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ZNALECKY POSUDOK
Eislo 34/2022

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty

- administrativnej budovy supisné ¢islo 5017 ktora je postavena na pozemku parcelné ¢islo 8772.
Je situovana v Hlavnom meste SR v Bratislave, okres Bratislava I, obec Bratislava - mestska
cast’ Staré Mesto, katastralne tizemie Staré Mesto, na Feriencikovej ulici Cislo 20, pre ucel
zamyslaného predaja nehnutelnosti.

Pocet stran (z toho priloh): 45 (29)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2
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I. UVOD

1. Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty

- administrativnej budovy stupisné ¢islo 5017 ktora je postavena na pozemku parcelné ¢islo 8772.
Je situovana v Hlavnom meste SR v Bratislave, okres Bratislava I, obec Bratislava - mestska
Cast’ Staré Mesto, katastrdlne uzemie Staré Mesto, na Feriencikovej ulici ¢islo 20, pre ucel
zamySlaného predaja nehnutel’nosti.

2. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Zamyslany prevod nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 26.04.2022
(rozhodujlci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutePnost’ alebo stavba ohodnocuje: 26.04.2022

5. Podklady na vypracovanie posudku

5.1 Dodané zadavatel'om:

- Kolaudaéné rozhodnutia/UZivacie povolenia,

- Projektova dokumentacia (jej Cast),

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 3686,pre k. 0. Staré Mesto, zo dia
01.05.2022, vytvoreny cez katastralny portal,

- Kopia z katastralnej mapy, pre k. 0. Staré Mesto, zo dia 01.05.2022, vytvorena cez katastralny
portal,

- Ponuky realitnych portalov,

- Zameranie a posudenie skutkového stavu nehnutel'nosti,

- Fotodokumentécia.

6. Pouzity pravny predpis:
- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku, vratane naslednych zmien a doplneni.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

(z nasledovnej literatlry):

- Zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov, vratane néslednych zmien a doplneni,

- Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov, vratane naslednych
zmien a doplneni,

- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydal USI ZU v Ziline,

-STN 73 40 55 Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov,

- Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorSich
predpisov,

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z. z., ktorou
sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zdkon) v zneni neskorsich predpisov,
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Vieobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dinu ohodnotenia, ktor by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci budi konat’ s patricnou informovanost'ou i opatrnost'ou a s predpokladom, ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohniitkou. Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na
urovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota (VH) stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozno
hodnotenu stavbu nadobudnut’ formou vystavby v cCase ohodnotenia na urovni bez dane z
pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania.

Technicky stav stavby (TS) je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.
Opotrebenie stavby (O) je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby.
Vek stavby (V) je vek stavby v rokoch od zac¢iatku uzivania k terminu posudenia/ohodnotenia.

Zostatkova Zivotnost’ stavby (T) je predpokladana doba d’alSej zivotnosti stavby v rokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladana Zivotnost’ stavby (Z) je predpokladand (alebo stanovend) celkova Zivotnost
stavby v rokoch.

Vynosova hodnota (HV) je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov
z vyuZitia nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovana metéda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat’ vynos formou
prenajmu),

¢) vynosova metodda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat’ vynos),

d) metoda polohovej diferenciacie.

8. Osobitné poziadavky objednavatela:
Nie su.

[l. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou €. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a jej naslednych zmien a doplneni. Vo vypocte s pouzité
rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vsSeobecnej hodnoty uvedené v
"Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI ZU v Ziline.
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Vseobecnd hodnota je vypocitand metdédou polohovej diferencidcie a kombinovanou
metodou ked’ze ide o objekt ktory je schopny dosahovat’ vynos formou prenajmu. Vypocet
vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti
nemal znalec k dispozicii relevantné podklady pre porovnavanie. Vypocet vychodiskovej a
technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Rozpoctovy
ukazovatel' je vytvoreny na m~ obstavané¢ho priestoru hodnoteného objektu podla uvedenej
metodiky so zohl'adnenim jednotlivych koeficientov.

b) Vlastnicke a evidencné idaje:
Vypis z katastra nehnutel’nosti, z listu vlastnictva ¢. 3686,pre k. 0. Staré¢ Mesto, zo dna
01.05.2022, vytvoreny cez katastralny portal

Cast’ A : Majetkové podstata
Parcely registra ,,C* evidované na katastralnej mape
- parcelné &islo 8772 zastavana plocha a nadvorie o vymere 353 m?

Stavby
- administrativna budova stpisné ¢islo 5017 postavena na pozemku parcelné ¢islo 8772

Cast’ B : Vlastnici a iné opravnené osoby
por. €. 1
Vseobecnd zdravotna poist'ovia a.s. v spoluvlastnickom podiele 1/1

Cast’ C: Tarchy
Bez tiarch

¢) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim, zameranim a vyhotovenim
fotodokumentécie vykonana diia 26.04.2022 za ti¢asti zastupcu vlastnika nehnutel'nosti.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie suladu so zistenym skutkovym stavom:

K hodnotenému objektu bola dodand projektova dokumentacia (jej ¢ast’). Pri miestnom
Setreni bol zamerany/posudeny skutkovy stav hodnotenej nehnutelnosti a bol skonstatovany
stlad resp. zistené drobné dispozi¢né zmeny (niektoré kancelarie boli predelené sdk prieCkami),
ten tvori prilohu znaleckého posudku.

Vek hodnotenej stavby je stanoveny na zéklade predlozeného Kolauda¢ného
rozhodnutia/Uzivacieho povolenia ktoré nadobudlo pravoplatnost’ dia 19.08.1996.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie siladu so zistenym skutkovym stavom:

Pri miestnej obhliadke bolo zistené Ze pozemok a hranice pozemku so susediacimi
pozemkami zodpoveda stavu nehnutelnosti zachytenému v kopii z katastralnej mapy k. 0. Staré
Mesto, zo diia 01.05.2022, vytvorenej cez katastralny portal.

Stavba stpisné ¢islo 5017 nachadzajuca sa na pozemku parcelné Cislo 8772 ktord je
zapisand na liste vlastnictva &islo 3686 ako "Administrativna budova" spiha znaky
administrativneho objektu.

Vlastnicke a eviden¢né udaje zodpovedaju skutoénému stavu vlastnickych prav uvedene;j
nehnutelnosti a predlozenej dokumentéacie.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
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Administrativna budova supisné ¢islo 5017 ktora je postavend na pozemku parcelné ¢islo
8772, vratane tohto pozemku.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Nie su.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Administrativna budova sup. ¢. 5017, postavena na pozemku parc. ¢. 8772

Predmetom ohodnotenia je administrativna budova stpisné ¢islo 5017 ktora je postavena
na pozemku parcelné &islo 8772. Pristup k hodnotenej nehnutelnosti z miestnej verejnej
spevnenej komunikacie. Z hl'adiska inzinierskych sieti je hodnoteny objekt napojeny na vsetky
verejné inZinierske siete. Administrativna budova bola postavena v roku 1996. Hodnoteny objekt
ma jedno podzemné podlazie (parkovanie), pit’ nadzemnych podlazi (administrativne priestory s
hygienickym/socidlnym zdzemim) a jedno podkrovné podlazie (administrativne priestory s
hygienickym/socidlnym zazemim).

Zakladové konstrukcie st Zelezobetonové, rieSené ako pasy, patky resp. doska s izolaciou
proti zemnej vlhkosti. Zvislé konstrukcie tvori kombinacia Zelezobetonového skeletu a
murovanych stien/sdk prieCok. Stropna konstrukcia je Zelezobetonova monoliticka doskova.
ZastreSenie bez krytiny tvori dreveny manzardovy krov s tepelnou izolaciou. Krytina strechy je
Skridlova. Klampiarske konstrukcie strechy si uplné z pozinkovan¢ho plechu, parapety su z
hlinikového plechu. Upravy vnutornych povrchov tvori vapennocementova omietka. Upravy
vonkajSich povrchov tvori fasddna omietka na baze umelych latok. Vnatorné keramické obklady
si v hygienickom/socialnom zazemi. Schody zelezobetonové s povrchom z keramickej dlazby.
Vstupné dvere su kovové presklené, interiérové dvere st drevené hladké plné resp. presklené.
Okna su plastové s izolaénym sklom resp. drevené stresné okna. Povrchy podlah tvori textilna
podlahovina (administrativne priestory) resp. je poloZena keramicka dlazba (ostatné priestory).
Vykurovanie je teplovodné s ocelovymi doskovymi radidtormi. ElektroinStalacia je svetelnd a
motorickd. Bleskozvod. Vnltorny vodovod je z plastového potrubia. Vnutorna kanalizacia je z
plastového potrubia. Rozvod zemného plynu. Ohrev teplej vody je centrdlny. V hygienickom
zdazemi su keramické zariad’ovacie predmety vratane batérii. Ostatné — pripojky inzinierskych
sieti, vlastna kotoltla, kuchynské linky, Zaltzie, vstavané skrine, kamerovy systém,
zabezpecCovaci systém, klimatizacia, kovové mreze, zakladace na autd, rozvody televizie
a internetu su pod omietkou.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet | Obstavany priestor [m°]
Zaklady
19,20*18,35*0,30 105,70
Spodna stavba
19,20*18,35*3,55 1 250,74
Vrchna stavba
19,20*18,35*3,55 1 250,74
19,20*18,35*3,25 1 145,04
19,20*18,35*3,15 1109,81
19,20*18,35*3,15 1109,81
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19,20*18,35*3,00 1 056,96
19,20*18,35*0,85*3,00 898,42
ZastreSenie
19,20*18,35*0,85*0,50 149,74
Obstavany priestor stavby celkom ‘ 8 076,96

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Zatriedenie stavby:
JKSO: budovy administrativne (spravne)
KS: 1220 Budovy pre administrativu
Rozpoctovy ukazovatel’: RU=2802/30,1260 =93,01 €/m*
Koeficient konStrukcie: kk = 1,158 (monoliticka betonova tycova)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konStrukénej vysky objektu

Podlazie | Cislo|  Vypo&et ZP | ZP [m*] |Repr.| Vypoket vyiky (h) | h [m]
Podzemné 1 19,20*18,35 352,32 3,55 3,55
Nadzemné 1 19,20*18,35 352,32 Repr. 3,55 3,55
Nadzemné 2 19,20*18,35 352,32  Repr. 3,25 3,25
Nadzemné 3 19,20*18,35 352,32  Repr. 3,15 3,15
Nadzemné 4 19,20*18,35 352,32  Repr. 3,15 3,15
Nadzemné 5 19,20*18,35 352,32  Repr. 3,00 3
Nadzemné 6 19,20*18,35*0,85 299,47  Repr. 3,00 3

Priemerna zastavana plocha:
(352,32 + 352,32 + 352,32 + 352,32 + 352,32 + 299,47) / 6 = 343,51 m*

Priemerna vyska podlazi:
(352,32 * 3,55 + 352,32 * 3,55 + 352,32 * 3,25 + 352,32 * 3,15 + 352,32 * 3,15 + 352,32 * 3 +
299,47 * 3) /(352,32 + 352,32 + 352,32 + 352,32 + 352,32 + 352,32 + 299,47) = 3,24 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:
Koeficient vplyvu konStrukénej vySky podlazi objektu: kyp = 0,30 + (2,10 / 3,24) = 0,9481

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

kzp = 0,92 + (24 / 343,51) = 0,9899

Cenovy Uprava CELT
Cislo Nazov podiel RU UL BHENGE podielu cp; * geeltE]
Ks; hodnotenej
[%] Cpi kSi
stavby [%0]
KonStrukcie podPa RU
1 Zéklady vrat. zemnych prac 8,00 1,10 8,80 8,01
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,20 20,40 18,58
3 Stropy 9,00 1,00 9,00 8,20
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,20 8,40 7,65
5 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,19
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6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 1,00
7 Upravy vnutornych povrchov 7,00 1,00 7,00 6,38
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,10 3,30 3,01
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 0,80 1,60 1,46
10 Schody 3,00 1,00 3,00 2,73
11 Dvere 3,00 1,10 3,30 3,01
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,50 7,50 6,83
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 2,73
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 3,64
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 5,46
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,91
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,73
19 'Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 2,73
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,91
21 Obhrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,82
22 Vybavenie kuchyn 0,00 1,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,80 2,40 2,19
24 Vytahy 1,00 1,10 1,10 1,00
25 Ostatné 6,00 1,25 7,50 6,83
| Spolu | 100,00 | | 109,80 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 109,80 /100 = 1,098

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,851
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: ky = 1,15

Vychodiskova hodnota na MJ:

VH=RU* kCU * kv * kzp * kvp * kK * kM [€/1’1’13]

VH=93,01 €/m>* 2,851 * 1,0980 * 0,9899 * 0,9481 * 1,158 * 1,15
VH = 363,8992 €/m®

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia je linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom.

: Zaciatok . )

Nazov wivania | Y [OKl | T[rokl | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Administrativna

budova stip. &. 5017 199 26 74 100 2600 74,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet \ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 363,8992 €/m> * 8076,96 m* 2 939 199,28
Technick4 hodnota 74,00 % z 2 939 199,28 € 2 175 007,47

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
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a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Predmetom ohodnotenia je administrativna budova stpisné ¢islo 5017 ktora je postavena
na pozemku parcelné cislo 8772. Je situovana v Hlavnom meste SR v Bratislave, okres
Bratislava |, obec Bratislava - mestska ¢ast’” Staré Mesto, katastralne izemie Staré Mesto, na
Ferienc¢ikovej ulici Cislo 20, v uli¢nej zastavbe objektov, v zmieSanej zone (prevaha byvania,
obchody, komercia, administrativa a ob¢ianska vybavenost’) danej Casti mesta resp. ide o SirSie
centrum Hlavného mesta SR. Prostredie md dobre vybudovanu kompletnt infrastrukturu,
hodnotena nehnutel'nost ma v blizkom resp. dostupnom okoli kompletni siet’ obchodov a
sluzieb, postu, banku, kostol, miestny urad, zastavku MHD, autobusovi stanicu, Cerpaciu
stanicu, obchodné centrum, Skdlku, Skolu, Sportové, kulturne, zdravotnicke, reStauracné a
spoloc¢enské zariadenia ktoré ponuka dand mestska Cast’” Staré Mesto resp. jej susedné mestské
Casti. Pri objekte nie su primerané parkovacie plochy resp. parkovanie je zabezpecené priamo v
objekte (podzemna cCast’ objektu je na to uréend). Dopravné spojenie s ostatnymi mestskymi
castami je MHD, autom resp. peSi. Dostupnost’ historického centra Hlavného mesta osobnym
automobilom je cca 5 mintt jazdy resp. do 10 minut peSou chddzou. Dostupné su vsetky verejné
inzinierske siete. Pozemok je rovinaty.

Hostinec R[chta'r NET

LEAF Academy

e UNIONSpOISto
‘ pobonka Bratlslawa

\0“
WERK Jurkowluma
fcplaren

Farsky kostol sv. Alzbety

b) Analyza vyuZzitia nehnutel’nosti:

Nehnutel'nost’” je svojim umiestnenim, konStrukénym prevedenim a interiérovou
dispoziciou prioritne uréena pre administrativne ucely. Svojmu ucelu slizi bez obmedzenia. Iné
vyuzitie nepredpokladdm ani do buducna.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel’nosti:
V danom mieste a danom case nie su ziadne rizika spojené s uzivanim nehnutelnosti. Z
pravneho hladiska a z predloZenych podkladov taktieZ nevyplyvaju ziadne rizikd. Hodnotend



Hodnota s.r.o. Znalecky posudok ¢&.34/2022

nehnutel'nost’ je majetkovo pravne vysporiadand. Na hodnotenej nehnutelnosti neviaznu ziadne
tarchy resp. ziadne vecné bremena.

3.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1 STAVBY

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Vzhl'adom na velkost’ sideln¢ho utvaru (HI. mesto SR Bratislava), polohu nehnutelnosti
(BA — Staré Mesto, zmieSana ¢ast’ mesta), typ nehnutelnosti (administrativna budova), kvalitu
pouzitych stavebnych materialov (kombinovany objekt) a dopyte po nehnutelnostiach v danej
lokalite (prevySuje ponuku) je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohove;j
diferenciécie vo vyske 0,600.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,600

Urc¢enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet | Hodnota
l. trieda 1. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,200
I1. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIlI. triedy 0,330
V. trieda I1. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha | Vysledok

éiSlO POpiS Trieda ka| Vv Kor*V
| PDI |

1 Trh s nehnutel’nost’ami
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi . 1,200 13 15,60
Poloha nehnutel’nosti v danej obci - vztah k
centru obce
Casti obce, mimo obchodného centra,
hlavnych ulic a vybranych sidlisk
3 Sacasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutel'nost’ nevyzaduje opravu, len beznu
udrzbu
Prevladajuca zastavba v okoli
nehnutel’nosti
objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky
a pod.
5  PrisluSenstvo nehnutel’nosti
bez dopadu na cenu nehnutelnosti 1. 0,600 6 3,60
6 Typ nehnutel’nosti
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt
bez parkoviska
Pracovné moZnosti obyvatel’stva - miera
nezamestnanosti

. 1,200 30 36,00

. 1,200 8 9,60

l. 1,800 7 12,60

1. 0,600 10 6,00
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dostatocna ponuka pracovnych moznosti v
s , l.
mieste, nezamestnanost’ do 5 %

8 Skladba obyvatel’stva v mieste stavby

vysoké hustota obyvatel'stva 1. 0,600 6 3,60
Orientacia nehnutel’nosti k svetovym
stranam

orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne

vhodna a ¢iastocne nevhodna
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o

sklone do 5%
Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti
stavby

elektrickd pripojka, vodovod, pripojka

plynu, kanalizacia, telefon, spolo¢na anténa
12 Doprava v okoli nehnutel’nosti

zeleznica, autobus, miestna doprava, |

taxisluzba, letisko, lodna doprava a pod. '
Obcdianska vybavenost’ (irady, Skoly,
zdrav., obchody, sluzby, kultira)

krajsky urad, sud, banka, danovy urad,

vysoka skola, nemocnica, divadlo, I 1,800 10 18,00

kompletna siet’ obchodov a sluzieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
stavby

les, vodna néadrz, park, vo vzdialenosti nad

1000 m
Kbvalita Zivotného prostredia v
bezprostrednom okoli stavby

bezny hluk a prasnost’ od dopravy . 1,200 9 10,80
MozZnosti zmeny v zastavbe - izemny

1,800 9 16,20

1. 0,600 5 3,00

l. 1,800 6 10,80
11

. 1,200 7 8,40

1,800 7 12,60

13

14
V. 0,330 8 2,64

15

16 .
rozvoj, vplyv na nehnut.
bez zmeny Il. 0,600 8 4,80
17 Moznosti d’alSieho rozsirenia
7ziadna moznost’ rozSirenia V. 0,060 7 0,42
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
bezny prendjom nehnutel'nosti 1. 0,600 4 2,40
19 Nazor znalca
dobra nehnutel’nost’ 1. 1,200 20 24,00
| Spolu | | | 180 | 201,06

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov \ Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 201,06/ 180 1,117
Vseobecna hodnota VSHs = TH *kpp =2 175 007,47 € * 1,117 2 429 483,34 €

3.1.2 POZEMKY
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Z.dovodnenie vychodiskovej hodnoty a pouzitych koeficientov:

Predmetom ohodnotenia je pozemok parcelné Cislo 8772 (zastavana plocha a nadvorie o
vymere 353 m?) v spoluvlastnickom podiele 1/1 v zmysle listu vlastnictva islo 3686. Pozemok
je situovany v Hlavnom meste SR v Bratislave, okres Bratislava I, obec Bratislava - mestska Cast’
Staré Mesto, katastrdlne izemie Staré Mesto, na Ferienc¢ikovej ulici. Vychodiskova hodnota
pozemku je preto 66,39 Eur. Ide o vedlajsiu ulicu v SirSom centre mesta nad 100 000
obyvatelov, kde su postavené prevazne bytové domy/komeréné objekty s prisluSenstvom,
pozemok je v meste s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy, ide o zmieSant polohu
(prevaha byvania, obchody, komercia, administrativa a obc¢ianska vybavenost’), veI'mi dobra
vybavenost’ pozemku s pristupnymi vSetkymi verejnymi inzinierskymi siet’ami (miestne rozvody
vody, elektriny, kanalizacie, plynu, telekomunikac¢na siet’ a internet), pozemok je s vyrazne
zvySenym zaujmom o ktipu resp. koeficient redukujicich faktorov neuvazujem.

Parcela Druh pozemku Vzorec , Izl 2. | Podiel Vymzera
vymera [m‘] [m]
8772 zastavané plochy a 353 353,00 U1 353,00
nadvoria
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw, = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie -
koeficientu koeficientu
. ksv . 'Vedl'ajsia ulica v $irSom centre mesta nad 100 000
koeficient vSeobecnej ) 1,65
o obyvatel'ov
situacie
kv . R < ,
koeficient intenzity Bytové dromy/komercne objekty so Standardnym 1,00
e vybavenim
vyuzitia
ko . . " :
koeficient dopravnjch Pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej 1,00
, hromadnej dopravy
vzt'ahov
Kp e , —
st et 1o i e (s arie bkt
priemyselnej polohy ’ Y
Ki
koeficient technickej [Vel'mi dobra vybavenost’ (moznost’ napojenia na viac ako 1.40
infrastruktury tri druhy verejnych sieti) '
pozemku
kz
koeficient Pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kiipu 2,90
povysujucich faktorov
G
koeficient Neuvazujem 1,00
redukujucich faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ’ Vypocet \ Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie. kep =1,65* 1,00 * 1,00 * 1,35 * 9,0437

11
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1,40 * 2,90 * 1,00
2 — - = 2 .
Jednotkova hodnota pozemku V5Hw) = VHMJg OZZD? 66,39 €/m 600,41 €/m?
. — % : v — 2
Vseobecna hodnota pozemku VSHeoz =M * VSHy, = 353,00 m 211944,73 €

* 600,41 €/m?

3.2 KOMBINOVANA METODA

3.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Hodnotena budova poistovne nie je toho €asu prenajata. Dobu uzitkovosti uvazujem na
15 rokov. Pri stanoveni hrubého rocného vynosu vychadzam z realitnych ponuk na obdobné
nehnutelnosti. Hruby roény vynos nehnutelnosti uvazujem podla ucelu (skladové priestory a
6,50 Eur/m2/mesiac, administrativne priestory a 13,00 Eur/m2/mesiac). Podiel na pozemku je
uvazovany ako 5,00 % z hrubého rocného vynosu. Zaddvatelom neboli predlozené¢ podklady
k nakladom, preto naklady stanovujem odbornym odhadom a to prevadzkové naklady ako 2,00
% zrocného hrubého vynosu stavby (poistenie + dan, ostatné ndklady uvazujem v rézii
potenciondlneho ndjomcu), spravne ndklady ako 2,00 % zro¢ného hrubého vynosu stavby
(ndklady na prenajimanie) a ndklady na udrzbu uvazujem ako 0,96 % z vychodiskovej hodnoty
daného objektu so zohl'adnenim DPH. Odhad straty stanovujem ako 10,00 % z hrubého ro¢ného
vynosu stavby. Za likvida¢nu hodnotu nehnutel'nosti uvazujem vseobecntl hodnotu nehnutel'nosti
stanoveni metdodou polohovej diferencidcie oSetreni od ndkladov spojenych s predajom
nehnutel'nosti (dan z prevodu nehnutel'nosti po 15 rokov neuvazujem resp. uvazujem s proviziou
realitnej kanceléarie za predaj vo vyske 6 000,00 Eur. ZataZenie dafiou z prijmu uvazujem vo
vyske 2,00 % (odporti¢anad hodnota), zdkladna urokova sadzba ECB (v case ohodnotenia) je vo
vyske 0,00 % a mieru rizika stanovujem vo vyske 5,00 % co predstavuje spolu 7,00 % - tna
urokova mieru (vzhl’'adom na velkost” sidelného utvaru, polohu nehnutel'nosti, typ nehnutel'nosti,
kvalitu pouzitych stavebnych materidlov a dopyte po nehnutelnostiach v danej lokalite).

Hruby vynos

. ‘s . | Najomné

Nazov Vypocet MJ P:cht MJ [gij/l?]l/l:':)lli] spolu

[€/rok]
AB - parkovanie 19,20*18,35*0,9 317,09 m* 78,00 24 733,02
AB - administrativa/prizemie 19,20*18,35*0,8 281,86 m? 156,00 43 970,16
AB - administrativa/l. p 19,20*18,35*0,8 281,86 m’ 156,00 43 970,16
AB - administrativa/2. p 19,20*18,35*0,8 281,86 m’ 156,00 43 970,16
AB - administrativa/3. p 19,20*18,35*0,8 281,86 m’ 156,00 43 970,16
AB - administrativa/4. p 19,20*18,35*0,8 281,86 m? 156,00 43 970,16
AB - administrativa/5. p 19,20*18,35*0,85*0,8 239,58 m* 156,00 37 374,48
Hruby vynos spolu: | | ] | 281 958,30

Podiel pozemku na dosahovani vynosu

Nazov | Vypotet | Spolu [€/rok]

Podiel pozemku na vynose 5,00 % z 281 958,30 14 097,92

Hruby vynos stavby: 281 958,30 - 14 097,92 = 267 860,38 €/rok

12
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Naklady
Nazov vynaloZeného nakladu ’ Vypocet Naklad [€/rok]
Prevadzkové naklady 2,00 % z 267 860,38 5357,21
Néklady na udrzbu 0,96 % z 2 939 199,28 28 216,31
Spravne naklady 2,00 % z 267 860,38 5357,21
Niaklady spolu: | 38 930,73
Odhad straty
Nazov ’ Vypocet Spolu [€/rok]
Odhad straty 10,00 % z 267 860,38 26 786,04
Odcerpatel’ny zdroj
Hruby vynos stavby . Odcerpatel’ny zdroj
[€/rok] Naklady [€/rok] Odhad straty [€/rok] [€/rok]

267 860,38 38 930,73 26 786,04 202 143,61
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba uzitkovosti: 15r.
Ziakladna urokova sadzba ECB: i = 0,00 %/rok

Miera rizika:

Zatazenie dafiou z prijmu:
Urokova miera:
Kapitaliza¢ny urokomer:

r = 5,00 %/rok
d = 2,00 %/rok

u=0,00 + 5,00 + 2,00 = 7,00 %/rok

k=7,00/100=0,070

Likvida¢na hodnota

Nazov ’ Vypocet Spolu [€]
VSH metédou poloh.difer. 2 429 483,34
Likvida¢né naklady: ‘
Provizia RK 6000,00 6 000,00
Likvidaéna hodnota: | 2 423 483,34

Vynosova hodnota

(L+iN-1 _ HL
L+KN*k (1+KnN

HV =0Z*

(1+0,0700)15 -1

2423 483,34

HV =202 143,61 *

+
(1 +0,0700)15*0,0700 (1 +0,0700)15

HV =1 841 106,62 + 878 381,89 = 2 719 488,51 €

3.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY
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Technicka hodnota stavieb (TH): 2 175 007,47 €

Vynosova hodnota (HV): 2719 488,51 €
Urcenie vah podl'a Neageliho:
Rozdiel:
TH - HV 2175007,47 -2 719 488,51 _
R= my; *100 = 2 710 488 51 *100 =- 20,02%
Viaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=1

VSeobecna hodnota vypoc¢itana kombinovanou metédou:

<. _a*HV+b*TH
VSH, =

a+b
. * + *
v, = (L7271948851) + (1*2175007.47) _, .. 247,99 €
S 1+1
3.3 VYBER VHODNEJ METODY
Metoda vypoctu vS§eobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]

Metoda polohovej diferenciacie 2 429 483,34
Kombinovana metdda 2 447 247,99

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd kombinovana metdda.

III. ZAVER

Citacia otazok zadavatel’a a stru¢na odpoved’:

Ulohou znalca bolo stanovenie vieobecnej hodnoty - administrativnej budovy stipisné
¢islo 5017 ktora je postavend na pozemku parcelné ¢islo 8772. Je situovand v Hlavnom meste
SR v Bratislave, okres Bratislava |, obec Bratislava - mestskd Cast’ Staré Mesto, katastralne
uzemie Staré Mesto, na Ferienc¢ikovej ulici c¢islo 20, pre ucel zamysSlaného predaja
nehnutel'nosti.

Vseobecna hodnota danej nehnutel'nosti (stavba) bola stanovena kombinovanou metédou
resp. metddou polohovej diferencidcie (pozemok) vo vyske 2 900 000 Eur, v stlade s prilohou €.
3 vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku vratane jej naslednych zmien a doplneni.

Rekapitulacia v§eobecnych hodnot:

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Administrativna budova stp. ¢. 5017, postavena na pozemku
parc. €. 8772

Pozemky

2 447 247,99
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pozemok - parc. €. 8772 (353 m?) 448 694,94
Spolu VSH 2 895 942,93
Zaokruhlena VSH spolu | 2 900 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 2 900 000,00 €
Slovom: Dvamilionydevit'stotisic Eur

V Bratislave diia 02.05.2022

IV. PRILOHY

- Vypis z KN, z LV €. 3686, zo dna 01.05.2022, k. 0. Staré Mesto
- Kopia z katastralnej mapy, zo dna 01.05.2022, k. 0. Staré Mesto
- Vypocet mernych jednotiek (prehl’'ad)

- Projektova dokumentacia (jej Cast)

- Kolaudacné rozhodnutia/UZivacie povolenia

- Ponuky realitnych portalov

- Fotodokumentacia

15
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Okres
Obec

Katastralne uzenue

Znalecky posudok ¢&.34/2022

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

101
528595
804096

Bratislava I

Bratislava-Staré Mesto

Stare Mesto

Vypis je nepouZitelny na pravne ukony

Datum vyhotovenia
Cas vyhotovenia

Udaje platné k

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 3686

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape

1.5.2022
16:48:31
29.4.2022 18:00:00

Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymera v | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolocna Unuestnenie Druh
m? Vyuzivama nehnutelnost nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
8772 353 | Zastavana plocha 16 1 1
a nadvorie
Pravny vztah k stavbe stipisné ¢islo 5017 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 8772
Iné udaje:
Bez zépisu
Legenda

Sposob vyuzivania pozemku

16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym ¢islom

Spoloéna nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnost'on

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Stavby

Podet stavieb: 1

Sﬂpisné
é1slo

Na pozemku
parcelné éislo

Druh
stavby

Popis stavby

Druh chranene;
nehnutelnost

Umiestnenie
stavby

5017

8772

15

BUDOVA

Iné udaje:
Bez zapisu

Legenda

Druh stavby

16
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15  Administrativna budova

Umnestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELINOSTI

Vlastnik
Pocet vlastnikov: 1
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo | Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny idaj
1 'Veobecna zdravotna poistoviia, a.s., Panénska cesta 2, Bratislava, PSC 851 04, SR, ICO: 11
35937874
Titul nadobudnutia
Protokol o odovzdani a prevzati nehnutelného majetku zo dia 1.7.2005. Z-1534/05
Iné udaje
Oznamenie o zmene sidla spoloénosti R-1996/16
Poznamky
Bez zapisu.
Spravca
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutel'nostt
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Datum narodemia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacény idaj
Neevidovani
Nijomca
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutelnosti
¢islo | Miesto trvalého pobytu/ Sidlo K vlastnikovi
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny tidaj
Neevidovani
Ina opravnena osoba
Poradové | Tiful, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutel'nosti
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Datum narodema, rodné ¢islo / ICO / Iny 1dentifikac¢ny udaj
Neevidovani
Titul nadobudnutia — nepriradené
KUPA V-1921/95 Z 10.4.1995
ZIADOST O ZAPIS STAVBY C.127/96/0DDLAM Z 30.9.1996
ROZH.C.1417/98 Z1.12.1998
Zmena sidla z 23.2.2000
Oprava adresy
2z3

17




Hodnota s.r.o. Znalecky posudok ¢&.34/2022

Podnet 4/2002 zo dia 29.1.2002

CAST C: TARCHY

Bez tiarch.

Vypis je nepouziteIny na pravne tikony

323
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9089/1

Bratislava [

Obec
Bratislava-Staré Mesto

Katastralne tzemie
Staré Mesto

Cislo zakazky

Vektorova mapa

Mierka 1:1000

Urad geodézie, kartografie a

na parcelu 8772

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY

Kopia je nepouzitel'na na pravne ukony

Vyhotovené automatizovanym sposobom z ISKN

Sposob autorizacie

Datum a ¢as vyhotovenia 1.5.2022 16:49:21 Bez autorizacie
Udaje platné k 29.4.2022 18:00:00
Informaény systém katastra nehnutePnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1
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Vypocet mernych jednotiek — Prehlad

Zaklady
19,20*18,35*0,30 — zrovnavacia hrubka zakladov

Spodna stavba
Suterén - 19,20*18,35*3,55 — priemerna konstrukéna vyska

Vrchna stavba

Prizemie - 19,20*18,35*3,55 - konstruk¢na vyska

1. poschodie - 19,20*18,35*3,25 - konstruk¢na vyska

2. poschodie - 19,20*18,35*3,15 - konstruk¢na vyska

3. poschodie - 19,20*18,35*3,15 - konstruk¢na vyska

4. poschodie - 19,20*18,35*3,00 - konstruk¢na vyska

5. poschodie - 19,20*18,35*0,85 (redukcia ustipeného podlazia)*3,00 - konstrukcna vyska

ZastreSenie
19,20*18,35*0,85 (redukcia ustiapeného podlazia)*0,50 - zrovnavacia hrabka zastreSenia

Vypocet ‘Obstavany priestor [m3]
Zaklady
19,20*18,35*0,30 105,70
Spodna stavba
19,20*18,35*3,55 1 250,74
Vrchna stavba
19,20*18,35*3,55 1 250,74
19,20*18,35*3,25 1 145,04
19,20*18,35*3,15 1109,81
19,20*18,35*3,15 1109,81
19,20*18,35*3,00 1 056,96
19,20*18,35*0,85*3,00 898,42
ZastreSenie
19,20*18,35*0,85*0,50 149,74

Obstavany priestor stavby celkom 8 076,96
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Fozhodnutim OUZF &.S&84%//95-04/K-4] o dfs &.&8. IPPE DDl

predlieny termin ne wvkonéenie stavby.

Ok resr urad Brstisleve l.podla & 5 za4k.L.S95/970 Ib.o &tatme;
Cprave pBre 2ivotne prostredie, v Tneni rab.g. .22 %8 [.z. ako
prislugny stavebny drad podla § 117 zgk.E.50/74 IbB. D Uuzemnom
planovani & stavebnom poriadbu sstavebny zédkon/ vzneni zak.fis.
102790 Ib. ek .81e.262/792 Ihe.zab. L. 1086/95 Z.z. & zék.CiE, 195/75
Z.2.posndal naveh 2 podle EOBD adet.l stavebneho zakonz

povoluje ufiwvanie
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Stavhos oosshuls ¢
sutEren s TECNNICHE pPrigsidr:.shists,s1roanre vy rarw.3arss,

sirajovifia «TOuchcTechniky .TQESINDEL PrE& mMEranNis
Voo ,sthoditts,

izemse ¢ stupnéd priezicry . schodisko,.intTirmator.archle
pocateifis, hygilenices c@risdenis.vytahy, £2the =re
vogidov, kancelérie.

l.FoECchoois

ashic grske Dirlestory . denns misstncst, Iassdsths
5 (=

¥ Zarlalenls, rosmnciovis.

l]: ‘ll

¥
r

1! -
/oPOsSCcnodle ¢ Lancelarske frisstory.fenns misstnost, hygisnicke
sarisgenia,

n

2. o0s.2
S/BL Zb. &

& fivanmiz ozt

2
SLEVEDNENT uragu &
'1')‘hloCo ':-75/:'- -gl

>
|

By a
g 3 V)’hl t.--“ : .:’o\ :ﬁﬁﬁ. V}
tisto podmienby @

stavebny urad urfuse osodls
ni

m U

-  VyYKuUrpvscale telezz prevédziovst v sulsoe = technicko
=prevadl ovym: podmienkami vyrobcu

Termin 3 tTrvsly

Nepodetatng zmeny skutofnete real:zovanis stavby od dokumsntadcie
overens) v stavebnom konanil sa  vyansEsns ¢ dolumentacii.Tieso
omehiy nevyladuiu csobitné konanie.

Ddévodnenaie

Stavebny Urag prestumsl navrn Brai ustinom FONans SPCIENOm S

MISSTHYM :151:.snzn.otare 5 Vorhzls afis (.T.19%4 3= ufsny
SESTUPCOY ootinutyh oraanoy Itatner Epravy & orgenmazscil.

NE balau' afinom bomnend stavehy Ursd wpnEistie: <8 sTavhd i
Jronfensa ¢ zulaoe = oodiisnkaml sszyvegneho ursdu,
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Stavebni) predlaoZal  coklag) vztenujuce sa na & 35,40
vynl.C.B5/76 Ib. v zneni vyhl.&,I7B/52 Ib..2ke &3 projekt
shutofneho prevedenia stavby.

K ulivaniu stavby s& kisdne ,vyjadrili tieto cothnuté orean)
Statnel Spravy ¢

Qovepeny urad Bratiszlava 11.,2tstny cbvoany hyszienidt

ceiomestsiou  phesbnostou, suhizsom SOM - 103D0930%

& ofe 100, 7,15%%

= Jhreseng epréva IFD stanpviskom bo Kkoludars: 2. p.B0-1034°5
o dfie 9.7.1%%96

- 1BP ezanoviskom bu kelauoaci: stavhy £,:11988/96-52/1nz.54

sC gta i4,7.13%5

“°
"

Ien =tarnoviehd nie sU zaporne an: srotichodne,

Usls) stavebnik predlc®il]l zérisnicu O prevIati stevoy a 123 2asts
sg 2notovitelom stevhy SFEIS - =.r,0. Eratislasvs, Holubyho 2.25

2c ofia B.7.19%:, prehlisenis technického dozora o ukonteni stavby
= 8.7.19%6, revizne spravy stesty © poulitycn matsrialoch

3 Isrisfenl zabudovanych v STavDe, zazmam o prevzat! geodetichs)
dorkumentacie shutofneho vvhonanlia stavbky o dfic 29.7. 19%&,
geometricke rameranie stavhy zo dfs 17.5.19%6.zaznam z ooovadanas

sroncengl rozkopavky zo dfis 22,7.1994.

Vv vonan: polo zisteng,fe stavebné prace ooli uskutofneng sodla
Jokumentacis ovearsne) v sLaveonom tonari 5 cdchy lhams
INRIrmensmy v prajekrte skutolnsho vwwhoitocvenis stavhy, v tory tvor:
sutsst tohote roshodnutia 2 fe bholi dodr2ang podmierrsy stavebngho
povelenis.Ulivanim sfavby nebude chrezerny 21vos 3 Ifdravls
oefib, an2 2i1voing prostredis,

Ne kébeslova silnesrudove pripoley — obiskt 2.3 bolo vylkonane
) < hd

sampstatng lonanie 2 vydand rorzhognutie OUIF &, 37ET /Qe~-E-H/ 107 20
dras 12,20 19%s.

Ne Taklade ovedsnyzh sbutofnpsti staveony uraz roznoool tab.3ho
J€ UVECDENE VO vyroki tohots rochodnutia,
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Poutenie :

FodlYa & S4 zshkona £1s.71/67 Ib. o sprévnom honani proti tomuto
rozhodnutiu  mo2nc podat odvelanie v lehote 15 dni odo dfa
gorugenis na tunajél urad.

Foplatok : 300.- Sk
Friloha : projsbt skutofneho vyhotovenia

predrnosts
Obvodného ursdu 2ivotnéhpo prostredis
Braticslave 1

Doruéuje sa  :

1. SFEIS, splo.s r.p., Holubyho ul.2.29 Bll 03 Bratislava

Na vecomie @
1. MC staré mesto zastlpend Ina.Durkovekym,Vaj.nabr.&.3

Bi12 31 Bratislava
~. fepbecna zdravotnd poistovfa, Limbova ul.&.2 €31 01 EBratislava
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Medend 2, 814 99 Bratislava
odbor Zivetného prostredia

'\ OKRESNY URAD BRATISLAVA I

-

&, 2ZP-10063,10153/2000-H/291 - Ka V Bratislave 12.12.2000

VEEOBICNA ZDRAVOTN
Alans

ROZHODNUTTIE P

/(/{'//
Prikahy, ‘
mad Bratislava 1. odbor Zivotného pmét.red: -k \J
dalei len " stavebny ilirad”) podlla $§ 5 zdkona SNR €. 595/1990 Zb
M Statnel sprave pre Zivobnd prostredie,. § 13 zakona ©.222/1996
Z. .z o0 organizacii stdtne) sprdvy a zmene a doplneni niekbtorych
zakonov, S 117 zaékona €. 5071976 2Zb. o ldzemnom planovani

a sbtavebnom poriadkua, v znenf{ neskorfich predplisov ( dale) len
" stavebny zakon") a § 46 zakona €.71/71967 Zb. o spravnom konani
(dale) len " spravony poriadok™) na podklade vykonaného konanla

rozhodol Ltakto :

Podlla § 82 odst.1 stavebného zakona

povolug)e uZivanie
VSeobecnes )  zdravotned potstount | Mamateyovas 17. 850 05
Bratislava zmeny dokonfened stavby " Feriencfikova ul.&.20 -

stavebné dpravy casty 1. N.P. VSZP " zreallzovane) na pozemku
parc. €. 8772 k.4. Stard Mesto, sdp. &£.5017 v tomto rozsahu -

-

1.01 schodisko 13.44 n2
1.02 chodba 9.90 m2Z
1. 03 wvytahova Sachta 2.85 m2
1.04 upratovacka 1.16 n22
1.05 zadverie 5,10 m2
1.06 informétor 7.10 m2
1.07 wvstup A4.37 m2
1.08 predsieil k ¥VC Zeny 3,06 n2
1.09 VC Zeny 6,16 n2
1.10 predsiell k VO auZi 3,48 m2
1.11 VC muZi 4.50 n2
1.12 chodba 15.30 m2
1.13 hala 15.90 m2
1.14 VU pre imobilnych 8,00 m2
1.15% hala odbytu 86,448 a2
1 16 kanc.-vyber poist. 34 B8 mnZ2
1.17 archiv 11,70 m2
1.18 sklad 12,40 n2
1.19 Satifia - vodidy 10.25 m2
1

.20 denna miest vodid 12,56 n2

Celkova uZitkaova plocha predstavuie 286.59 mn2.
Plocha upravovana 94.48 n2.
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ODOVODNENILE

Stavebny lrad preskimal ndvrh na kolaudaciu podany diia 20.3.2000
stavebnikonm VZZP Hratislava v zastiupen{ Ing, arch. Pelra Zalmana
LSc.

Prerokovanle Ziadostl s miestnym zistovanin sa uskutofnilo diia
20.4.2000. Nakolko na konanf{ neboli predloZené vSetky poZadovans
doklady na vydanie uZivacieho povolenia, stavebny idrad vyzval
stavebnika na ich dolofenle a konanie prerasil pod Eislom
ZP-10153/72000-L/137-Ka zo dha 18.7 2000, Stavebnik poZadavand
doklady doloZil dia 27.11.2000.

Stavba bola povolena rozhodnutim O Ba 1.- 0OZF pod islon
Z2P=99/11876-1H6/G-Har  zo dhia 9.10. 1999

V kanani bolo zistené, Ze stavba e zreal izovana podl'a
dokunentacie overene) v stavebnom konanf . boli splnend podmienky

stavebnéeho povoe lnia.
K uZivaniu stavhy sa vytadrilil dotknubté orginy SLitnel sprivy:

ol Ba I - SOH pod Cislom 085~11008/2000-08C zo dha 25 .4.2000
- 0U Ba 1.- odbar PO pod Eislom PO-574/DS51/72000 zo diia 20 42000
- P Bralislava pod cislom 777 730 /2000-1P3/1ng. Ba zo  dia
20.4.2000

Stavebny trad preskamal  doklady preukazujvce vyhovujiuce vysiedky
predpfisanyeh skiSok a doklady o overeni  vhodnych stavebnych
vyrubkov o zkonStabtowal 7e revidovand zartadenita sa schopne
Lrvale) a bezpednei prevadzky .

Z2ivanim stavby nebude ohrozeny Zivol a zdravie osob, ani Zivobtnde
prostredie.

Pouceniec

Proti tomubo rozhodnutiu moZno podatl odvolanie do 195 Jdni odo
diia ovznamenia na Okresny Grad Bratislava 1, odbor Zivotného
prostredia / podlla §8 54 spravneho portadkn 7.

N
| o) o
Ing. arch. Dana Bu b a4 k o v a

N 7/ poverena vedenin odboru

N
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AU e S

=]

1. VZpeoberna zdravolad poistovina. Mamabeyova 17, G0 0%

Hratislava
Ha vedomie

ou Ba 1.- odbsor PO, ﬁﬁt.‘ir‘!knun nam, .4, HralLislava

1.
2. 0O Ba I.- gdhnr ERalily - TU

3. 0 Ba 1L.- SOH - TU

A Ig_ Juzeiska 6, Bralislava

Y. MID Hratislawa Stare Hesto - TU
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Predame polyfunkénd poschodovti budovu so 4 bytmi na
Namesti 1. mdja v centre Bratislavy — Starého Mesta “J

Namestie 1.maja, Staré Mesto (Bratislava I) 1699000 €

i i = 3 26731€/m?
: 520 m? i%: 224 m?

29.4.2022 « INY KOMERCNY OBJEKT STARE MESTO » REALITORS.R.O. L 39)

ul.Vysoka Dom 800m2. Obchody, kanceldrie, byty...

Vysoksd, Staré Mesto (Bratislava ) 1840000 €
pei o 2 300,00 £€/m?
: 1 800m? :0: 230 m? :=: 230 m?

26.4.2022 « POLYFUNKCNY OBJEKT STARE MESTO « INTECK SR.O. N}

Troj podlazna budova s 10 kancelariami, Riznerova ulica
v Bratislave, nad hradom, uzitkova 610m2

riznerova, Staré Mesto {Bratislava |) 2200000 €
A Y 3 604,25 €/m?
: 1610m? i=: 680 m?

15.2022 « ADMINISTRATIVNY OBJEKT STARE MESTO « MAT SAL GROUP SR.O @

Predaj historicka budova, mestiansky dom so &E{HAX

zahradou, Zamoénicka ul., Bratislava | — Staré Mesto e

Zamocnicka, Staré Mesto (Bratislava ) 2400000 €

e < 2 08514 €/m?
: 151 m2 0 269 m? i=: 396 m?

2542022 « HISTORICKY OBJEKT STARE MESTO « RE/MAX SLOVAKIA Q?

SVOBODA & WILLIAMS | Historicka budova z 19. storocia, Staré

Mesto

Staré Mesto (Bratisiava ) 3400000 €
. P 5 301418 €/m?
i M28m? :=: 1063 m?

26.4.2022 « HISTORICKY OBJEKT STARE MESTO
« SVOBODA & WILLIAMS SLOVAKIA S.R.O. )

BA | Staré Mesto centrum predaj 7 podlaznej
polyfunkénej budovy o podlaznej ploche 3 208 m2 na
apartmanovy dom

centrum, Staré Mesto (Bratislava ) 4790680 €
- e s z 149335 €/m?
3208 m* :0O: 466 m* :=: 497 m*

2542022 « POLYFUNKCNY OBJEKT STARE MESTO O

» RELUXX GROUP SLOVAKIA K.S.
BA Na Styridsiatku — modernd luxusna ndjomn4 vila na Slavine.

Na Styridsiatku, Staré Mesto (Bratislavs I) 5540400 €
465932 €/m?
1188 m?

19.4.2022 « NAJOMNY DOM STARE MESTO « AC COMPANY, S.R.O

Q@
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Open-space variabilné kanceldrie v Starom Meste na
Palisadach, parking

Stetinova, Staré Mesto (Bratislava I) 5940€/
mesiac

11,00 €/m?

PEETY

15.2022 « KANCELARIE, ADMINISTRATIVNE PRIESTORY STARE MESTO
Moderne vybavené kanceldrske priestory v Starom
meste na prendjom

Zémockée schody, Staré Mesto (Bratislava |) 2015+ 700,00
g gt 2 € / mesiac
Liss 162 m sl 162 m 12,43€/m2
15.2022 « KANCELARIE, ADMINISTRATIVNE PRIESTORY STARE MESTO

a MFTRNAPNIITAN PFALI FRTLATF <RRNILID O

Y AT

Exkluzivne kancelarske priestory v Starom Meste na

prendjom 7 m
Michalské, Staré Mesto (Bratislava |) 1312 € / mesiac
s . 12,50 €/m?
2 106m? :=: 106m?

15.2022 « KANCELARIE, ADMINISTRATAVNE PRIESTORY STARE MESTO

« METROPOLITAN REAL ESTATE GROUP O

Kancelarsky priestor v Starom meste na prendjom

Konventns, Staré Mesto (Bratislava |) 824,00€/

. mesiac
61m* :=: 61m 13,51 €/m?

15.2022 « KANCELARIE, ADMINISTRATIVNE PRIESTORY STARE MESTO V)
« METROPOLITAN REAL ESTATE GROUP

Kancelarske priestory v Starom Meste na prendjom

Heydukova, Staré Mesto (Bratislava ) 1401 €/ mesiac

13,86 €/m?
:1101Tm? =101 m?

152022 « KANCELARIE, ADMINISTRATIVNE PRIESTORY STARE MESTO

« METROPOLITAN REAL ESTATE GROUP VY

Nebytovy priestor - kancelarie, 83m2, terasa 15m2,

vyborna lokalita eX

Némestie Slobody, Staré Mesto (Bratislava ) 1200 € / mesiac
14,46 €/m*

i.183m2 ixi 98 m?

15.2022 « KANCELARIE, ADMINISTRATIVNE PRIESTORY STARE MESTO
« EXPAT EXPERTS SRO. o

Velkometrazne obchodné priestory, 151m2 s vnutornym

dvorom eX

Klarisks, Staré Mesto (Bratislava |) 2490¢€/
g s = mesiac
Tl 181 m 5t 151 m= 16.49 €“rm2
15.2022 « OBCHODNE PRIESTORY STARE MESTO « EXPAT EXPERTS S.R.O. <
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PohPad na administrativnhu budovu Hromadna garaz - suterén
-

‘i“;“ i

|
5

gienické zazemie - prizemie

39



Hodnota s.r.o. Znalecky posudok ¢&.34/2022

Kancelaria — 1. poschodie

Kancelaria — 1. poschodie

Hygienické zazemie — 1. poschodie

L Tl
i

Schodisko
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Kancelaria — 2. poschodie Kancelaria — 2. poschodie

Kancelaria — 2. poschodie

poschodie

Hygienické zazemie — 2.
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Kancelaria — 3. poschodie Kancelaria — 3. poschodie

Schodisko
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Kancelaria — 4. poschodie

Kancelaria — 4. poschodie

Kuchynka - 4. poschodie

Znalecky posudok ¢&.34/2022

Kancelaria — 4.

poschodie

Kancelaria — 4. poschodie

7 —

e

Hygienické zazemie — 4. poschodie
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Kancelaria — 5. Kancelaria — 5.

poschodie

poschodie

Kuchynka - 5. poschodie

A

Schodisko
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organiziciou zapisanou v zozname
znalcov, tlmocnikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej
republiky v odbore Stavebnictvo a odvetvie Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym
Cislom 900285. Znalecky posudok je zapisany v denniku pod c¢islom 34/2022. Znalecka
organizicia si je vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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