Znalec: Ing. Peter Vinkler, Cere$fiova 3/A, Chorvéatsky Grob, PSC 900 25, tel. 0905 639 299
znalec v odbore stavebnictvo - odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti, pozemné stavby
evidencné €islo 913 776

Zadavatel znaleckého posudku: Mestska Cast Bratislava - Nové Mesto, Miestny Urad Bratislava - Nové Mesto,
Junacka 1, PSC 932 91, Bratislava
oddelenie podnikatel'ské, pravne a spravy majetku.
ICO 00603317

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka ¢. 450/2013

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 254/2013

vo veci stanovenia vysky "obvyklého" najmu stavby - nebytového priestoru €. 12-901 v byt. dome s.€. 2315 na
Jeséniovej ¢. 43 v Bratislave na pozemku parc. KN €. 6742/1 so spoluvlastnickym podielom na spoloénych
Castiach a zariadeniach domu..., katastralne izemie Vinohrady, obec Bratislava - mestska ¢ast’ Bratislava - Nové
Mesto, okres Bratislava lll., pre uc€el stanovenia vySky "najomného”...

Pocet listov (z toho priloh): 30 (17)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3

V Bratislave dna 27.09.2013.
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I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovenie vysky "obvyklého" najmu stavby - nebytového priestoru €. 12-901 v byt. dome s.€. 2315 na Jeséniovej €. 43 v
Bratislave na pozemku parc. KN €. 6742/1 so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu...,
katastralne uzemie Vinohrady, obec Bratislava - mestska ¢ast Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava lll.

2. Datum vyziadania posudku:
18.09.2013 - ustna objednavka

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
11.07.2013 - obhliadka skutkového stavu.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
27.09.2013.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatefom:

» Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 4716-Ciastocny, k.u. Vinohrady zo dfia 08.08.2013, vytvoreny cez
katastralny portal GKU Bratislava.

> Kopia z katastralnej mapy, mapovy list &. ..., k.U. Vinohrady zo dita 08.08.2013, vytvoreny cez katastralny portal GKU
Bratislava.

» Potvrdenie o veku stavby na Jeséniovej ul. vydané od Spravcu byt. domu... zo dna 19.01.2001

> Rozhodnutie 8. UKaSP - 2007/668-EKT vydané od Mestskej &asti Bratislava - Nové Mesto... zo dfia 16.07.2007 na
stavbu "Stavebné Upravy spojené so zmenou vyuzitia priestorov..." na poz. parc. €. 6742/1, k.4. Vinohrady na ulici
Jeséniova €. 43..., ktoré nadobudlo pravoplatnost dria 19.07.2007.

> Kolauda&né rozhodnutie 8. UKaSP - 2007/1429-EKT vydané od Mestske] Gasti Bratislava - Nové Mesto... zo dfia
13.11.2007 na stavbu "Stavebné Upravy spojené so zmenou vyuzitia priestorov..." na poz. parc. ¢. 6742/1, k.G.
Vinohrady na ulici Jeséniova €. 43..., ktoré nadobudlo pravoplatnost dra 14.01.2008.

» Zmluva o najme &€. 335/2006 uzavreta podla § 3 a nasl. zak. ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebyt. priestorov...
zo dia 14.07.2006.

» Dodatok €. 1 k zmluve o najme uzavretej podla § 3 a nasl. zak. €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebyt.
priestorov... zo dna 23.04.2007.

» Dodatok €. 2 k zmluve o najme uzavretej podla § 3 a nasl. zak. €. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebyt.
priestorov... zo dra 09.01.2009.

» Fotodokumentacia stavby a nebytového priestoru k datumu prevzatia priestoru do najmu...

5.2 Ziskané znalcom :
» Informacie ohladom objektu na ulici Jeséniova €. 43 v mestskej ¢asti Nové Mesto, k.u. Vinohrady.
» Fotodokumentacia nehnutelnosti.

6. Pouzity pravny predpis:
» Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.

~

. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatura:

» Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

» Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004
Z.z. 0 znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov

» Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 500/2005 Z. z. z 26. oktébra 2005, ktorou sa meni a

dopifia vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon &.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

» VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 33/2009 Z. z. z 9. februara 2009, ktorou sa meni a
dopifia vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon &.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timoé€nikoch a prekladatefoch a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov.

>  Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 254/2010 Z. z. z 18. maja 2010, ktorou sa meni a dopifia

vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o VSH majetku v zneni neskorsich

predpisov.

STN 7340 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 nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni

neskorSich predpisov.

» Vyhlaska Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a stavebnych
prac vyrobnej povahy

> Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

» Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

Y V VYV
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> Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS,
2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
» Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
»  Stanovenie vySky "ngjomného” NP...

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a.) Vyber pouzitej metody:

Priloha €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pri stanoveni najmu stavby
nebytového priestoru je pouzitéa porovnavacia metdda, vzhfadom k tomu, Ze ina metdda nie je a nemdze byt aplikovana
pri stanoveni trhového najmu rezidenénej nehnutelnosti.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).Koeficient cenovej urovne je podla znamych
$tatistickych Udajov vydanych SU SR platnych pre 2. §tvrtrok 2013.

b.) Vlastnicke a evidencné udaje :
» podrla listu viastnictva €. 4716-Ciastocny, k.u. Vinohrady, obec Bratislava - mestské €ast Bratislava - Nové Mesto,
okres Bratislava lll.

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"

Parc. €. 6742/1 ovymere 411 m? Zastavané plochy a nadvoria 15 1
Legenda:

Kod spbsobu vyuzivania pozemku

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznagené supisnym Cislom.

Kod umiestnenia pozemku
1- Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Stavby
Sup. €. 2315 na parc. ¢. 6742/1 9 1

Legenda:
Kod druhu stavby
9- Bytovy dom.

Kod umiestnenia stavby
1- Stavby postavené na zemskom povrchu

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

Vchod: Jeséniova 43, 1.p. :Priestor ¢. 12-901
Podiel priestoru na spolo€nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu
a spoluvlastnicky podiel k pozemku: 17000/75796

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

12 Hlavné mesto SR Bratislava-Mestskévéast‘ Bratislava Nové mosto, Junacka 1, Bratislava, SR
ICO
spoluvlastnicky podiel: 1/1

'[itul nadobudnutia:
Ziadost 2210/2002
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C. Tarchy:
Zalozné pravo podla § 15 z. 182/93 Z.z. v zneni z. 151/95 Z.z. v prospech ostatnych vlastnikov bytov alebo nebytovych
priestorov.

Iné udaje:
Pravo uzivania kotolne v bytovom dome Jeséniova 35,37 v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytovych
domov Jeséniova 43,45 a Jeséniova 49,51

c.) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
» Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 11.07.2013.
» Fotodokumentacia skutkového stavu vyhotovena dria 11.07.2013.

d.) Technicka dokumentacia, najma porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skuto€nym stavom:

Technicka dokumentacia mi bola poskytnuta (Ciasto€na) a teda ta bola porovnana so skutkovym stavom. VSetky rozmery
nehnutelnosti a prisluSenstva su prebraté z LV.

e.) Udaje katastra nehnutefnosti, najmd porovnanie stladu popisnych a geodetickych tGdajov katastra
nehnutelnosti so skutoénym stavom:

Pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom evidovanom na liste vlastnictva €. 4716-Ciasto€ny, k.u. Vinohrady
a zakreslenom stave v képii z katastralnej mapy, k.u. Vinohrady.

f.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sui predmetom stanovenia vysky najmu...:

» NP &. 12-901 na 1. NP byt. domu s.¢. 2315, ul. Jeséniova 43, Bratislava na parc. KN €. 6742/1, k.U. Vinohrady so
spoluvlastnickym podielom 17000/75796 na spolo¢nych €astiach a zariadeniach domu spolu so spoluvlastnickym
podielom k pozemku na parc. KN €. 6742/1, k.U. Vinohrady.

d.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
> Neboli zistené.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Nebytovy priestor €. 12-901 na 1. NP byt. domu s.¢. 2315, ul. Jeséniova 43, Bratislava
na parc. KN ¢. 6742/1, k.i. Vinohrady so spoluvlastnickym podielom 17000/75796 na
spoloénych €astiach a zariadeniach domu.

POPIS

Popis bytového domu:

Bytovy dom, na parc. €. 6742/1, na ulici Jeséniova ¢&. 43 a 45 , v Bratislave ma podlazia domu pristupné schodiskom.
Pristupny je z jednej strany hlavnym vstupom. Nosnu konS$trukciu bytového domu tvori murovany stavebny systém,
ktorého fasada je zateplena kontaktnym zateplovacim systémom s fasadnou Upravou na baze umelych vlakien. ZaloZenie
objektu je na ploSnych zakladoch. StreSny plast je vytvoreny so Zelezobeténovych panelov, strecha je plocha, podlahy v
spolo¢nych vstupnych priestoroch a chodbach su z terazzovych dlazdic a PVC, na schodisku je liate terazzo. Vstupné
dvere su dvojkridlové so zasklenim. Omietky stien vnutornych su vapenné hladké, s olejovym naterom do vySky 120 cm.
Objekt je vybaveny vnitornym rozvodom vody, plynu, kanalizacie a vykurovania, ohrev TUV je z vlastnej kotolne. Proti
atmosférickym porucham je nehnutelnost chranena bleskozvodom.

Vek bytového domu: Kolaudacné rozhodnutie mi objednavatel nevedel poskytnut. Vek stavieb pre ucel ohodnotenia je
stanoveny na zaklade inych dokladov o uzivani stavieb - (Potvrdenie o veku stavby som zobrala s Potvrdenia od
Spravcu..., kde je uvedené, Zze bytovy dom bol dany do uzivania v roku 1961). Stavebno - technicky stav objektu
zodpoveda uvedenému veku nehnutelnosti.

Spoloénymi ¢astami bytového domu su: Casti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpecnost a su uréené pre
spolo¢né uzivanie. Podla zmluvy o prevode vlastnictva bytu su to: zaklady domu, strecha, obvodové mury, priecelia,
vchody, schodiska, chodby, vodorovné a zvislé nosné konstrukcie, izola¢né konstrukcie a atd.

Spoloénymi zariadeniami bytového domu su: zariadenia, ktoré su ur¢ené na spoloCné uZivanie a sluzia vyluéne
tomuto domu. Podfa zmluvy su to: hlavny vstup, schodiskovy priestor, miestnosti pre kociky, praovne, susSiarne,
manglovne, bleskozvody, spolo¢na TV anténa, vodovodné, telefébnne, kanalizacné, elektrické a plynové pripojky a
ostatné.

Technologické zariadenie kotolne a sekundarne rozvody tepla a TUV si v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov
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bytového domu Jeséniova 35, 37, vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu Jeséniova 43, 45 a vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov bytového domu Jeséniova 49, 51.

Podiel bytu na spoloénych ¢€astiach a spoloénych zariadeniach bytového domu je: 17000/75796.

SKUTKOVY STAV

Zvislé konstrukcie

Obvodové (vyplfiové) konstrukcie su z presnych tvarnic YTONG P4- 500 P+D. Obvodové murivo je z presnych tvarnic
YTONG 300 (rozmery 499 x 249 x 300 mm). Toto murivo nahradilo vonkajSiu presklennu fasadu. Z vonkajSej strany
zateplené 50 hr. tepelna izolacia system BAUMIT OPEN.

Nadokenné a nad dverné preklady su z keramickych prekladov POROTHERM, z vonkajSej strany budu opatrené
tepelnou izolaciou ,KRUPINIT K 35 hr. 35 mm.

Stropna konstrukcia

Stropna konstrukcia nad prizemim je jestvujuca, tvorena plosnymi ZB prvkami PZD z beténu B 20 hr. Podhlady sl
sadrokartonové, s priestorovymi reliéfmi, ktoré dotvaraju samotny interiér priestorov.

Podlahy

Podlahy su diferencovane, podla G€elu miestnosti - s glazovanym povrchom (GRES), ako aj s laminatovym povrchom
(plavajuca podlaha).

Vyplne otvorov

Vonkajsie — plastové profily atypické, zasklenia — vakuové izolané dvojsklo float K-1,1, do ramov sa prichytili vnutorné
a vonkajSie parapety.

Vchodové dvere - plastove,

Vnutorné dvere - drevené s kovanim podfa vyberu, dverné zarubne kovové, jednostranné

Povrchové upravy

VonkajSie povrchové Upravy:

omietky - ulachtila omietka Baumit, Terranova na zateplovaci systém,

sokel - tehlovy - licova tehla.

Vnutorné povrchové tpravy:

Omietky stien a stropov, obklady sadrokarténové - akrylatova omietka.

Dlazba keramicka GRES.

Obklady - keramické - v priestoroch hygienického prisluSenstva.

Omietky vnatorné su hladké - Stukové. V socialnych zariadeniach (WC, kupelna), su steny oblozené keramickym
obkladom.

UK- Vykurovaci systém

Teplovodny uzavrety nizkotlakovy vykurovaci systém s nitenym obehom vody bol postacujuci.

Vykurovacie telesa boli nahradené ocelovymi vykurovacimi telesami doskovymi U.S. Steel typu KORAD VENTIL
KOMPAKT.

ZDRAVOTECHNIKA

Vsetky rozvody ostavali v povodnych dimenziach a boli nahradené v kvalitativne vhodnejSom prevedeni.
Ocel'ové potrubia boli nahradené plastovymi.

Zariad’'ovacie predmety

Keramickd WC misa je kombinovana so zadnou splachovacou nadrzkou. Zariadovacie predmety s batériami boli
vymenené.

ELEKTROINSTALACIA

Kompletne vymenena...

Dalsie vyhotovenia stavebno-technickych konstrukcii st zohfadnené v tabulke na vypocéet vychodiskovej
hodnoty a zdokumentované v prilohe znaleckého posudku vo fotodokumentdcii.

Ak su niektoré konsStrukcie a vybavenie vyskytuju v inom prevedeni a vyhotoveni, su ohodnotené hodnotou
podla najblizSieho porovnavatelného prevedenia resp. vyhotovenia.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE:

Opotrebenie stavby je stanovené analytickou metédou.

Pre vypocet veku objektu je uvazovany rok uzivania stavby - rok 1961, v ktorom bol postaveny objekt dneSnych
pbédorysnych rozmerov. Opotrebovanie (percento roéného opotrebenia) pévodnych €asti a zariadeni objektu je stanovené
analytickou metédou so zostatkovou Zivotnostou...

Prvky dlhodobej Zivotnosti (dalej len PDZ), tie prvky, ktoré sa po&as trvania stavby spravidla nemenia, &iastoéne sa
m&zu menit az pri generalnej oprave - zaklady, vertikalne nosné prvky (nosné steny), horizontalne nosné prvky (stropy),
konstrukcia zastreSenia (krov), schody.

Prvky kratkodobej zZivotnosti (dalej len PKZ), tie prvky, ktoré sa v priebehu existencie stavby aj tak menia, a teda
nemaju rozhodujuci vplyv na celkovu zivotnost stavby. Sem patria stavebné prvky, ktorych Zivotnost je nizSia, ako
zivotnost' prvkov dlhodobej Zivotnosti, priCom je prirodzené, Ze tieto prvky su pocas celkovej existencie (zZivotnosti)
stavebného objektu obnovované - omietky, krytina, okna, dvere, podlahové konStrukcie, pripadne izolacné konstrukcie,
nenosné konstrukéné prvky (napr. priecky), instalacie, atd.
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Pre vypocCet veku domu je uvazovany rok uzivania stavby - rok 1961, v ktorom bol postaveny objekt dnednych
pbédorysnych rozmerov. Opotrebovanie (percento roéného opotrebenia) pévodnych Easti a zariadeni domu je stanovené
analytickou metddou priCom opotrebenie konStrukcii dlhodobej Zivotnosti je uvazované za predpokladu 50 rocnej
zostatkovej Zivotnosti. U konStrukcii predmetného NP je opotrebenie novych konStrukcii uvazované so zakladnou
zivotnostou 50 rokov od datumu vymeny resp. obnovy - cca 5 rokov... (2008).

Konstrukcie dlhodobej Zivotnosti k 2013
rok 1961 vek 52 rokov
52*100/107 = 48,60 %

Konstrukcie kratkodobej Zivotnosti byt. domu k 2013
rok 1961 vek 52 rokov
52*100/76 = 59,77 %
Konstrukcie kratkodobej Zivotnosti byt. domu k 2013
rok 2008 vek 5 rokov
5*100/40 = 12,50 %
Konstrukcie kratkodobej zivotnosti byt. domu a NP k 2008.
rok 2008 vek 5 rokov
5*100/40 = 12,50 %

ZATRIEDENIE STAVBY

zostatkova Zivotnost' 55 rokov

zostatkova Zivotnost' 35 rokov

zostatkova zivotnost’ 35 rokov

zostatkova Zivotnost’ 35 rokov

spolu 107 rokov

spolu 87 rokov

spolu 40 rokov

spolu 40 rokov

JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celosStatne neunifikovanymi konstruké. sustavami (mimo sustav to )
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet | Podlahova plocha [mz]
Podlahova plocha NP je 170,00 m? 170,00
Vypoéitana podlahova plocha | 170,00

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel:
Koeficient konStrukcie: kx
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kv =1,130

Vypocéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

RU = 9800 /30,1260 = 325,30 Eur/m?
= 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
kcu = 2,214 (4Q1996—2Q2013)

x. . Cenovy podiel . Uprava podielu Cenovy podiel
Cislo Nazov RU [%] cp; Koef. Stand. ks; cp: * Ks; hodnotenej
stavby [%]
Spoloéné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,10 5,50 4,39
2 |Zvislé konstrukcie 18,00 1,30 23,40 18,65
3 |Stropy 8,00 1,10 8,80 7,03
4  Schody 3,00 1,05 3,15 2,52
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 3,99
6 |Krytina strechy 2,00 1,05 2,10 1,68
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 0,88
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 2,88
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,05 2,10 1,68
10 |Vnutorné keramické obklady 0,50 1,05 0,53 0,42
11 Dvere 0,50 1,05 0,53 0,42
12 Okna 5,00 1,20 6,00 4,79
13 |Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,40
14 Vykurovanie 2,50 1,05 2,63 2,10
15 [Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,60
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,80
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,60
18 |Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,60
19 |Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,80
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20 |Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,60

| Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,50 6,00 4,79
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,80
24 |Dvere 2,00 1,40 2,80 2,24
25 |Povrchy podlah 2,50 1,50 3,75 3,00
26 Vykurovanie 2,50 1,25 3,13 2,50
27 |[Elektroinstalacia 3,00 2,50 7,50 5,99
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,80
29 |Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,80
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,60 0,30 0,24
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,20 2,40 1,92
32 \Vybavenie kuchyn 2,00 0,60 1,20 0,96
33 wgtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 065 260 208
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,55 2,20 1,76
35 |Ostatné 2,50 1,75 4,38 3,50
Dalsie konstrukcie
36 Vstavané skrine typu "ROLDOR" - - 3,50 2,80
37 |Atypické konStrukcie na mieru... - - 5,00 3,99
38 |Zabezpelovacie zariadenie... - - 2,50 2,00
| Spolu 100,00 | | 12518 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =125,18/100 =1,2518
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU*key *ke *ky *ku  [Eur/m?]
VH =325,30 Eur/m®* 2,214 * 0,939 * 1,2518 * 1,13
VH = 956,62 Eur/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia analytickou metédou
Cislo Nazov Ce_novy Opotrebenie [%]| cpi*Oi/100
podiel [%]

1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,39 48,60 2,13

2 Zvislé konStrukcie 18,65 48,60 9,06

3 Stropy 7,03 48,60 3,42

4 Schody 2,52 48,60 1,22

5 ZastreSenie bez krytiny 3,99 48,60 1,94

6 Krytina strechy 1,68 59,77 1,00

7 Klampiarske konstrukcie 0,88 5,00 0,04

8 Upravy vonkaj$ich povrchov 2,88 5,00 0,14

¢] Upravy vnGtornych povrchov 1,68 59,77 1,00

10 Vnutorné keramické obklady 0,42 59,77 0,25

11 Dvere 0,42 59,77 0,25

12 Okna 4,79 59,77 2,86

13 Povrchy podlah 0,40 59,77 0,24

14 Vykurovanie 2,10 59,77 1,26

15 Elektroinstalacia 1,60 59,77 0,96

16 Bleskozvod 0,80 59,77 0,48

17 Vnutorny vodovod 1,60 59,77 0,96

18 Vnutorna kanalizacia 1,60 59,77 0,96

19 Vnutorny plynovod 0,80 59,77 0,48

20 Vytahy 0,00 59,77 0,00

21 Ostatné 1,60 59,77 0,96

22 Upravy vnGtornych povrchov 4,79 12,50 0,60

23 Vnutorné keramické obklady 0,80 12,50 0,10

24 Dvere 2,24 12,50 0,28

25 Povrchy podlah 3,00 12,50 0,38

26 Vykurovanie 2,50 12,50 0,31
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27 Elektroinstalacia 5,99 12,50 0,75
28 Vnutorny vodovod 0,80 12,50 0,10
29 Vnuatorna kanalizacia 0,80 59,77 0,48
30 Vnutorny plynovod 0,24 12,50 0,03
31 Ohrev teplej vody 1,92 12,50 0,24
32 Vybavenie kuchyn 0,96 12,50 0,12
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 2,08 12,50 0,26
34 Nebytové jadro bez rozvodov 1,76 59,77 1,05
35 Ostatné 3,50 12,50 0,44
36 Vstavané skrine typu "ROLDOR" 2,80 12,50 0,35
37 Atypické konstrukcie na mieru... 3,99 12,50 0,50
38 Zabezpecovacie zariadenie... 2,00 12,50 0,25
Opotrebenie 35,85%
Technicky stav 64,15%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [Eur]
\Vychodiskova hodnota 956,62 Eur/m* * 170m? 162 625,40
'Technicka hodnota 64,15% z 162 625,40 Eur 104 324,19

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU

a.) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnosti sa nachadzaju v zastavanom Uzemi mesta Bratislava, v mestskej Casti Nové Mesto, na ulici Jeséniova.
Pristup k bytovému domu je po spevnenej komunikacii a chodniku. Parkovanie je umoznené na verejnych parkoviskach v
blizkom okoli zo zdpadnej aj vychodnej strany. Jedna sa o murovany obytny dom uZivany od roku 1961 s tromi
nadzemnymi podlaziami, so vSetkymi IS, vybudovanymi spevnenymi plochami a s kompletnou infradtruktdrou. Polohu
nehnutelnosti vzhladom k centru obce, komunikaénych a dopravnych véazieb hodnotim ako spadovu k centru po ulici
Hlavna, Podkolibska a Karpatska.

b.) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost svojim stavebno-technickym prevedenim nie je uspbsobena na iny ucel vyuzitia, ako bola
projektovana. Objekt je pristupny cez pristupové a spevnené plochy z dvoch stran. Stavba k datumu prevzatia do najmu
(2006) nebola udrziavana - chatrala. Vzhladom k polohe je momentalne moznost vyuZitia len pre dané ucely.

c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Nepredpokladam Ziadne rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti.

4. NAUMY
4.1.NAJOM STAVIEB POROVNANIM

4.1.1 NP €. 12-901 na 1. NP byt. domu s.¢€. 2315, ul. Jeséniova 43, Bratislava na parc. KN ¢.
6742/1, k.u. Vinohrady so spoluvlastnickym podielom 17000/75796 na spoloénych ¢astiach a
zariadeniach domu.

SKUTKOVY STAV

Zvislé konstrukcie

Obvodové (vyplfiové) konstrukcie su z presnych tvarnic YTONG P4- 500 P+D. Obvodové murivo je z presnych tvarnic
YTONG 300 (rozmery 499 x 249 x 300 mm). Toto murivo nahradilo vonkajSiu presklennu fasddu. Z vonkajSej strany
zateplené 50 hr. tepelna izolacia systém BAUMIT OPEN.

Nadokenné a nad dverné preklady su z keramickych prekladov POROTHERM, z vonkajSej strany budu opatrené
tepelnou izolaciou ,KRUPINIT K 35 hr. 35 mm.

Stropna konstrukcia

Stropna konétrukcia nad prizemim je jestvujica, tvorena plo$nymi ZB prvkami PZD z beténu B 20 hr. Podhlady su
sadrokartonoveé, s priestorovymi reliéfmi, ktoré dotvaraju samotny interiér priestorov.
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Podlahy

Podlahy su diferencovane, podla G€elu miestnosti - s glazovanym povrchom (GRES), ako aj s laminatovym povrchom
(plavajuca podlaha).

Vyplne otvorov

Vonkajsie — plastové profily atypické, zasklenia — vakuové izolané dvojsklo float K-1,1, do ramov sa prichytili vnutorné
a vonkajSie parapety.

Vchodové dvere - plastove,

Vnutorné dvere - drevené s kovanim podla vyberu, dverné zarubne kovove, jednostranné

Povrchové upravy

VonkajSie povrchové Upravy:

omietky - uSfachtila omietka Baumit, Terranova na zateplovaci systém,

sokel - tehlovy - licova tehla.

Vnutorné povrchové upravy:

Omietky stien a stropov, obklady sadrokarténové - akrylatova omietka.

Dlazba keramicka GRES.

Obklady - keramickeé - v priestoroch hygienického prisluSenstva.

Omietky vnutorné su hladké - Stukové. V socialnych zariadeniach (WC, kupelna), su steny oblozené keramickym
obkladom.

UK- Vykurovaci systém

Teplovodny uzavrety nizkotlakovy vykurovaci systém s nutenym obehom vody bol posta&ujuci.

Vykurovacie telesa boli nahradené ocelovymi vykurovacimi telesami doskovymi U.S. Steel typu KORAD VENTIL
KOMPAKT.

ZDRAVOTECHNIKA

VsSetky rozvody ostavali v povodnych dimenziach aboli nahradené v kvalitativne vhodnejSom prevedeni.
Ocel'ové potrubia boli nahradené plastovymi.

Zariad’'ovacie predmety

Keramickd WC misa je kombinovana so zadnou splachovacou nadrzkou. Zariadovacie predmety s batériami boli
vymeneneé.

ELEKTROINSTALACIA

Kompletne vymenena...

Pocet MJ stavieb: 170,00 m?

Zoznam porovnavanych najmov stavieb
1. Obchodné priestory, Stromova, 157 m?, kompletna rekonstrukcia [ID: 13802]

Obchodné priestory, Stromova, Bratislava lll.

Ponukame na prenajom administrativno-obchodny priestor na Stromovej ul. v BA 1l Nové mesto, s celkovou Uzitkovou
plochou 157m2. Prizemie, priruény sklad 12,3m?, kuchynka, WC. podlaha dlazba, plastové okna, presklené priecelie,
klimatizacia, elekr. vykurovanie, vlastné merace energii, alarm, parkovanie pred priestorom aj pre klientov v cene najmu.
Orientacia JZ. VoIné ihned. Cena je uvedena bez nakladov na energie a sluzby. Najomca neplati proviziu RK. BlizSie info
v naej RK.

Stav nehnutelnosti: Kompletna rekonstrukcia
Na prenajom 1.492,-EUR/mesiac

Celkova uzitkova plocha: 157m?
Cena/m? 10 EUR/mesiac/ﬂ

Lokalita: Bratislava - Nové Mesto/Bratislava Il
Ulica: Stromova
Datum uverejnenia: Pred 2 mesiacmi

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: [ID: 13802]

Datum k dokladu: 26.9. 2013

Pocet MJ stavieb: 157,00 m?

Cena najmu podla dokladu: 17 904,00 Eur/rok

Najomné na MJ: 114,04 Eur/m?/rok
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2. Kancelarske priestory, Kukuéinova, 164 m®, novostavba [ID: 1539/P]

Kancelarie s parkovanim pre 20 aut v cene najmu, BA lll - Nové Mesto.

Ponukame na prenajom kancelarske priestory v administrativnej budove rieSené ako otvoreny priestor s jednou
oddelenou kancelariou. Vys$s§i Standard, PC-rozvody, klimatizacia, kuchynka, WC (damske a panske), priru¢ny sklad.
Jedna sa o samostatné poschodie chranené pristupovym kédom, na 4. poschodi s vytahom, na prizemi je recepcia.
Celkova vymera vratane zazemia je 164 m2. Majitel ponika moznost bezplatného parkovania pre cca 20 vozidiel na
vlastnom pozemku. Budova sa nachadza na kfludnom mieste s lahkou dostupnostou z Kuku€inovej ulice. V budove je
moznost prenajmu zasadacky. Priestory su ihned k dispozicii. Moznost prenajmu aj c&asti poschodia.

Cena: 126 €/m2/rok, t.j. 10,50 €/m2/mesiac + DPH + energie, parkovanie pre 20 aut v cene
Poschodie: 4/4
Stav nehnutelnosti: Novostavba

Pocet WC: 4
Pocet kapelni: 2

Bezpeénostné dvere
Bezpecnostny systém
Klimatizacia
Teleféonne pripojenie

Konstrukcia objektu: Tehlova
Podlaha: Plavajuca podlaha

Okna: Plastové

Kurenie: Ustredné vykurovanie
Televizne pripojenie: Kablova televizia
Internetové pripojenie: Kablové

Inzinierske siete Plyn

Na prenajom 10,50,-EUR/mesiac/m?+ energie, + DPH

Obytna plocha: 133ﬂ
Celkova Uzitkova plocha: 164m?

Cena/ m% 11 EUR/mesiac/m?/.

Lokalita: Bratislava - Nové Mesto/Bratislava lll
Ulica: Kukuéinova
Datum uverejnenia: Pred 3 mesiacmi

Volny ihned

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: [ID: 1539/P]
Datum k dokladu: 26.9. 2013

Pocet MJ stavieb: 164,00 m?

Cena najmu podla dokladu: 20 664,00 Eur/rok
Najomné na MJ: 126,00 Eur/m?/rok

3. Kancelarske priestory, 130 m?, kompletna rekonstrukcia [ID: 13890]

Kancelarie na Kramaroch, Bratislava lli

Ponukame na prenajom RD na Kramaroch na administrativne ucely. Dom je dobre situovany ma uzitkovd plochu 130m2
a je po kompletnej rekonstrukcii. UK, klimatizacia, alarm, el. vratnik, kabelaz ( tel, internet, PC siet, kamerovy systém ) 6
parkovacich miest.

Stav nehnutelnosti: Kompletna rekonstrukcia
Na prenajom 1.500,-EUR/mesiac

Celkova uzitkova plocha: 130m?
Cena/m2 12 EUR/mesiac/m
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Lokalita: Bratislava - Nové Mesto/Bratislava lll
Datum uverejnenia: Pred 2 mesiacmi
Datum aktualizacie: Véera rano 08:13

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:
Datum k dokladu:

Pocet MJ stavieb:

Cena najmu podla dokladu:
Najomné na MJ:

Vypocet najmu stavby

Koeficient pre Gpravu najmu stavieb:

Ponuka z internetu
[ID: 13890]

26.9. 2013
130,00 m?

18 000,00 Eur/rok
138,46 Eur/m?/rok

List¢. 11

Obchodné priestory,
Stromova, 157 m2,

Kancelarske
priestory,

Kancelarske
priestory, 130 m?,

Nazov faktora kompletna Kukuéinova, 164 kompletna
rekonstrukcia [ID: m?, novostavba [ID:| rekonStrukcia [ID:
13802] 1539/P] 13890]
Druh obchodu - prenajom 1,0000 1,0000 1,0000
ZPr?]TJJ\f; realitnych kancelarii alebo zrealiz. Najomna 0,9800 0,9800 0,9800
Provizia realitnych kancelarii 0,9600 0,9500 0,9500
Poloha NP k obci 1,0000 1,0000 1,0000
Kvalita Zivot. prostredia 1,0000 1,0000 1,0000
Vybavenost infrastrukturou 1,0000 1,0000 1,0000
Zatazenie hlukom a pod 1,0200 0,9800 0,9800
Dopravné spojenie 1,0000 1,0000 1,0000
IAtraktivita polohy NP 0,9600 1,0200 1,0200
Orientacia k svetovym stranam 1,0000 1,0000 1,0000
IAtraktivita vyuzitefnosti NP 0,8200 0,8000 0,8000
\Vybavenost NP 1,0500 1,1000 1,1000
Spolu: 0,7932 0,8190 0,8190
Zhrnutie:
Najomné (bez energii) [Eur/rok] 17 904,00 20 664,00 18 000,00
Najomné na MJ [Eur/mZ/rok] 114,04 126,00 138,46
Najomné upravené o vplyvy faktorov [Eur/mzlrok] 90,45 103,19 113,39
Priemerna najomna hodnota | 102,34 Eur/m?/rok
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur/rok]

Najom stavieb stanoveny porovnanim VSHy = 170 m?2 * 102,34 Eur/m?/rok 17 397,80
Spolu: | | 17 397,80
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II1. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

» VSeobecna hodnota ndajmu stavieb a pozemkov bola stanovena vypoctom. a porovnanim.

Vzhladom na umiestnenie nehnutelnosti, pristupnost, v8eobecna hodnota stanovena porovnanim objektivne vystihuje
vSeobecnu hodnotu najmu predmetného NP ako celku v danom mieste a €ase pri jej pripadnom poctivom prenajme v
beznom obchodnom styku.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU pozemkov a stavieb stanovenej podra
vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni hodnoty majetku:

Nazov Najom/MJ Najom
[Eur/rok] [Eur/rok]
Stavby
NP €. 12-901 na 1. NP byt. domu s.€. 2315, ul. Jeséniova 43, Bratislava na parc. KN
€. 6742/1, k.U. Vinohrady so spoluvlastnickym podielom 17000/75796 na spolo¢nych 102 345 17 397 80|
Castiach a zariadeniach domu spolu so spoluvlastnickym podielom k pozemku na ' !
parc. KN ¢&. 6742/1, k.u. Vinohrady.
Spolu 17 397,80

Zaokruhlene 17 400,00

Slovom: SedemnasttisicStyristo Eur

V Bratislave dra 27.9.2013 Ing. Peter Vinkler

IV. PRILOHY

» Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 4716-CiastoCny, k.u. Vinohrady zo dfia 08.08.2013, vytvoreny cez
katastralny portal GKU Bratislava.

> Kopia z katastralnej mapy, mapovy list &. ..., k.. Vinohrady zo diia 08.08.2013, vytvoreny cez katastralny portal GKU
Bratislava.

» Potvrdenie o veku stavby na Jeséniovej ul. vydané od Spravcu byt. domu... zo dia 19.01.2001

» Rozhodnutie &. UKaSP - 2007/668-EKT vydané od Mestskej &asti Bratislava - Nové Mesto... zo dfia 16.07.2007 na
stavbu "Stavebné Upravy spojené so zmenou vyuzitia priestorov..." na poz. parc. €. 6742/1, k.U. Vinohrady na ulici
Jeséniova €. 43..., ktoré nadobudlo pravoplatnost’ dfia 19.07.2007.

» Kolauda&né rozhodnutie &. UKaSP - 2007/1429-EKT vydané od Mestske]j &asti Bratislava - Nové Mesto... zo dfia
13.11.2007 na stavbu "Stavebné Upravy spojené so zmenou vyuZitia priestorov..." na poz. parc. & 6742/1, k.U.
Vinohrady na ulici Jeséniova €. 43..., ktoré nadobudlo pravoplatnost dna 14.01.2008.

» Zmluva o najme €. 335/2006 uzavreta podla § 3 a nasl. zak. &. 116/1990 Zb. o ndjme a podnajme nebyt. priestorov...
zo dna 14.07.2006.

» Dodatok ¢. 1 k zmluve o najme uzavretej podla § 3 a nasl. zak. ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebyt.
priestorov... zo dria 23.04.2007.

» Dodatok ¢. 2 k zmluve o najme uzavretej podfa § 3 a nasl. zak. ¢. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebyt.
priestorov... zo dria 09.01.2009.

» Fotodokumentéacia stavby a nebytového priestoru.
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timocnikov a prekladatelov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37 01 00 Pozemné stavby,
37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné cCislo znalca: 913 776.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢&islom 254/2013 znaleckého dennika €. 1.

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujem podfa vyucétovania na zéklade dokladu €. 254/2013.



