpi Cpi * ksi stavby [%]
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,83
32 Vybavenie kuchyr 2,00 3,00 6,00 5,49
33 ://\/rgtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 0.90 3,60 3.30
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,66
35 Ostatné 2,50 1,10 2,75 2,52

Dalsie konstrukcie
36 Vytahy kuchyne - - 2,00 1,83
37 Schodisko kuchyne - - 1,50 1,37
| Spolu | 10000 | 109,20 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

kv = 109,20/ 100 = 1,092
VH = RU * kcu * kk * kv * km [€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 2,664 * 1,158 * 1,0920 * 1,11
VH =1 216,39 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
Cast stavby s.&. 101346 na p.&. 7593/5 -
Kuchyna s prisluSsenstvom / 1. P.P. & 1. N.P., 1942 79 51 130 60,77 39,23
Stefanovitova 5, Kyéerského 1, Bratislava
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 1 216,39 €/m? * 557,24m? 677 821,16
Technicka hodnota 39,23% z 677 821,16 € 265 909,24

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

A) ANALYZA POLOHY NEHNUTELNOSTI

Ohodnocovana nehnutelnost sa nachadza na Stefanoviéovej a Ky&erského ulici v Bratislave - Starom
Meste. Objekt je velmi dobre pristupny pesi, MHD aj automobilovou dopravou. Objekt je napojeny na vSetky
podstatné inzinierske siete.
Orienta¢na poloha nehnutelnosti v meste:

ctl
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Orienta¢na poloha nehnutelnosti v meste:
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B) ANALYZA VYUZITIA NEHNUTELNOSTI

Nehnutelnost' je svojim umiestnenim a technicko - konstrukénym prevedenim prioritne uréena pre
vyuZitie ako prevadzkovy objekt / nebytovy priestor s adekvatnym technickym zdzemim.

C) ANALYZA PRIPADNYCH RIZIK SPOJENYCH S VYUZIVANIM NEHNUTELNOSTI

Rizika spojené s uzivanim nehnutelnosti su nasledovné:
Priestory su planované na buduci prenajom len v presne definovanom ¢asovom obdobi (vid' ¢ast
"Osobitné poziadavky zadavatela").
Posudzované priestory nie su priamo pristupné z verejného priestranstva, ale len cez hlavny
kontrolovany vstup do budovy - ich plnohodnotné komeréné vyuZitie je vyrazne obmedzované.

3.1. STAVBY

3.1.1. METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1. NEBYTOVE PRIESTORY

Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie je zrealizované vahovym priemerom
s hodnotami vah totoZnymi v publikacii Metodika vypocétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
vydanej USI ZU v Ziline v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciécie je
stanoveny tak, aby koreSpondoval s redlnym stavom na aktualnom relevantnom trhu s nehnutelnostami pre
dany typ nehnutelnosti.

Posudzovana nehnutelnost sa nachadza v lokalite (Bratislava - Staré Mesto), kde v sti¢asnej dobe je
mozné hovorit o0 miernom previse ponuky nad dopytom (pre kvalitativne porovnatelné nehnutelnosti). Objekt
sa nachadza v zone mesta kde sa prelinaju funkcie administrativy, byvania a obchodu / sluzieb. Objekt je
v technickom  stave zodpovedajucom svojmu veku. Pracovné moznosti obyvatelstva su dobré -
nezamestnanost v obci je do 5 %. Nebyt nie je pristupny priamo z exteriéru. Dopravné moznosti v blizkosti
nehnutelnosti si komplexné (MHD, autobus, vlak, taxi, lodné a leteck&d doprava). V blizkosti sa nachadza
dostato€né mnoZstvo obchodnych jednotiek. Do vzdialenosti 1 km sa nachadza prirodné lokalita - rieka Dunaj.
V bezprostrednom okoli nehnutefnosti je mierne zvySeny hluk a prach od dopravy.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,85
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Urcenie koeficientov polohovej diferenciécie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypodet Hodnota
|. trieda 2,550
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 1,700
1. trieda Priemerny koeficient 0,850
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,468
V. trieda 0,085
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
= . . Vaha Vysledok

Cislo Popis Trieda koI ” KPDI*VI
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi \A 0,468 10 4,68
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska 1. 0,850 30 25,50
3 Suéasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyZaduje opravu, len beznu udrzbu 1. 1,700 7 11,90
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

opjekty pre t_)yvrflnle, obé!an§kej vybavenosti a sluZieb, bez I 1,700 5 8,50

zéazemia (ihriskd, parkoviska a pod.)
5 PrisluSenstvo bytového domu

bez prisluSenstva V. 0,085 6 0,51
6 Vybavenost a prisluSenstvo bytu

komplexne rekonstruovany nebytovy priestor so

Standardnym vybavenim, alebo v novostavbe so 1. 1,700 10 17,00

Standardnym vybavenim
7 Pracovné moznosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,

nezamestnrfnost’ dop5 % y . 2,550 8 20,40
8 Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku

\&//fg\l/(a hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 48 . 0,850 6 5.10
9 Orientécia obytnych miestnosti k svetovym stranam

io(r;gr;t\z/ag:z;)mastocne vhodna a €iastocne nevhodna (do ulice m 0.850 5 4.25
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

nebytovy priestor v 1. NP pristupny len cez spolo&ny vstup I1l. 0,850 9 7,65
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

kancelarske priestory, projekcie Il 1,700 7 11,90
12 Doprava v okoli bytového domu

zeIezm_cq, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu | 2550 7 17.85

do 5 minut
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, bapka, §kola, Skolka, jasvl_e, nemochnica, divadlo, | 2550 6 15,30

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

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m 1. 0,850 4 3,40
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

zvysena hluénost a prasnost - blizkost dopravnych tahov IIl. 0,850 5 4,25
16 Nazor znalca

priemerny nebytovy priestor IIl. 0,850 20 17,00

|Spolu | | 145 ] 175,19
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nazov | Vypodet | Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie ka =175,19/ 145 1,208
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 265 909,24 € * 1,208 321 218,36 €
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3.2. POZEMKY

3.2.1. METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1. POZEMOK, LV C. 3365

Ohodnotenie pozemku je zrealizované len za Uc€elom nasledného stanovenia hodnoty najmu
pozemku. Jedna sa o spoluvlastnicky podiel na zastavanom pozemku prindleziacom k posudzovanému
nebytovému priestoru, v zastavanom Uzemi obce. Pozemok je mozné napojit (je napojeny) na vSetky
podstatné inzinierske siete. Pristup na pozemok je po spevnenej komunikacii.

Spoluvlastnicky podiel posudzovanej ¢asti stavby na pozemku je stanoveny vypoctom v ¢asti popisu
nebytového priestoru.

Parcela | Druh pozemku | Spolu vymera[m? | Spoluvlastnicky podiel | Vymera podielu [m?]
7593/5 zastavana plocha a nadvorie 1302,00 55724/202545 358,21
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?

Oznacenie a nazov . Hodnota
i Hodnotenie s
koeficientu koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zony miest nad 50
K 000 obyvatelov, obytné zony samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
- S . obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . lasti rekreaénveh X slesitvch <ch 1,30
situAcie mimo centra mesta, c_Jb asti rekreacnyc stawep v do ezitych centrac
turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti miest nad 50
000 obyvatelov
kv 7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu,
o . . : > < P’ ) 1,10
koeficient intenzity vyuzitia ubytovanie, kultiru so Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke e, . - . . .
koeficient funk&ného ﬁ tzrr)uesane Uzemie s prevahou obc&ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,40
vyuzitia Gzemia yty
ki . , , . , L. . .
koeficient technickej 4, ve_In’n dot_)rq vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,45
. . , verejnych sieti)
infraStruktary pozemku
kz . e - . . .
koeficient povyaujdcich 3. pqgemk_y S vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené 2.00
v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypodet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,30*1,10* 1,00 * 1,40 * 1,45 * 2,00 * 1,00 5,8058
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku VSHwms = VHwms * kep = 66,39 €/m?2 * 5,8058 385,45 €/m?
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 55724/202545 * 501 855,90 € 138 070,15 €
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypodet | V3Seobecna hodnota [€]
parcela €. 7593/5 1 302,00 m? * 385,45 €/m? * 55724/202545 138 070,15
Spolu | | 138 070,15
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3.3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel | VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Cast stavby s.&. 101346 na p.€. 7593/5 - Kuchyfa s pr_l’sluéenstvom / 11 321 218.36
1. P.P. & 1. N.P,, Stefanovi¢ova 5, Ky€erského 1, Bratislava ’
Pozemky

Pozemok, LV ¢&. 3365 - parc. ¢. 7593/5 (358,21 m?) 55724/202545 138 070,15
VSeobecna hodnota celkom 459 288,51
VSeobecna hodnota zaokrahlene 459 000,00

V&eobecna hodnota slovom: Styristopatdesiatdevattisic Eur

4. STANOVENIE HODNOT NAJMU

Pre posudzovanu nehnutefnost su v dalSom texte stanovené v3etky hodnoty najmu:
i. VSeobecn& hodnota najmu:
@ pre Casovo obmedzené obdobie predpokladanej vynosovosti
@ pre ¢asovo neobmedzené obdobie predpokladanej vynosovosti
ii. Technicka hodnota najmu (nakladové najomné):
@ pre ¢asovo obmedzené obdobie predpokladanej vynosovosti
@ pre ¢asovo neobmedzené obdobie predpokladanej vynosovosti

CAST STAVBY S.C. 101346 NA P.C. 7593/5 - KUCHYNA

S PRISLUSENSTVOM /1. P.P. & 1. N.P., STEFANOVICOVA
5, KYCERSKEHO 1, BRATISLAVA & POZEMOK, LV C.
3365 - PARC. C. 7593/5 (PODIEL)

4.1.

4.1.1. VSEOBECNA HODNOTA - CASOVO OBMEDZENY NAJOM |

Vychodiskova hodnota stavieb VH = 677 821,16 €
Priemerny vek stavieb V (roky): 79,00
Priemernd Zivotnost stavieb Z (roky) = 130,00
Zakladna priemerna Zivotnost stavieb ZZ (roky) = 100,00
Priemerné opotrebenie stavieb O = 60,77%
Priemerny technicky stav stavieb TS = 39,23%
Technick4 hodnota stavieb TH = 265 909,24 €
Veobecna hodnota stavieb VSHs = 321 218,36 €
Podlahova plocha hlavnych stavieb M (m?) = 557,24
Vymera pozemku M (m?) = 358,21
Veobecna hodnota pozemku VSHpoz = 138 070,15 €
Urokovéa miera (%) = 0,62
Z&kladna sadzba dane z prijmu (%) = 15,00
Diskontna sadzba k = 0,0062
Overenie technického stavu stavby

TS stavby 3 30 % b | podmienka splnen&

Doba ngdjmu

zostatkova Zivotnost stavby: 51 rokov
polovica zakladnej Zivotnosti stavby: 50 rokov
minimélna doba najmu: 15 rokov
uvazovana doba najmu n = 25 rokov
Pomocn4 veli€ina: | k@+K)" / (A+k)r-1) = 4,330367661E-02

Najom stavby

Zakladna hodnota najmu: | VSHs [ k(1+k)" / (1+k)"-1) ] = |  13909,94 €
Vydaje spojené s existenciu stavby N
Nazov | Viypodet - vzorec | Spolu / rok
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Dan zo stavieb 558,00 * 6,00 = 3348,00 €
Dan z prijmu (z najmu) 13909,94 * 15,00% = 2 086,49 €
Poistenie stavby 677821,16 * 0,001 = 677,82 €
Naklady na beZnu udrzbu a opravy 677821,16 * 0,01 = 6 778,21 €
Kapitalizovany odpis Ok Ok=k*VH/ZZ = 42,02 €
Sprava nehnutelnosti 10,00 * 12 = 120,00 €
Celkom N: 13 052,55 €
VSeobecna hodnota najmu stavby VSHns: 26 962,48 €
Najom pozemku
Zakladna hodnota najmu: | VSHpoz [ k(1+K)" / (1+k)"-1) ] = | 5978,95 €
Vydaje spojené s existenciu pozemku N
Nazov Vypocet - vzorec Spolu / rok
Dan z pozemkov = 0,00 €
Dani z prijmu (z najmu) 597895 * 15,00% = 896,84 €
Poistenie pozemku 0,00 * 0,001 = 0,00 €
Néklady na beZnl Gdrzbu a opravy 0,00 * 0,00 = 0,00 €
Sprava nehnutelnosti 0,00 * 12 = 0,00 €
Celkom N: 896,84 €
VSeobecna hodnota najmu pozemku VSHne: 6 875,79 €
VSeobecna hodnota najmu nehnutefnosti VSHn: VSHn=VSHs+VSHpoz= 33838,27 €

4.1.2. VSEOBECNA HODNOTA - CASOVO NEOBMEDZENY NAJOM

Vychodiskova hodnota stavieb VH = 677 821,16 €
Priemerny vek stavieb V (roky): 79,00
Priemernd Zivotnost stavieb Z (roky) = 130,00
Z&kladna priemerna Zivotnost stavieb ZZ (roky) = 100,00
Priemerné opotrebenie stavieb O = 60,77%
Priemerny technicky stav stavieb TS = 39,23%
Technick4 hodnota stavieb TH = 265 909,24 €
Veobecna hodnota stavieb VSHs = 321 218,36 €
Podlahova plocha hlavnych stavieb M (m?) = 557,24 €
Vymera pozemku M (m?) = 358,21
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = 138 070,15 €
Urokovéa miera (%) = 0,62
Z&kladna sadzba dane z prijmu (%) = 15,00
Diskontna sadzba k = 0,0062
Najom stavby
Zakladna hodnota najmu: VSHs.k = 199155€
Vydaje spojené s existenciu stavby N
Nazov Vypocet - vzorec Spolu / rok
Dan zo stavieb 558,00 * 6,00 = 3348,00 €
Dani z prijmu (z najmu) 199155 * 15,00% = 298,73 €
Poistenie stavby 677 821,16 * 0,001 = 677,82 €
Naklady na beZznu udrzbu a opravy 677821,16 * 0,01 = 6 778,21 €
Kapitalizovany odpis Ok Ok=k*VH/ZZ = 42,02 €
Sprava nehnutelnosti 10,00 * 12 = 120,00 €
Celkom N: 11 264,79 €
VSeobecna hodnota najmu stavby VSHns: VSHns=VSHs*k+Vsg= 13 256,34 €
Najom pozemku
Zakladna hodnota najmu: VSHpoz.k = 856,03 €
Vydaje spojené s existenciu pozemku N
Nazov Vypocet - vzorec Spolu / rok
Dan z pozemkov 0,00 €
Dani z prijmu (z najmu) 856,03 * 15,00% = 128,41 €
Poistenie pozemku 0,00 * 0,001 = 0,00 €
Néklady na beZnl GdrZzbu a opravy 0,00 * 0,00 = 0,00 €
Sprava nehnutelnosti 0,00 * 12 = 0,00 €
Celkom N: 128,41 €
VSeobecna hodnota najmu pozemku VSHne: VSHnp=VSHpoz*k+N= 984,44 €
VSeobecna hodnota najmu nehnutefnosti VSHn: VSHn=VSHs+VSHpoz= 14 240,78 €
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4.1.3. TECHNICKA HODNOTA - GASOVO OBMEDZENY NAJOM |

Vychodiskova hodnota stavieb VH = 677 821,16 €
Priemerny vek stavieb V (roky): 79,00
Priemernd Zivotnost stavieb Z (roky) = 130,00
Zakladna priemerna Zivotnost stavieb ZZ (roky) = 100,00
Priemerné opotrebenie stavieb O = 60,77%
Priemerny technicky stav stavieb TS = 39,23%
Technick4 hodnota stavieb TH = 265 909,24 €
Veobecna hodnota stavieb VSHs = 321 218,36 €
Podlahova plocha hlavnych stavieb M (m?) = 557,24 €
Vymera pozemku M (m?) = 358,21
V3eobecna hodnota pozemku VSHpoz = 138 070,15 €
Urokovéa miera (%) = 0,62
Z&kladna sadzba dane z prijmu (%) = 15,00
Diskontna sadzba k = 0,0062

Overenie technického stavu stavby

TS stavby 3 30 % b

| podmienka spinena

Doba ndjmu

zostatkova Zivotnost stavby: 51 rokov
polovica zakladnej Zivotnosti stavby: 50 rokov
minimélna doba najmu: 15 rokov
uvaZzovana doba najmun = 25 rokov

Pomocna veli€ina: [ k(1+K)" / ((1+K)"-1) = 4,330367661E-02
Najom stavby
Zakladna hodnota najmu: | THs [ k(1+k)" / (1+k)™-1) ] = | 1151485¢€
Vydaje spojené s existenciu stavby N
Nazov Vypocet - vzorec Spolu / rok
Dari zo stavieb 558,00] * [6,00 = 3348,00 €
Dani z prijmu (z najmu) 11514,85 * 15,00% = 1727,23 €
Poistenie stavby 677821,16 * 0,001 = 677,82 €
Naklady na beZnu udrzbu a opravy 677821,16 * 0,01 = 6 778,21 €
Kapitalizovany odpis Ok Ok=k*VH/ZZ = 42,02 €
Sprava nehnutelnosti 10,00 * 12 = 120,00 €
Celkom N: 12 693,28 €
Technickd hodnota ndjmu stavby THns: 24 208,13 €
Najom pozemku
Zakladna hodnota najmu: | VSHpoz [ k(A+K)" / (1+K)-1)]= | 5978,95€
Vydaje spojené s existenciu pozemku N
Nazov Vypocet - vzorec Spolu / rok
Dan z pozemkov = 0,00 €
Dani z prijmu (z najmu) 597895 * 15,00% = 896,84 €
Poistenie pozemku 0,00 * 0,001 = 0,00 €
Néklady na beZnl GdrZzbu a opravy 0,00 * 0,00 = 0,00 €
Sprava nehnutelnosti 0,00 * 12 = 0,00 €
Celkom N: 896,84 €
VSeobecna hodnota najmu pozemku VSHne: 6 875,79 €
Technickéd hodnota ndjmu nehnutelnosti THn: THN=THs+VSHpoz= 31 083,92 €

4.1.4. TECHNICKA HODNOTA - CASOVO NEOBMEDZENY NAJOM

Vychodiskova hodnota stavieb VH = 677 821,16 €
Priemerny vek stavieb V (roky): 79,00
Priemernd Zivotnost stavieb Z (roky) = 130,00
Z&kladna priemerna Zivotnost stavieb ZZ (roky) = 100,00
Priemerné opotrebenie stavieb O = 60,77%
Priemerny technicky stav stavieb TS = 39,23%
Technick4 hodnota stavieb TH = 265 909,24 €
Veobecna hodnota stavieb VSHs = 321 218,36 €
Podlahova plocha hlavnych stavieb M (m?) = 557,24 €
Vymera pozemku M (m?) = 358,21
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Veobecna hodnota pozemku VSHpoz = 138 070,15 €
Urokovéa miera (%) = 0,62
Z&kladna sadzba dane z prijmu (%) = 15,00
Diskontna sadzba k = 0,0062
Najom stavby
Z&kladna hodnota ngjmu: THs.K = 1648,64 €
Vydaje spojené s existenciu stavby N
Nazov Vypocet - vzorec Spolu / rok
Dan zo stavieb 558,00 * 6,00 = 3348,00 €
Dani z prijmu (z najmu) 1648,64 * 15,00% = 247,30 €
Poistenie stavby 677821,16 * 0,001 = 677,82 €
Naklady na beZznu udrzbu a opravy 677 821,16 * 0,01 = 6 778,21 €
Kapitalizovany odpis Ok Ok=k*VH/ZZ = 42,02 €
Sprava nehnutelnosti 10,00 * 12 = 120,00 €
Celkom N: 11 213,35 €
Technickd hodnota ndjmu stavby THns: THns=THs*k+Vse= 12 861,99 €
Najom pozemku
Zakladna hodnota najmu: VSHepoz.k = 856,03 €
Vydaje spojené s existenciu pozemku N
Nazov Vypocet - vzorec Spolu / rok
Dan z pozemkov 0,00 €
Dani z prijmu (z najmu) 856,03 * 15,00% = 128,41 €
Poistenie pozemku 0,00 * 0,001 = 0,00 €
Néklady na beZnl GdrZzbu a opravy 0,00 * 0,00 = 0,00 €
Sprava nehnutelnosti 0,00 * 12 = 0,00 €
Celkom N: 128,41 €
VSeobecna hodnota najmu pozemku VSHne: VSHnp=VSHpoz*k+N= 984,44 €
Technickéd hodnota ndjmu nehnutelnosti THn: THN=THs+VSHpoz= 13 846,43 €
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I1l. ZAVER

REKAPITULACIA HODNOT NAJMU
HODNOTY NAJMU BEZ PREVADZKOVYCH OBMEDZENI

TECHNICKA HODNOTA NAJMU NEHNUTEENOSTI (NAKLADOVE NAJOMNE):

Cast stavby s.6. 101346 na p.é.

Obdobie vynosovosti asovo

7593/5 - Kuchyna s prisluSenstvom /

1. P.P. & 1. N.P., Stefanoviéova 5, obmedzené neobmedzené
Ky€erského 1, Bratislava

Technick& hodnota najmu stavieb: 24 208,13 €/rok 12 861,99 €/rok
Néjom pozemku: 6 875,79 €/rok 984,44 €/rok
Najom nehnutelnosti: 31083,92 €/rok 13 846,43 €/rok
Zaokruhlene: 31 100,00 €/rok 13 800,00 €/rok
Najom na mesiac: 2591,67 €/ mesiac 1150,00 €/ mesiac
Podlahova plocha stavieb: 557,24 m? 557,24 m?
Vymera pozemku: 358,21 m? 358,21 m?

Spolu plochy nehnutelnosti: 915,45 m? 915,45 m?

Najom na m? podiahovej plochy stavby 55,78 €/m?/ rok 24,76 €/m?/ ok
Najom na} m? podiahovej plochy stavby 4,65 €/ m?/ mesiac 2,06 €/m?/ mesiac
a mesiac:

VSEOBECNA HODNOTA NAJMU NEHNUTELNOSTI (TRHOVE NAJOMNE):

Cast stavby s.6. 101346 na p.é.

Obdobie vynosovosti asovo

7593/5 - Kuchyna s prisluSenstvom /

1. P.P. & 1. N.P., Stefanoviéova 5, obmedzené neobmedzené
Ky€erského 1, Bratislava

VSeobecna hodnota najmu stavieb: 26 962,48 €/rok 13 256,34 €/rok
Najom pozemku: 6 875,79 €/rok 984,44 €/rok
Najom nehnutelnosti: 33 838,27 €/rok 14 240,78 €/rok
Zaokruhlene: 33 800,00 €/rok 14 200,00 €/rok
Najom na mesiac: 2 816,67 €/ mesiac 1183,33 €/ mesiac
Podlahova plocha stavieb: 557,24 m? 557,24 m?
Vymera pozemku: 358,21 m? 358,21 m?

Spolu plochy nehnutelnosti: 915,45 m? 915,45 m?

Najom na m? podiahovej plochy stavby 60,72 €/m?/ rok 25,48 €/m?/rok
Najom na m? podiahovej plochy stavby 5,06 €/m2/mesiac 2,12 €/m2/mesiac
a mesiac:

Vyslednymi odpora€anymi hodnotami vSeobecnej (trhovej) hodnoty najmu nehnutelnosti st
hodnoty stanovené pre €éasovo obmedzené obdobie vynosovosti.

PREVADZKOVE OBMEDZENIA

* priestory kuchyne a jej prisluSenstva budu relevantne uzivané najomcom len v pracovnych dhoch v dobe

od 07,00 do 16,00 hod;
prevadzkové doba pri obmedzeni:

52*5*9 =

2 340 hod / rok

* bezné prevadzkova doba obdobnych prevadzkovych priestorov:
09,00 - 22,00 hod
09,00 - 24,00 hod

v pracovnych drioch:
cez soboty a nedele:

t.j.
t.j.
spolu:

3380 hod/rok
1560 hod/ rok
4940 hod/ rok

Obmedzenie / vyuzitelnost z titulu prevadzkovej doby

kuchyne s prisluSenstvom

47,37%|

HODNOTY NAJMU S PREVADZKOVYMI OBMEDZENIAMI
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TECHNICKA HODNOTA NAJMU NEHNUTEENOSTI (NAKLADOVE NAJOMNE):

Cast stavby s.6. 101346 na p.é. 7593/5
- Kuchyna s prisluSenstvom / 1. P.P. &

Obdobie vynosovosti ¢asovo

1. N.P., Stefanoviéova 5, Kyéerského obmedzené neobmedzené
1, Bratislava
Najom bez prevadzkovych obmedzen 31083,92 €/ rok 13846,43 €/ rok
Prevadzkové obmedzenie: -16 359,96 €/rok -7 287,60 €/rok
Najom neh_nutglnosn s prevadzkovymi 14 723,96 €/ rok 655884 €/rok
obmedzeniami:
Zaokruhlene: 14 700,00 €/rok 6 600,00 €/rok
Najom na mesiac: 1 225,00 €/ mesiac 550,00 €/ mesiac
Podlahova plocha stavieb: 557,24 m? 557,24 m?
Vymera pozemku: 358,21 m? 358,21 m?
Spolu plochy nehnutefnosti: 915,45 m? 915,45 m?
= > -
:\(ﬁj_om na m* podiahovej plochy stavby a 26,42 €/ m?/rok 11,84 €/m?/rok
= > -
Najom na m* podlahovej plochy stavby a 2,20 €/m?/mesiac 0,99 €/m?/mesiac

mesiac:

VSEOBECNA HODNOTA NAJMU

NEHNUTELENOSTI (TRHOVE NAJOMNE):

Cast stavby s.¢. 101346 na p.€. 7593/5
- Kuchyna s prisluSenstvom / 1. P.P. &

Obdobie vynosovosti casovo

1. N.P., Stefanoviéova 5, Kyéerského obmedzené neobmedzené
1, Bratislava
2‘;{(00“%?92 prevadzkovych obmedzeni 33 838,27 €/rok 14 240,78 €/ rok
Prevadzkové obmedzenie: -17 809,62 €/rok -7 495,15 €/rok
Najom neh_nutglnosn s prevadzkovymi 16 028,65 €/ rok 6 745,63 €/ rok
obmedzeniami:
Zaokruhlene: 16 000,00 € /rok 6 700,00 €/rok
Najom na mesiac: 1 333,33 €/ mesiac 558,33 €/ mesiac
Podlahova plocha stavieb: 557,24 m? 557,24 m?
Vymera pozemku: 358,21 m? 358,21 m?
Spolu plochy nehnutelnosti: 915,45 m? 915,45 m?
- > -
L\(I;E.om na m? podlahovej plochy stavby a 28.76 €/m?/rok 12.02 €/m?/ rok
= > -
Najom na m* podiahovej plochy stavby a 2,40 €/ m?/ mesiac 1,00 €/m?/ mesiac

mesiac:

Vyslednymi odporaéanymi hodnotami vSeobecnej (trhovej) hodnoty najmu nehnutelnosti su
hodnoty stanovené pre éasovo obmedzené obdobie vynosovosti.
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Znalecky ukon (znalecky posudok) ma 32 stran formatu A4, 10 stran formatu A4 zviazanych priloh

a 12 stran formatu A3 zviazanych priloh. Bol vypracovany v 4 exemplaroch, z ktorych jeden ostava v archive

znalca.

V Bratislave, drfia 17.03.2021.

PRILOHY

List vlastnictva €islo 3365, zo dna 13.03.2021. 2A4

Kopia katastralnej mapy, zo dna 13.0.2021. 1A4

Kolaudaéné rozhodnutie - Kuchyne MVS SR &.j.: OUZP &. 2968/91-Ad/61/H zo diia 09.12.1991, vydal: OUZP BA
I., Fu€ikova 2, Bratislava. 3A4

Kolaudaéné rozhodnutie - Rekonstrukcia strechy na kuchynskom bloku MF SR &.j.: 8970/39841/2015Kam/H-50

zo dfia 02.10.2015, vydala: MC Bratislava - Staré Mesto, Vajanského nabrezie 3, Bratislava. 2A4
Oznamenie k ohlaseniu stavebnych Gprav &.j.: 11310/24055/2017/STA/Dol zo dia 25.05.2017, vydala: MC
Bratislava - Staré Mesto, Vajanského nabrezie 3, Bratislava. 2A4

Projektova dokumentacia - Ministerstvo financii SR - domeranie a zakreslenie skutkového stavu
administrativnych priestorov arealu NF SR v Bratislave; vypracoval: SALLA s.r.o., Csl. parasutistov 21, Bratislava;
datum: 09/2020. 10A3

Grafické znazornenie polohy a rozsahu posudzovanych priestorov v stavbe. 2A3
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky ukon (znalecky posudok) som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timocénikov

a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky

v odbore: 37 00 00 STAVEBNICTVO
odvetvia: 370100 Pozemné stavby
37 07 00 Statika stavieb
37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti
37 1300 Poruchy stavieb

pod evidenénym &islom znalca: 911326

Znalecky ukon je zapisany v denniku pod ¢islom: 54/2021

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nadsledkov vedome nepravdivého znaleckého ukonu.




