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ZNALECKY POSUDOK

¢islo 384/2020

Vo veci: Stanovenia vieobecnej hodnoty ro¢ného najomného za 1m? priestoru ¢. 902 na
prizemi v bytovom dome s.¢. 1528, na p.¢. 12160, 12163, 12168, vchod Ratianska 87, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu a na
prislusenstve vo vel'kosti 14477/564182, k.i. Nové Mesto, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres
Bratislava Ill, na LV ¢, 2902.

Pocet stran: 29 ztoho priloh: 12
Pocet vyhotoveni: 6



Znalec: Ing. Marcel Smotldk, PhD., Cislo posudku: 384/2020

. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenia vieobecnej hodnoty roéného najomného za 1m2 priestoru € 902 na prizemi v bytovom dome s.C. 1528,
na p.& 12160, 12163, 12168, vchod Ratianska 87, vratane spoluvlastnickeho podielu na spoloénych &astiach a
spoloénych zariadeniach domu a na prisludenstve vo vel’kosti 14477 /564182, k.i. Nové Mesto, obec BA-m.C. Nové
Mesto, okres Bratislava Ill, na LV €. 2902.

2. Utel znaleckého posudku: Stanovenie vy$ky nadjomného za G¢elom prenajmu priestoru.

3. Détum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu): ku
diiu obhliadky 22.10.2020.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: ku diu obhliadky, diia 22.10.2020.
5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a) Podklady dodané zaddvatel'om:
1. Objednavka ¢ 355/2020 zo diia 13.10.2020.
1. Potvrdenie o veku domu, zo diia 18.06,2019.

5.b) Podklady ziskané znalcom:

1. Zéznam z obhliadky a zameranie podlahovych ploch bytu laserovym dialkomerom (Leicz DISTO).

2. Fotodokumenticia technického stavu a vybavenia priestoru a domu.

3. Listvlastnictva € 2902 - ¢iastocny, informativny, vytvoreny z verejného internetového portdlu katastra
nehnutel'nosti diia 20.10.2020.

4. Koépia katastrdlnej mapy - informativna, vytvorend zverejného internetového portdlu katastra
nehnutel'nosti zo 20.10.2020.

5. Prehl'ad ponuk realitnych kancelarii,

6. PouZité pravne predpisy a literatiira:

Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoven{ vieobecnej hodnoty majetku, v plathom zneni , v zmysle
prilohy & 3 k vyhlaske 492/2004 Z.z.

Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. oznalcoch, tlmognikoch a prekladateloch a o zmene adoplneni niektorych
zdkonov, v platnom zneni.

Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykondva zadkon €. 382/2004 Z.z. o znzicoch, dmoénikoch a
prekiadatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v plathom znenl.

Vyhld3ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 500/2005 Z.z ktorou sa meni 2 doplia
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR &490/2004 Z.z., ktorou sa vykonéva zakon & 382/2004 Z.z o znalcoch,
timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplnen niektorych zakonov v znenf neskorsich predpisov, v platnom
zneni.

VyhlaSka MSSR & 534/2008 Z.z, ktorou sa men{ vyhldska Ministerstva spravodlivost Slovenskej
republiky ¢. 490/2004 Z. z.ktorou sa vykondva zdkon & 382/2004 Z. z. o znalcoch, imoénikoch a prekladatel'och
a ozmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z. z. a vyhiasky & 33/2009Z z, v platnom
zneni,

Vyhlaska MSSR &. 626/2007 Z.z., ktorou sa menf a dopliia vyhlaska Ministerstva spravodlivost Slovenskej
republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoven{ vieobecnej hodnoty majetku, v platnom zneni.

Vyhlaska MSSR ¢. ¢. 605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhldSka Ministerstva spravodiivost Slovenskej
republiky €. 492/2004 Z. z. o stanoven{ vieobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky & 626/2007 Z. z v plathom
Zneni.

Ohodnocovanie nehnutel'nostf, Miloslav Ilavsky, Dufan Majdtich, Milan Ni¢, vydal Miloslav llavsky -
Mlpress v roku 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

Metodika vypoltu vieobecnej hodnoty nehnutel'nostf a stavieb, Maridn Vyparina 2 kol vydala Zilinska
univerzita v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3.

Zékon ¢. 50/1976 Zb. 0 izemnom planovan{ a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

zdpise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zdkon), v platnom zneni.
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Znalec: Ing. Marcel Smotldk, PhD. éislo posudku: 384/2020

Zakon & 212/2018 Z. z. ktorym sa mentf a dopliia zakon NR SR & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnostf
a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v pl:vitnom znenf. ]

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 87/2013 Z.z:, ktorou s'a me’m a
dopliia vyhlagka & 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon NR SR & 162/1995 Z.z. 0 katastri nehnutel'nosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zékon), v platnom znenf.

Vyhlagka & 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statistickd klasifikcia stavieb, v plathom znen,

Dungel K.: Kataster nehnutel'nostf, vydala STU v Bratislave, Stavebné Fakulta, USZ v roku 2003.

Zéakon & 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v plathom znenf.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:

Podl'a literatiry - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, Miloslav Ilavsky, Dusan Majdich, Milan Ni¢, vydal Miloslav
llavsky - Mipress v roku 2012, ISBN 978-80-971021-0-4, je moZné stanovenie vieobecnej hodnoty n4jmu stavieb
tymito metédami: )

a) porovndvacou metddou - Pri vypotte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor aspor
troch ndjmov stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha,
podlahova plocha, dl#ka, kus a pod.) s prihliadnutfm na odli$nosti porovnavanych objektov a chodnocovaného
objektu.

b} metdédou inverznych vynosov - Vieobecny postup pre stanovenie hodnoty ndjmu zo stavieb je obratenym
vypoctom (inverznym postupom) k vypoctu vynosovej hodnoty.

Zakladné pojmy a definicie podl'a vyhlagky MS SR & 492/2004 Z.z.

VSeobecn4 hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnostf a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach
volnej sttaZe, pri poctivom predaji, ked' kupujtici aj preddvajici buda konat s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskova hodnota (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktorii by bole mo#né hodnotenti stavbu nadobudnti
formou vystavby v Case ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

Vynosova hodnota (HV) je znalecky odhad sdfasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuZitia
nehnutel'nosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Technicky stav stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamZitého stavu stavby.

Opotrebenie stavby (0) - je percentudlne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uZivania k terminu postdenia / ochodnotenia.

Zostatkové Zivotnost stavby (T) - je predpokladana doba d'al$ej Zivotnosti stavby v rokoch aZ do predpokladaného
zaniku stavby.

Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovena) celkovi Zivotnost stavby v rokoch.

8. Osobitné poZiadavky zadavatel'a: Neboli vznesené,

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metodiky:

Pre ohodnotenie nehnutelnostf je aplikovana priloha &fslo 3 vyhlagky MS SR & 492/2004 Z.z. o stanoven|
vieobecnej hodnoty majetku a literattira Ohodnocovanie nehnutel'nosti, Miloslav Ilavsky, Dusan Majdtch, Milan
Ni&, vydal Miloslav llavsky - Mlpress v roku 2012, ISBN 978-80-971021-0-4. :

Vypocet vieobecnej hodnoty najmu je urobeny porovnévacou metddou. Tito povaZujem za znalecky odhad
najpravdepodobnejSej ceny ndjmu ku diiu ohodnotenia, ktorti by tato mala dosiahnut’ na trhu v podmienkach
vol'nej sttaZe, pri poctivej obchodnej transakcii o ndjme, ked’ najomca aj prenajimatel’ konaji s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena najmu hie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.
Vypoclet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypottu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, ktorti vydala Zilinska univerzita v roku 2001, ISBN 80-7100-
827-3. Rozpoltovy ukazovatel stavby je stanoveny v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny
koeficient konstrukcie, vybavenia. Koeficient cenovej trovne je pouZity podla poslednych znamych $tatistickych
tddajov vydanych SU SR k d4tum, ku ktorému je posudok vypracovany.

Vypocet bol spracovany programom HYPO 18.50.
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Znalec: Ing. Marcel Smotldk, PhD. &islo posudku: 384/2020

b) Vlastnicke a evidenc¢né tidaje :

b1) V zmysle listu vlastnictva ¢. 2902 - ¢iastotny zo diia 20.10.2020 sa jedna o nehnutelnost zapisant
v evidencii katastra nehnutel'nosti, k.t. Nové Mesto, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava 111 nasledovne:

Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,C" evidované na katastralne mape

Parcelné | Vymera Spdsob | Druhchr. | Umiestnenie Pravny
Druh pozemku S )
¢fslo vim2 vyuZitia nehn. pozemku vztah
12160 287 zastavand plocha a nddvorie 15 1
12163 296 zastavand plocha a nadvorie 15 1
12168 367 zastavand plocha a nadvorie 15 ik
Legenda:

Spésob vyuZivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznagen4 stipisnym &slom
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemf obce

Stavby
Stipisné Na parcele Druh Pionis shaeh Druhchr. | Umiestnenie
¢islo Eislo stavby P Y nehn. stavby
1528 12160 9 Racianska 87, 89, 91 1
1528 12163 9 Racianska 87, 89, 91 it
| 1528 12168 9 Racianska 87, 89,91 il
Legenda:
Druh stavby:
9 - Bytovy dom
Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavend na zemskom povrchu
Byty a nebytové priestory

Cast' B: Vlastnici a iné opravnené osoby o
Por.t.  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné &islo (ICO) a miesto trvalého
pobytu (sidlo) vlastnika

Vchod: Racianska 91 7.p. Byt¢&. 26
Podiel priestoru na spoloénych ¢astiach a spolotnych zariadeniach domu, na prisiuSenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemku: 3641 / 564182

Utastnfk pravneho vztahu - viastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava - Mestska &ast Bratislava - Nové Mesto, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99,
SR

1€0: Spoluvlastnfcky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia Ziadost & 224/81-prév z 06.05.1981, Hz 34/80-Dr.M. > vz 95/81

Ziadost o z4pis stavieb z 20.01.1995 > vz 126/95

Ziadost PPaSM 77/06 Star 295/06, Uznesenie ¢. 10/2004 z 15.06.2004 > vz 1646/06 § 5 ods. 7 zdkona ¢. 182/93
Z.Z

Ostatnf vlastnici a priestory nevyZiadané

NEDHOVIEPEIBSROR. ittt s o i R R e s e

Vchod: Ra¢ianska 87 prizemie Priestor ¢. 902

Druh nebytového priestoru: 12

Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisludenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemku: 14477 / 564182

Uéastnik pravneho vztahu - viastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava - Mestské &ast Bratislava - Nové Mesto, Primaci4lne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99,
SR

ICo: Spoluvlastmicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia Ziadost & 224/81-prav z 06.05.1981, Hz 34/80-Dr.M. >vz 95/81
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Znalec: Ing. Marcel Smotldk, PhD. Cislo posudku: 384/2020

Fiadost o zapis stavieb z 20.01.1995 > vz 126/95 ' )
Ziadost PPaSM 77/06 Star 295/06, Uznesenie €. 10/2004 z 15.06.2004 > vz 1646/06 § 5 ods. 7 zdkona €. 182/93
Z.z.

Ostatnf vlastnici a priestory nevyZiadané

Vchod: Ratianska 87 prizemie Priestor €. 905

Druh nebytového priestoru: 12

Podiel priestoru na spoloénych astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisludenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemku: 2290/ 564182

Utastnik pravneho vztahu - vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava - Mestska tast Bratislava - Nové Mesto, Primacidlne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99,
SR

1CO: Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia Ziadost & 224/81-prav z 06.05.1981, Hz 34/80-Dr.M. > vz 95/81

Ziadost o zapis stavieb z 20.01.1995 > vz 126/95

Ziadost PPaSM 77/06 Star 295/06, Uznesenie ¢ 10/2004 z 15.06.2004 > vz 1646/06 § 5 ods. 7 zdkona &, 182/93
Z.z.

Ostatnf vlastnici a priestory nevyZiadané

Vchod: Ra¢ianska 89 prizemie Priestor ¢. 903

Druh nebytového priestoru: 12

Podiel priestoru na spoloénych ¢astiach a spolocnych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemku: 16830 / 564182

Ugastnik pravneho vztahu - vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava - Mestska ¢ast’ Bratislava - Nové Mesto, Primacidlne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99,
SR

1€0: Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia Ziadost & 224/81-priv z 06.05.1981, Hz 34/80-Dr.M. > vz 95/81

Ziadost o zapis stavieb z 20.01.1995 > vz 126/95

Ziadost PPaSM 77/06 Star 295/06, Uznesenie & 10/2004 z 15.06.2004 > vz 1646/06 § 5 ods. 7 zakona & 182/93
2 o

Ostatni vlastnici a priestory nevyZiadané

Legenda:

Druh nebytového priestoru:

12 - Iny nebytovy priestor

Cast' C: Tarchy

Por. &

ZiloZné pravo podla § 15 z. 182/93 Z.z. v znen{ z. 151/95 Z.z. v prospech ostatnych vlastnikov bytov alebo
nebytovych priestorov.

Iné udaje: Bez zapisu.

Pozndmka: Bez zipisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posiidenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonand dfia 22.10.2020 za G€asti spréavcu nehnutel'nosti a
znalca. V rdmci miestneho Setrenia bolo vykonané orientaéné premeranie rozmerov priestoru, ktoré su
zaznamenané v znaleckom posudku, vyhotovena fotodokumentacia technického stavu, vybavenia nehnutel'nostf a
pril'ahlej lokality.

d) Porovnanie technickej dokumentdcie stavieb a nehnutel'nosti so skuto¢nym stavom:

Pédorys predmetného bytu ani technickd dokumentécia stavieb neboli k dispozicii. Pri obhliadke boli namerané
skuto¢né rozmery jednotlivych priestorov, ktoré sti podkladom pre ohodnotenie nehnutel'nosti. Skutkovy stav je
v prilohe znaleckého posudku. Chyba doklad o stavebnom povoleni, kolaudaéné rozhodnutie k predmetne;j
nehnutel'nosti, vlastnik ma k dispozicii len potvrdenie o veku domu.

e) Porovnanie tidajov z katastra nehnutel'nosti so skutofnym stavom:

Poskytnuté pripadne znalcom ziskané ddaje z katastra nehnutel'nost{ boli porovnané so skutoénym stavom.
Pravna dokumenticia bola k dispoz{cii v rozsahu: list viastnictva, kopia katastrdlnej mapy. Porovnanim pravnej
dokumenticie a skutotnosti je mozné konstatovat: priestor ¢. 902 na prizemi v bytovom dome s.¢. 1528, na p.¢.
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12160, 12163, 12168, vchod Ratianska 87, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych n“:eistiach a spolo¢nych
zariadeniach domu a na prisluSenstve vo velkosti 14477 /564182, k.u. Nové Mesto, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres
Bratislava I11, je zapfsany na LV & 2902. Udaje z katastra st v silade so skutkovym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:

e priestor & 902 na prizem{ v bytovom domes.é. 1528, na p.&. 12160,12163, 12168, vchod Ratianska 87, vratane
spoluvlastnickeho podielu na spoloénych tastiach a spolognych zariadeniach domu a na prisluSenstve vo
velkosti 14477 /564182, k.i. Nové Mesto, obec BA-m.&. Nové Mesto, okres Bratislava IIl, na LV & 2902.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
e spoluvlastnicky podiel vo vel'kosti 14477/564182 k pozemkom p.¢. 12160, 12163, 12168, k.0. Nové Mesto,
obec BA-m.& Nové Mesto, okres Bratislava IIl, na LV €. 2902.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Priestor ¢. 902, Racianska 87, BD s.¢. 1528

Stavebno-technicky popis bytového domu:

Ide o bytovy dom sup. & 1528 s 8 nadzemnymi podlaziami (7 poschodf + prizemie) situovany v bratislavskej
mestskej ¢asti Nové Mesto, na ulici Ratianska 87.89,91. M4 tri vchody. Byty sa nachddzaju na poschodiach, vo
vchode & 91 je 28 bytov. Na prizem( sa nachédzaju nebytové priestory - obchody. KonStrukény systém je
prefabrikovany Zelezobeténovy. Schodisko je dvojramenné Zelezobeténové, Zabradlie je ocelové s naterom,
Stre¥n4 konstrukcie je plocha strecha s povlakovou krytinou. Klampiarske kon¥trukcie - atika su z pozinkovaného
plechu. Dom maé bleskozvod. Vonkajsia Gprava povrchov je kontaktny zatepl'ovaci systém s omietkou na baze
umelych vlakien. Vnutorna omietka je hladka vapenno cementové, do viky cca 1,6 m je olejovy néter. Podlaha na
podestich a medzipodestach je ker. dlazba. Vo vchode & 91 sa nachadza jeden vytah. Vstupné dvere st hlinfkove.
Vstup je na el. ¢ip. Okna v spol. priestoroch sl plastové. Dom je chrédneny kamerovym systémom. Objekt je
napojeny na vietky inZinierske siete (voda, kanalizacia, plyn, elektrina, telefén, kdblovka) a je pristupny po
asfaltovej komunikéacii.

Popis stavu a vybavenia bytu:

Ohodnocovany priestor & 902 sa nachadza na 1. nadzemnom podlaZi (prizemie) a pozostdva z dvoch miestnosti
a prisludenstva, ktoré tvoria kupel'iia s WC. Priestor je orientovany vykladmi do ulice, zo zadnej strany je druhy
vchod. Okné4 st plastové, Vehodové dvere zo zadnej strany st hlinf kové, pIné. Zasklenna stena zo strany vykladu je
hlinikova, vstupne dvere od ulice hlinikové. Interiérové dvere si dyhované, osadené v kovovych zrubniach.
Podlahy st z terazza a PVC. Povrchové tpravy stien sd vapenné omietky s malbou. Hygienické zariad'ovacie
predmety st keramické umyvadlo s pAkovou batériou, keramicky zéchod so spodnou nadrzkou a smaltovana vana.
Vykurovanie je z centrélneho zdroja, radiétory st liatinové rebrové. Priprava teplej vody je z centralneho zdroja.
Elektroinital4cia pozostava zo svetelnych a zasuvkovych obvodov. Pristor vykazuje zndmky zanedbanej tidrzby.

Merna jednotka hodnoteného priestoru v zmysle Vyhl. MS SR & 492/2004 Z.z. vypotitand podla technickej normy,
na ktorej z4klade bol zostaveny vybrany rozpottovy ukazovatel' (Katalég rozpoétovych ukazovatel'ov Metodika
USI Zilina z 2001) je skuto¢na podlahova plocha priestoru (m2) vratane prisludenstva bez plochy loggif, balkonov
a teras. Na zaklade tychto skutognosti uvazujem pri vypotte najmu namerant resp. vypo&itani podlahovu plochu.

S vlastnictvom nebytového priestoru je spojené spoluvlastnictvo spoloénych Easti, spoloénych zariadeni a
prislusenstva domu.

V zmysle § 2 ods. 4, 5, 6 zdk. NR SR &. 182/1993 Z. z. 0 vlastnictve bytov a nebytovych priestoroch v znent
neskorsich predpisov:

(4) Spolo&nymi ¢astami domu sa na ucely tohto zdkona rozumeijt ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a
bezpetnost’ a st urfené na spolotné uZivanie, najma zéklady domu, strechy, chodby, obvodové mury, priecelia,
vchody, schodistia, spolocné terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolaéné konétrukcie a zvisié nosné
konstrukcie.

(5) Spoloénymi zariadeniami domu sa na ucely tohto zdkona rozumejl zariadenia, ktoré si urfené na
spologné uZivanie, najma vytahy, pracovne, kotolne, sugiarne, kogikarne, spoloéné televizne antény, hromozvody,
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kominy, vodovodné, teplonosné, kanalizatné, elektricks, telefonne a plynové pripojky, a to aj v pripade, ak st
umiestnené mimo domu a sliZia vyluéne tomuto domu. e

(6) Spolo¢nymi Castami domu a prislufenstvom domu, ktoré nie st stavebnou st&astou domu (d'afle; {en
»prisludenstvo®), sa na ucely tohto zdkona rozumejui stavby a trvalé porasty, ktoré sa nachadzaju na prilahlych
pozemkoch, a to najmé oplotenia a pristresky. _
Vel'kost spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych &astiach, spolo¢nych zariadeniach a prislusenstve domu je podl'a
vlastnickych dokladov 14477 /564182,

Zivotnost a opotrebenie:

Znalcovi bol poskytnuty doklad, ktory potvrdzuje, Ze dom bol dany do uZivania v roku 1959. Doklad bol vydany
spravcom Nada spréavcovska, s.r.o. Zivotnost objektu stanovujem odbornym odhadom a opotrebenie vzhl'adom k
nosnej konstrukcii objektu, GdrZbe a technickému stavu k datumu obhliadky v zmysle metodiky USI Zilina
linedrnou metddou. :

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celoititne unifikovanymi konstrukénymi stistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nizov miestnosti a vypoéet Podlahova plocha [m?]
Miestnost’ 11,62%6,54 75,99
Miestnost' 11,62*5,72-2,1*3,94 58,19
Kipeltia 3,5*1,93 6,76
Vypotitana podlahovi plocha [ 140,94

STANOVENIE WCHOD[SKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konstrukcie: ki =1,037 (montovana z dielcov betdnovych plognych)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kev =2,629

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: kw=1,10

Pocet miestnosti: i

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

- : - 5 Cenovy podiel
Cislo Nazov ce;[{; o podl.el Koef. §tand. ks; | UP TR i hod‘r?(’)fenej
[%] cpi cpi * ks stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zdklady vrdt. zemnych préc 5,00 1,00 5,00 4,85
2 Zvislé konStrukcie 18,00 1,00 18,00 17,49
3 Stropy 8,00 1,060 8,00 7,76
4 Schody 3,00 1,00 3,00 291
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,85
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,33
7 Klampiarske konétrukeie 1,00 1,20 1,20 1,16
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,50 4,50 4,36
9 Upravy vniitorngch povrchov 2,00 1,00 2,00 1,94
10 Vnitorné keramické ohklady 0,50 1,00 0,50 0,48
11 Dvere 0,50 1,30 0,65 0,63
12 Okna 5,00 1.20 6,00 5,82
13 Povrchy podldh 0,50 1,50 0,75 0,73
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,42
15 Elektroinstaldcia 2,00 1,00 2,00 1,94
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,97
17 Vnitorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,94
18 Vnttornd kanalizdcia 2,00 1,00 2,00 1,94
19 Vniitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,97
20 Vytahy 2,00 1,50 3,00 2,91
21 Ostatné 2,00 1,50 3,00 2,91
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] Zariadenie nebytového priestoru ] ‘ | l
22 Upravy vaitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,88
23 Vnitorné keramické obklady 1,00 0,20 0,20 0,19
24 Dvere 2,00 1,20 2,40 2,33
25 Povrchy podish 250 1,00 2,50 2,42
26  Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,42
27 Elektroin$taldcia 3,00 1,00 3,00 2,91
28  Vniitorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,97
29 Vnitorna kanalizdcia 1,00 1,00 1,00 0,97
30 Vnitorny plynovod | 0,50 1,00 0,50 0,48
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,94
32 Vybavenie kuchyri 2,00 | 0,00 0,00 0,00
33 Vnttorné hygienické zariadenie vratane 400 1,00 4,00 388
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,88
35 Ostatné 2,50 ! 1,00 2,50 2,42

| Spolu [i Hdan | 10310 | 10000
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=103,10/100=1,031
Vychodiskova hodnota na Mj: VH = RU * Key * ke * ky * kw [€/m?]

VH =325,30 €/m2 * 2,629 * 1,037 * 1.0310*1.10
VH =1 005,78 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypotet opotrebenia linesrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov jzaéiamkuﬁvamaf Virok] | T(rok] | Zirokl | o[w%] | TS [%]
Priestor & 902, Radianska
87,BD s.& 1528

1959 61 39 100 61,00 39,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov I ‘Vypoiet Hodnota [€]
Vychodiskovi hodnota 100578 €/m?* 140,94m2 141 754,63
Technicka hodnota 39,00% 2141 754,63 € 55 284,31

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY NAJMU

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Obec Bratislava je najvi¢$im a stasne hlavnym mestom Slovenskej republiky a spada do Bratislavského kraja. Je
to sidlo vlady, prezidenta a parlamentu, centrum kulttry a vzdelanosti, sidlo univerzit, centrum histérie a umenia,
ako aj biznisu, mesto pracovnych prileZitosti a nikupnych moznostf, zdbavy a sluZieb. V meste je vybudovana
kompletna technicka infrastruktira. Mé medzindrodni viakovi, autobusovi i leteckd dopravu. V ramci mesta
Premava mestska hromadna doprava, ktor4 spdja jednotlivé okresy a mestské ¢asti. Bratislava ma pat okresov a

z okresov je aj Bratislava I11. M4 rozlohu 74,67 km?, Zije tu 63 081 obyvatel'ov a priemerna hustota zal
845 obyvatel'ov na km? (Udaje k 31.12. 2014). Nachddzasav severovychodnej ¢asti Bratislavy a svojou velkostou
aj po¢tom obyvatel'ov je druhym hajmensim okresom bratislavskym okresom. Na jeho tzemf sa nachddzaju 3
mestské Casti -Nové Mesto, Rata, Vajnory. Nové Mesto je mestska éast Bratislavy leZiaca v okrese Bratislava I11.
Zaberd severovychodnu gast’ Bratislavy a jeho tizemie tvori na severe a severozapade horsky masiv Malych Karpat
a na severovychode a juhu niZinné Gzemie Podunajskej roviny, leZiace medzi Gpatim pohoria a byvalym ramenom
Dunaja. V mestskej asti sa nachddza prvé moderné nakupné centrum na Slovenskuy - Polus City Center. Je to &ast

Ohodnocovana nehnutel'nost sa nachidza v Zastavanej Casti obce, v zastavbe existujlicich obytnych domov a
obtianskej vybavenosti. Ovzdudie v okolf domu je bez poskodeni. V okoli domu je komplexni obéianska
vybavenost. Parkovanie v okoli domu je uspokojujtce. Pristup do domu je po asfaltovej komunikacii - ul.
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Radianska. Dopravné spojenie s centrom je vyhovujtce, autom do 10 mindt a do 5 minuat od vchodu do b)(tczwlého
domu je zastavka MHD. Pripravenost inZinierskych sietf je dostato&na, reprezentovand verejnou kanalizaciou,
vodovodom, plynom a elektrickou energiou, kdblovy rozvod televizie, telefénu a internetu.
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b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti: .
Nehnutel'nost' je svojim umiestnenim, konStrukénym vyhotovenim ako aj dispoziciou prioritne urfend na
prevadzkové Gcely. Iné vyuZitie sa v stiCasnosti nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:
Pri miestnej obhliadke neboli zistené rizika, ktoré by mohli negativne vplyvat na vyuZitie nehnutel'nosti. Na liste
vlastnictva nie st k predmetu ochodnotenia uvedené tarchy vid. LV v prilohe.

4, NAJMY

Pri vypocte sa pouZiva transakeny pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspoii troch najmov stavieb.
Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavand plocha, podlahova plocha, dizka,
kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.

Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (d4tum, spdsob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.), :

¢) konstrukéné a fyzické (Standard, nad3tandard, pod$tandard, prisludenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie {ndjomné zmluvy, pripadne ponuky realitnych kancelarif) musia byt identifikovatel'né.
Pri porovnavan{ sa musia vylacit vietky vplyvy mimoriadnych ckolnostf trhu (napr. pribuzensky vzt'ah medzi
predavajicim a kupujlicim, stav tiesne predavajliceho alebo kupujticeho a pod).

Ponuky ndjmu nebytovych priestorov boll ferpané z vereine pristupnych internetovych realitnych serverov,

Konkrétne ponuky boli vybrané vzhl'adom na ich polohu v rdmci obce, vel'kost prenajimatel’nej plochy, charakter
vyuZitia a pod.
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4.1 NAJOM STAVIEB POROVNANIM

4.1.1 Priestor ¢. 902, Ra¢ianska 87, BD s.¢. 1528

POPIS ! ‘
Ohodnocovany priestor & 902 sa nachddza na 1. nadzemnom podlaZi (prizemie) a pozostiva z dvoch miestnosti a

prislusenstva, ktoré tvoria kupeltia s WC. Priestor je orientovany vykladmi do ulice, zo zadnej strany je druhy
vchod. Okné st plastové. Vchodové dvere zo zadnej strany st hlinfkové, plné. Zasklenn4 stena zo strany vykladu je
hlinfkova, vstupne dvere od ulice hlinfkové. Interiérové dvere st dyhované, osadené v kovovych zarubniach.
Podlahy st z terazza a PVC. Povrchové tpravy stien st vapenné omietky s malbou. Hygienické zariad'ovacie
predmety st keramické umyvadlo s pikovou batériou, keramicky zichod so spodnou nddrikou a smaltovand vaiia.
Vykurovanie je z centralnehq zdroja, radidtory st liatinové rebrové. Priprava teplej vody je z centrdlneho zdroja.
Elektroingtalécia pozostava zo svetelnych a zasuvkovych obvodov. Pristor vykazuje znamky za nedbanej udrzby.

Pocet M] stavby: 140,94 m?

4.1.1.1 Zoznam porovnavanych najmov stavieb

a) Obchodny priestor na Racianskej ulici

Pontikame na prenéjom obchodny priestor na Ratianskej ulici v Novom meste, Bratislava l1L. Priestor ma
vymeru 132 m?, nachadza sa na prizemf so vstupom z ulice , s vykladom po celej Sirke. Dispozicia priestoru
pozostdva z predajnej plochy 99,6 m?, skladovej plochy 20,66 m? a socidlneho zariadenia. Vhodny na prevadzku
obchodu - maloobchodné predajiia, kancelaria, showroom, eshop, vzorkoviia a pod. Prevadzka reStauracného
zariadenia nie je mozna. Upravy priestoru st moZné na vlastné néklady po dohode s prenajimatel'om. Cena
nijomného 1500€/mes. + energie podl'a spotreby. DPH sa k najmu netictuje. Priestory su k dispozicii ihned.
Vynikajtica lokalita , viborné dostupnost MHD. Radi priestor predstavime osobne po dohode obhliadky. Viac
informécif u uvedeného realimého manaZéra. Proviziu RK neplatite.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikdcia dokladu: 24160

Datumk dokladu: 21.10.2020

Pocet MJ stavieb: 132,00 m?

Cena najmu podla dokladu: 18.000,00 €/rok
Najomné na MJ: 136,36 €/m?/rok

b) Prendjom obchodny priestor 141m2 vhodny aj pre administrativu, Ra¢ianska ul.

Pontikame V4m na prendjom obchodny priestor vhodny aj pre administrativy, Bratislava-Nové Mesto, Racianska.
Plocha: G¥itkova 141m2. Nachadza sa na prizemi so samostatnym vstupom. K dispozicii je opticky kabel a
struktirovana kabeld., server a DSL tel. linky neobmedzeny potet. Priestory s plne kiimatizované. Toho asu

je tam 6 mensich miestnostf, ktoré je moZné presuntt a vytvorit aj open space. Priestor je vyborne dostupny

z ulice. Vy&ka 3,80m, rozvody hudobného kandla a TV prenosu. MozZnost umiestnenia reklamy, vyklad. Cena
12,50 €/m2/mesiac + sluzby a energie + dph. Vol'né ihned'. Proviziu neplatite!

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: 1.C333001rac
Datum k dokladu: 21.10.2020
Pocet M] stavieb: 141,00 m?

Cena najmu podla dokladu: 21 150,00 €/rok
Najomné na MJ: 150,00 €/m?/rok

¢) Obchodny priestor na ul. Halkova, 83m?, 900 EUR!

LANDSALL realitna kancelaria pontika na prendjom obchodny priestor v OD Slimak v Bratislave II1, mestskej
tasti Nové Mesto. Obchodny priestor o vimere 83 m2, situovany na 2. poschodf obchodného centra bol povodne
uZfvany ako gastro prevadzka. Priestor s vykladom pozostiva z obchodnej &asti, men$ej miestnosti - povodne
pripravovne jedél a socidlneho zdzemia (moZn tiprava a otvorenie priestoru, a to na naklady prenajimatela).
Standard: vyklad, otvaratelné okn4, podlahovina: dlaZzba, kazetovy strop, pripojenie na internet, Vyborny pristup
MHD. Parkovanie: parkovisko OC, verejné parkoviska v okolf. Cena: 900 EUR/mes + energie + DPH /len pre
platcov DPH/ Platba: mesaéne, kaucia Zagiatok najmu: ihned PROVIZIU NEHRADITE!! BliZ$ie informécie Vam
radi poskytneme v nadej RK alebo na emaili: mojzisova @landsall.sk
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Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: 654

Datum k dokladu: 21.10.2020

Pocet M] stavieb: 83,00 m?

Cena najmu podla dokladu: 10 800,00 €/rok
Najomné na MJ: 130,12 €/m?/rok
d) Obchodny priestor 120m2 pri Poluse, Nové Mesto

Pontikame Vam na prenajom komer¢né pries
so zézemim, Moznost parkovania pre zakazn(

tory Bratislava-Nové Mesto, 7a Kasarfiou. Plocha: 0Zitkova 120m2
kov, mo¥nost vyhradenia parkovania, parkovanie v okoli. Priestor

sa nachadza hned’ vedl'a vratnice k administrativnej hudove so straznou sluZbou. Siroké moznosti vyuZitia
(okrem gastro). Cena 8,50 €/m2/mesiac + sluzby a energie 4,60 €/m2/mesiac + dph, internet v cene. Volné

okmatite, proviziu neplatite!

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikdcia dokladu: LC9/77zakass
Datum k dokladu: 21.10.2020

Potet M] stavieb: 120,00 m¢

Cena najmu podia dokladu: 12 240,00 €/rok
Ndjomné na MJ: 102,00 €/m?/rok

e) LEXXUS-PRENAJOM, reprezentativny, nebytovy-kancel. priestor, BA Il

Na prenajom nebytové - kancelarske
vytahom a recepciou na Racianskej u
vyhradené parkovacie miesta pred
dispozicii komplet server s patch panelmi (i
vikendov, moznost’ upratovania priestorov.
Podrobné informdcie na 0911434014 V pripa

priestory /126 m2/ na 2. poschod{ v novostavbe polyfunkénej budovy s
lici. K dispozicif je: 3x kanceldria, recepcia, samostatna kuchynka, WG,
Priestory si klimatizované, v budove je kamerovy systém, alarm, k
nternet - optika 300 Mbit/ sec.), no¢na strézna sluzba pocas
Parkovacie miesta od 65,- € do 75,- €/ miesto/ mesiac + DPH.

de dlhodobého ndjmu /3 - 5 a viac rokov/ benefity moZne:

vyhradené parkovanie, reklamné banery, zl'avy najomného. Cena: najom 9,50 €/m2/mesiac + DPH +
prevadzkové naklady 3,00 €/m2 /mesiac + energie 1,40 €/ m2/mesiac TOPPONUKA

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: .

Datum k dokladu: 21.10.2020
Podet M] stavieb: 126,00 m?

Cena najmu podla dokladu: 18 900,00 €/rok
N4jomné na Mj: 150,00 €/m?/rok

4.1.1.2 Vypodet najmu stavby

Véeobecné kritéria porovnavania NP resp. stavby ako celku:

Ekonomické faktory:

druh porovnate!nej ceny

- ndjomna zmluva,

- ponuka realitnych kancelarii

Datum prendjmu resp. najmu

- ponuky musia byt vdy aktualne

Polohové faktory:

Poloha priestorov k danej obci - vztah k centru obce

- obchodné centrd, hlavné ulice

_ #asti obce mimo obchodného centra, hlavnych ulic

_ Zasti obce vhodné k byvaniu, situované na okraji obce

_ #asti obce nevhodné k byvaniu, situované na okraji obce

- samostatne stojaci objekt, kt vzdialenost od stivislej zdstavby obce je >1 000 m

Kvalita %ivotného prostredia v okolf nehnutel'nosti
- bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, bez nadmernej hlu¢nosti
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- bezny hluk a pragnost od dopravy
- zvy$ena hluénost a pragnost v dosledku intenzivnej dopravy
- zvy&ena hlucnost a pra$nost a dalsie exhalacie alebo zépach
- vysoka hlutnost a prasnost, intenzfvne nebezpecné exhalécie, zneCistenie spodnych vod

Doprava v okolf hehnutel'nosti

- autobus, miestna doprava v dosahu do 10 mintt peSej chédze
- autobus, miestna doprava v dosahu do 15 mintt peSej chddze
- autobus, miestna doprava v dosahu nad 15 minut peSej chodze

Umiestnenie nebytového priestoru

- nebytovy priestor na 1.NP samostatne pristupny z verejného priestranstva

- nebytovy priestor na 2-3.NP samostatne pristupny z verejného priestranstva
- nebytovy priestor na 1.NP pristupny len cez spolo¢ny vstup

- nebytovy priestor v 1.PP

Orientacia nebytového priestoru

- vstup aj vyklad do ulice, druhy vstup z dvora

- vstup aj vyklad do ulice, bez druhého vstupu

- vyklad do ulice, vstup z pasaZe s napojenfm na ulicu
- vstup aj vyklad do dvora, pasaZe a pod.

- bez vykladu, spolocny vstup

Atraktivita NP resp. stavby ako celku
- obchodnd poloha

- obchodna poloha a byty

- obytna poloha

- vyrobna a priemyselnd poloha

Konstrukéné a fyzické faktory:
Vybavenost technickej infrastruktiry
- nizka vybavenost (napr. elektrina,)
- dobrd vybavenost’ (napr. elektrina, kanallzacza voda)
- vybornd vybavenost (napr. elektrina, kanalizicia, voda, plyn, internet, telefén, centrdlne kirenie)

Technicky stav nehnutel' nosti

- vel'mi dobre udrZiavana nehnutel'nost

- nehnutel'nost’ nevyZaduje opravu, len beint GdrZbu

- nehnutel'nost’ vyZaduje opravu

- nehnutel'nost vyZaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu

Dopinkova vybavenost a sluZby (napr. klimatizicia, centralna vzduchotechnika, zabezpeCovacie zariadenie,
recepcia, recepcia/straZna sluzba v objekte, moZnost bezplatného parkovania)

- naditandard
- §tandard
- podstandard
b) Prendjom obchodny i
: a) Obchodny priestor na p:]'iestor {411112 vhodn})"( L Obc’hodny it
Nazov A s : R 7 ul. Halkova, 83m2, 900
Radianskej ulici aj pre administrativu, EUR!
Racianska ul. ;
Najomné (bez energii) [€/rok] 18 000,00 21 150,00 10 800,00
Najomné na M] [€/m?/rok| 136,36 150,00 130,12
Hodnotenie faktorov
- 5,00% - 5,00% - 5,00%
Druh porovnatel'nej ceny horsie horsie horsie
+ 0,00 % + 0,009% + 0,00%
Datum prendjmu zhoda zhoda zhoda
+ 0,00% + 0,00% + 0,00%
Poloha priestorov k danej obci zhoda zhoda zhoda
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Znalec: Ing. Marcel Smotldk, PhD.

&islo posudku: 384/2020

[€/m?/Tok]

+ 0,00 % + 0,00% + 0,00%
Kvalita Zivotmého prostredia zhoda zhoda zhoda

+ 0,00% + 0,00% +0,00%
Doprava v okolf nehnutelnosti zhoda zhoda zhoda

+ 0,00 % + 0,00% + 10,00%
Umiestnenie NP zhoda zhoda lepsie

+ 0,00% + 0,00% + 5,00 %
Orienticia NP zhoda zhoda lepsie

+ 0,00% + 0,00% + 0,00%
Atraktivita NP resp. stavby ako celku zhoda zhoda zhoda

+ 0,00 % - 20,00 % - 2,00%
Vybavenost' technickej infraStruktiry zhoda horsie horsie

- 35,009% - 35,00% - 2500%
Technicky stav nehnutel nosti horgie horsie horsie

+0,00% - 10,00 % + 0,00%
Dopinkova vybavenost a sluZzby zhoda horsie zhoda
Spolu: - 40,00 % - 70,00 % - 17,00 %
Vyhodnotenie
Najomné upravené o vplyvy faktorov 81.82 45.00 108,00

Nazov

d) Obchodny priestor 120m2 pri
Poluse, Nové Mesto

¢) LEXXUS-PRENAJOM,
reprezentativny, nebytovy-kancel.
priestor, BA Il

Najomné (bez energif) [€/rok] 12 240,00 18 900,00
Nidjomné na M| [€/m2/rok] 102,00 150,00
Hodnotenie faktorov |

- 5,00% - 5,00%
Druh porovnatel'nej ceny horsie horsie

+ 0,00% + 0,00%
Daitum prendjmu zhoda zhoda

"+ 0,00% + 0,00%

Poloha priestorov k danej obci zhoda zhoda

+0,00% + 0,00%
Kvalita #ivotného prostredia zhoda zhoda

+ 0,00% + 0,00%
Doprava v okoli nehnutel'nosti zhoda zhoda

+0,00% + 20,00 %
Umiestnenie NP zhoda lepSie

+0,00% + 30,00 %
Orientdcia NP zhoda lepSie

+ 0,00% + 0,00 %
Atraktivita NP resp. stavby ako celku zhoda zhoda

- 2,00% - 20,00%
Vybavenost' technickej infradtruktiry horsie hor3ie

- 35,00% - 50,00 %
Technicky stav nehnutel'nosti horgie horsie

- 10,00% - 30,00%
Doplnkovd vybavenost a sluzby horsie horsie
Spolu: - 52,00 % - 55,00 %
Vyhodnotenie
Ndjomné upravené o vpl aktorov
o plyvy £ 48,96 67,50
Priemerna najomna hodnota l 70,26 €/m? /rok
VYHODNOTENIE

Nazov Vypotet [ Hodnota

N4jomna hodnota na merni jednotku

Najom stavby stanoveny porovnanim

VSHy = 140,94 m2 * 70,26 €/m2/rok

70,26 €/m?/rok
9 902,44 €/rok
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Znalec; Ing. Marcel Smotidk, PhD. &slo posudku: 384/2020

I1I. ZAVER
1. 0TAZKY ZADAVATELA:

Stanovenia vieobecnej hodnoty roéného ndjomného za 1m2 priestoru & 902 na prizemi v bytovom dome s.¢. 1528,
na p.&. 12160, 12163, 12168, vchod Ratianska 87, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolotnych Castiach a
spoloénych zariadeniach domu a na prislusenstve vo vel’kosti 14477 /564182, k.. Nové Mesto, obec BA-m.¢. Nové
Mesto, okres Bratislava III, na LV & 2902,

2. ODPOVEDE NA OTAZKY:

Vieobecnd hodnota ndjmu priestoru bola stanovend porovnavanim. Tuto povaZujem za znalecky odhad
najpravdepodobnej3ej ceny najmu ku diiu ohodnotenia, ktord by tito mala dosiahnut na trhu v podmienkach
vol'nej sitaZe, pri poctivej obchodnej transakcii o ndjme, ked' néjomca aj prenajimatel’ konaji s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena ndjmu nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou,
bez dane z pridanej hodnoty.

a) REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY NAJMU

Nazov l Najom/M] [€/rok] | Najom [€/rok]
Stavby
Priestor €. 902, Racianska 87, BD s.8. 1528 70,26 990244
Spolu 9902,44
Zaokriihlene | 9 900,00

Slovom: Devattisicdevit'sto Eur/rok

v

= "«i«\
)

: :
‘ O
o)
Tp. . -\('.\ Py
to, o Staved® Y 7
They, Mine i8S

e ,

V Bratislave, difa 23.10.2020 ~ty

i T

Ing.Wrcel Smotlak, PhD.

V. PRILOHY

P.&. Doklad Pocet stran

j 8 Objednavka €. 355/2020 zo dita 13.10.2020. 2

2, Potvrdenie o veku domu, zo diia 18.06.2019. 1

= List vlastnictva & 2902 - ¢iastoény, informativny, vytvoreny z verejného internetového 3
portalu katastra nehnutel'nostf diia 20.10.2020.

4, Koépia katastralnej mapy - informativna, vytvorend z verejného internetového portalu 1
katastra nehnutel'nostf zo 20.10.2020.

b. Pédorys priestoru. 1

6. Prehl'ad pontik realitnych kancelarif.

B Fotodokumentacia technického stavu a vybavenia priestoru a domu. 1

Spolu: 14
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Priloha &, 1b)

MESTSKA CAST BRATISLAVA - NOVE MESTO
MIESTNY URAD BRATISLAVA - NOVE MESTO
Jundcka &. 1, 832 91 Bratislava 3

Dodévater:

Smotldk Marcel Ing. PhD,
Antona Floreka 1B

841 06 Bratislava

ICO: 47691204
DIC: 1076579757

Objednavka €. 355/2020

Predmet objednavky Spolu
EUR

Na zdklade Rdmcovej zmluvy o vypracovani znaleckych posudkov ¢. 52/2020
uzavretej diia 18.03.2020 si objednavame:

Vyhotovenie znaleckého posudku za tiéelom stanovenia vy3ky rotného
ndjomného za Im2 nebytového priestoru &. 902 na prizem{ bytového domu, sip.
¢. 1528 na Ragianskej ul. 87 vratane spoluvl. podielu na spolognych &astiach a
zariadeniach domu vo velkosti 14477/564182 nachadzajliicom sa v k. (1. Nové
Mesto a evidovanom na LV ¢, 2902, a to za fidelom prendjmu uvedeného
nebytového priestoru.

Cislo spisu: 9210/2020/PR/MASM

SPOLU 300.00
Presn4 adresa a PSC Mestsk4 gast’ Bratislava - Nové Mesto

odberatel’a, ktorému ma Junécka |

byt' faktira zaslan4 832 91 Bratislava 3

Dodacia lehota do 7 dn{

Splatnost’ 14 dni od dorucenia faktiry

Cislo objedndvky uvadzajte vo faktire.

Predmet objednavky je rozpottovo kryty.

Pracovnik zodpovedny za vystavenie objednévky, zabezpe&enie kontroly a za prevzatie objednavky:M4ria Misiarova Mgr
Meno a priezvisko: Méria Misiarova Mgr

Telefénne &islo: 02/49253144
E- mail: maria.masiarova@banm.sk

Détum vystavenia; ’}5‘401"001"0

Zikladn4 finan¢n4 kontrola podPa zdk. & 357/2015 Z.z. a Smernice IRP 30 20190517SM 17:

: Zamestnanec zodpovedny za vystavenie objednivky Starosta

|

| Vo finanénej aperdcii alebo jej dasti JE/NEEJE ! mozné pokragovat’, Vo finangnej operdcii alebo jej tasti JE/-NIEJE D mo3ne pokratovat’,
B /fax Bankové spojenie Cislo tdtu 1ICO Strankové dni
02/49 253 111 Prima banka Slovensko, a.s.  SK08 5600 0000 0018 0034 7007 00603317 Pondelok 8%°. 1200 1300_ 1700
02/45 529 459 Streda §90. 120 1300 700
¢-mail: banm@banm.sk Dic

Piatok g800_ 100
www.banm.sk 2020887385



Priloha & 1b)

MESTSKA CAST BRATISLAVA - NOVE MESTO

MIESTNY URAD BRATISLAVA - N OVE MESTO s

Junicka &. 1, 832 91 Bratislava 3 Mg FAc IR
Miestny

e

-1

Wil suhtup Tsdolui 4 104k ,5”/ Y. Juﬁzf{wf‘/ 4910 iﬁp/%

Meno a priezvisko Détum Pbdpis Meno a priezvisko starostu Datum / / )’édpls
zamestnanca F y

Vysvetlivky: /

1) nehodiace sa prediarknite

= /fax Bankové spajenie Cislo G&tu ICO Strankové dni Al
02/49 253 111 Prima banka Slovensko, a.s.  SKO08 5600 0000 0018 0034 7007 00603317 Pondelok 8%- 1200 1300. 1790 =
02/45 529 459 Streda goo_ [g00 300_ 1700 -
e-mail: banm@banm.sk DIC piatok 8% 129

www.banm.sk 2020887385



NaSa spravCovskyg ¢ ro.

b §21 08 i'”“”fshn'u v

- v i 3
Kocelova ¥ : :
N SA IC0: 35842474, DIC: 202 lﬁh"f?-{- ICDPH. 2021689173
Spolotnost’ zapisanid ¥ OR ORresncho siigy 37 L Odd, Sro. Viezka & 272211

Paulina Brtvova
' Racianska 91
831 02 Bratislava

v Bratislave dna [8.06.2019

VEC
Potvrdenie - vek domun

Nada spriveovskd, s.ro., ako povereny spravea domu potvrdzuje. 7¢ bytovy dom
v Bratislave na ul. Ragianska . orientadné &islo - 87. 89 a 91. sipisné Cislo: 1528, parcelné
Cislo 12160,12163 a 12168, katastralne Gzemie Bratislava — Nové mesto . bol postaveny
v roku 1959, Obnova bytového damu bola realizovand v roku 2010,

Toto powvrdenie sa vvdiva na vlastni  #ladost’ menovancho, ktord je  potrebné

k vyhotoveniu znaleckého posudku,

"

S pozdravom

neda ; 8.1.0.
M&QA-K (06 Bratisiave
t.ﬂrlﬂ:t!l“ ; o i :*h a
konatel'kaspolocnosty
|
KONTAKT STRANKOVE DN Tatra banko. s,
lel fax. Q278857 1266 Pandelok 13,00« 17.00 k IBAN SKI2 110D 0000 0026 2973 4302

e-mail; into enssaspraveovska sk Streada 800 -12.00 b TATRSKBX




Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava Il Vytvorené cez katastralny portal

Obec: BA-m.&. NOVE MESTO D
[(ﬁgtré!n_g ﬂzemie: _ Nové Megto C

2tum vyhotovenia 20.10.2020
23 v;,'._h,otoven%a: 16:16:46

CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 2902
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parceiné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umdest pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
12160 287 zastavana plocha a nadvorie 15 1
12163 296 zastavana plocha a nadvorie 15 1
12168 367 zastavana plocha a nadvorie 15 1
Legenda:

Spésob vyuZivania pozemku:
15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stpisnym cisom
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzem/ obce

Stavby
Supisné ¢islo na parcele éislo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n.  Umiest. stavby
1528 12160 9 Racianska 87, 89, 91 1
1528 12163 9 Racianska 87, 89, 91 1
1528 12168 9 Radianska 87, 89, 91 1
Legenda:
Druh stavby:

9 - Bytovy dom
Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

i Byty a nebytové pries_tory
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por. éislo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (ICO) a miesto trvalého pobytu
(sidlo) viastnika

Byt .
Vchod:  Racianska 91 7.p. Bytc. 26
Podiel priestoru na spolocnych Castiach a spoloénych zariadeniach
domu, na prisiusensitve a spoluviastnicky podiel k pozemku : 3641 / 564182
Uéastnik pravneho vztahu Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava - Mestska cast' Bratislava - Nove Mesto, Primacialne nam. 1, Bratislava, PS¢
81499, SR
iCo :
Spoluviastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia Ziadost &. 224/81-prav z 06.05.1981, Hz 34/80-Dr.M. > vz 85/81
Ziadost‘o zapis stavieb z 20.01.1995 > vz 126/95
Ziadost PPaSM 77/06 Star 295/06, Uznesenie ¢. 10/2004 z 15.06.2004 > vz 1646/06
§ 5 ods. 7 zakona €. 182/93 Z.z.

Ostatni viasinici 2 pnestory nevyZiadané

Nebytovy pessse - o R

Vchod:  Racianska 87 prizemie Priestor ¢. 802
Druh nebytového priestoru: 12

Informativny vypis 1/3 Udaje plamé i 19903000 00

Titu

Titul r

Ostatr
Vehoa
Druh r

Podiei
domu,

Ugastni

f =«

Titul na

Ostatni \
Legenda:
Druh net
12 - Iny |

CAsTC:

Por.é.:

Iné ddaje:

Informati



- o Byty a nebytové priestory
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY ’
Por. ¢islo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éisio (IC0O) a miesto trvalého pobytu

(sidlo) viastnika

Vchod :  Racianska 87 prizemie Priestor ¢. 902
Podiel priestoru na spoloénych éastiach a spoloénych zariadeniach
domu, na prislusenstve a spoluviastnicky podiel k pozemku : 14477 / 564182
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava - Mestska ¢ast’ Bratislava - Nové Mesto, Primacidine nam. 1, Bratislava, PS¢
814 99, SR
1¢o :
Spoluviastnicky podiel : 141

Titul nadobudnutia Ziadost é. 224/81-prav z 06.05.1981, Hz 34/80-Dr.M. > vz 95/81
Ziadost' o zapis stavieb z 20.01.1995 > vz 126/95
Ziadost' PPaSM 77/06 Star 295/06, Uznesenie &. 10/2004 z 15.06.2004 > vz 1646/06
§ 5 ods. 7 zakona ¢. 182/93 7.z

Ostatni viastnici a priestory nevyZiadané

Vehod : Radianska 87 prizemie Priestor ¢. 905
Druh nebytového priestoru: 12

Podiel priestoru na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach

domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkuy : 2290 / 564182
Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava - Mestska &ast' Bratislava - Nové Mesto, Primacialne nam. 1, Bratislava, PS¢
) 814 99, SR
ICO :
Spoluviastnicky podief : 1 1

Titul nadobudnutia Ziadost &. 224/81-prav z 06.05.1981, Hz 34/80-Dr.M. > vz 95/81
Ziadost' o zapis stavieb z 20.01.1995 > vz 126/95
Ziadost PPaSM 77/06 Star 295/06, Uznesenie ¢, 10/2004 z 15.06.2004 > vz 1646/06
§ 5 ods. 7 zakona &. 182/93 Z.2. ;

Ostatni viastnici a priestory nevyZiadané

Vehod :  Racdianska 89 prizemie Priestor &é. 903
Druh nebytového priestoru: 12

Podiel priestoru na spolocnych &astiach a spofocnych zariadeniach

domu, na prisiusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozembkus 16830 / 564182
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava - Mestska Cast’'Bratislava - Nové Mesto, Primaciaine nam. 1, Bratislava, PSC
§ 81499, SR
ICO :
Spoluviastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia Ziadost’ €. 224/81-prav z 06.05.1981, Hz 34/80-Dr.M. > vz 95/81
Ziadost o zapis stavieb z 20.01.1995 > vz 126/95
Ziadost' PPaSM 77/06 Star 285/06, Uznesenie &. 10/2004 z 15.06.2004 > vz 1646/06
§ 5 ods. 7 zakona &. 182/93 Z.z.
Ostatni viastnici a priestory nevyZiadané
Legenda:
Druh nebytového priestoru:
12 - Iny nebytovy priestor

CASTC: TARCHY
Por.é.:

Zalo2né pravo podla §15 z. 182/93 Z.z. v zneni z. 151/95 2.z, v prospech ostatnych vlastnikov bytov alebo
nebytovych priestorov.

Iné ddaje:
Bez zapisu.

Informativny vypis 2/3 Udaje platné k: 19.10.2020 18:00




Poznamka:
Bez zapisu.

Viysvetlenie: udaje v GASTI C. TARCHY bez uvedenia parcelného cisla alebo poradového éisla viastnika alebo inej oprévnenej
osoby sa tykajt vsetkych nehnutelnosti a vsetkych vlastnikov & inych oprévnenych osob na liste viastnictva.

Informativny vypis 3/3 Udaije platné k: 19.10.2020 18:



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna képia z mapy
Vytvorené cez katastralny portal
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O e Reality Bratislava, s.r.o.

Sibirska 1, Bratislava

Realitny maklér:
ing. Helena Medovarska
0948846777

e ——
Reality Bratislava

Obchodny priestor na Racianskej ulici

Cena
1 500,00 EUR/mesiac

Viastnosti

Kategdria: Obchodné priestory / Prendjom

Lokalita: Racianska, Nové Mesto (okres Bratislava Il1)
Plocha: Gzitkova 132 m?

Identifikacné éislo: 24160

Url: https://www.topreality.sk//id7309555

vstup do | obchodny priestor Ratiauska 29
bytov v y

Popis nehnutelnosti

Ponikame na prenajom obchodny priestor na Racianskej ulici v Novom meste, Bratislava Ill. Priestor ma
vymeru 132 m?, nachadza sa na prizemi so vstupom z ulice , s vykladom po celej Sirke. Dispozicia priestoru
pozostava z predajnej plochy 99,6 m?, skladovej plochy 20,66 m?a socialneho zariadenia. Vhodny na prevadzku
obchodu - maloobchodna predajia, kanceléria, showroom, eshop, vzorkovita a pod. Prevadzka reétaura¢ného
zariadenia nie je mozna. Upravy priestoru st moZné na vlastné naklady po dohode s prenajimatefom. Cena
najomného 1500€/mes. + energie podla spotreby. DPH sa k ndjmu netctuje. Priestory st k dispozicii ihned.
Vynikajuca lokalita , vybornd dostupnost MHD. Radi priestor predstavime osobne po dohode obhliadky. Viac
informacif u uvedeného realitného manazéra. Proviziu RK neplatite.




MG real s.r.o.

Q . Bratislava, TopolZany, Partizanske, Nitra, Prievidza, Banovce nad Beravou
Realitny maklér:
MGREAL Mgr. Liliana Certekova

RIAL KSTATE 0907417900

Prenajom obchodny priestor 141m2 vhodny aj pre administrativu, Racianska

Cena
1 762,50 EUR/mesiac

Viastnosti

Kategéria: Obchodné priestory / Prenajom

Lokalita: Racianska, Nové Mesto {okres Bratislava l1)
Plocha: Uzitkova 141 m?

Identifikacné cislo: LC333001rac

Url: https://www.topreality.sk//id5998006

Popis nehnutelnosti

Pontikame Vam na prendjom obchodny priestor vhodny aj pre administrativu, Bratislava-Nové Mesto, Raianska.
Plocha: G¥itkova 141m2. Nachadza sa na prizemf so samostatnym vstupom. K dispozicii je opticky kabel
a ttruktirovana kabelaz., server a DSL tel. linky neobmedzeny pocet. Priestory su pine klimatizované. Toho ¢asu
je tam 6 mensich miestnosti, ktoré je mozné presuntf a vytvorit aj open space. Priestor je vyborne dostupny
z ulice. Vyéka 3,80m, rozvody hudobného kanala a TV prenosu. Moznost umiestnenia reklamy, vyklad. Cena
12,50 €/m2/mesiac + sluzby a energie + dph. Volné ihned. Proviziu neplatite!



Landsall, s.r.o.

Mileti¢ova 44, Bratislava
w)
]‘ﬂp ‘ REAL”‘Y Realitny maklér:
' ‘ Mgr. lvana MojziSova

0940 453 425

Obchodny priestor na ul. Halkova, 83m2, 900 EUR!

Cena
900,00 EUR/mesiac

Viastnosti

Kategoria: Obchodné priestory / Prenajom
Lokalita: Halkova, Nové Mesto (okres Bratislava Ilf)
Plocha: Gzitkova 83 m?

Identifikacné éislo: 654

Url: https://www.topreality.sk//id7164084

Popis nehnutelnosti

LANDSALL realitna kanceldria pondka na prendjom obchodny priestor v OD Sliméak v Bratislave 111, mestskej ¢asti
Nové Mesto. Obchodny priestor o vymere 83 m2, situovany na 2. poschodi obchodného centra bol povodne
uzivany ako gastro prevédzka. Priestor s vykladom pozostéva z obchodnej Casti, mensej miestnosti - povodne
pripravovne jedal a socialneho zdzemia (mozné Gprava a otvorenie priestoru, a to na naklady prenajimatela).
Standard: vyklad, otvaratelné okna, podlahovina: dlazba, kazetovy strop, pripojenie na internet. Vyborny pristup
MHD. Parkovanie: parkovisko OC, verejné parkoviska v okoli, Cena: 900 EUR/mes + energie + DPH /len pre
platcov DPH/ Platba: mesacne, kaucia Zaciatok najmu: ihned PROVIZIU NEHRADITE!! Blizie informacie Vam
radi poskytneme v nasej RK alebo na emaili: mojzisova@lan_dsall.sk




MG real s.r.o.

Q . Bratislava, Topol€any, Partizanske, Nitra, Prievidza, Banovce nad Beravou
Realitny maklér:
MGRE AL Mgr. Liliana Certekova

BLAL ESTATE 0907417900

Obchodny priestor 120m2 pri Poluse, Nové Mesto

Cena
1 020,00 EUR/mesiac

Viastnosti

Kategéria: Obchodné priestory / Prenajom

Lokalita: Za Kasarfiou, Nové Mesto (okres Bratislava II1)
Plocha: UZitkova 120 m*

Identifikacné &islo: LC9/77zakass

Url: https://www.topreality.sk//id7309221

Popis nehnutelnosti

Pondkame Vam na prenajom komer¢né priestory Bratislava-Nové Mesto, Za Kasarfiou. Plocha: GZitkova 120m2
so zazemim. Moznost parkovania pre zakaznikov, moznost vyhradenia parkovania, parkovanie v okoli. Priestor
sa nachadza hned vedra vratnice k administrativnej budove so straznou sluzbou. Siroké moznosti vyuzitia
(okrem gastro). Cena 8,50 €/m2/mesiac + sluzby a energie 4,60 €/m2/mesiac + dph, internet v cene. Volné
okmatzite, proviziu neplatite!



I- Exxus Il\-fillsl?e(gl(g)i:’:l 35',55 ratislava
Realitny makiér:

Richard Neupauer
+421911434014

LEXXUS-PRENAJOM, reprezentativny, nebytovy-kancel. priestor, BA I

Cena
1 200,00 EUR/mesiac

Viastnosti

Kategoria: Obchodné priestory / Prendjom

Lokalita: Racianska, Nové Mesto (okres Bratislava ill)
Plocha: Gzitkova 126 m?

Url: https://www .topreality.sk//id7125657

Popis nehnutel'nosti

Na prenajom nebytové - kancelarske priestory /126 m2/ na 2. poschodi v novostavbe polyfunkénej budovy s
vytahom a recepciou na Ratianskej ulici. K dispozicii je: 3x kancelaria, recepcia , samostatna kuchynka, WC,
vyhradené parkovacie miesta pred budovou. Priestory st klimatizované, v budove je kamerovy systém, alarm, k
dispozicii komplet server s patch panelmi (internet - optika 300 Mbit/ sec.), no¢na strazna sluzba potas vikendov,
moznost upratovania priestorov. Parkovacie miesta od 65,- € do 75,- €/ miesto/ mesiac + DPH. Podrobné
informacie na 0911434014 V pripade dlhodobého ndjmu /3 - 5 a viac rokov/ benefity mozné: vyhradené
parkovanie, reklamné banery, zfavy ndjomného. Cena: najom 9,50 €/m2/mesiac + DPH + prevadzkové naklady
3,00 €/m2/mesiac + energie 1,40 €/m2/mesiac TOPPONUKA




Fotodokumentécia




Znalec: Ing. Marcel Smotldk, PhD. Cislo posudku: 384/2020

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapfsany v zozname znalcov, tlmotnikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 370000 - Stavebnictvo, advetviach 370901 -
0Odhad hodnoty nehnutel'nosti, 370100 - Pozemné stavby, pod evidenénym Eislom 915371.

Znalecky posudok je zapfsany v dennfku pod ¢islom 384,/2020.

Zéaroveti vyhlasujem, %e som si vedomy nésledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Mar€ef Smotldk, PhD.
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