Znalec: Ing. Miroslav Tokar, Radlinského 36/A, 811 07 Bratislava,
mobil 0903 100 626, 0949 272 847

Zadavatel: Profesionalna drazobna spolo¢nost, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 KoSice

Cislo spisu (objednavky): objednavka zo drfia 18.06.2018, sp.zn. PDS—115/11-2016-M3

ZNALECKY POSUDOK
¢. 50/2018

Vo veci:stanovenia vSeobecnej hodnoty stavieb Kancelarie supisné Cislo 628 na parcele Cislo 3272/167 a
3272/470 s prisluSsenstvom, Skladu supisné Cislo 628 na parcele Cislo 3272/168, nachadzajucich sa v
katastralnom uzemi Ruzinov, obec Ruzinov, okres Bratislava Il, vedenych na LV €. 5433.

Pocet stran (z toho priloh): 31 (15)

Pocget odovzdanych vyhotoveni: 4 + 1 do archivu znalca

Datum vyhotovenia: 16.08.2018



I. UVODNA CAST

I.1. Uloha znalca podla objednavky:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb Kancelarie supisné Cislo 628 na parcele Cislo 3272/167 a
3272/470 s prisluSsenstvom, Skladu supisné Cislo 628 na parcele €islo 3272/168, nachadzajucich sa v
katastralnom Guzemi Ruzinov, obec Ruzinov, okres Bratislava Il, vedenych na LV ¢&. 5433.

1.2. Ugel posudku:
Dobrovolna drazba.

1.3. Datum vyziadania posudku alebo datum uznesenia, objednavky:
18.06.2018.

1.4. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
02.08.2018.

1.5. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost alebo stavba ohodnocuje:
02.08.2018.

1.6. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

[.6.1. Dodané zadavatelom:

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dfia 18.06.2018 - e-mailom doruc¢ena kopia originalu -
priloha €. 1,

- Vyzva k umozneniu vykonania ohodnotenia predmetu drazby sudnym znalcom, ako aj obhliadky predmetu
drazby - priloha €. 2,

- Opakovana vyzva k umozneniu vykonania ochodnotenia predmetu drazby sidnym znalcom, ako aj
obhliadky predmetu drazby - priloha €. 3,

[.6.2. Ziskané znalcom:

- poznatky z osobnych obhliadok nehnutelnosti zo dfa 25.07.2018 a 02.08.2018,

- Znalecky posudok ¢islo 69/2009, vyhotovil diia 22.06.2009 znalec Ing. Milo$ Encinger - od veritela OTP
osobne ziskana xerokdpia originalu za u¢elom prevzatia a konfrontacie potrebnych udajov a priloh,

- Vypis z Katastra nehnutelnosti, vypis z Listu vlastnictva &. 5433 - informativny vypis vytvoreny cez
katastralny portal dha 14.08.2018 (aktualizacia dha 13.08.2018), okres Bratislava Il, obec Ruzinov,
katastralne uzemie Ruzinov - priloha €. 4,

- Informativna képia z mapy na parcelu Cislo 3272/167, 3272/168 a 3272/470 - vytvorena dia 14.08.2018
cez katastralny portal, okres Bratislava Il, obec RuZinov, katastralne iUzemie Ruzinov - priloha &. 5,

- Cast vykresovej dokumentécie pddorysov podlaZi a rezu stavby Kancelarie na p.&. 3272/167 a 3272/470 -
priloha €. 6,

- Graficka schéma skladu na p.¢. 3272/168 pre ucely ohodnotenia - priloha €. 7,

- Fotodokumentacia - priloha €. 6.

1.7. Pouzity pravny predpis:
- Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

1.8. DalSie pouzité pravne predpisy a literatira:

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatefoch a o0 zmene a doplneni niektorych
zakonov,

- Vyhladka MS SR €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a
prekladateloch v zneni neskorSich predpisov,

- Vyhlaska MS SR €. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre
znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,

- Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov,
- Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydana USI ZU v Ziline v roku 2001,

- Zakon €. 50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni zakona ¢. 103/1990 Zb. a
zakona €. 262/1992 Zb.,

- Obdiansky zakonnik &. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov,

- Opatrenie SU SR &.128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb,



- Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov do CU 1. $tvrtrok 2018 spracované pomocou pomeru
indexov cien stavebnych prac SU SR podTla klasifikacie stavieb.

1.9. Osobitné poziadavky zadavatela:

Stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti i napriek tomu, Ze vnutorné priestory nehnutelnosti by
neboli v stanovenom termine spristupnené za uc¢elom obhliadky. Pri stanoveni vychodiskovych hodnét vyuzit
Udaje, podklady a fotodokumentaciu z poskytnutého Znaleckého posudku ¢islo 69/2009.

Pri stanoveni vychodiskovych hodnét vyuZzit dostupné udaje v zmysle § 12 ods. 3 Zakona &.
527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni jeho neskorSich noviel. (Ak osoba, ktora ma predmet drazby
v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych
udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii).

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Ohodnotenie je vykonané podla prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzité su rozpodtové ukazovatele a metodické postupy stanovenia
vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypodtu vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej
USI ZU v Ziline. Pri stanoveni véeobecnej hodnoty ohodnocovanej nehnutelnosti bola pouZita metdda
polohovej diferenciacie.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:

Vlastnictvo ohodnocovanej nehnutelnosti bolo dokladované vypisom z Listu vlastnictva €. 5433 -
informativnym vypisom vytvorenym cez katastralny portal diia 14.08.2018 (aktualizacia dfia 13.08.2018),
okres Bratislava Il, obec Ruzinov, katastralne uzemie RuZzinov - ktory tvori prilohu €. 4.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestnu obhliadku spojenu s miestnym Setrenim, zameranim a fotodokumentaciou ohodnocovanej
nehnutelnosti som vykonal osobne diia 25.07.2018 a 02.08.2018. Vnutorné priestory neboli v pisomne
stanovenych terminoch spristupnené znalcovi. Diia 25.07.2018 pri prvej pisomne stanovenej obhliadke
odmietla manZzelka vlastnika nehnutelnosti pani Chajmovska osobne spristupnit znalcovi vnutorné priestory
stavby Kancelarie. Pri obhliadke dfia 25.07.2018 boli priestory ohodnocovaného skladu uzamknuté, dia
02.08.2018 sa nachadzali pracovnici servisu vo vychodnej ¢asti skladu, znalcovi nebol umozneny vstup do
vnutornych priestorov predmetnej €asti stavby za t¢elom obhliadky, ostatné priestory skladu boli uzamknuté,
uzivatelia sa v ¢ase obhliadok nenachadzali v ohodnocovanych priestoroch.

d) Technicka dokumentacia:

Zo Znaleckého posudku €islo 69/2009 zo dna 22.06.2009, ktory vypracoval Ing. Milo§ Encinger boli
prevzaté udaje pre stanovenie vychodiskovych hodn6t nehnutelnosti, z priloh boli prevzaté nakresy
pbdorysov stavby Kancelarie. Zastavana plocha skladu bola prevzata z Udajov z Katasterportalu, vyska
stavby bola pri miestnej obhliadke zamerana laserovym dialkomerom Stabila 50. Pri osobnej obhliadke bola
vyhotovena aktualna mozna fotodokumentacia.

Pre stanovenie vychodiskovych, technickych a vSeobecnych hodnét nehnutelnosti bol popis
konstrukénych prvkov prevzaty z dostupnych vizualnych a hmatatelnych poznatkov, ziskanych pri osobnych
obhliadkach, z podkladov a udajov ziskanych zo Znaleckych posudkov &islo 69/2009. Rozmery stavieb boli
ziskané zameranim a dostupnym spdsobom.

€) Udaje katastra nehnutelnosti:
Pri porovnani popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutelnosti so zistenym skutoénym
stavom bol zisteny sulad.

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

Stavby:
- Kancelarie supisné Cislo 628 na parcele Cislo 3272/167 a 3272/470,



- Sklad supisné cCislo 628 na parcele Cislo 3272/168,

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Predmetom ohodnotenia nie je neidentifikovatelné prisluSenstvo mimo zastavanych pléch
ohodnocovanych stavieb.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)
2.1.1 Kancelarie s.€. 628 na p.¢€. 3272/167 a 3272/470

POPIS STAVBY

Stavba Kancelarie supisné &islo 628 sa nachadza v zastavanom uzemi Hlavného mesta SR
Bratislava v katastralnom Uzemi Ruzinov na pozemkoch parcelné &islo 3272/167 a 3272/470. Bola
postavena v roku 1987 ako zariadenie staveniska k vystavbe dialnice. V roku 2009 bola vykonana vyrazna
obnova a modernizacia, napojena je na vodu, kanalizaciu, elektrinu a plyn s meranim na fasade, zastavana
plocha je obdiZnikova, ma dve nadzemné podlaZia, plytku sedlovd strechu s krytinou z asfaltovych $indlov,
klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného plechu, zaklady tvoria beténové pasy s hydroizolaciou, nosna
konstrukcia objektu je ocelova s vyplfhou z prefabrikovanych dielcov na baze dreva, vnutorné deliace
konstrukcie su sadrokartonové, vonkajsie fasady su striekané z uslachtilych omietkovych zmesi, vnatorné
upravy povrchov su vapenné hladké omietky, predovSetkym v hygienickych miestnostiach a uprava
sadrokarténovych povrchov malbou, nasfapné vrstvy su v kancelariach parketové, na chodbach
a hygienickom zazemi keramické, vstupné dvere su drevené poplastované, interiérové dvere su drevené
hladké do ocelovych zarubni, okna su prevazne plastové, s€asti drevené zdvojené, v prizemi s mreZzami,
v kuchynke je novsia kuchynska linka s keramickym obkladom, nerezovym drezom, pakovou batériou a
elektrickym sporakom, v hygienickom zazemi je WC so zabudovanou nadrzkou, sprchovy kut, umyvadlo
a pisoar, batérie su pakové, v daldej miestnosti prepojenej s kotolfiou je samostatné WC so zabudovanou
nadrzkou, umyvadlo s pakovou batériou a vylevka pre upratovacku.

Pristup na 2.NP je vonkajSim ocelovym krytym schodiskom s povrchom stupfiov z keramickej
dlazby, deliace konstrukcie su drevené, vnutorné Upravy povrchov su natery, podlahy na chodbach su z
PVC, v kancelariach su parkety, v hygienickom zazemi je keramicka dlazba, keramicky obklad do vySky
miestnosti, dvere na podlazi su drevené do ocelovych zarubni, okna su drevené zdvojené, na oknach su
vonkajSie plastové rolety, podhlady stropov su zavesené kazetové, v socialnych miestnostiach je
kombizachod, umyvadlo, sprcha, pisoar a vylevka.

V budove je ustredné kurenie teplovodné, radiatory su ocelové panelové s termoregulaénymi
ventilmi, rozvody kurenia su z medenych potrubi, inStalované su dva plynové kotle, ohrev uZitkovej vody je
elektrickym bojlerom, elektroin&talacia je svetelna, na I.NP aj motoricka, chranena istiémi, vyhotovené je
elektronické zabezpelovacie zariadenie.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 61 budovy administrativne (spravne )
KS: 1220 Budovy pre administrativu

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypodet ObstavaErrLZ]priestor
Oz: 20,88*11,8*0,3 73,92
Ovl: 20,88*11,80*3,02 744,08
Ovll: 20,88*11,80*2,663 656,12
Ot: 20,88*11,80%1,998/2 246,14

Schody a terasa: 0,00




Oz: (4,35*2,15+3,85*2,5)*0,15 2,85
Ov: 4,35%2,15*5,383+(2,15+1,75)*0,3+0,5*4,35+1,75*0,707*0,5*4,35+3,85*2,5*3,92+3,85*1,463*0,5*2,5 100,35
Obstavany priestor stavby celkom | 1 823,46
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’ RU =2 802/ 30,1260 = 93,01 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 1,032 (kovova)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu
s | &: L - |Repr L -

Podlazie |Cislo Vypoéet ZP ZP [m?] Vypocdet vysky (h) h [m]
Nadzemné 120,88*11,80 246,38 Repr. 3,02 3,02
Nadzemné 220,88*11,80 246,38 Repr. 2,663 2,663

Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vyska podlazi:

(246,38 + 246,38) / 2 = 246,38 m?
(246,38 * 3,02 + 246,38 * 2,663) / (246,38 + 246,38) = 2,84 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

kzp = 0,92 + (24 / 246,38) = 1,0174
kve = 0,30 + (2,10 / 2,84) = 1,0394

Cenovy . Uprava Cenovy

Cislo Nézov podiel RU [%] K°ef'k5ta"d' podielu cp; * | , Podiel

opi Sj Ks; hodnotenej

stavby [%0]

Konstrukcie podla RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 6,27
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 13,35
3 Stropy 9,00 1,00 9,00 7,06
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 5,49
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,57
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,50 1,50 1,18
7 Upravy vnutornych povrchov 7,00 1,00 7,00 5,49
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 2,00 6,00 4,71
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 2,00 4,00 3,14
10 ' Schody 3,00 1,00 3,00 2,35
11 Dvere 3,00 1,50 4,50 3,53
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,50 7,50 5,88
14  Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 2,35
15  Vykurovanie 4,00 2,00 8,00 6,27
16 Elektroinstalacia 6,00 2,00 12,00 9,41
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,78
18  Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,35
19  Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 2,35
20  Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,78
21  Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,57
22 Vybavenie kuchyn 0,00 1,00 0,00 0,00
23  Hygienické zariadenia a WC 3,00 2,00 6,00 4,71




24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00

25  Ostatné 6,00 2,00 12,00 9,41
Spolu 100,00 127,50 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =127,50/100 = 1,2750

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,13

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * kk * km [€/m?3]

VH = 93,01 €/m** 2,435 * 1,2750 * 1,0174 * 1,0394 * 1,032 * 1,13
VH = 356,0995 €/m?3

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok Virok] | Trokl | zrok] | o | Ts[%
uzivania
Kancelarie s.¢. 628 na
0.8 3272/167 a 1987 31 29 60 51,67 48,33
32721470

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 356,0995 €/m3 * 1823,46 m3 649 333,19
Technicka hodnota 48,33 % z 649 333,19 € 313 822,73

2.1.2 Sklad s.€. 628 na p.€. 3272/168

POPIS STAVBY

Sklad supisné Cislo 628 sa nachadza v zastavanom Uzemi Hlavného mesta SR Bratislava v
katastralnom uzemi RuZinov na pozemku parcelné gislo 3272/168. M& obdiznikovu zastavanu plochu, jedno
nadzemné podlazie, sedlovu strechu s krytinou z trapézového pozinkovaného plechu, konstrukcia je kovova
s oplastenim z vinitého pozinkovaného plechu, murované vstavby, vrata su celoplechové, podlahy su
betdnové, zavedena je svetelna a motoricka elektroinstalacia.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 811 69 haly pre skladovanie a Upravu produktov - ostatné
KS: 1252 Néadrze, sila a sklady

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypodet ObstavaErr:])’;]priestor
Oz: 30,31*12,21*0,2 74,02
Ov: 30,31*12,21%*6,34 2 346,34
Ot: 30,31*12,21*2,0/2 370,09
Obstavany priestor stavby celkom 2 790,45




STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’
Koeficient konstrukcie:

RU =1 301/30,1260 = 43,19 €/m3
kk = 0,948 (kovova)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu

Podlazie |Gislo Vypoéet ZP zp [m7 |RePr Vypoéet vysky (h) h [m]
Nadzemné 130,31*12,21 370,09 Repr. 6,34 6,34
Priemerna zastavana plocha: (370,09) /1 = 370,09 m?

Priemerna vyska podlazi: (370,09 * 6,34) / (370,09) = 6,34 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzr = 0,92 + (24 / 370,09) = 0,9848
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,40 + (3,60 / 6,34) = 0,9678
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
Cenovy . Uprava Cenovy

Cislo Nézov podiel RU [%] K°ef'k5ta"d' podielu cp; * | , Podiel

cp; Sj Ks; hodnotenej

stavby [%0]
Konstrukcie podlfa RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 12,00 1,00 12,00 14,72
2 Zvislé konStrukcie 29,00 1,00 29,00 35,60
3 Stropy 9,00 0,00 0,00 0,00
4 ZastreSenie bez krytiny 11,00 1,00 11,00 13,50
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 3,68
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,23
7 Upravy vnutornych povrchov 6,00 0,50 3,00 3,68
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,50 1,50 1,84
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00
10 ' Schody 1,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,45
12 Vrata 2,00 1,00 2,00 2,45
13 Okna 4,00 0,00 0,00 0,00
14  Povrchy podlah 5,00 1,00 5,00 6,13
15  Vykurovanie 0,00 0,10 0,00 0,00
16  Elektroinstalacia 5,00 1,00 5,00 6,13
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,23
18  Vnutorny vodovod 0,00 0,00 0,00 0,00
19  Vnutorna kanalizacia 0,00 0,00 0,00 0,00
20  Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00
21  Ohrev teplej vody 0,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00
23  Hygienické zariadenia a WC 0,00 0,00 0,00 0,00
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00
25  Ostatné 6,00 1,00 6,00 7,36
Spolu 100,00 81,50 100,00




Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =81,50/100 = 0,8150

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,435

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km=1,13

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU *kcu * kv * kzp * kve * kk * km [€/m3]

VH = 43,19 €/m3 * 2,435 * 0,8150 * 0,9848 * 0,9678 * 0,948 * 1,13
VH = 87,5105 €/m3

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Zaciatok

Nazov Sr V [rok] T [rok] Z [roK] O [%] TS [%]
uzivania
Sklad s.¢. 628 na p.¢.
3272/168 1987 31 29 60 51,67 48,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 87,5105 €/m3 * 2790,45 m3 244 193,67
Technicka hodnota 48,33 % z 244 193,67 € 118 018,80

2.2 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vy°h°°"s"[‘é‘]’a hodnota| 1. chnicka hodnota [€]

Kancelarie s.¢. 628 na p.&. 3272/167 a 3272/470 649 333,19 313 822,73
Sklad s.¢. 628 na p.&. 3272/168 244 193,67 118 018,80
Celkom: | 893 526,86| 431 841,53

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV:
Stavba Kancelarie

a) analyza polohy nehnutelnosti:

Stavba Kancelarie supisné Cislo 628 sa nachadza v zastavanom Uzemi Hlavného mesta SR
Bratislava v katastralnom Uzemi Ruzinov na pozemkoch parcelné Cislo 3272/167 a 3272/470. Bola
postavena v roku 1987 ako zariadenie staveniska pre vystavbu dialnice, zastavana plocha je obdiZnikova,
ma dve nadzemné podlaZia, plytku sedlovu strechu s krytinou z asfaltovych Sindlov, nosna konstrukcia
objektu je ocelova s vypliiou z prefabrikovanych dielcov na baze dreva. Pozemok parcelné &islo 3272/167
na ktorom leZi ¢ast stavby je evidovany na LV €. 2951 vo vlastnictve Slovenskej republiky. Pozemok
parcelné &islo 3272/470 na ktorom leZi €ast stavby je evidovany na LV €. 6105 vo vlastnictve Ing.
Chajmovsky. Okolité pozemky su rovinaté. Dopravné a komunika&né napojenie na verejné Statne
komunikacie je vyhovujuce. Je moznost’ napojenia na vodovod, kanalizaciu, plyn a elektricky rozvod.

b) analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Stavba sluzi pre administrativnemu vyuzitiu, pévodne aj na ubytovanie.

c¢) analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti:

Na Vypise z Listu vlastnictva Cislo 5433 z Katasterportalu je v Poznamke uvedené:
Oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava v prospech zalozného veritela: Ceskoslovenske;j

obchodnej banky a.s., ICO 36854140 na stavbu s.&. 628 na pozemkoch p.&. 3272/167, 3272/168, 3272/470
(vklady V-8365/05, V-17900/06) podla ¢.302/8184/2016 zo dfia 23.9.2016, P-2628/16.



Na Vypise z Listu vlastnictva islo 5433 z Katasterportalu je v asti Tarchy uvedené:

Zalozné pravo v prospech: Ceskoslovenska obchodni banka a.s., pobo&ka zahraniénej banky v SR,
Michalska 18, Bratislava, ICO: 30805066 na nehnutelnosti: -stavba s.8.628, kancelarie, na pozemku
parc.€.3272/167 -stavba s.€.628, sklad, na pozemku parc.¢.3272/168 podla V-8365/05 z 6.2.2006. /stavba
s.€.628 na pozemku parc.¢. 3272/167 a 3272/470 - GP ¢.043/2004/;

Zalozné pravo v prospech: Ceskoslovenska obchodni banka a.s., pobo&ka zahraniénej banky v SR,
Michalska 18, Bratislava, ICO: 30805066 na nehnutelnosti: -stavba s.8.628, kancelarie, na pozemku
parc.6.3272/167 -stavba s.¢.628, sklad, na pozemku parc.¢.3272/168 podfla V-17900/06 zo dra 8.2.2007,
/stavba s.€.628 na pozemku parc.€. 3272/167 a 3272/470 - GP ¢.043/2004/;

Exekuéné zalozné pravo na nehnutelnosti v prospech opravneného Ceskoslovenska obchodna
banka, a.s., Bratislava, ICO: 36854140 na stavbu-kancelarie s.¢. 628 na parc.§. 3272/167, stavbu- sklad s.&.
628 na parc.€. 3272/168, stavbu-kancelarie s.¢. 628 na parc.¢. 3272/470, podla EX 753/2011-312 zo dha
21.07.2014 (sudny exekutor Mgr. Jozef Pavlik), Z-15063/14.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty ohodnocovanej nehnutelnosti som sa rozhodol pre metddu
polohovej diferenciacie vzhladom na tu skutoénost, Ze mi neboli dostupné vierohodné informacie a podklady
pouzitelné z uz zrealizovanych predajov ani z jednej z dostupnych realitnych kancelarii a realitnych
Casopisov ohladne porovnatelnych stavieb v danom mieste a Case, takze nie je mozné stanovit
porovnavaciu metddu, na stavbe su tarchy, o znamena, Ze nie je mozné bez suhlasu veritela stavbu
prenajimat tretej osobe, teda nie je mozné stanovit vS§eobecnu hodnotu ani kombinovanou metédou.

Z tychto dévodov som pouzil vypocet vSeobecnej hodnoty stavby Kancelarie supisné Cislo 628 na
parcele Cislo 3272/167 a 3272/470 metddou polohovej diferenciacie.

Dopyt po podobnych nehnutelnostiach v danom mieste a ¢ase v porovnani s ponukou je nizsi.
Nezamestnanost sa pohybuje v obci pod hranicou 5 %.

Koeficient polohovej diferenciacie som stanovil z tabulky €. 7 Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, vydani Ustavom stidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline. Jeho hodnota pre
bytové budovy v Hlavhom meste SR Bratislavy sa pohybuje od 0,70 do 0,80. Stanovil som hodnotu 0,75.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,75

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
. trieda I1l. trieda + 200 % = (0,750 + 1,500) 2,250
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,500
[ll. trieda Priemerny koeficient 0,750
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,413
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (0,750 - 0,675) 0,075

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zddévodnenie Trieda Kepi Vaha Vysle*dok
V) Keoi*vi

1 Trh s nehnutelnost’ami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi \VA 0,413 13 5,37
> Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru

obce

g?)ité obce nevhodné k byvaniu situované na okraji V. 0,413 30 12,39

3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti
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nehnutefnost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu I. 1,500 8 12,00
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti
objekty administrativnej, ob&ianskej vybavenosti a
sluzieb, bez zazemia, parkov s obmedzenym I. 1,500 7 10,50
pristupom a pod.
5 Prislusenstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehnutelnosti Il. 0,750 6 4,50
6 Typ nehnutelnosti
priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s
predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym Il. 0,750 10 7,50
dispozi¢nym rieSenim.
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostato¢na ponu‘ka pracovnych moznosti v mieste, N 2.250 9 20.25
nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatelstva Il. 1,500 6 9,00
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
(3r|entaJC|a hlavnychrmlestnostl CiastoCne vhodna a m 0,750 5 375
Ciastocne nevhodna
10  Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone N 2.250 6 13,50
do 5%
11  Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
elektr_|cl’<a_ pr'lpOjk,a, vodovczd,’prlquka plynu, I 1,500 7 10,50
kanalizacia, telefén, spolo¢na anténa
12 Doprava v okoli nehnutelnosti
ze!eznlca, aL’JtObUS, miestna doprava, taxisluzba, N 2.250 7 15,75
letisko, lodna doprava a pod.
13 Obcianska vybavenost’ (Urady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultura)
krajsky urad, sud, banka, danovy urad, vysoka Skola,
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a l. 2,250 10 22,50
sluzieb
14  Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,075 8 0,60
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby
zvySena hluénost a pradnost od intenzivnej dopravy [l 0,750 9 6,75
16 Moznosti zmeny v zastavbe - 1zemny rozvoj, vplyv
na nehnut.
bez zmeny [l 0,750 8 6,00
17  Moznosti dalSieho rozSirenia
Ziadna moznost rozSirenia V. 0,075 7 0,53
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
nehnutelnosti bez vynosu V. 0,075 4 0,30
19 | Nazor znalca
priemerna nehnutelnost [l 0,750 20 15,00
Spolu 180 176,68
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 176,68/ 180 0,982
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 313 822,73 € * 0,982 308 173,92 €

4. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV:
Stavba Sklad

a) analyza polohy nehnutelnosti:

Sklad supisné Cislo 628 sa nachadza v zastavanom Uzemi Hlavného mesta SR Bratislava v
katastralnom tuzemi Ruzinov na pozemku parcelné &islo 3272/168. Ma obdiznikovu zastavanu plochu, jedno
nadzemné podlazie, sedlovu strechu s krytinou z trapézového pozinkovaného plechu, konstrukcia je kovova
s oplastenim z vinitého pozinkovaného plechu, dvere a vrata su celoplechové, podlahy su betonové,
zavedena je svetelna a motoricka elektroin$talacia. Vybudované su murované vstavby. VSeobecna hodnota
vstavieb je zakomponovana do celkovej vSeobecnej hodnoty stavby skladu ako vhodné prislusenstvo
nehnutelnosti, majluce pozitivny vplyv na cenu nehnutelnosti a jeho podiel na celkovej cene je odbornym
odhadom 20%. Pozemok parcelné Cislo 3272/168 na ktorom lezi stavba nie je evidovany na LV. Okolité
pozemky su rovinaté. Dopravné a komunikacné napojenie na verejné Statne komunikacie je vyhovujuce. Je
moznost napojenia na vodovod, kanalizaciu, plyn a elektricky rozvod.

b) analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Stavba sluZi na skladovanie a Ciastocne na servisné prace osobnych motorovych vozidiel.
¢) analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Na Vypise z Listu vlastnictva Cislo 5433 z Katasterportalu je v Poznamke uvedené:

Oznamenie o zadati vykonu zalozného prava v prospech zalozného veritela: Ceskoslovenskej
obchodnej banky a.s., ICO 36854140 na stavbu s.&. 628 na pozemkoch p.&. 3272/167, 3272/168, 3272/470
(vklady V-8365/05, V-17900/06) podla ¢.302/8184/2016 zo dfia 23.9.2016, P-2628/16.

Na Vypise z Listu vlastnictva &islo 5433 z Katasterportalu je v &asti Tarchy uvedené:

Zalozné pravo v prospech: Ceskoslovenska obchodni banka a.s., pobo¢ka zahraniénej banky v SR,
Michalska 18, Bratislava, ICO: 30805066 na nehnutelnosti: -stavba s.6.628, kancelarie, na pozemku
parc.€.3272/167 -stavba s.€.628, sklad, na pozemku parc.¢.3272/168 podla V-8365/05 z 6.2.2006. /stavba
s.£.628 na pozemku parc.€. 3272/167 a 3272/470 - GP €.043/2004/;

Zalozné pravo v prospech: Ceskoslovenska obchodni banka a.s., pobo¢ka zahraniénej banky v SR,
Michalska 18, Bratislava, ICO: 30805066 na nehnutelnosti: -stavba s.8.628, kancelarie, na pozemku
parc.€.3272/167 -stavba s.€.628, sklad, na pozemku parc.¢.3272/168 podla V-17900/06 zo dna 8.2.2007,
/stavba s.€.628 na pozemku parc.¢. 3272/167 a 3272/470 - GP ¢.043/2004/;

Exeku&né zalozné pravo na nehnutelnosti v prospech opravneného Ceskoslovenska obchodna
banka, a.s., Bratislava, ICO: 36854140 na stavbu-kancelarie s.&. 628 na parc.§. 3272/167, stavbu- sklad s.&.
628 na parc.€. 3272/168, stavbu-kancelarie s.€. 628 na parc.¢. 3272/470, podla EX 753/2011-312 zo dia
21.07.2014 (sudny exekutor Mgr. Jozef Pavlik), Z-15063/14.

4.1 STAVBY

4.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
4.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY
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Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty ohodnocovanej nehnutelnosti som sa rozhodol pre metodu
polohovej diferenciacie vzhladom na tu skuto¢nost, Ze mi neboli dostupné vierohodné informacie a podklady
pouzitelné z uz zrealizovanych predajov ani z jednej z dostupnych realitnych kancelarii a realitnych
Casopisov ohladne porovnatelnych stavieb v danom mieste a €ase, takZe nie je mozné stanovit’
porovnavaciu metddu, na stavbe su tarchy, €o znamena, Ze nie je mozné bez suhlasu veritela stavbu
prenajimat tretej osobe, teda nie je mozné stanovit vSeobecnu hodnotu ani kombinovanou metédou.

Z tychto dévodov som pouzil vypocet vdeobecnej hodnoty stavby supisné €Cislo 628 na parcele €islo
3272/168 metdédou polohovej diferenciacie.

Dopyt po podobnych nehnutelnostiach v danom mieste a ¢ase v porovnani s ponukou je nizsi.
Nezamestnanost sa pohybuje v obci pod hranicou 5 %.

Koeficient polohovej diferenciacie som stanovil z tabulky ¢. 7 Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, vydani Ustavom stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline.

Jeho hodnota pre ostatné nebytové budovy v Hlavhom meste SR Bratislavy sa pohybuje od 0,50 do 0,70.
Stanovil som hodnotu 0,60.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda IIl. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,200
[1l. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,330
V. trieda I1l. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok
V) Kpoi*Vvi

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kppi

1 Trh s nehnutelnost’ami

dopyt v porovnani s ponukou je niz§i V. 0,330 13 4,29
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru
obce

Casti obce nevhodné k byvaniu situované na okraji

obce
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost’ nevyZaduje opravu, len beZznu udrzbu Il. 1,200 8 9,60
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
lahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na

okolie a bez zvlastnych poziadaviek na dopravu a [l 0,600 7 4,20
skladovanie
5 PrisluSsenstvo nehnutelnosti
prislusenstvo nehnutelnosti vhodné, majuce vplyv na
cenu nehnutelnosti - jeho podiel na celkovej cene je l. 1,800 6 10,80
viac ako 20%
6 Typ nehnutelnosti
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez
parkoviska
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostato€na ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatelstva Il 1,200 6 7,20
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

V. 0,330 30 9,90

[l 0,600 10 6,00

l. 1,800 9 16,20
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11

12

13

14

15

16

17

18

19

orientacia hlavnych miestnosti Ciastocne vhodna a
Ciastocne nevhodna

Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone
do 5%

Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia, telefén, spolo¢na anténa

Doprava v okoli nehnutelnosti
Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba,
letisko, lodna doprava a pod.

Obgdianska vybavenost’ (arady, Skoly, zdrav.,

obchody, sluzby, kultura)
krajsky urad, sud, banka, darnovy urad, vysoka Skola,
nemochnica, divadlo, kompletna siet obchodov a
sluZieb

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
Ziadne prirodné uUtvary v bezprostrednom okoli

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby

zvy$end hlu€nost a prasnost od intenzivnej dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - tzemny rozvoj, vplyv
na nehnut.

bez zmeny
Moznosti d’alSieho rozsirenia
Ziadna moznost rozSirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
nehnutelnosti bez vynosu
Nazor znalca
priemerna nehnutefnost

0,600

1,800

1,200

1,800

1,800

0,060

0,600

0,600

0,060

0,060

0,600

10

20

13

3,00

10,80

8,40

12,60

18,00

0,48

5,40

4,80

0,42

0,24

12,00

‘Spolu

180

144,33

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov ‘ Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kepo = 144,33/ 180
V8eobecna hodnota

VSHs = TH * kep = 118 018,80 € * 0,802

94 651,08 €

0,802
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IIl. ZAVER

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaiji, ked kupujuci a predavajuci budu konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

VSH pre skupinu objektov: Stavba Kancelarie

Stavby:

V$eobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 308 173,92 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

VSH pre skupinu objektov: Stavba Sklad

Stavby:

VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 94 651,08 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ’ Vseobecna hodnota [€]

Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Stavba Kancelarie

Kancelarie s.€. 628 na p.€. 3272/167 a 3272/470 308 173,92
Spolu VSH polohovou diferenciaciou za skupinu: Stavba Kancelarie 308 173,92
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Stavba Sklad

Sklad s.¢. 628 na p.¢. 3272/168 94 651,08
Spolu VSH polohovou diferenciaciou za skupinu: Stavba Sklad 94 651,08
Spolu VSH za vsetky skupiny 402 825,00
Zaokrahlena VSH spolu 403 000,00

VsSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 403 000,00 €
Slovom: Styristotritisic Eur

V Bratislave, dna 16.8.2018 Ing. Miroslav Tokar
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IV. PRILOHY

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dria 18.06.2018 - 1 strana,

- Vyzva k umozneniu vykonania ohodnotenia predmetu drazby sudnym znalcom, ako aj obhliadky predmetu
drazby - 2 strany,

- Opakovana vyzva k umozneniu vykonania ohodnotenia predmetu drazby sidnym znalcom, ako aj
obhliadky predmetu drazby - 2 strany,

- Vypis z Katastra nehnutelnosti, vypis z Listu vlastnictva €. 5433 - informativny vypis vytvoreny cez
katastralny portal dfia 14.08.2018 (aktualizacia dria 13.08.2018), okres Bratislava Il, obec Ruzinov,
katastralne uzemie Ruzinov - 2 strany,

- Informativna képia z mapy na parcelu Cislo 3272/167, 3272/168 a 3272/470 - vytvorena dna 14.08.2018
cez katastralny portal, okres Bratislava Il, obec Ruzinov, katastralne uzemie Ruzinov - 1 strana,

- Cast vykresovej dokumentacie pddorysov podlaZi a rezu stavby Kancelarie na p.§. 3272/167 a 3272/470 -
5 stran,

- Graficka schéma skladu na p.¢. 3272/168 pre Ucely ohodnotenia - 1 strana,

- Fotodokumentacia - 1 strana.

Spolu: 15 stran
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a
prekladatefov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a
odvetvie Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutefnosti, evidenéné &islo znalca 913556.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 50/2018.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.



