Znalec: Ing. Peter Vinkler, Ceresriova 3/A, Chorvatsky Grob, PSC 900 25, tel. 0905 639 299
znalec v odbore stavebnictvo - odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti, pozemné stavby
evidencné Cislo 913 776

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

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka ¢. 88/2017

ODBORNE VYJADRENIE

€islo 121/0V/2017

vo veci stanovenia vysky "obvyklého" najmu ¢asti stavby s.¢. 3284 na ulici Krizna €. 33 v Bratislave postavenej

na pozemku parc. KN &. 21304/1 na 1,00 m%/UP a rok v zmysle objednavky &. 88/2017, katastralne izemie Nové

Mesto, obec Bratislava - mestska ¢ast’ Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava lll., pre ucel stanovenia vysky
"najomného"...

Pocet listov (z toho priloh): 38 (24)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3

V Bratislave dna 18.04.2017.
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I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovenie vySky "obvyklého" najmu Casti stavby s.€. 3284 na ulici Krizna &. 33 v Bratislave postavenej na pozemku
parc. KN ¢&. 21304/1 evidovanych na LV &. 3749, k.u. Nové Mesto na 1,00 m?/UP a rok v zmysle objednavky ¢&. 88/2017,
katastralne izemie Nové Mesto, obec Bratislava - mestska ¢ast Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava lll.

2. Datum vyziadania vyjadrenia:
20.03.2017 - pisomna objednavka
28.03.2017 - zaslana pisomna objednavka

3. Datum, ku ktorému je vypracované vyjadrenie (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
20.03.2017 - obhliadka.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
18.04.2017.

5. Podklady na vypracovanie vyjadrenia:
5.1 Dodané zadavatel'om:

» Objednavka zo diia 20.03.2017.
» Pasport stavby "konskej Zeleznice" zo dfia 31.03.2013.
» Projektova dokumentacia stavby v rozsahu pédorysy podlazi, rez a pohlady...

5.2 Ziskané znalcom :
Vypis z katastra nehnutefnosti, z listu vlastnictva ¢. 3749-CiastoCny, k.u. Nové Mesto zo dria 07.11.2016, vytvoreny
cez katastralny portal GKU Bratislava.

Kopia z katastralnej mapy, mapovy list €. ..., k.u. Nové Mesto zo diia 07.11.2016, vytvoreny cez katastralny portal
GKU Bratislava.

Informacie ohladom objektu na ulici Krizna €. 33 umiestnenej v mestskej ¢asti Nové Mesto, k.U. Nové Mesto.
Prehlad najmov v danej lokalite k danému obdobiu... v danom tandarde...

Ponuky na prenajom NP z internetu...

Fotodokumentacia stavby a asti nebytovych priestorov...

VVVYV VY V

6. Pouzity pravny predpis:
> Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vdeobecnej hodnoty.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatara:

»  Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

» Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004
Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov

> Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 500/2005 Z. z. z 26. oktobra 2005, ktorou sa meni a
doplfia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢&.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov.

> Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 33/2009 Z. z. z 9. februara 2009, ktorou sa meni a
doplfia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

> Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 254/2010 Z. z. z 18. méaja 2010, ktorou sa meni a

doplfia 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 tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor$ich 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.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS,

2001, ISBN 80-7100-827-3

Y VYV

VVV V
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8. Osobitné poziadavky zadavatela:
» Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma odborné vyjadrenie pouzit’:
» Stanovenie vysky "ndjomného" na 1,00 m%UP a rok v zmysle objednavky &. 88/2017 ...

II. VYJADRENIE

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 je
pouZitd porovnavacia metdda, vzhfadom k tomu, Ze ind metdda nie je a nemdzZe byt aplikovana pri stanoveni "trhového"
najmu nehnutefnosti.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).Koeficient cenovej urovne je podla zndmych
$tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2016.

b.) Vlastnicke a evidencné udaje :

» podla listu vlastnictva &. 3749-Ciastocny, k.u. Nové Mesto, obec Bratislava - mestska Cast Nové Mesto, okres
Bratislava lll.

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"

Parc. ¢. 21304/1 o vymere 334 m? Zastavané plochy a nadvoria 16 1
Legenda:

Kdd spbsobu vyuzivania pozemku

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

Kod umiestnenia pozemku

1- Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby )

Sup. €. 3284 na parc. ¢. 21304/1 16 KULTURNE CENTRUM 1
Legenda:

Kod druhu stavby

16 - Budova pre kulturu a na verejnu zabavu (miuzeum, kniznica a galéria).

Kod umiestnenia stavby
1- Stavby postavené na zemskom povrchu

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Uc&astnik pravneho vztahu: Viastnik

1 Mestska Cast Bratislava-Nové Mesto,vJunécka 1, Bratislava, PSC 83291, SR
ICO...
spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:

Kuapna zmluva V-8738/09 zo dria 14.05.2009

Kudpna zmluva, podla V-33258/10 zo dna 5.1.2011

Rozhodnutie o supisnom ¢isle ¢&.: Star-1061/2012 zo dfia 18.7.2012, Z-14180/12

Rozhodnutie o urceni supisného Cisla €. Star-652/2013 zo dfia 16.5.2013, pravoplatnost driia 22.5.2013, Z-9320/13
Rozhodnutie o urCeni sup.a orientaé.Cisla Star-1227/2013 z 24.9.2013, Z-18270/13

Kdpna zmluva, podla V-24700/13 zo dfia 20.11.2013

Titul nadobudnutia z LV:
Vid LV v prilohe ZP...

C. Tarchy:
Vid LV v prilohe ZP...
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Iné udaje:
Vid LV v prilohe ZP...

c.) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
» Miestna obhliadka spojena s miestnym $etrenim vykonana da 20.03.2017.
» Fotodokumentécia skutkového stavu vyhotovena dita 20.03.2017.

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

Technicka dokumentacia mi bola poskytnuta a ta bola porovnana so skutkovym stavom. Stanovenie "obvyklého" najmu
je stanovené na 1,00 m%/UP a rok... v zmysle objednavky ¢. 88/2017...

e.) Udaje katastra nehnutelnosti, najmid porovnanie stladu popisnych a geodetickych tdajov katastra
nehnutelnosti so skutoénym stavom:

Pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom evidovanom na liste vlastnictva €. 3749-Ciasto€ny, k.u. Nové
Mesto a zakreslenom stave v kopii z katastralnej mapy, k.. Nové Mesto.

f.) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom stanovenia vysky najmu...:
> Cast stavby (NP) s.¢. 3284, ul. Krizna 33, Bratislava na parc. KN ¢. 21304/1, k.U. Nové Mesto na 1,00 m?/UP a rok...

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

2. POPIS STAVBY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)
2.1.1 Cast stavby s.¢. 3284, ul. Krizna 33, Bratislava na parc. KN ¢&. 21304/1, k.4. Nové Mesto

POPIS STAVBY

Stavebno - technicky popis:

Stavba sa nachadza v katastrdlnom Uzemi Nové Mesto, na pozemku, ktory sa nachadza na ulici Krizna ¢. 33 a ma
rovinaty terén.

Vek stavby:
Ohodnocovana budova je uzivana cca od roku 1836-1840 na zaklade informacii od zadavatela posudku... a Pasportu
stavby V roku 1992 az 2008 bola uskutoénena rekonstrukcia a modernizécia budovy...

Technické rieSenie stavby:

Objekt kulturneho strediska (centrum), pozostava z dvoch nadzemnych podlazi a podkrovia...

Zakladanie:

Objekt je zalozeny na beténovych a kamennych zakladovych pasoch a preto vykopy su realizované len ako ryhy.
Zakladové pasy su betonované do vykopanej ryhy. Zakladova Skara sa nachadza v Urovni naplavenych Strkov. Materialy
na zakladanie su beton s patri¢nou betonarskou ocelovou vystuzou.

Zvislé nosné konstrukcie:

Vertikdlne nosné konstrukcie tvori tehlovy murovany systém. Nadokenné a naddverné preklady su monolitické
Zelezobetonové preklady.

Stropy:

Stropné dosky su monolitické Zelezobeténové z beténu a ocelovou vystuzou z betonarskej ocele a sieti KARI. Dosky su
ulozené na vnutornych nosnych stenach a betéonovych vencoch.

Priecky:

PrieCkové konstrukcie medzi jednotlivymi priestormi medzi kancelariami su murované konStrukcie z plnych resp.
dierovanych tehal.

Uprava povrchov:

Naslapné vrstvy podlah su na komunikaciach z lepeného koberca resp. keramickej gressovej dlazby na 1. NP a PVC v
podkrovi, na schodisku je z lepeného koberca, v socidlnych zariadeniach z keramickej dlazby. V administrativnych
priestoroch je podlaha z lepeného koberca so soklom.

Priestory socialnych zariadeni su oblozené keramickym obkladom.

Vnutorné omietky su vapenné hladké. Finalna Uprava je malba - biela.

Vonkajsie fasady su s fasadnou Upravou - vapenné hladké Stukové.

Schodisko:

V objekte je jedno hlavné schodisko...
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ZastreSenie:

Sikma strecha objektu je valbova s pokrytim z l'ahkej krytina typu asfaltovych $indli...

Vyplne otvorov:

Hlavné vchodoveé dvere su drevené. Vnutorné dvere su prevazne drevené, plné hladké. Okna su drevené zdvojené na 1.
NP a drevené dvojité na 2. NP. Vnutorné parapetné dosky su drevené, biele a vonkajSie parapety su z hlinikového
plechu.

Ustredné vykurovanie:

Systém vykurovania je teplovodny dvojtrubkovy s nitenym obehom média, radiatorovymi telesami. Zdrojom tepelnej
energie je vlastna teplovodnd kotolfia na spalovanie zemného plynu - dvoma kotlami...

Priprava TUV:

Pozadované mnozstvo teplej UZitkovej vody je rieSené zasobnikom na pripravu TUV...

Kanalizacia:

Kanalizacny systém je splaskovy. Splaskové odpadové vody od zariadovacich predmetov su zvedené stupacimi
potrubiami do leZatej kanalizacie vedenej v zemi pod podlahou 1. NP. Lezata Cast kanalizacie pokracuje von z budovy
potrubim DN 200, s prepojenim do existujucej kanalizacie...

Dalsie vyhotovenia stavebno-technickych konstrukcii su zohl'adnené v tabulke na vypoéet vychodiskovej
hodnoty a zdokumentované v prilohe znaleckého posudku vo fotodokumentacii.

Celkovy technicky stav objektu je dobry, zodpoveda veku a intenzite vykonavania beznej udrzby.

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU

a.) Analyza polohy nehnutelnosti:

Stavba sa nachadza v katastralnom uzemi Nové Mesto, na pozemku, ktory sa nachadza na ulici Krizna €. 33 v
zastavanom Uzemi mesta Bratislava, v mestskej Casti Nové Mesto. Pristup k objektu je po spevnenej komunikacii a
chodniku z viacerych stran. Orientacia miestnosti ohodnocovaného objektu (NP) k svetovym stranam je ciasto¢ne
vyhodna a cCiasto¢ne nevyhodna. Dopravné spojenie s centrom HI. mesta SR Bratislava je mestskou hromadnou
dopravou do 10 min. V blizkom okoli sa nachadza zakladnd i vy$Sia obcianska vybavenost. Poloha objektu vzhladom na
vzdialenost k historickému centru mesta, nema vplyv na dopyt po nehnutelnostiach v tejto lokalite. Stavba nie je
zatazena nadmernou prasnostou a hluénostou z dopravy, vzhladom na umiestnenie objektu. V objekte pri obhliadke
nebol zisteny vyskyt konfliktnych skupin obyvatelstva.

b.) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost (€ast NP) svojim stavebno-technickym prevedenim nie je uspdsobena na iny ucel vyuzitia,
ako na prevadzku administrativy, kultirnych podujati (svadobné obrady) resp. obchodu so zazemim. V budicnosti sa
neocakavaju zmeny v blizkej okolitej zastavbe, ktoré ovplyvnia hodnotu stavby. Objekt je pristupny cez pristupové
chodniky a spevnené plochy z viacerych stran. Stavba je primerane udrziavana, v dobrom stavebno-technickom stave,
opotrebenie stavby je primerané jej veku. Vzhladom k polohe je moznost vyuzitia len pre dané tcely.

c.) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Okrem toho, Zze samotna stavba nie je rozdelena na samostatné nebytové priestory... a teda nie je mozny predaj
takychto miestnosti..., nepredpokladam Ziadne iné rizika spojené s vyuzivanim nehnutefnosti.

4. NAUIMY
4.1.NAJOM STAVIEB POROVNANIM

4.1.1 Cast stavby (NP-administrativa na 2.NP a podkrovi) s.é. 3284, ul. Krizna 33, Bratislava
na parc. KN ¢. 21304/1, k.i. Nové Mesto na 1,00 m?/UP a rok...

Hodnotena stavba:

Stavebno - technicky popis:

Stavba sa nachadza v katastralnom uzemi Nové Mesto, na pozemku, ktory sa nachadza na ulici Krizna €. 33 a ma
rovinaty terén.

Vek stavby:
Ohodnocovana budova je uzivana cca od roku 1836-1840 na zaklade informacii od zadavatela posudku... a Pasportu
stavby V roku 1992 az 2008 bola uskuto€nena rekonstrukcia a modernizacia budovy...
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Technické rieSenie stavby:

Objekt kulturneho strediska (centrum), pozostava z dvoch nadzemnych podlazi a podkrovia...

Zakladanie:

Objekt je zalozeny na beténovych a kamennych zakladovych pasoch a preto vykopy su realizované len ako ryhy.
Zakladové péasy su betdnované do vykopanej ryhy. Zakladova Skara sa nachadza v urovni naplavenych Strkov. Materialy
na zakladanie su beton s patri¢nou betonarskou ocelovou vystuzou.

Zvislé nosné konstrukcie:

Vertikdlne nosné konStrukcie tvori tehlovy murovany systém. Nadokenné a naddverné preklady su monolitické
Zelezobetonové preklady.

Stropy:

Stropné dosky su monolitické Zelezobetonové z betdnu a ocelovou vystuzou z betonarskej ocele a sieti KARI. Dosky su
uloZené na vnutornych nosnych stenach a beténovych vencoch.

Priecky:

PrieCkové konstrukcie medzi jednotlivymi priestormi medzi kancelariami su murované konStrukcie z plnych resp.
dierovanych tehal.

Uprava povrchov:

Nasfapné vrstvy podladh su na komunikaciach z lepeného koberca resp. keramickej gressovej dlazby na 1. NP a PVC v
podkrovi, na schodisku je z lepeného koberca, v socidlnych zariadeniach z keramickej dlazby. V administrativnych
priestoroch je podlaha z lepeného koberca so soklom.

Priestory socialnych zariadeni su obloZzené keramickym obkladom.

Vnutorné omietky st vapenné hladké. Finalna Gprava je malba - biela.

Vonkajsie fasady su s fasadnou Upravou - vapenné hladké Stukové.

Schodisko:

V objekte je jedno hlavné schodisko...

ZastreSenie:

Sikma strecha objektu je valbova s pokrytim z lahkej krytina typu asfaltovych $indli...

Vyplne otvorov:

Hlavné vchodoveé dvere su drevené. Vnutorné dvere su prevazne drevené, plné hladké. Okna su drevené zdvojené na 1.
NP a drevené dvojité na 2. NP. Vnutorné parapetné dosky su drevené, biele a vonkajSie parapety su z hlinikového
plechu.

Ustredné vykurovanie:

Systém vykurovania je teplovodny dvojtrubkovy s nitenym obehom média, radiatorovymi telesami. Zdrojom tepelnej
energie je vlastna teplovodna kotolfia na spalovanie zemného plynu - dvoma kotlami...

Priprava TUV:

PoZadované mnozstvo teplej GZitkovej vody je rieSené zasobnikom na pripravu TUV...

Kanalizacia:

Kanalizacny systém je splaskovy. Splaskové odpadové vody od zariadovacich predmetov su zvedené stipacimi
potrubiami do leZatej kanalizacie vedenej v zemi pod podlahou 1. NP. Lezata Cast’ kanalizacie pokracuje von z budovy
potrubim DN 200, s prepojenim do existujucej kanalizacie...

Pocet MJ stavby: 1,00 m?2 UP

Zoznam porovnavanych najmov stavieb:

1. Na prenajom kancelarie BA Il. - Krizna ulica

POPIS

Na prendjom kancelarie 104m2, 5 miestnosti a prisluSenstvo,1. poschodie bez vytahu
Celkova podlahova plocha 104,00 m?

Stav nehnutelnosti kompletna rekonstrukcia
Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie
Identifikacia dokladu: RE0000029-11-000024

Datum k dokladu: 21.1. 2017

Poéet MJ stavieb: 104,00 m2 UP

Cena najmu podla dokladu: 10 800,00 Eur/rok

Najomné na MJ: 103,85 Eur/m? UP/rok
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2. Prenajom kancelarskych priestorov na Zahradnickej ul., 121 m?

Popis: Prenajom peknych kancelarskych priestorov v mensej administrativnej budove v Ruzinove, na Zahradnickej ulici.
Priestor ma vymeru 120,9 m2, jedna sa o samostatny celok, tvori ho 6 miestnosti, kuchynka, 2x socialne zariadenie.
Nachadza sa na 1/5 poschodi. Vybavenie priestorov: opticky internet, mobilna klimatizacia, Struktur. kabelaz, plavajuce
podlahy a koberce, kuchynska linka so zabudovanou chladni¢kou a umyvackou, alarm, samostatné meranie spotreby
elektriky a vody, kurenie rozpocitané podla plochy

Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie
Identifikacia dokladu: -

Datum k dokladu: 7.3.2017

Pocet MJ stavieb: 120,00 m? UP

Cena najmu podla dokladu: 14 400,00 Eur/rok
Najomné na MJ: 120,00 Eur/m? UP/rok

3. OKAMZITE VOLNE administrativne priestory 220 m2 v centre mesta na prenajom.

POPIS.

Ponukame na prenajom tri poschodia v administrativnej budove Bratislava-Staré Mesto na Kriznej ulici nedaleko
Trnavského myta. Na kazdom poschodi je samostatny 110 m2 uzavrety priestor so Styrmi, event.piatimi kancelariami,
kuchynkou a mensim skladom. NajvrchnejSie poschodie je vybavené klimatizaciou. Ostatné vybavenie: telefén, internet.
Zabezpecenie alarmom. Moznost prenajmu aj samostatnych jednotlivych podlazi. Skvela dostupnost, moznost
parkovania vo dvore budovy na vyhradenom parkovisku, pripadne v blizkom nakupnom centre Central. V prizemi
budovy je moznost stravovania, pripadne vyuzitia konferenénej miestnosti.Kazdé poschodie ma nainstalované vlastné
merace energii. Cena najmu je 850.-EUR + DOHODA za poschodie bez energii.

Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie
Identifikacia dokladu: RE0005090-15-000001 (26)
Datum k dokladu: 20. 3. 2017

Poéet MJ stavieb: 220,00 m2 UP

Cena najmu podrla dokladu: 20 400,00 Eur/rok
Najomné na MJ: 92,73 Eur/m?2 UP/rok

» Vseobecné kritéria porovnavania:

Zakladné udaje:

*vymera plochy stavby (podlahové, Uzitkové a pod.) ako celok
*funkéne vyuzitie stavieb resp. nebytovych priestorov

*v8eobecna cena porovnatelnych stavieb resp. nebytovych priestorov

Ekonomické faktory:

*druh obchodu (predaj, ponuka a pod.)
*vlastnictvo (podielové, vyluéné)

*datum prevodu (ponuky musia byt vzdy aktualne)

Polohové faktory:

Poloha nehnutelnosti k danej obci resp. mestu z ktorého vyplyva zvySeny zaujem - vztah k centru
*obchodné centra, hlavné ulice

*Casti obce mimo centra

*Casti obce vhodné k byvaniu a rekreacii, situované na okraji

*Casti obce nevhodné k byvaniu a rekreacii, situované na okraji

*vzdialené k od obce, ktorého vzdialenost od zastavby je >1 000 m

Kvalita zivotného prostredia v okoli pozemku

*bez akéhokolvek poskodenia ovzdusia, vody

*bezny hluk a pradnost’ v dosledku dopravy

*zvySena hlu€nost a prasnost v dosledku intenzivnej dopravy

*zvySena hlu€nost a dalSie exhalacie

*vysoka hlu€nost a prasnost, intenzivne nebezpeéné exhalacie, znedistenie spodnych vod

Orientacia pozemku ku svetovym stranam
*orientacia pozemku na JJZ - J - JJV
*orientacia pozemku na JZ - JvV
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*orientacia pozemku je Ciastocne vhodna a Ciasto¢ne nevhodna
*orientacia pozemku na SZ - SV
*orientacia pozemku na SSZ - S - SSV

Atraktivita stavieb resp. nebytovych priestorov

*oblast na byvanie a rekreaciu (vyznamné prirodné lokality - blizkost’ prirodnej rezervacie, chranena krajinna oblast,
pamiatkova zéna a pod.

*oblast so zmieSanym vyuZitim

*oblast nevhodna na byvanie a rekreaciu (priemyselné a pofnohospodarske oblasti)

Fyzicke faktory:

Vybavenost infrastruktdry (technickej a dopravnej)

*Ziadna

*CiastoCna

*vSetky IS

Vymera uzitkovych pldch stavieb resp. nebytovych priestorov:
*malé (NP o jednej a dvoch kancelarii...)

*vacSie (NP na jednom poschodi so zazemim)
*velmi velké - celé objekty

Vypocet najmu stavby resp. jej €asti (NP):

Prenajom } .
Na prenajom kancelarskych OKAMZITE VOLNE
Nazov kancelarie BA L. - priestorov na administrativne
Krizna ulica |Zahradnickej ul.,121| priestory 220 m?
m2
Najomné (bez energii) [Eur/rok] 10 800,00 14 400,00 20 400,00
Najomné na MJ [Eur/m? UP/rok] 103,85 120,00 92,73
Hodnotenie faktorov

1,0000 1,0000 1,0000
Druh obchodu - prenajom zhoda zhoda zhoda

0,9900 0,9900 0,9900
Ponuka realitnych kancelarii alebo zrealiz. Najomna zmluva horsie horsie horsie

0,9900 0,9800 0,9900
Provizia realitnych kancelarii horsie horsie horsie

1,0000 1,0000 1,0000
Poloha NP k obci zhoda zhoda zhoda

1,0000 1,0000 1,0000
Kvalita Zivot. prostredia zhoda zhoda zhoda

1,0000 1,0000 1,0000
IVybavenost infrastruktdrou zhoda zhoda zhoda

1,0000 1,0000 1,0000
Zatazenie hlukom a pod zhoda zhoda zhoda

1,0000 1,0000 1,0000
Dopravné spojenie zhoda zhoda zhoda

1,0000 1,0000 1,0000
|Atraktivita polohy NP resp. stavby zhoda zhoda zhoda

1,0000 1,0000 1,0000
Orientacia k svetovym stranam zhoda zhoda zhoda

1,0000 1,0000 1,0000
IAtraktivita vyuzitelnosti NP resp. stavby zhoda zhoda zhoda

0,9700 0,9600 1,0000
IVybavenost NP resp. stavby horsie horsie zhoda

0,9350 0,9400 1,0000
IVelkost’ uzitkovej plochy NP resp. stavby horSie horsie zhoda
Spolu: 0,8889 0,8755 0,9801
Vyhodnotenie
Najomné upravené o vplyvy faktorov [Eur/m? UP/rok] 92,31 105,06 90,88
Priemerna najomna hodnota | | |96,08 Eur/m2 UP/rok
VYHODNOTENIE

Nazov | Vypoéet | Hodnota

Najomna hodnota na mernu jednotku 96,08 Eur/m? UP/rok
Najom stavby stanoveny porovnanim VSHn = 1 m2 UP * 96,08 Eur/m2 UP/rok 96,08 Eur/rok
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4.1.2 Cast stavby (NP-obchod na 1.NP) s.é. 3284, ul. Krizna 33, Bratislava na parc. KN &.
21304/1, k.4. Nové Mesto na 1,00 m?/UP a rok...

Hodnotena stavba:

Stavebno - technicky popis:

Stavba sa nachadza v katastralnom uzemi Nové Mesto, na pozemku, ktory sa nachadza na ulici Krizna €. 33 a méa
rovinaty terén.

Vek stavby:
Ohodnocovana budova je uzivana cca od roku 1836-1840 na zaklade informacii od zadavatela posudku... a Pasportu
stavby V roku 1992 az 2008 bola uskuto¢nena rekonstrukcia a modernizécia budovy...

Technické rieSenie stavby:

Objekt kulturneho strediska (centrum), pozostava z dvoch nadzemnych podlazi a podkrovia...

Zakladanie:

Objekt je zalozeny na beténovych a kamennych zakladovych pasoch a preto vykopy su realizované len ako ryhy.
Zakladové péasy su betdnované do vykopanej ryhy. Zakladova Skara sa nachadza v urovni naplavenych Strkov. Materialy
na zakladanie su beton s patri¢nou betonarskou ocelovou vystuZou.

Zvislé nosné konstrukcie:

Vertikalne nosné konStrukcie tvori tehlovy murovany systém. Nadokenné a naddverné preklady su monolitické
Zelezobetonové preklady.

Stropy:

Stropné dosky su monolitické Zelezobeténové z beténu a ocelovou vystuzou z betonarskej ocele a sieti KARI. Dosky su
ulozené na vnutornych nosnych stenach a betéonovych vencoch.

Priecky:

PrieCkové konStrukcie medzi jednotlivymi priestormi medzi kanceldriami su murované konstrukcie z plnych resp.
dierovanych tehal.

Uprava povrchov:

Naslapné vrstvy podlah su na komunikaciach z lepeného koberca resp. keramickej gressovej dlazby na 1. NP a PVC v
podkrovi, na schodisku je z lepeného koberca, v socidlnych zariadeniach z keramickej dlazby. V administrativnych
priestoroch je podlaha z lepeného koberca so soklom.

Priestory socialnych zariadeni su oblozené keramickym obkladom.

Vnutorné omietky st vapenné hladké. Finalna Gprava je malba - biela.

Vonkajsie fasady su s fasadnou Upravou - vapenné hladké Stukové.

Schodisko:

V objekte je jedno hlavné schodisko...

ZastresSenie:

Sikma strecha objektu je valbova s pokrytim z lahkej krytina typu asfaltovych §indli...

Vyplne otvorov:

Hlavné vchodové dvere su drevené. Vnutorné dvere su prevazne drevené, plné hladké. Okna su drevené zdvojené na 1.
NP a drevené dvojité na 2. NP. Vnutorné parapetné dosky su drevené, biele a vonkajSie parapety su z hlinikového
plechu.

Ustredné vykurovanie:

Systém vykurovania je teplovodny dvojtrubkovy s ndtenym obehom média, radiatorovymi telesami. Zdrojom tepelnej
energie je vlastna teplovodna kotolfia na spalovanie zemného plynu - dvoma kotlami...

Priprava TUV:

Pozadované mnoZstvo teplej Uzitkovej vody je rieSené zasobnikom na pripravu TUV...

Kanalizacia:

Kanalizaény systém je splaskovy. Splaskové odpadové vody od zariadovacich predmetov su zvedené stipacimi
potrubiami do leZatej kanalizacie vedenej v zemi pod podlahou 1. NP. LeZzata €ast kanalizacie pokra€uje von z budovy
potrubim DN 200, s prepojenim do existujucej kanalizacie...

Pocet MJ stavby: 1,00 m2 UP
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Zoznam porovnavanych najmov stavieb
1. Prenajom obchodného priestoru, Krizna ul., 150 m2

Popis nehnutelnosti

Prendjom obchodného priestoru v 8&irSom centre na Kriznej ulici, vstup 2z ulice, velké vyklady
vymera priestoru 150 m?, priestor je ¢leneny na obchodnl plochu, kancelariu, kuchynku, sklad, socidlne zariadenie
cena 13,3 EUR/m?/mesiac + energie

Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie
Identifikacia dokladu: id5508156

Datum k dokladu: 7.3.2017

Pocet MJ stavieb: 150,00 m? UP

Cena najmu podPa dokladu: 23 900,00 Eur/rok
Najomné na MJ: 159,33 Eur/m? UP/rok

2. PRENAJOM - Obchodné - administrativne priestory v centre - Karadzi¢ova Bratislava |

Popis nehnutelnosti

Ponukame na prenajom obchodno-kancelarske priestory na prizemi obytného domu na ulici Kardzi¢ova - Chorvatska -
Justi¢na.

Celkova plocha priestoru je 41 m? a pozostava z jednej va¢Sej miestnosti (predajnej), mensej kancelarie a socialneho
zazemia.

Priestory je mozné wvyuzit tak na kancelarie ako aj menSiu prevadzku obchodu alebo sluzieb.

Cena prenajmu je 550 €/mesiac + E

Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie
Identifikacia dokladu: id5592721

Datum k dokladu: 23.11. 2016

Pocet MJ stavieb: 41,00 m?2 UP

Cena najmu podla dokladu: 6 600,00 Eur/rok

Najomné na MJ: 160,98 Eur/m?2 UP/rok

3. Obchodné priestory, Mickiewiczova, Bratislava |

Popis nehnutelnosti

Ponukame na prendjom obchodny priestor na prizemi s vykladmi v centre, na frekventovanej Mickiewiczovej ulici
v Bratislave 1, v Starom meste. Volny je priestor rozlohy 60 m?, ktory pozostava z prevadzkovej asti a mensieho skladu.
Vyklad do ulice. Vhodny ako kancelaria, obchodna prevadzka, predajfia, na sluzby. Dal$ie vyhody: v centre mesta, dobra
dostupnost s MHD, v blizkosti Obchodna ulica, banky, reStauracie

Cena mesacného prenajmu je 800 € + DPH + energie...

Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie
Identifikacia dokladu: id4637351

Datum k dokladu: 3.3.2017

Poéet MJ stavieb: 60,00 m2 UP

Cena najmu podrla dokladu: 9 600,00 Eur/rok

Najomné na MJ: 160,00 Eur/m? UP/rok



Odborné vyjadrenie ¢. 121/0V/2017 Listé. 11

» VsSeobecné kritéria porovnavania:

Zakladné udaje:

*vymera plochy stavby (podlahové, UZitkové a pod.) ako celok
*funkéne vyuzitie stavieb resp. nebytovych priestorov

*v8§eobecna cena porovnatelnych stavieb resp. nebytovych priestorov

Ekonomické faktory:

*druh obchodu (predaj, ponuka a pod.)
*vlastnictvo (podielové, vyluéné)

*datum prevodu (ponuky musia byt vzdy aktualne)

Polohové faktory:

Poloha nehnutelnosti k danej obci resp. mestu z ktorého vyplyva zvySeny zaujem - vztah k centru
*obchodné centra, hlavné ulice

*Casti obce mimo centra

*Casti obce vhodné k byvaniu a rekreacii, situované na okraji

*Casti obce nevhodné k byvaniu a rekreacii, situované na okraji

*vzdialené k od obce, ktorého vzdialenost od zastavby je >1 000 m

Kvalita Zivotného prostredia v okoli pozemku

*bez akéhokolvek poskodenia ovzdusia, vody

*bezny hluk a prasnost v désledku dopravy

*zvySena hluénost a prasnost v désledku intenzivnej dopravy

*zvy$ena hluénost a dalSie exhalacie

*vysoka hluénost a prasnost, intenzivne nebezpecné exhalacie, znecistenie spodnych vod

Orientacia pozemku ku svetovym stranam

*orientacia pozemku na JJZ - J - JJV

*orientacia pozemku na JZ - JV

*orientacia pozemku je €iastoéne vhodna a Ciastocne nevhodna
*orientacia pozemku na SZ - SV

*orientacia pozemku na SSZ - S - SSV

Atraktivita stavieb resp. nebytovych priestorov

*oblast na byvanie a rekreaciu (vyznamné prirodné lokality - blizkost’ prirodnej rezervacie, chranena krajinna oblast,
pamiatkova zéna a pod.

*oblast so zmieSanym vyuzitim

*oblast nevhodna na byvanie a rekreaciu (priemyselné a polnohospodarske oblasti)

Fyzické faktory:

Vybavenost infrastruktary (technickej a dopravnej)

*Ziadna

*CiastoCna

*vSetky IS

Vymera uzitkovych pléch stavieb resp. nebytovych priestorov:
*malé (NP o jednej a dvoch kancelarii...)

*vacsie (NP na jednom poschodi so zazemim)
*velmi velké - celé objekty

Vypocet najmu stavby resp. jej Easti (NP):

Prenaiom PRENAJOM -
Jor Obchodné - Obchodné priestory,
. obchodného . : Lo
Nazov . v administrativne Mickiewiczova,
priestoru, Krizna ul., . .
priestory - Bratislava |
150 m? Six
Karadzi¢ova
Najomné (bez energii) [Eur/rok] 23 900,00 6 600,00 9 600,00
Najomné na MJ [Eur/m? UP/rok] 159,33 160,98 160,00
Hodnotenie faktorov | | |
1,0000 1,0000 1,0000
Druh obchodu - prenajom zhoda zhoda zhoda
0,9800 0,9900 0,9900
Ponuka realit. kanc. alebo zrealiz. Najomna zmluva horsie horsie horsie
0,9850 0,9900 0,9900
Provizia realitnych kancelarii horsie horsie horsie
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1,0000 1,0000 1,0000
Poloha NP k obci zhoda zhoda zhoda
1,0000 1,0000 1,0000
Kvalita Zivot. prostredia zhoda zhoda zhoda
1,0000 1,0000 1,0000
IVybavenost infrastruktdrou zhoda zhoda zhoda
1,0000 1,0000 1,0000
ZataZenie hlukom a pod zhoda zhoda zhoda
1,0000 1,0000 1,0000
Dopravné spojenie zhoda zhoda zhoda
1,0000 1,0000 1,0250
|Atraktivita polohy NP resp. stavby zhoda zhoda lepSie
1,0000 1,0000 1,0000
Orientacia k svetovym stranam zhoda zhoda zhoda
1,0000 1,0200 1,0000
IAtraktivita vyuZzitelnosti NP resp. stavby zhoda lepSie zhoda
1,0100 1,0200 1,0200
IVybavenost NP resp. stavby lepSie lepSie lepSie
0,9000 1,0000 1,0000
IVelkost uzitkovej plochy NP resp. stavby horSie zhoda zhoda
Spolu: 0,8775 1,0197 1,0247
\Vyhodnotenie
= 2 , 7
Najomné upravené o vplyvy faktorov [Eur/m 139,81 164.15 163.95
UP/rok]
Priemerna najomna hodnota | |155,97 Eur/m2 UP/rok
VYHODNOTENIE
Néazov | Vypoéet | Hodnota

Najomna hodnota na mernu jednotku
Najom stavby stanoveny porovnanim

VSHn = 1 m2 UP * 155,97 Eur/m2 UP/rok

155,97 Eur/m?2 UP/roK
155,97 Eur/rok
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III. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

> Vseobecnd hodnota ndjmu éasti nebytovych priestorov bola stanovena porovnanim.

Vzhladom na umiestnenie Casti stavby (nebytovych priestorov), pristupnost, stavebno-technicky stav, vyuzitefnost...
vSeobecna hodnota stanovena porovnanim objektivne vystihuje v8eobecnu hodnotu najmu predmetnej stavby (NP) v
danom mieste a €ase pri jej pripadnom poctivom prenajme v beznom obchodnom styku so zohladnenim priestorov ako
celku (kancelarie).

2.1 REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU pozemkov a stavieb stanovenej podra
vyhlagky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni hodnoty majetku na 1,00 m2/UP a rok:

- Najom/MJ .
Nazov [Eur/rok] Najom [Eur/rok]
Stavby
Cast stavby (NP — pre obchod a sluzby na 1. NP) s.€. 3284, ul. Krizna 33, 155,969 155,97

Bratislava na parc. KN &. 21304/1, k.U. Nové Mesto na 1,00 m?/UP a rok...

Spolu 155,97

Slovom: Jednostopatdesiatpat’ Eur/97 centov/m? a rok

2.2 REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU pozemkov a stavieb stanovenej podfa
vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni hodnoty majetku na 1,00 m%/UP a rok:

. Najom/MJ .
Nazov [Eur/rok] Najom [Eur/rok]
Stavby
Cast stavby (NP - pre kanc. na 2. NP a v podkrovi) s.¢. 3284, ul. Krizna 33, 96,084 96,08

Bratislava na parc. KN ¢. 21304/1, k.U. Nové Mesto na 1,00 m?/UP a rokK...

Spolu 96,08

Slovom: Devétdesiatdest’ Eur/08 centov/m?2 a rok

V Bratislave dra 18.4.2017 Ing. Peter Vinkler

IV. PRILOHY

Objednavka zo dna 20.03.2017.

Vypis z katastra nehnutefnosti, z listu vlastnictva ¢. 3749-Ciastocny, k.U. Nové Mesto zo dia 07.11.2016, vytvoreny
cez katastralny portal GKU Bratislava.

Kopia z katastralnej mapy, mapovy list €. ..., k.u. Nové Mesto zo diia 07.11.2016, vytvoreny cez katastralny portal
GKU Bratislava.

Pasport stavby "konskej Zeleznice" zo dfia 31.03.2013.

Projektova dokumentacia stavby v rozsahu pédorysy podlazi, rez a pohlady...
Ponuky na prenajom NP z internetu...

Fotodokumentacia stavby a nebytovych priestorov...

VVVYVY VYV VYV
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Odborné vyjadrenie som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie 37 01 00 Pozemné stavby,
37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné &islo znalca 913 776.

Odborné vyjadrenie je v denniku zapisany pod &islom 121/0V/2017.

Podpis znalca



