Znalec: Ing. Juraj Talian, PhD., Hrobakova 13, 851 02 Bratislava, Tel.: 0903127715
Znalec v odbore stavebnictvo
Odvetvie Odhad hodnoty nehnutelnosti a Pozemné stavby
Evidenc¢né ¢islo: 914986
Zadavatel: Profesionalna draZobna spolo¢nost, s.r.o.
Masarykova 21, 040 01 KoSice
zapisana v Obchodnom registri Mestského stidu KoSice, vlozka ¢. 15388/V

Cislo objednavky: Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dia 24.05.2024

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 43/2024

Vo veci: Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
byt ¢islo 19 v bytovom dome stipisné ¢islo 52, postaveny na pozemkoch parcelné ¢islo 11404, 11402, 11400/22,
vchod Kukucinova 4 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na
prislusenstve vo vel'kosti podielu 3601/1027632), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 2946, obec Bratislava-
Nové Mesto, katastralne tizemie Nové Mesto,
pozemKy parcelné ¢islo 11402, 11404, v spoluvlastnickom podiele o vel'kosti 3601/1027632, zapisané na liste

vlastnictva ¢islo 2946, obec Bratislava- Nové Mesto, katastralne tizemie Nové Mesto,

pre ucel vykonania dobrovol'nej drazby.

Pocet stran (z toho priloh) : 19 (z toho 6 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 Cislo 19 v bytovom dome stpisné c¢islo 52, postaveny na pozemkoch parcelné ¢islo 11404, 11402, 11400/22, vchod
Kukuéinova 4 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve vo
velkosti podielu 3601/1027632), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 2946, obec Bratislava- Nové Mesto, katastralne
uzemie Nové Mesto,

® pozemky parcelné cislo 11402, 11404, v spoluvlastnickom podiele o velkosti 3601/1027632, zapisané na liste
vlastnictva ¢islo 2946, obec Bratislava- Nové Mesto, katastralne izemie Nové Mesto.

2. Uéel znaleckého posudku:
VSeobecna hodnota nehnutel'nosti tvoriacej predmet znaleckého posudku je stanovena za tcelom 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 (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):

Tento rozhodujici datum ovplyviliuje najma rozsah, stav alebo vybavenie nehnutel'nosti tvoriacej predmet ohodnotenia. Jeho
spravne urcenie vo vztahu k rozsahu, stavu a vybaveniu hodnotenej nehnutel'nosti zdsadne ovplyviiuje zaver postudenia, teda
aj vyslednu stanovenu vSeobecnd hodnotu. Tento datum pre ucely drazby je definovany spravidla daitumom vykonania
poslednej fyzickej obhliadky nehnutelnosti znalcom, ktora bola vykonand diia 20.06.2024. Napriek pisomnej vyzvy
zadavatela, zo strany vlastnika nebola umoznend obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu a v dohodnutom termine diia
20.06.2024 od 09:00 hod. nebol predmet drazby spristupneny sudnemu znalcovi za ticelom 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 daitumom fyzickej obhliadky, je
potrebné ziskat' popis predmetnych nehnutel'nosti od ucastnikov konania, resp. z inych listinnych dékazov. Znalcovi boli
predloZzené podklady (vymenované nizZSie), ktoré budem povaZovat za dostupné udaje podla predmetného zakona na
zistenie stavebno-technického stavu nehnutel'nosti tvoriacej predmet znaleckého posudku.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
03.07.2024

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:

e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku (Sp. zn.: PDS-014/9-2024) zo dia 24.05.2024 (vo formate PDF);
Vyzva na umoznenie vykonania ohodnotenia predmetu drazby zo dna 24.5.2024(vo formate PDF);

Podorys 7. NP- Kukucinova 4-2 (vo formate PDF);

Energeticky titok ¢ 071968/2015/22/000212007/ES, datum vyhotovenia 1.2.20215 (vo formate PDF);

AG- EXPERT, s.r.o. List zo dnia 25.06.2024 vo veci ,Potvrdenie” (vo formate (DOCX).

b) podklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 2946, zo dia 03.07.2024, kat. izemie Nové Mesto,
(vyhotoveny cez katastralny portal);

Képia katastralnej mapy zo dna 03.07.2024, kat. izemie Nové Mesto (vyhotovend z ISKN);
Osobna obhliadka a fotodokumentacia vyhotovena v deii ¢iasto¢nej obhliadky, diia 20.06.2024.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e 7Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zadkonov;

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zadkonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov;

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 0 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, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zakonov;

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

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

e Vyhlaska MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa menf{ vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov;
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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 dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a
notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov.

~

. Definicie dolezitych pojmov:

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

najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri

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

predpokladom ze cena nie je ovplyvnena neprlmeranou pohnutkou Cena je obvykle vratene DPH Odhad hodnoty
d d b d

dobrovol'nych draZzbéch - "Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla ceny obvyklej v mleste a Case konama
drazby" a hodnota nehnutel'nosti v fiom vy¢islend méze sluzit ako vyvoldvacia cena k drazbe nehnutel'nosti;

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

e Technickd hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu 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 zadkonov o stanovenf
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:

1. porovnavacia metéda;

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 stui¢asne.

VS8eobecnd hodnota stavieb — porovnavacia metéda:

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.

VSeobecna hodnota stavieb - kombinovana metéda:

Pouzije sa iba pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Stavba (byt) tvoriaci predmet znaleckého
posudku je predpokladdm bez vynosu- vuZivani vlastnikom, preto kombinovanid metéda nebude pouzitd pri vypocte
vSeobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VSeobecna hodnota stavieb — met6éda polohovej diferenciacie:

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

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov podla verejne publikovanych katal6gov
uréenych ministerstvom, ktorym je aj pouZita Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana USI ZU
vZiline vroku 2001. Jednotkovad hodnota sa preskimatelnym spdsobom upravi podla jednotlivych charakteristik
hodnoteného objektu (vyska podlazia, plocha podlazia, vybavenost objektu, konstrukéno- materidlova charakteristika a pod.)
a prepocita sa do cenovej urovne k terminu, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie.
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VSeobecna hodnota pozemkov - porovnavacia metéda:

Na porovnanie je potrebny stbor aspon troch pozemkov. Porovnanie sa vykonava na mernud 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 pouzitd pri vypocte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota pozemkov - vynosova metbda:

Pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat’ vynos. Pozemky tvoriace predmet znaleckého posudku st bez vynosu-
zastavané plochy anadvoria celoplosne zastavané stavbou bytového domu, preto vynosova metéda nebude pouzitd pri
vypocte vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota pozemkov - metdda polohovej diferenciacie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uUzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného Uizemia obce urfenych na stavbu je stanovena vyndsobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku je stanovend tpravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujici vplyv polohy aostatnych faktorov
vplyvajicich na v§eobecnd hodnotu v mieste a Case.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouZzijem v zaujme
dosiahnutia ¢o najvyssej objektivity metédu polohovej diferenciacie. Pri vypocte budu pouzité indexy cien stavebnych
prac na precenenie rozpoc¢tov do cenovej tirovne I. Stvrtrok 2024 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac SU SR.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 2946

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra ,C" evidované na katastralnej mape

Parcelné cislo Vymerav m2 Druh pozemku Sposob vyuz. p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
11402 472 Zast. plocha a nadvorie 15 1

11404 1440 Zast. plocha a nadvorie 15 1

Legenda:

Sp6sob vyuzivania pozemku:
15 - Pozemok na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym ¢islom
Umiestnenie pozemKku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tuzemi obce
Druh chranenej nehnutelnosti:
501 - Chranena vodohospodarska oblast’

Stavby
Supisné ¢islo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis stavby Druh ch. n. Umiest.
52 11404, 11402, 9 Kukuc¢inova 2, 4, §kultétyho 10-18,10/A 1
11400/22
Legenda:
Druh stavby:

9 - bytovy dom
Ké6d umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Por. ¢islo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, dditum narodenia,
rodné &islo (ICO) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Byt

Vchod: Kukuéinova 4 6.p. Byt ¢. 19

Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu

na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom: 3601/1027632

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
164 Simunkova Martina, Mgr., Kukuéinova 4, Bratislava, PSC 831 03
Datum narodenia: 13.02.1972

Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia: Zmluva o prevode V-4048/99 zo dina 10.4.2000
Poznamka Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych

priestorov formou dobrovolnej drazby bytu ¢.19 na 6.p., vchod Kuku¢inova 4, P-509/2024



43/2024

CAST C: TARCHY
Zalozné pravo podla § 15 z. 182/93 Z.z. v zneni z. 151/95 Z.z. v prospech ostatnych vlastnikov bytov alebo nebytovych
priestorov.

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Napriek pisomnej vyzvy zadavatel'a v dohodnutom termine zo strany vlastnika nebola umoznena obhliadka predmetu drazby
v plnom rozsahu. Ciasto¢na obhliadka bola vykonana z okolitych pristupovych pléch av spolo¢nych priestoroch. V defi
miestnej obhliadky, dila 20.06.2024 preto mohla byt vyhotovend len c¢iasto¢nd fotodokumenticia sucasného stavu
nehnutel'nosti tvoriacej predmet znaleckého posudku a jej Cast’ je spracovana nizsie.

d) Porovnanie stladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:
Bol predlozeny podorys 7. NP kde je umiestneny byt ¢. 19 a potvrdenie o veku domu- nachadzajui sa v prilohe.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie stladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté uidaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie st zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych ddajoch (podl'a ¢iastotného vypisu z listu vlastnictva ¢. 2946 a informativnej kdpie z mapy).

Vlastnictvo k bytu €. 19 v bytovom dome sup. ¢islo 52 je usporiadané- vo vlastnictve fyzickej osoby.

Pozemok p. €. 11400/22 nie je evidovany na liste vlastnictva.

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

® byt ¢islo 19 v bytovom dome stpisné ¢islo 52, postaveny na pozemkoch parcelné ¢islo 11404, 11402, 11400/22, vchod
Kukuc¢inova 4 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve vo
velkosti podielu 3601/1027632), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 2946, obec Bratislava- Nové Mesto, katastralne
uzemie Nové Mesto.

Pozemky:

® parcelné ¢islo 11402, 11404, v spoluvlastnickom podiele o vel'kosti 3601/1027632, zapisané na liste vlastnictva cislo
2946, obec Bratislava- Nové Mesto, katastralne tizemie 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 posudenia je byt v existujicom bytovom dome, preto sa neposudzovalo funkéné vyuZivanie bytovym domom
zastavanych pozemkov.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt: Byt €. 19, s. €. 52, k. u. Nové Mesto

Bytovy dom supisné ¢islo ma ako celok osem vchodov- Kukuéinova 2, 4, Skultétyho 10, 12, 14, 16, 18, 10/A, sedem
nadzemnych podlaZi a jedno podzemné podlaZie. Byt ¢. 19 sa nachddza na 7. nadzemnom podlazi, vchod Kukuc¢inova ¢islo 4,.
V podzemnom podlaZi sa predpokladdm nachadzaju technické miestnosti a pivni¢né kobky. Na ostatnych podlaZiach byty,
spolu 19 bytov v predmetnom vchode. Dom bol dany do uzivania v roku 1958.

Stavba je zaloZend predpokladdm na beténovych zakladovych pasoch. Zvisly nosny systém tvoria montované Zelezobeténové
panely. Stropné konstrukcie st predpokladdm takisto panelové Zelezobeténové. StreSna konStrukcia je plocha s izolaciou
proti vode z asfaltovych pasov a s tepelnou izolaciou. Schodisko st dvojramenné, Zelezobeténové s povrchovou dpravou
terazzo. Na chodbach apodestach povodna keramickd dlazba vyburana av c¢ase obhliadky prebiehajica modernizacia.
Klampiarske konstrukcie strechy z pozinkovaného plechu. Napojeny je na verejné rozvody vody, kanalizacie, el. energie,
plynu, teplovodu, telekomunikacii. Vonkajsie omietky tenkovrstvové silikatové ak stcast tepelnoizolacného systému,
vnatorné omietky - vapenné Stukové, biele malby, okna na schodisku plastové sizolacnym dvojsklom. Vstupné dvere
hlinikové sizolacnym dvojsklom. V dome je jeden osobny vytah- zmodernizovany. Dom je predpokladdm vykurovany
z centralneho tepelného zdroja, vykurovaci systém je teplovodny. Tepld uzitkova voda je dodavana z centralneho zdroja.
Bytovy dom je dobre udrziavany, ¢iasto¢ne modernizovany v statnych rokoch.

Byt ma podla informacii podlahovi plochu 26,01m2. Pozostdva predpokladdim zdvoch obytnych miestnosti
a z prislusenstva- WC, kapelma, kuchynsky kut. Byt nema balkén ani lodZiu, ani k by tu neprislicha pivni¢na kobka. Vnuitorné
vybavenie bytu predpokladam v Standardnom prevedeni.
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Sucastou bytu je jeho vnutorné vybavenie- rozvody elektrickej instalacie do elektromeru, rozvody ustredného kurenia od
domovych stipaciek, rozvody vody (SV a TUV) od vodomeru, rozvody plynu od plynomeru, rozvody kanalizacie od zvislych
rozvodov aknim prislusné zariad'ovacie predmety, zasuvka STA, vzduchotechnika, kuchynska linka, zvoncek, postova
schranka.

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

Nazov miestnosti a vypocet ‘ Podlahova plocha [m2]
Byt 36,01 36,01
IVypocitana podlahova plocha ‘ 36,01

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konStrukcie: kx = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu =3,757

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km=1,10

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Cenm{(};)p])(;(:)':el RU| Koef. stand. ksi | UP ri\;?*pli)iielu C(flrcl)?i‘rll}(])?eoniljel
stavby [%]
Spoloc¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,65
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 18,44
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,44
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,79
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,30 6,50 6,04
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,86
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,20 1,20 1,12
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,35
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,86
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,46
11 Dvere 0,50 1,30 0,65 0,60
12 Okna 5,00 1,30 6,50 6,04
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,46
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,32
15 Elektroins$talacia 2,00 1,00 2,00 1,86
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,93
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,86
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,86
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,93
20 Vytahy 2,00 1,30 2,60 2,42
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,86
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov ' 4,00 ' 1,00 ' 4,00 ' 3,72
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23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,93
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,86
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,32
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,32
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,79
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,93
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,93
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,46
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,86
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,00 2,00 1,86
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 4,00 3,72
wC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,30 5,20 4,83
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,32
Spolu 100,00 | | 10755 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

kv=107,55/100=1,0755

VH = RU * kcu * kk * kv * km [€/m2]

VH =325,30 €/m2* 3,757 * 1,037 *1,0755 * 1,10
VH = 1 499,36 €/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 zodpovedd veku pri primeranej udrzbe. Opotrebovanie stanovujem pomocou analytickej metddy zdovodu
a modernizacie domu.

Cislo Nazov Cenovy podiel [%]‘ Opotrebenie [%] | cpi*0i/100
1 IZéklady vrat. zemnych prac I 4,65 I 40,00 I 1,86
2 Zvislé konsStrukcie 18,44 50,00 9,22
3 Stropy 7,44 50,00 3,72
4 Schody 2,79 50,00 1,40
5 ZastreSenie bez krytiny 6,04 50,00 3,02
6 Krytina strechy 1,86 20,00 0,37
7 Klampiarske konstrukcie 1,12 20,00 0,22
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,35 20,00 0,67
9 Upravy vniitornych povrchov 1,86 40,00 0,74
10 Vnutorné keramické obklady 0,46 80,00 0,37
11 Dvere 0,60 20,00 0,12
12 Okna 6,04 20,00 1,21
13 Povrchy podlah 0,46 40,00 0,18
14 Vykurovanie 2,32 40,00 0,93
15 Elektroinstalacia 1,86 50,00 0,93
16 Bleskozvod 0,93 20,00 0,19
17 Vnutorny vodovod 1,86 40,00 0,74
18 Vnutorna kanalizacia 1,86 40,00 0,74
19 Vnutorny plynovod 0,93 40,00 0,37
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20 Vytahy 2,42 30,00 0,73
21 Ostatné 1,86 40,00 0,74
22 Upravy vniitornych povrchov 3,72 30,00 1,12
23 Vnutorné keramické obklady 0,93 30,00 0,28
24 Dvere 1,86 40,00 0,74
25 Povrchy podlah 2,32 40,00 0,93
26 Vykurovanie 2,32 30,00 0,70
27 Elektroinstalacia 2,79 30,00 0,84
28 Vnutorny vodovod 0,93 30,00 0,28
29 Vnutorna kanalizacia 0,93 30,00 0,28
30 Vnutorny plynovod 0,46 50,00 0,23
31 Ohrev teplej vody 1,86 40,00 0,74
32 Vybavenie kuchyi 1,86 30,00 0,56
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 3,72 40,00 1,49
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,83 30,00 1,45
35 Ostatné 2,32 30,00 0,70
Opotrebenie 38,81%
Technicky stav 61,19%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
IVychodiskova hodnota 1499,36 €/m2* 36,01m? 53991,95
Technicka hodnota 61,19% z 53 991,95 € 33 037,67

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom sa nachadza v mestskej ¢asti Nové Mesto, asi 250 metrov severne od krizovatky ulic Sancova - Vajnorska- kde je
dostupna mestska hromadna doprava- autobus, elektricka, trolejbus. Asi 400 metrov juzne sa nachadza obchodné centrum
CENTRAL aza nim frekventovana krizovatka Trnavské myto, kde je okrem iného aj zndma trinica. V priamom okoli sa
nachadzaju prevazne stavby na byvanie- bytové domy ako aj nebytové budovy obcianskej vybavenosti, stavenisko byvalého
Istropolisu. Dostupnost kompletnej obc¢ianskej vybavenosti mesta je do 15 minut MHD, historické centrum Bratislavy sa
nachadza asi 2,50 km juhozapadne.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Byt sa nachadza vbytovom dome aje predpokladdm vyuZivany na byvanie. Zhladiska konStrukéného rieSenia je
predpokladam len mala moznost dispozi¢nych zmien. Iné vyuzitie ako na byvanie je mozné vylucit.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Podl'a vypisu z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva ¢islo 2946, katastralne uzemie Nové Mesto, k datumu, ku ktorému sa
nehnutel'nost’ ohodnocuje, viazne na nehnutel'nosti pozndmka- ozndmenie o zacati vykonu zalozného prava predajom na
dobrovol'nej drazbe- pozri list vlastnictva v prilohe znaleckého posudku.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

Vseobecna hodnota bytov vypoc¢itana metodou polohovej diferenciacie:

Vzhl'adom k tomu, Ze pri pouzitej metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb dochadza k vel'mi zna¢nym
rozdielom medzi tak vypocitanou vSeobecnou hodnotou stavby a vSeobecnou hodnotou stavby bezZne a bezproblémovo
dosiahnutelnou na readlnom trhu v danom mieste a Case, som pre zredlnenie stanovil prislusny koeficient polohovej



43/2024

diferenciacie= 2,10 ako objektivnu hodnotu priemerného pomeru medzi technickou avSeobecnou hodnotou v danom
sidelnom mieste podla nazoru znalca a diferencujem hranice tried podla prevazujiceho stavu stavebno-technickych
prevedeni bytovych domov v danom mieste.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2,1
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (2,100 + 4,200) ! 6,300
I1. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 4,200
[11. trieda Priemerny koeficient 2,100
[V. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 1,155
V. trieda III. trieda - 90 % = (2,100 - 1,890) 0,210
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi Vi}:a Vi:i‘ff‘zk

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 1L 2,100 10 21,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

‘é/z;,itriaonb};::}; r;(ijrlr;:kobchodného centra, hlavnych ulic a 1L 4,200 30 126,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu IL. 4,200 7 29,40
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

e (hris parkovisda pody U 4200 s 21,00
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracovia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah I1. 2,100 6 12,60
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 1,155 10 11,55
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gce);;a;rtl(;ésrtlja%(;r;ltl’l;aopg’rizovn}'/ch moznost{ v mieste, L 6,300 8 50,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do L 4,200 6 25,20

20 bytov
9 Orientécia obytnych miestnosti k svetovym stranam

g(rei‘f}?si;iz obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 2100 5 10,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi 1L 2,100 9 18,90
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov 1L 2,100 7 14,70
12 Doprava v okoli bytového domu

Ii:ilslzi?ica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 6,300 7 44.10
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

pos o Sl S0 e pemocnc dvadl L s o
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 1,155 4 4,62
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15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy II. 4,200 5 21,00
16 Nazor znalca

dobry byt 1L 4,200 20 84,00

Spolu | | | 15 532,77
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep =532,77/ 145 3,674
VSeobecnd hodnota VSHg = TH * kpp = 33 037,67 € * 3,674 121 380,40 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Pozemky st geometricky a polohovo urcené, zobrazené v katastralnej mape, oznaceny parcelnym ¢islom (parcela), vedené na
liste vlastnictva ako zastavané plochy anadvoria. Su celoploSne zastavané stavbou bytového domu. V danom mieste sa
nachadzaju predpokladdam vSetky inZinierke siete- vodovod, kanalizacia, el. energia, plynovod, teplovod, telekomunikacie.
Vyhl'adovo podmienky stabilné. Iné vyuzitie vzhl'adom na zastavanost je mozné vylucit. Predmetnom ohodnotenia su
prislusné spoluvlastnicke podiely.
Koeficient povysujucich faktorov je pouzity v hodnote 2,20 z dévodu zrealnenia vychodiskovej hodnoty na mernu jednotku
pozemku vystavbu na izemi hlavného mesta SR. Zaroven je pouzity koeficient redukujicich faktorov vo vyske 0,50, z dovodu
zastavanosti, velkosti (spoluvlastnicky podiel) a nemoZnosti iného vyuZitia.

. . Vymera
2
Parcela Druh pozemku Vzorec | Spoluvymera [m2] Podiel kel ]
11402 zastavané plochy a nadvoria 472 472,00 3601/1027623 1,65
11404 zastavané plochy a nddvoria 1440 1440,00 3601/1027623 5,05
Spolu vymera | | 1912,00) | 6,70
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
Ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej obyvatlel ov, obytn(? zony ’mllest nad 100 090 obyvatglov, }uxt}sne obytné oblasti 1,50
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
kr S g . - . . .
Koeficient funkéného k2) im)lesane Uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 135
vyuzitia Uzemia yty
ki . . , Y , . . . -
koeficient technickej 4. vel'mi dobré vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150

infrastruktiry pozemku

sieti)

10
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ka 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povySujucich z. “Senei vichodiskovel hodnote ! 2,20
faktorov vy Jvy )
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujiicich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené uzemia, 0,50
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,50%*1,00*1,00*1,35*1,50 * 2,20 * 0,50 3,3413
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 66,39 €/m?2 * 3,3413 221,83 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz =M * VSHm; = 1 912,00 m2 * 221,83 €/m?2 424 138,96 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov T V§eobecr‘llécl;);lsr;iofz]pozemku
parcela ¢. 11402 472,00 m2* 221,83 €/m2*3601 / 1027623 366,90
parcela ¢. 11404 1440,00 m2* 221,83 €/m2* 3601 / 1027623 1119,37
Spolu 1486,27,

I11. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

byt ¢islo 19 v bytovom dome supisné ¢islo 52, postaveny na pozemkoch parcelné ¢islo 11404, 11402, 11400/22, vchod
Kukucinova 4 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych castiach aspolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve vo
velkosti podielu 3601/1027632), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 2946, obec Bratislava- Nové Mesto, katastralne uzemie
Nové Mesto,

pozemKy parcelné cislo 11402, 11404, v spoluvlastnickom podiele o vel'kosti 3601/1027632, zapisané na liste vlastnictva
¢islo 2946, obec Bratislava- Nové Mesto, katastralne tizemie Nové Mesto,

pre ucel vykonania dobrovolnej drazby.

ODPOVED:

Ku diiu 03.07.2024 stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty vyssie uvedenej nehnutelnosti, vo vyske:

123 000,00 Eur

Nakol'ko zo strany vlastnika pri miestnej obhliadke dna 20.06.2024 nebola nehnutelnost tvoriaca 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¢nt vSeobecnt hodnotu k datumu 03.07.2024, ku ktorému mal byt odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
tvoriacich predmet znaleckého posudku stanoveny, za ucelom vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby.

11
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2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel ‘ Vseobecna hodnota [€]

Stavby I I
Byt . 19, s. €. 52, k. 4. Nové Mesto 1/1 121 380,40
Pozemky

LV €. 2946, k. 1. Nové Mesto - parc. €. 11402 (1,65 m2) 3601/1027623 366,90

LV €. 2946, k. 1. Nové Mesto - parc. ¢. 11404 (5,05 m2) 3601/1027623 1119,37
Spolu pozemky (6,70 m2) 1486,27|
IVSeobecna hodnota celkom 122 866,67
IVSeobecna hodnota zaokriihlene 123 000,00

Slovom: Jedenstodvadsat'tritisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutelnosti:
Na zdklade miestneho Setrenia a na ziklade dodanych podkladov je moZné konsStatovat, Ze na posudzovanych
nehnutel'nostiach neexistuju Ziadne zavady viaznuce na nehnutelnosti.

Prava spojené s nehnutel'nostou:
Na zaklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konsStatovat, Ze na posudzovanej nehnutelnosti neboli
zistené prava spojené s nehnutel'nostami.

Predkupné pravo

Na zdklade miestneho Setrenia a na zadklade dodanych podkladov je moZné konStatovat, Ze na nehnutel'nosti neviaznu Ziadne
predkupné prava.

Vecné bremena vzniknuté na zaklade osobitnych predpisov:

Na zdklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, Ze na posudzovanej nehnutelnosti viazne
tarcha, na zaklade osobitného pravneho predpisu par. 15 zakona 182/1993 Z.z.

Rizika spojené s nehnutel'nost'ou:

Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby.

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

V Bratislave dila 3.7.2024 Ing. Juraj Talian, PhD.

IV. PRILOHY

1. Objednavka na znalecky posudok zo dia 24.05.2024 (1xA4) Strana ¢. 13
2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iastocny vypis z listu vlastnictva ¢. 2946 (1xA4) Strana ¢. 14
3. Kopia katastralnej mapy (1xA4) Strana €. 15
4. AG- EXPERT, s.r.o., list zo dita 25.06.2024 vo veci ,Potvrdenie” (1xA4) Strana ¢. 16
5. Podorysy 7. NP (1xA4) Strana ¢. 17
6. Fotodokumentacia (1xA4) Strana ¢. 18
SPOLU PRILOHY: 6xA4 STRANA ¢. 13-18
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