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Zadavatel’:

Ing. Juraj Talian, PhD., Hrobakova 13, 851 02 Bratislava, Tel.: 0903127715
Znalec v odbore stavebnictvo

Odvetvie Odhad hodnoty nehnutelnosti a Pozemné stavby

Evidencné ¢islo: 914986

Dom Drazieb, s.r.o.
Podzamska 37,920 01 Hlohovec
zapisana Okresnym sidom Trnava, oddiel: Sro, vlozka ¢. 26178/T

Cislo objednavky: Objednavka na znalecky posudok zo diia 07.08.2023

Vo veci:

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 56,2023

Stanovenie odhadu v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

byt ¢islo 1-02 na 1. nadzemnom podlaZi v bytovom dome stpisné ¢islo 132, postaveny na pozemku parcelné
Cislo 11276/4, na ulici Pri starej pracharni 14 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych
zariadeniach domu, na prislusenstve vo velkosti podielu 5863/398051), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1402,
obec Bratislava, katastralne tizemie Nové Mesto,

pozemky parcelné &slo 11276/4, 11276/70, 11276/80, 11276/81, 11276/82, 11276/83, 11276/84, 1127685,
v spoluvlastnickom podiele 5863/398051, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 1402, obec Bratislava, katastralne
uzemie Nové Mesto,

nebytovy priestor bez oznacenia Cislom, na 1. podzemnom podlazi vbytovom dome supisné cislo 132,
v spoluvlastnikom podiele 1287/39934, ktorému prislicha garazové stojisko €. 18, postaveny na pozemku
parcelné cislo 11276/4, na ulici Pri starej prachdrni 14 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych castiach
a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve vo vel'kosti podielu 12787/39934 z podielu 39934/398051),

zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1402, obec Bratislava, katastralne uzemie Nové Mesto,
pozemky parcelné ¢islo 11276/4, 11276/70, 11276/80, 11276/81, 11276/82, 11276/83, 11276 /84, 11276 /85,
v spoluvlastnickom podiele 12787/39934 z podielu 39934/398051, zapisané na liste vlastnictva Cislo 1402,

obec Bratislava, katastralne izemie Nové Mesto,

pre ucel vykonania dobrovol'nej drazby.

Pocet stran (z toho priloh) : 25 (z toho 14 stran priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni  :4x v tlacenej forme, 1x v elektronickej forme na CD
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I. OVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

® Dbyt ¢islo 1-02 na 1. nadzemnom podlazi v bytovom dome supisné c¢islo 132, postaveny na pozemku parcelné cislo
11276/4, na ulici Pri starej pracharni 14 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach
domu, na prislusenstve vo vel'kosti podielu 5863/398051), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1402, obec Bratislava,
katastralne tizemie Nové Mesto,

® pozemky parcelné cislo 11276/4, 11276/70, 11276/80, 11276/81, 11276/82, 11276/83, 11276/84, 11276/85, v
spoluvlastnickom podiele 5863/398051, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 1402, obec Bratislava, katastralne uzemie
Nové Mesto,

® nebytovy priestor bez oznacenia ¢islom, na 1. podzemnom podlazi v bytovom dome stipisné ¢islo 132, v spoluvlastnikom
podiele 1287/39934, ktorému prisliicha garazové stojisko €. 18, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 11276/4, na ulici
Pri starej pracharni 14 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych castiach aspolocnych zariadeniach domu, na
prislusenstve vo vel'kosti podielu 12787/39934 z podielu 39934/398051), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1402, obec
Bratislava, katastralne tizemie Nové Mesto,

® pozemky parcelné ¢islo 11276/4, 11276/70, 11276/80, 11276/81, 11276/82, 11276/83, 11276/84, 11276/85, v
spoluvlastnickom podiele 12787/39934 zpodielu 39934/398051, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 1402, obec
Bratislava, katastralne tizemie Nové Mesto

2. Uéel znaleckého posudku:
Vseobecna hodnota nehnutel'nosti tvoriacich predmet znaleckého posudku je stanovena za ti¢elom vykonu zalozného prava
formou dobrovol'nej drazby podl'a zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

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

Tento rozhodujici datum ovplyviiuje najma rozsah, stav alebo vybavenie nehnutelnosti tvoriacej predmet ohodnotenia. Jeho
spravne urcenie vo vztahu k rozsahu, stavu a vybaveniu hodnotenej nehnutel'nosti zdsadne ovplyviiuje zaver postudenia, teda
aj vyslednd stanovenu vSeobecnu hodnotu. Tento datum pre ucely drazby je definovany spravidla ddtumom vykonania
poslednej fyzickej obhliadky nehnutelnosti znalcom, ktord bola vykonana dia 04.09.2023. Napriek pisomnej vyzvy
zadavatela, zo strany vlastnika nebola umoZnena obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu a v dohodnutom termine
04.09.2023 od 11:15 hod. nebol predmet drazby spristupneny stidnemu znalcovi za ucelom jeho ohodnotenia a zistenia
aktualneho stavebno-technického stavu. Na zaklade § 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v
zneni neskorsich predpisov ak osoba neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat aj z
dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii. Ked' rozhodny datum nie je zhodny s datumom fyzickej obhliadky, je
potrebné ziskat popis predmetnych nehnutel'nosti od ucastnikov konania, resp. z inych listinnych dékazov. Znalcovi boli
predlozené podklady (vymenované nizsie), ktoré budem povaZovat za dostupné udaje podla predmetného zdkona na
zistenie stavebno-technického stavu nehnutel'nosti tvoriacej predmet znaleckého posudku.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost' ohodnocuje:
24.09.2023

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka na znalecky posudok zo diia 07.08.2023, Sp. zn. Dr. 007/2023 (vo forméate PDF);

e Projekt: RekonStrukcia a prestavba objektu Pri starej pracharni 14, Bratislava, zodp. projektant: Ing. arch. Karol Kallay,
stupeii: projekt skutocného vyhotovenia, vykres: Pédorys 1. NP, ¢. vykresu D1.3, datum 09/2018 (vo formate PDF);

e Projekt: Rekonstrukcia a prestavba objektu Pri starej pracharni 14, Bratislava, zodp. projektant: Ing. arch. Karol Kallay,
stupent: projekt skuto¢ného vyhotovenia, Technicka sprava, datum 09/2018 (vo formate PDF);

e HOUSE SERVICES s.r.o, Talichova 2, 841 02 Bratislava, list zo dita 07.08.2023 vo veci ,Vek stavby* (vo formate PDF);
e Znalecky posudok ¢islo 96/2018 zo diia 27.08.2018, vypracoval Ing. Jozef Blanar, ¢ast- 33 listov zo 76 (vo formate PDF).

b) podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ne vypisy z listu vlastnictva ¢. 1402, zo dna 24.09.2023, kat. izemie Nové Mesto,
(vyhotoveny cez katastralny portal);

e Informativna képia z mapy zo dna 24.09.2023, kat. izemie Nové Mesto (vyhotovena z ISKN);
e (Osobné obhliadka, zameranie bytu a fotodokumentacia vyhotovena v deii ¢iasto¢nej obhliadky, dila 04.09.2023.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:
e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov;

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov;
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e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon ¢. 382/2004 Z. z. o
znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov;

e Vyhlaska MS SR ¢.490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zdkonov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zadkon C.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlasky ¢.
500/2005Z. z;

e Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmendach, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timo¢nikov a
prekladatel'ov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3;

e 7Zakon ¢.527/2002 o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a
notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov.

N

. Definicie dolezitych pojmov:

e Vseobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich

najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri

poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s

predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou Cena je obvykle vratene DPH Odhad hodnoty
i 12, od A

dobrovol'nych drazbéch - "Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podl'a ceny obvyklej v mieste a ¢ase konama
drazby" a hodnota nehnutelnosti v iom vyc¢islena moZe sluzit ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutel'nosti;

e Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozné hodnotenti stavbu nadobudnu
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty;

e Technickd hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania;

e Technicky stav stavby (TS) je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Zadavatel vo svojej objednavke neuviedol Ziadne osobitné poziadavky.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Podla prilohy ¢. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:

1. porovnavacia metdda;

2. kombinovana met6da (pouZije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat vynos);

3. vynosova metdda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

4. metdda polohovej diferenciacie.

VSeobecna hodnota méZe byt stanovend réznymi metddami- vyber vhodnej metddy vykond znalec. Podl'a ti¢elu znaleckého
posudku mozno pouzit’ aj viac metdd stcasne.

VSeobecné hodnota stavieb - porovnavacia metdda:

Na porovnanie je potrebny stibor aspoi troch stavieb. Porovnanie sa vykondva na mernu jednotku (obostavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych stavieb a ohodnocovanej
stavby. Podklady na porovnanie musia byt plne identifikovatelné a preskiimatel'né. Pri porovnani sa musia vylucit vsetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok hodnovernych podkladov pre dané typy stavieb v predmetnej lokalite,
porovnavacia metéda nebude pouzita pri vypocte vSeobecnej hodnoty stavby (bytu) tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota stavieb — kombinovana metéda:

Pouzije sa iba pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Stavby (byt a garazové statie) tvoriace
predmet znaleckého posudku su predpokladam bez vynosu, preto kombinovand metéda nebude pouzita pri vypocte
vSeobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.
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VSeobecnd hodnota stavieb - metdda polohovej diferenciacie:

Zakladom vypoctu podla tejto metddy je uprava technickej hodnoty koeficientom polohovej diferenciacie vyjadrujicim vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajiicich na vSeobecnti hodnotu v mieste a ¢ase podl'a metodiky urcenej ministerstvom.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavby metdédou polohovej diferenciacie vychadza z vypoctu vychodiskovej a technickej
hodnoty predmetnej stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov podla verejne publikovanych katalégov
uréenych ministerstvom, ktorym je aj pouZita Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana USI ZU
vZiline vroku 2001. Jednotkova hodnota sa preskiimatelnym spdsobom upravi podla jednotlivych charakteristik
hodnoteného objektu (vyska podlazia, plocha podlazia, vybavenost objektu, konstrukéno- materidlova charakteristika a pod.)
a prepocita sa do cenovej irovne k terminu, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie.

VSeobecné hodnota pozemkov - porovnavacia metéda:

Na porovnanie je potrebny subor aspoinl troch pozemkov. Porovnanie sa vykoniva na mernu jednotku (1 m2 pozemku)
s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnavacia metéda nebude pouzita pri vypoclte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VS8eobecnd hodnota pozemkov - vynosova metéda:

PouZije sa pri pozemkoch, ktoré sui schopné dosahovat vynos. Pozemky tvoriace predmet znaleckého posudku st bez
vynosu- celoplo$ne zastavané stavbou bytového domu alebo jeho prisluSenstvom, preto vynosova metéda nebude pouZita pri
vypocte vSeobecnej hodnoty pozemku tvoriaceho predmet znaleckého posudku.

VSeobecné hodnota pozemkov - metéda polohovej diferenciicie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uUzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného Uzemia obce urcenych na stavbu je stanovena vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vseobecna hodnota pozemku je stanovend tpravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na vSeobecnti hodnotu v mieste a Case.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouZijem v zaujme
dosiahnutia ¢o najvyssej objektivity metodu polohovej diferenciacie. Pri vypocte budi pouzité indexy cien stavebnych
prac na precenenie rozpoctov do cenovej urovne II. Stvrtrok 2023 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac SU SR.

b) Vlastnicke a evidencné udaje: ) o )
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 1402

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra ,C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Sposob vyuz. p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch. n.
11276/4 655 Zast. plochy a nadv. 15 1

11276/70 17 Zast. plochy a nadv. 18 1

11276/80 150 Zast. plochy a nadv. 18 1

11276/81 315 Zast. plochy a nadv. 18 1

11276/82 85 Zast. plochy a nadv. 18 1

11276/83 292 Zast. plochy a nadv. 18 1

11276/84 32 Zast. plochy a nadv. 18 1

11276/85 236 Zast. plochy a nadv. 18 1

Legenda:

Spo6sob vyuzivania pozemku:
15 - Pozemok na ktorom je postavena bytova budova oznacend sipisnym ¢islom
18 - Pozemok na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby
Supisné ¢islo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis stavby Druh ch. n. Umiest.
132 11276/4 9 Pri starej pracharni 14
1
Legenda:
Druh stavby:
9 - bytovy dom

Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavana na zemskom povrchu
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Byty a nebytové priestory
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Por. ¢islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia,
rodné ¢islo (ICO) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Byt
Vchod: Pri starej pracharni 14 prizemie Byt ¢. 1-02
Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu
na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom: 5863/398051
Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
2 Hajdu Adam r. Hajdu, Na strani 4126/12, Bratislava, PSC 811 04, SR
Datum narodenia: 07.11.1995
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia: Kapna zmluva V-18618/2020 zo dna 28.07.2020
Poznamka Ozndmenie o zacati vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby v prospech
BPT LEASING, a.s, ICO: 31357814, na byt c.1-02, prizemie, Pri starej pracharni 14, P-
1751/22
Nebytovy priestor
Vchod: Pri starej pracharni 14 -1 suterén
Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu
na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom: 39934/398051
Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
64 Hajdu Adam r. Hajdu, Na strani 4126/12, Bratislava, PSC 811 04, SR
Datum narodenia: 07.11.1995
Spoluvlastnicky podiel: 1287/39934
Titul nadobudnutia: Kapna zmluva V-18618/2020 zo dna 28.07.2020
Iné udaje: garazové stojisko ¢. 18
Poznamka Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby v prospech
BPT LEASING, a.s, ICO: 31357814, na byt c.1-02, prizemie, Pri starej pracharni 14, P-
1751/22

CAST C: TARCHY
Vecné bremeno na parc. ¢. 11276/80,81 spocivajlice v prave zriadenia a uloZenia elektroenergetickych zariadeni.,
uzivania, prevadzkovania, .drzby, opravy, rekonstrukcie, modernizicie a akékolvek iné stavebné upravy
elektroenergetickych zariadeni a ich odstranenie v rozsahu GP c. 51/2017, ¢ over. 806/2017 v prospech
Zapadoslovenska distribuc¢na,, a.s., (36361518) podla V-12533/17 zo dna 9. 5. 2017 (GP c. 94/2018, .radne over. c.
2002/2018,Z-1720/2019)

2,64 Zalozné pravo v prospech BPT LEASING, a.s, ICO: 31357814, na byt ¢. 1-02, prizemie, Pri starej pracharni 14, podla
V-21543/2020 zo dna 6.8.2020

2,64 Zalozné pravo v prospech Ing. arch. Karol Kallay, nar. 01.07.1978 a Ing. Martina Kallayov4, nar. 28.10.1984 na byt ¢.
1-02/pr.zemie, Pri starej pracharni 14 podl'a uznesenia Okresného sidu Bratislava I ¢.k. 12C/67/2021 zo dna
02.03.2022, Z-4664/2022

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Napriek pisomnej vyzvy zaddvatel'a v dohodnutom termine zo strany vlastnika nebola umoZnend obhliadka predmetu drazby
v plnom rozsahu. Ciastoéna obhliadka bola vykonana bez zastupcu zadavatela- z okolitych pristupovych pléch. V defi
miestnej obhliadky, diia 04.09.2023 preto mohla byt vyhotovend len ciastocnd fotodokumenticia sucasného stavu
nehnutel'nosti tvoriacej predmet znaleckého posudku a jej Cast je spracovana nizsie.

d) Porovnanie siladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:

Stavebna a technickd dokumentacia bola prevzata z dokumentov predloZenych zadavatelom anachadza sa v prilohe. Na
zaklade predlozeného pddorysu je podlahova plochy bytu ¢. 1-02: 58,63 m2.

V zmysle podlozeného potvrdenia oveku stavby (nachadza sa v prilohe) stavba bytového domu bola po kompletnej
prestavbe a modernizacie tavby z roku 1965 dana do uzivania v roku 2018.

Podl'a porovnania polohy garadzového statia ¢. 18 v predloZenom podoryse bol zisteny nesulad s katastralnou mapou, podla
ktorej parkovacie statie sa nachadza na parcele ¢islo 11276/4, ktora je vo vlastnictve tretej osoby- spolo¢nosti s rucenim
obmedzenym.
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e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie stladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie st zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych udajoch (podl'a ¢iasto¢nych vypisov z listu vlastnictva ¢. 1402 a informativnej képie z mapy).

Vlastnictvo k bytu ¢. 1-02 a gardZzovému statiu ¢. 18 v bytovom dome stp. ¢islo 132 ako aj k spoluvlastnickym podielom na
pozemkoch je usporiadané- vo vlastnictve fyzickej osoby. Na zadklade informdacie zlistu vlastnictva, nehnutel'nosti boli
nadobudnuté na zaklade kipnej zmluvy (nebola predlozena).

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

® Dbyt ¢islo 1-02 na 1. nadzemnom podlazi v bytovom dome supisné ¢islo 132, postaveny na pozemku parcelné cislo
11276/4, na ulici Pri starej pracharni 14 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach
domu, na prislusenstve vo vel'kosti podielu 5863/398051), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1402, obec Bratislava,
katastralne izemie Nové Mesto,

® nebytovy priestor bez oznacenia ¢islom, na 1. podzemnom podlazi v bytovom dome stipisné ¢islo 132, v spoluvlastnikom
podiele 1287/39934, ktorému prisliicha garaZové stojisko €. 18, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 11276/4, na ulici
Pri starej pracharni 14 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych castiach aspolocnych zariadeniach domu, na
prislusenstve vo vel'kosti podielu 12787/39934 z podielu 39934/398051), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1402, obec
Bratislava, katastralne tizemie Nové Mesto.

Pozemky:

® parcelné C¢islo 11276/4, 11276/70, 11276/80, 11276/81, 11276/82, 11276/83, 11276/84, 11276/85, v
spoluvlastnickom podiele 5863/398051, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 1402, obec Bratislava, katastralne uzemie
Nové Mesto,

e parcelné ¢&islo 11276/4, 11276/70, 11276/80, 11276/81, 11276/82, 11276/83, 11276/84, 11276/85, v
spoluvlastnickom podiele 12787/39934 zpodielu 39934/398051, zapisané na liste vlastnictva Cislo 1402, obec
Bratislava, katastralne uzemie Nové Mesto.

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

h) Informacia z izemného planu o zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
pozemkov:

Predmetom postdenia je byt a nebytovy priestor v existujicom bytovom dome a pril'ahlé zastavané pozemky pod bytovym
domom, preto sa neposudzovalo funkéné vyuzivanie pozemkov.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt: Byt €. 1-02, s. €. 132, k. i. Nové Mesto

Ohodnocovana nehnutelnost - byt ¢. 1-02 sa nachadza na 1. nadzemnom podlaZzi bytového domu stpisne ¢islo 132 na ulici Pri
starej pracharni ¢islo 14 v Bratislave, mestska ¢ast Nove Mesto. Bytovy dom ma osem nadzemnych podlaZzi a jedno podzemné
podlaZzie.

Na podzemnom podlazi sa nachadzaju nebytové priestory- garazové statia a sklady, popr. iné technické priestory. Na prvom
nadzemnom podlazi je vstupna hala, vytahové Sachty, technickd miestnost, inStalacnd nika a sedem bytov. Na 2. az 7.
Nadzemnom podlaZi sa nachadza po osem bytov, na 8. ustipenom nadzemnom podlazi dva velkometraZzne byty. Celkom
v bytovom dome ja 57 bytov.

Ohodnocovana nehnutel'nost - byt ¢. 1-02 sa nachadza na 1. nadzemnom podlazi bytového domu supisne ¢islo 132 na ulici Pri
starej prachdrni ¢islo 14 v Bratislave, mestska ¢ast Nove Mesto. Bytovy dom ma osem nadzemnych podlaZi a jedno podzemné
podlaZie.

Na podzemnom podlaZi sa nachddzaju nebytové priestory- gardzové statia a sklady, popr. iné technické priestory. Na prvom
nadzemnom podlaZzi je vstupna hala, vytahové Sachty, technickd miestnost, inStalacnd nika a sedem bytov. Na 2. aZ 7.
Nadzemnom podlazi sa nachddza po osem bytov, na 8. ustipenom nadzemnom podlazi dva velkometrazne byty. Celkom
v bytovom dome ja 57 bytov.

Byt podla podkladov pozostava z dvoch obytnych miestnosti az prisluSenstva- chodba, kdpeltia s WC, kuchytia priamo
prepojena s obyvacou izbou a k bytu prislicha aj balkén pristupny z obyvacej izby.
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DREVENA PLAV. DREV.LISTA PUT -5
1.02.01 CHODBA 7,90 2,800 |P5b BODLARE V=50MM | SADROVA OMIETKA | PODHLAD +
— KERAMICKY | SADR. OM.+ KERAM. | D1 - SDK
xozoz. KUPELNA + WC 5,42 2,800 Psa. KERAM.DLAZBA SOKEL | OBKLAD, v = 2000mm Eop%ﬁﬁa;
M “ |oe | DREVENAPLAV. | DREV.LISTA | PD1-SDK
15,79 | 3,220 ;
1,02.03 SPALNA P5b AL V=50MM. | SADROVA OMIETKA PODHLAD +
OBYVACIA M.+ DREVENA PLAV. DREV.LISTA i PD1 - SDK
X 29,52 | 3,220 |Psb :
1'02'04. KUCHYNA _ PODLAHA V=50MM POOROVA OMIETKA. Pl\?EL%\{’\KDg
DREVOPLASTOVA
1.02.05 BALKON 4,65 - P10 PODLAHA - - -
UZATKOVA PLOCHA | 54 ¢4 1.02
BEZ BALKONA

Obr. 1. Legenda miestnosti pre byt ¢. 1-02, vyrez z pddorysu 1. NP

Kompletny stavebnotechnicky popis domu sa nachadza v technickej sprave, ktorej ¢ast' sa nachadza v prilohe. Byt uvazujem

v Standardnom prevedeni.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [mZ2]
Chodba 7,90 7,90
Kupelna s WC 5,42 5,42
Spalna 15,79 15,79
Obyvacia izba a kuchyna 29,52 29,52
IVypocitana podlahova plocha 58,63
Balkon 4,65 4,65
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monoliticka beténova tycova)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,594
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,10
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
Cenovy podiel RU Uprava podielu Comms) ol
Cislo Nazov [(};F]’ . Koef. Stand. ksi P co; *pks- hodnotenej
ol cpi piKsi stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,62
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 18,35
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,40
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,77
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,62
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,85
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,92
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8 prravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,33
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,85
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,46
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,55
12 Okna 5,00 1,20 6,00 5,55
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,46
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,31
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,85
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,92
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,85
18 Vnutornd kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,85
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,92
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,85
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,85
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,70
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,92
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,85
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,31
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,31
27 ElektroinStalacia 3,00 1,00 3,00 2,77
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,92
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,92
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,46
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,85
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,50 3,00 2,77
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane 4,00 130 5,20 4,81
wcC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,30 5,20 4,81
35 Ostatné 2,50 1,50 3,75 3,47
Spolu 100,00 108,15 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

kv=108,15/100=1,0815
VH = RU * kcu * kk * kv * km

VH = 325,30 €/m2* 3,594 * 1,158 * 1,0815 * 1,10

VH=1610,61€/m?

Pri ¢iastoCnej miestnej obhliadke bolo konstatované, Ze bytovy dom je v dobrom technickom stave. Konstrukéné zavady,
ktoré by mohli vyrazne ovplyviiovat alebo obmedzovat uzivanie predmetného domu alebo bytu tvoriaceho predmet
znaleckého posudku neboli zistené. Prvky dlhodobej Zivotnosti nevykazuju Ziadne vonkajsie znaky statickych ani inych
portch a poskodeni. Udrzba prvkov kratkodobej ako aj dlhodobej Zivotnosti je predpokladam tieZ dobre zabezpetovana, ich
stav zodpoveda veku pri primeranej udrzbe. Opotrebovanie stanovujem pomocou linedrnej metddy s uvazovanim zZivotnosti
stavby ako celku 80 rokov a to od roku 2018, kedy bola po komplexnej prestavbe a modernizacii dana do uzivania.
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Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Byt ¢. 1-02,s. ¢. 132, k. (.
Nové Mesto

2018 5 75 80 6,25 93,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
IVychodiskova hodnota 1610,61 €/m2* 58,63m? 94 430,06
Technicki hodnota 93,75% z 94 430,06 € 88 528,18

2.2 NEBYTOVE PRIESTORY

2.2.1 Nebytovy priestor: Gar. stojisko ¢. 18, v byt. dome s. ¢. 132, k. . Nové Mesto

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [mZ2]
GaraZové statie 12,87 12,87
IVypocitana podlahova plocha 12,87

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 1,158 (monoliticka beténova tycova)
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 3,594

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km=1,10

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Ce};? ‘E&E(:;iel Koef. Stand. ksi ijracl\g?*plggielu Circl)?i‘rll};geoniljel
stavby [%]
Spoloc¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 6,56
2 Zvislé konStrukcie 18,00 1,10 19,80 25,98
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 10,49
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,93
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 6,56
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,62
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 1,31
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,20 3,60 4,72
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,62
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,66
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11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,79
12 Okna 5,00 1,20 6,00 7,87
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,66
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 3,28
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,62
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,31
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,62
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,62
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,31
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,62
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,62
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 0,00 0,00 0,00
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 0,20 0,40 0,52
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 3,28
26 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 0,20 0,60 0,79
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 Vnutornd kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyi 2,00 0,00 0,00 0,00
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 4,00 0,00 0,00 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,50 0,50 1,25 1,64
Spolu 100,00 76,25 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=176,25/100=0,7625
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kx * kv * km [€/m2]
VH = 325,30 €/m2* 3,594 * 1,158 * 0,7625 * 1,10
VH =1 135,54 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Gar. stojisko €. 18, v byt. dome s. 2018 5 75 30 6,25 93,75

C. 132, k. 4. Nové Mesto

10
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1135,54 €/m2* 12,87m? 14 614,40
Technickd hodnota 93,75% z 14 614,40 € 13 701,00,

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]

Rekapituldcia VH a TH pre skupinu objektov: Byt
Byt €. 1-02, s. €. 132, k. 4. Nové Mesto 94 430,06 88 528,18
Spolu pre skupinu: Byt 94 430,06 88 528,18

Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: Garazové stojisko

Gar. stojisko ¢. 18, v byt. dome s. €. 132, k. 1. Nové Mesto 14 614,40 13 701,00
Spolu pre skupinu: Garazové stojisko 14 614,40 13 701,00
Celkom: 109 044,46 102 229,18

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV: Byt

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom sa nachadza v mestskej Casti Nové Mesto, hl. mesta SR Bratislavy, asi 100 metrov od frekventovanej Racianskej
ulice Trnavska cesta, kde je dostupna mestska hromadna doprava- autobus, trolejbus. Asi 300 metrov zdpadne sa nachadza
Trnavské myto, kde je dostupna aj elektricka. V priamom okoli sa nachddzaju prevaZne stavby na byvanie- bytové domy ako
aj nebytovy budovy obcianskej vybavenosti- v tesnej blizkosti je farmaceuticka fakulta, do 5 minit peSo Zimny Stadion
Ondreja Nepelu, letné kipalisko Tehelné pole, za nim narodny futbalovy Stadién. Do 7 minut peSo je dostupné obchodné
centrum Central. Dostupnost kompletnej ob¢ianskej vybavenosti mesta je do 15 minit MHD, historické centrum Bratislavy sa
nachadza asi 3,0 km juhozapadne.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Byt sa nachadza v bytovom dome a je predpokladdm vyuzivany na byvanie. Z hl'adiska konstrukéného rieSenia je len mala
moznost dispozi¢nych zmien oproti sucasnému dispozicnému rieSeniu. Iné vyuzitie ako na byvanie je mozné vylucit.
Ohodnocované pozemKy st bez iného vyuzitia, nakol'’ko su celoplo$ne zastavané bytovym domom alebo prislusenstvom.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Podl'a vypisu z katastra nehnutel'nosti z listu vlastnictva ¢islo 2919, katastralne uzemie Vrakuna, k datumu, ku ktorému sa
nehnutel'nosti ohodnocujt, viaznu na nehnutel'nostiach tarchy- zalozné pravo, poznamka o zacati vykonu zalozného prava-
pozri list vlastnictva v prilohe znaleckého posudku.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metddou polohovej diferenciacie:

Vzhl'adom k tomu, Ze pri pouzitej metodike vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb dochadza k vel'mi znacnym
rozdielom medzi tak vypocitanou vSeobecnou hodnotou stavby a vSeobecnou hodnotou stavby bezne a bezproblémovo
dosiahnutelnou na readlnom trhu v danom mieste a Case, som pre zredlnenie stanovil prislusny koeficient polohovej
diferenciacie= 1,30 ako objektivnu hodnotu priemerného pomeru medzi technickou avsSeobecnou hodnotou v danom
sidelnom mieste podla nazoru znalca a diferencujem hranice tried podla prevazujuceho stavu stavebno-technickych
prevedeni bytovych domov v danom mieste.
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,3
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
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Trieda Vypocet Hodnota
[. trieda IIII. trieda + 200 % = (1,300 + 2,600) 3,900
[1. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 2,600
[11. trieda Priemerny koeficient 1,300
[V. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,715
V. trieda 111 trieda - 90 % = (1,300 - 1,170) 0,130
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi Vi}lla Vi;l)?fvc:k

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I11. 1,300 10 13,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

‘é,?,itriaonb;:}; r;(ijrlr;:kobchodného centra, hlavnych ulic a 1L 2,600 30 78,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu II. 2,600 7 18,20
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

ety o b bl pbmenosiashiibiber g0 s
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, koc¢ikaren, miestnost pre bicykle, vytah II. 1,300 6 7,80
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

Kompleme elonuesan by e Samdardnimubavenin g g
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

;d]Z;;z:ltl(;ésrtlja}:;(:)r;ltl'l;aopsri\/((:)ovn}'lch moznosti v mieste, L 3.900 8 31,20
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

E}}/]igl‘jé hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 1,300 6 7.80
9 Orientécia obytnych miestnosti k svetovym stranam

grei‘(lel?giiiz obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastocne 1L 1,300 5 6,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi II. 1,300 9 11,70
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: nad 48 bytov V. 0,130 7 091
12 Doprava v okoli bytového domu

Ii:ilslzi?ica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 3.900 7 27,30
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, banka, $kola, $kolka, jasle, nemocnica, divadlo, L. 3,900 6 23,40

12
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kompletna siet obchodov a sluzieb
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 1,300 4 5,20
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

beZny hluk a prasnost od dopravy I1. 2,600 5 13,00
16 Nazor znalca

dobry byt IL 2,600 20 52,00

Spolu 145 335,01
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 335,01/ 145 2,31
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 88 528,18 € * 2,310 204 500,10 €

3.2 POZEMKY

PozemKy st geometricky a polohovo urcené, zobrazené v katastralnej mape, oznacené parcelnym cislom (parcela), vedené na
liste vlastnictva ako zastavana plocha a nadvorie obec Bratislava, k. . Nové Mesto. Su celoplo$ne zastavané stavbou bytového
domu alebo prislusenstvo. V danom mieste sa nachadzaji predpokladam vsetky inZinierke siete- vodovod, kanalizacia, el.
energia, plynovod, teplovod, telekomunikacie.
Vyhl'adovo podmienky stabilné. Iné vyuzitie vzhladom na zastavanost je mozné vylucit. Predmetnom ohodnotenia su
prislusne spoluvlastnicke podiely.
Koeficient povysujtcich faktorov je pouzity v hodnote 2,2 z dévodu zrealnenia vychodiskovej hodnoty na mernu jednotku
pozemKu vystavbu na uzemi hlavného mesta SR. Zaroven je pouzity koeficient redukujuicich faktorov vo vyske 0,50, z dovodu
zastavanosti, vel’kosti (spoluvlastnicky podiel) a nemoznosti iného vyuzitia.

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Parcela Druh pozemku Vzorec Spolu vymera [m2] Podiel po‘éﬁﬁfl[‘;z]
11276/4 zastavané plochy a nadvoria 655 655,00 5863/398051 9,65
11276/70 zastavané plochy a nadvoria 17 17,00 5863/398051 0,25
11276/80 zastavané plochy a nadvoria 150 150,00 5863/398051 2,21
11276/81 zastavané plochy a nadvoria 315 315,00 5863/398051 4,64
11276/82 zastavané plochy a nadvoria 85 85,00 5863/398051 1,25
11276/83 zastavané plochy a nadvoria 292 292,00 5863/398051 4,30
11276/84 zastavané plochy a nadvoria 32 32,00 5863/398051 0,47,
11276/85 zastavané plochy a nadvoria 236 236,00 5863/398051 3,48
Spolu vymera 1782,00 26,25
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
Koeficient \jéeobecne' obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti 1.40
situacie ) s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v ’
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘ilzit writia ~ rekreacné stavby na individualnu rekreéaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
koeficientkfFunkéného 2.zmieSané Uizemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 130
vyuzitia Uzemia byty)
koeficientktlechnickej 4. vel'mi dobré vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
infrastruktiry pozemku sieti)
Koeficient ké Suiticich 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 220
fak?o:gv ) zvySenej vychodiskovej hodnote ’
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh mozZnej
koeficient redukujiicich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, 0,50
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,40 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 2,20 * 0,50 3,0030
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 3,0030 199,37 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHwmy = 1 782,00 m2 * 199,37 €/m? 355277,34 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VSeobecna hodnota pozemku

Nazov Vypocet aeliosi 2]
parcela ¢. 11276/4 655,00 m2* 199,37 €/m2* 5863 / 398051 1923,46
parcela ¢. 11276/70 17,00 m2 * 199,37 €/m2 * 5863 / 398051 49,92
parcela €. 11276/80 150,00 m2 * 199,37 €/m2 * 5863 / 398051 440,49
parcela ¢. 11276/81 315,00 m2* 199,37 €/m2 * 5863 / 398051 925,02
parcela ¢.11276/82 85,00 m2 * 199,37 €/m2 * 5863 / 398051 249,61
parcela €. 11276/83 292,00 m2* 199,37 €/m2 * 5863 / 398051 857,48
parcela ¢. 11276/84 32,00 m2 * 199,37 €/m2 * 5863 / 398051 93,97
parcela ¢.11276/85 236,00 m2* 199,37 €/m2* 5863 / 398051 693,03
Spolu 5232,98
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4. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV: Garazové stojisko
4.1 STAVBY
4.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

4.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
Vseobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Vzhl'adom k tomu, Ze pri pouzitej metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb dochadza k vel'mi znacnym
rozdielom medzi tak vypocitanou vSeobecnou hodnotou stavby a vSeobecnou hodnotou stavby bezne a bezproblémovo
dosiahnutelnou na realnom trhu v danom mieste a Case, som pre zredlnenie stanovil prislusny koeficient polohovej
diferenciacie= 0,90 ako objektivnu hodnotu priemerného pomeru medzi technickou avSeobecnou hodnotou v danom
sidelnom mieste podla nazoru znalca a diferencujem hranice tried podla prevazujuceho stavu stavebno-technickych
prevedeni nebytovych priestorov (hromadnych garazi) vdanom mieste.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,9
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,900 + 1,800) 2,700
I1. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,800
111. trieda Priemerny koeficient 0,900
[V. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,495
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,900 - 0,810) 0,090
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi Vi}:a Vy];zllff‘zk

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi II. 1,800 10 18,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

s;;t;aof;:}; r;iﬁ:kobchodného centra, hlavnych ulic a L 1,800 30 54,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu II. 1,800 7 12,60
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

ey e b il nbovenosiastiibber g0 s
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah II1. 0,900 6 5,40
6 Vybavenost' a prislusenstvo nebytového priestoru

komplexne rekonStruovany nebytovy priestor so Standardnym

vybavenim, alebo v novostavbe so $tandardnym vybavenim I 1,800 10 18,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

g2;;z;tl(;irtljai(z)zltl'l:iaopsrzg/t:)ovn}'/ch moznosti v mieste, L 2,700 8 21,60
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

\g};gl;é hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 0,900 6 5,40
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9 Orient4cia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

g(r)izr‘lltoé\rc;? Ciasto¢ne vhodna a ¢iastocne nevhodna (do ulice i L 0,900 5 450
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

nebytovy priestor v 1. PP IV. 0,495 9 4,46
11 Charakteristika nebytového priestoru

skladové priestory a garaze V. 0,090 7 0,63
12 Doprava v okoli bytového domu

Ii:ilslzi?ica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 2.700 7 18,90
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

o o Sl S0k e pemocrcdvadl L
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m II. 0,900 4 3,60
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy II. 1,800 5 9,00
16 Nazor znalca

dobry nebytovy priestor IL. 1,800 20 36,00

Spolu 145 237,29
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 237,29/ 145 1,636
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 13 701,00 € * 1,636 2241484 €

4.2 POZEMKY

PozemkKky su geometricky a polohovo urcené, zobrazené v katastralnej mape, oznacené parcelnym ¢islom (parcela), vedené na
liste vlastnictva ako zastavana plocha a nddvorie obec Bratislava, k. 4. Nové Mesto. St celoplosSne zastavané stavbou bytového
domu alebo prisluSenstvo. V danom mieste sa nachadzajui predpokladdm vsetky inZinierke siete- vodovod, kanalizacia, el.
energia, plynovod, teplovod, telekomunikicie.

Vyhl'adovo podmienky stabilné. Iné vyuZitie vzhl'adom na zastavanost je mozné vyluicit. Predmetnom ohodnotenia su
prislusne spoluvlastnicke podiely.

Koeficient povysujtcich faktorov je pouzity v hodnote 2,2 z dévodu zredlnenia vychodiskovej hodnoty na mernu jednotku
pozemKu vystavbu na uzemi hlavného mesta SR. Zaroven je pouzity koeficient redukujucich faktorov vo vyske 0,50, z dovodu
zastavanosti, vel’kosti (spoluvlastnicky podiel) a nemoznosti iného vyuzitia.

4.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

4.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Parcela Druh pozemku Vzorec Spoh{lmvgl]mera Podiel po\(?i,/gluefﬁﬂ]
11276/4 zastavané plochy a nadvoria 655 655,00 51395058/15895768634 2,12
11276/70 zastavané plochy a nadvoria 17 17,00 51395058/15895768634 0,05
11276/80 zastavané plochy a nadvoria 150 150,00 51395058/15895768634 0,48
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11276/81 zastavané plochy a nadvoria 315 315,00 51395058/15895768634 1,02
11276/82 zastavané plochy a nadvoria 85 85,00 51395058/15895768634 0,27
11276/83 zastavané plochy a nadvoria 292 292,00 51395058/15895768634 0,94
11276/84 zastavané plochy a nadvoria 32 32,00 51395058/15895768634 0,10
11276/85 zastavané plochy a nadvoria 236 236,00 51395058/15895768634 0,76
Spolu vymera 1 782,00 5,74
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHum; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej obyvatfel ov, obytn(? zony,mllest nad 100 0,00 obyvatgl ov, !uxt}sne obytné oblasti 1,40
situacie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Kkoeficient inte‘;lzit —— rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr s v . . v . . .
Koeficient funkéného 12) Zm)lesane Uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 130
vyuZzitia izemia yty
ki . . , Y , - . . .
koeficient technickej 4.. V(,Elml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . e . , .
koeficient povySujiicich ;} Pg::g}ky:h\;}zirizir;i:yzzzrz)rtr; zaujmom o Kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,20
faktorov vy Iy )
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujiicich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, 0,50
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,40*1,00*1,00*1,30 * 1,50 * 2,20 * 0,50 3,0030
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 3,0030 199,37 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHum = 1 782,00 m2 * 199,37 €/m? 355277,34 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

Vypocet

VSeobecna hodnota pozemku
v celosti [€]

parcela ¢. 11276 /4

parcela ¢. 11276/70
parcela ¢. 11276/80
parcela €. 11276/81

655,00 m2* 199,37 €/m2* 51395058 / 15895768634
17,00 m2* 199,37 €/m2* 51395058 / 15895768634

150,00 m2* 199,37 €/m2 * 51395058 / 15895768634
315,00 mz* 199,37 €/m?2* 51395058 / 15895768634

422,22
10,96
96,69

203,05
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parcela ¢. 11276/82 85,00 m2 * 199,37 €/m2 * 51395058 / 15895768634 54,79
parcela ¢. 11276/83 292,00 m2* 199,37 €/m2* 51395058 / 15895768634 188,23
parcela ¢. 11276/84 32,00 m2*199,37 €/m2* 51395058 / 15895768634 20,63
parcela ¢. 11276/85 236,00 m2* 199,37 €/m2* 51395058 / 15895768634 152,13
Spolu 1 148,70,

III. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

byt ¢islo 1-02 na 1. nadzemnom podlazi v bytovom dome supisné ¢islo 132, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 11276/4,
na ulici Pri starej pracharni 14 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na
prislusenstve vo velkosti podielu 5863/398051), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1402, obec Bratislava, katastralne tizemie
Nové Mesto,

pozemKky parcelné ¢islo 11276/4, 11276/70, 11276/80, 11276/81, 11276/82, 11276/83, 11276/84, 11276/85, v
spoluvlastnickom podiele 5863/398051, zapisané na liste vlastnictva Cislo 1402, obec Bratislava, katastralne uzemie Nové
Mesto,

nebytovy priestor bez oznacenia ¢islom, na 1. podzemnom podlazi{ v bytovom dome supisné ¢islo 132, v spoluvlastnikom
podiele 1287/39934, ktorému prislicha garazové stojisko ¢. 18, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 11276/4, na ulici Pri
starej pracharni 14 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve vo
vel'kosti podielu 12787/39934 zpodielu 39934/398051), zapisany na liste vlastnictva c¢islo 1402, obec Bratislava,
katastralne izemie Nové Mesto,

pozemKy parcelné cislo 11276/4, 11276/70, 11276/80, 11276/81, 11276/82, 11276/83, 11276/84, 11276/85, v
spoluvlastnickom podiele 12787/39934 z podielu 39934/398051, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 1402, obec Bratislava,
katastralne uzemie Nové Mesto

pre ucel vykonania dobrovolnej drazby.

ODPOVED:

Ku diiu 24.09.2023 stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty vyssSie uvedenych nehnutelnosti, vo vyske:

233 000,00 Eur

Nakol'ko zo strany vlastnika pri miestnej obhliadke dila 04.09.2023 neboli nehnutelnosti tvoriace predmet znaleckého
posudku v plnom rozsahu spristupnené znalcovi za Ucelom zistenia aktualneho stavebno- technického stavu, droven
vybavenia a zariadenia, s pouzitim § 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z. z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich
predpisov, ohodnotenie predmetu drazby bolo vykonané z dostupnych tudajov- na zaklade Ciasto¢nej miestnej obhliadky a
z podkladov dodanych zadavatel'om. Preto odhad vSeobecnej hodnoty stanoveny tymto znaleckym posudkom nemusi plne
vystihovat’ skuto¢ntl vSeobecnt hodnotu k datumu 24.09.2023, ku ktorému mal byt odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti
tvoriacich predmet znaleckého posudku stanoveny, za ucelom vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby.
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2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Vseobecna

Nazov Spoluvl. podiel reati [

Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Byt

Byt €. 1-02, s. ¢. 132, k. 4. Nové Mesto 1/1 204 500,10
Pozemky
LV ¢. 1402, k bytu ¢. 1-02, k. ii. Nové Mesto - parc. ¢. 11276/4 (9,65 m2) 5863/398051 1923,46
LV & 1402, k bytu & 1-02, k. 4. Nové Mesto - parc. & 11276/70 (0,25 m2) 5863/398051 49,92
LV ¢. 1402, k bytu ¢. 1-02, k. 4. Nové Mesto - parc. ¢. 11276/80 (2,21 m?2) 5863/398051 440,49
LV ¢ 1402, k bytu ¢. 1-02, k. 4. Nové Mesto - parc. ¢. 11276/81 (4,64 m2) 5863/398051 925,02
LV & 1402, k bytu & 1-02, k. 4. Nové Mesto - parc. & 11276/82 (1,25 m2) 5863/398051 249,61
LV ¢. 1402, k bytu €. 1-02, k. . Nové Mesto - parc. ¢. 11276/83 (4,3 m?2) 5863/398051 857,48
LV ¢ 1402, k bytu €. 1-02, k. 4. Nové Mesto - parc. ¢. 11276/84 (0,47 m?) 5863/398051 93,97,
LV ¢. 1402, k bytu ¢. 1-02, k. ii. Nové Mesto - parc. ¢. 11276/85 (3,48 m?2) 5863/398051 693,03
Spolu pozemKy (26,25 m2) 5232,98
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: Byt 209 733,08

Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Garazové stojisko

Gar. stojisko €. 18, v byt. dome s. €. 132, k. 4. Nové Mesto 1/1 22 414,84
Pozemky
LV ¢. 1402, k stojisku ¢. 18, k. . Nové Mesto - parc. ¢. 11276/4 (2,12 m?) 51395058/15895768634 422,22
LV ¢ 1402, k stojisku ¢. 18, k. . Nové Mesto - parc. ¢. 11276/70 (0,05 m?) 51395058/15895768634 10,96,
LV ¢. 1402, k stojisku €. 18, k. 4. Nové Mesto - parc. ¢. 11276/80 (0,48 m?2) 51395058/15895768634 96,69
LV ¢ 1402, k stojisku ¢. 18, k. ti. Nové Mesto - parc. ¢. 11276/81 (1,02 m?2) 51395058/15895768634 203,05
LV ¢ 1402, k stojisku ¢. 18, k. . Nové Mesto - parc. ¢. 11276/82 (0,27 m?) 51395058/15895768634 54,79
LV ¢. 1402, k stojisku ¢. 18, k. 4. Nové Mesto - parc. ¢. 11276/83 (0,94 m?) 51395058/15895768634 188,23
LV ¢. 1402, k stojisku €. 18, k. 4. Nové Mesto - parc. ¢. 11276/84 (0,1 m?) 51395058/15895768634 20,63
LV ¢ 1402, k stojisku ¢. 18, k. . Nové Mesto - parc. ¢. 11276/85 (0,76 m?2) 51395058/15895768634 152,13
Spolu pozemKy (5,74 m2) 1 148,70
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: Garazové stojisko 23 563,54
IVSeobecna hodnota celkom za vsetky skupiny 233 296,62
VSeobecna hodnota zaokruhlene 233 000,00

Slovom: Dvestotridsat'tritisic Eur
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3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutel'nosti:
Na zdklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konStatovat, Ze na posudzovanych
nehnutel'nostiach neexistuju Ziadne zavady viaznuce na nehnutel'nostiach.

Prava spojené s nehnutel'nostou:
Na zaklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na posudzovanych nehnutel'nostiach neboli
zistené prava spojené s nehnutel'nostami.

Predkupné pravo
Na zaklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na nehnutelnostiach neviaznu
Ziadne predkupné prava.

Vecné bremena vzniknuté na zaklade osobitnych predpisov:

Na zaklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na posudzovanych nehnutelnostiach
neviazne tarcha, na zaklade osobitného pravneho predpisu.

Rizika spojené s nehnutel'nostou:

Na nehnutel'nostiach viaznu tarcha- zalozné pravo v prospech fyzickej aj pravnickej osoby osoby.
Predmetné parkovacie statie ¢. 18 sa nachadza na parcele vo vlastnictve tretej osoby.

Znalecky tukon (znalecky posudok) bol vypracovany v piatich vyhotoveniach, z ktorych Styri odovzdané Zadavatel'ovi a jeden
ostava v archive Znalca.

V Bratislave dna 24.9.2023 Ing. Juraj Talian, PhD.
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