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. OVOD

1. Uloha znalca:
Znaleckou dlohou je stanovit vSeobecnu hodnotu bytu ¢.13 na 4.posch. vchod Ovruéska ¢.11 v bytovom
dome s.¢.1665 stojacom na p.¢.12052/1 a 12052/2, vratane spoluvlastnickych podielov na spolo¢nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve v k.a. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové
Mesto, okres Bratislava 111, , zapisaného na LV ¢.2801.

2. Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre pravny tkon - vykon zalozného prava formou dobrovol'nej drazby.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:

(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

Tento datum je rozhodujtci najma z hl'adiska rozsahu, stavu alebo vybavenia nehnutelnosti tvoriacich
predmet ohodnotenia. Jeho spravne urcenie zasadne ovplyviiuje zaver posudenia, teda aj vyslednu
stanovend vSeobecnui hodnotu. Tento datum pre Ucely drazby je definovany spravidla datumom
vykonania poslednej fyzickej obhliadky nehnutelnosti znalcom. Napriek pisomnej vyzve zadavatela,
nebola zo strany vlastnika umoznena obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu (bola vykonana len
obhliadka nehnutelnosti z verejného priestranstva) a vdohodnutom termine 04.09.2024 od 11:00 hod.
nebol predmet drazby spristupneny drazobnikovi ani sidnemu znalcovi za icelom jeho ohodnotenia a
zistenia aktualneho stavebno-technického stavu. Na zaklade § 12 ods. 3 zakona NR SR ¢islo 527/2002
Z.z. 0 dobrovol'nych 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 nehnutelnosti od ucastnikov konania, resp. z inych listinnych ddékazov. Znalcovi boli
predlozené dostupné podklady na spracovanie znaleckého posudku.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 04.09.2024
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Potvrdenie o veku stavby vydané: Bytové druzstvo Bratislava III
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.2801
® Objednavka vypracovania znaleckého posudku zo dna 12.08.2024

e Pddorys bytu

b) Podklady ziskané znalcom:
® Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢.2801, k.d. Nové Mesto zo
dnia 05.09.2024, vytvoreny cez katastralny portal
® Informativna képia z katastralnej mapy k.d. Nové Mesto zo dita 05.09.2024, vytvorena cez
katastralny portal
e Zameranie skutkového stavu
e Fotodokumentacia

® Analyza trhu s nehnutel'nostami v danom dzemi a ¢ase

6. Pouzité pravne predpisy a literatara:
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.
e Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 160/2023, ktorou sa meni a dopitia
vyhlaska 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a
prekladatel’och a o0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v platnom znenf
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e Zakon ¢ 162/1995 Z.z. o Kkatastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhlaska ¢ 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami
s obmedzenou schopnost'ou pohybu a orientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

e Vyhlaska Federdlneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluc¢ne na zatriedenie do klasifikacie podl'a
pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatel'ov).

o Vyhld$ka ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vyddva statistickd klasifikdcia stavieb

e Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Ilavsky, M. - Ni¢, M. - Majduich, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatel'stvo Mlpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4

e Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, google maps, www.nehnutel'nnosti.sk,
www.reality.sk

e Obyvatel'stvo v obciach SR podl'a Statistického tiradu Slovenskej republiky

e Miera nezamestnanosti podl'a www.upsvar.sk

e  Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb., v zneni neskorsich predpisov

7. Definicie dolezitych pojmov:
a) Definicie pojmov

VSeobecnd hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktortd by tieto mali dosiahnut’ na trhu v
podmienkach vol'nej sutaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajtci buda konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZno hodnotent stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty si pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne
je podl'a poslednych znamych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linedrnou / analytickou met6dou.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
aspon troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany
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priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metédy je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas c¢asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

Metoéda polohovej diferenciacie (Princip metdédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metody:

Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
asponn troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m?2 pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

Vynosova metdéda (Len pozemKky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich od¢erpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),
Metoda polohovej diferenciacie (Princip metoédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela: Objedndvatel’ znaleckého posudku v pripade, ak osoba povinnd
umoznit vykonanie ohodnotenia v zmysle § 12 ods. 3 zdkona ¢ 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbdch a
o doplneni zdkona Slovenskej ndrodnej rady ¢ 323/1992 Zb. o notdroch a notdrskej ¢innosti (Notdrsky
poriadok), v zneni neskorsich predpisov (,d’alej len ,ZDD"") odmietne spristupnit’ predmet draZby, napriek
pisomnej vyzve, ktorou bola tdto osoba riadne vyzvand v zmysle § 10 ods. 1 ZDD, poZaduje ohodnotit

nehnutel’nost podla § 12 ods. 3 ZDD: ,,Ak osoba, ktord md predmet drazby v drZzbe, neumozni vykonanie

ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat' z dostupnych udajov, ktoré md draZobnik k

dispozicii”

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metdody na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie. Porovnavaciu met6du nebolo mozné pouzit z dévodu nedostatku
relevantnych podkladov - min. troch aktualnych kdpnych zmlav porovnatel'nych bytov v danom mieste a Case.
PouZitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je moZné, pretoZe stavba nie je schopna
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

Metbdda polohovej diferenciacie

Metéda vychadza zo zakladného vztahu:

kde:

VSHs = TH * kep [€],
TH - technick4 hodnota stavieb na tirovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou

hodnotou a vSeobecnou hodnotou (na irovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
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nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vysledn, platnu pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vadhu).

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :
Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢.2801 v k.a.Nové Mesto.
V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby Pocet stavieb: 1
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrinenej Umiestnenie
¢islo parcelné ¢islo stavby nehnuiel'nosti stavby
1665 12052/1 9 | Ovrudska 11, 13 1
1205272

Pravny vztah k pozemku parcelné &islo 12052/1 pod stavbou s.¢. 1665 nic je cvidovany na liste vlastnictva.
Pravny vztah k pozemku parcelné &islo 12052/2 pod stavbou s.€. 1665 nie je evidovany na liste vlastnictva.

Iné tdaje: Bez zipisu

Legenda

Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Byty Potet bytov: 1
Vchod (&islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
Ovrutska 11 4 13 ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach
Supisné ¢islo Miestna ¢ast (Gi::}n;;,zggéagissluéensrvc
1665
Iné tidaje: Bez zdpisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Déatum narodenia, rodné Cislo / 1CO / Iny identifika¢ny udaj
26 Grujbérové Stanislava r. Grujbérov4, Ovrugska 1665/11, Bratislava, PSC 831 02, SR, Dstum 11

narodenia: 28.12.1972

Titul nadobudnutia:

Kipna zmluva V-8571/09 zo dna 10.06.2009

Iné udaje: Bez zipisu

Poznamky: Bez zdpisu

Sprivca - Neevidovani
Iné oprdvnend osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyziadané.

CAST C: TARCHY
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K nehnutelnosti Obsah
K vlastnikovi

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

Vlastnik poradové ¢islo 26 Zalozné prévo v prospech Prima banka Slovensko, a.s. (ICO: 31 575 951) na byt ¢. 13, 4.p.,
vchod Ovruéska 11, podl'a V-15305/16 zo diia 15.06.2016.

Vlastnik poradové ¢islo 26 Exekuéné zalozné prévo v prospech 365 bank, a.s. (ICO: 31340890) na byt ¢. 13, 4p., vchod
Ovrucska 11, podl'a exekucného prikazu €.387EX 398/23-20 zo dila 01.12.2023 (sudny
exekutor JUDr. Boris Sobolovsky), Z-17852/23

Vlastnik poradové ¢islo 26 Zacatie vykonu zalozného prava zaloznym veritefom Prima banka Slovensko, a.s. ICO
31575951, formou predaja na drazbe bytu ¢. 13 na 4.p., vchod Ovru¢ska 11, P-511/2024

Vlastnik poradové ¢islo 26 Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zdlozného priva na nehnutelnost,byt ¢. 13,4p.,vchod
Ovruéska 11,v prospech opravneného: EOS KSI Slovensko,s.r.0.,ICO: 35724803, podl'a 387EX
92/24 zo dita 16.05.2024 (sidny exekiitor JUDr. Boris Sobolovsky),Z-7060/24

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 04.09.2024 za i¢asti zastupcu objednavatel’a.
Ohodnocovana nehnutel'nost mi pri obhliadke diia 04.09.2024 nebola zo strany povinnych os6b spristupnena,
z uvedeného d6évodu som vykonal obhliadku len formou vonkajSej obhliadky v dosahu dostupnosti (exteriér
stavby). Z uvedeného dévodu budem pri ohodnocovani nehnutel'nosti postupovat podl'a § 12 ods. 3 zdkona ¢.
527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o
notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok), v zneni neskorsich predpisov. Zavery znaleckého posudku
su zavislé na presnosti a Uplnosti poskytnutych podkladov a informacii, ktoré neboli predmetom osobitného
overovania.

Fotodokumentacia exteriéru vyhotovena dna 04.09.2024.

d) Technicka dokumentiacia:

Zadavatel'om bol poskytnuty pddorys bytu. Nakol'ko mi nebol spristupneny byt ¢.13 na 4.posch.v BD s.¢.1665 k
obhliadke, nemo6zem vykonat porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom. Bytovy dom bol dany
do uzivania v r.1960, byt v nadstavbe bol dany do uzivania v roku 2009. Podlahova plocha bytu je urcena na
zaklade podkladu od objednavatel'a ZP. Zaroven som pouzil zistenia z miestnej obhliadky bytového domu a z
verejne dostupnych zdrojov. Pravdepodobné dispozi¢né rieSenie bytu je uvedené v prilohe.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané tidaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutotnym stavom.
Udaje st v podstate zhodné. Na LV ¢.2801 st evidované tarchy: Exekuéné zaloZné pravo v prospech 365.bank,
a.s., Zacatie vykonu zaloZného prava zaloZnym veritelom Prima banka Slovensko a Exekuc¢ny prikaz na zriadenie
exekucného zalozného prava na nehnutel'nost - podrobnosti vid' na LV v prilohe. Na nehnutel'nostiach viazne
tarcha - zaloZné pravo v prospech Prima banka Slovensko, a.s.. Pri miestnej obhliadke neboli zistené Ziadne iné
rizika, ktoré by obmedzovali moznost uzivania bytu. Pristup k NHN je z miestnej komunikacie, kt nema zaloZené
LV, prip. sa jedna o pozemky parc.C a E roznych majitel'ov. Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 12052/1 pod
stavbou s.¢. 1665 nie je evidovany na liste vlastnictva. Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 12052/2 pod
stavbou s.C. 1665 nie je evidovany na liste vlastnictva.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
e byt ¢.13 na 4.poschodi v obytnom dome so stipisnym ¢islom 1665, vchod Ovruéska 11, 13 na pozemku
parc.¢.12052/1,2 v katastralnom tizemi Nové Mesto

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si1 predmetom ohodnotenia: nie su
h) Informacia z izemného planu o zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania a
funk¢ného vyuzivania pozemkov, nazov uUzemného plinu Kk rozhodnému datumu a

identifikacia, kde je izemny plan verejne pristupny (internetova stranka):
Oblast oznacCena ako plochy obytného tizemia - viacpodlazna zastavba
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Uzemny plan - https://bratislava.sk/zivotne-prostredie-a-vystavba/rozvoj-mesta/uzemnoplanovacie-
dokumenty/platna-uzemnoplanovacia-dokumentacia/uzemny-plan-mesta-a-jeho-zmeny-a-
doplnky/uphm2007

2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt ¢.13 na 4.p.v BD s.¢.1665 na ul.Ovrucska ¢.13 k.a.Nové Mesto

Nakol'ko mi dina 04.09.2024 mi nebola umoZnena obhliadka nehnutel'nosti, vychadzam z doloZenych
podkladov od objednavatela ZP. Znalecky posudok bol teda vypracovany na zaklade dodanych
podkladov, z toho dovodu je pripustna Ciastocna rozdielnost, ktora nemusi presne zohl'adiovat
aktualny technicky stav nehnutel'nosti. Na vypracovanie znaleckého posudku odzrkadl'ujici skutoény
technicky stav ohodnocovanej nehnutel'nosti je potrebné spristupnit vnitorné priestory nehnutel'nosti
na vykonanie znaleckej obhliadky a predloZenie v§etkych potrebnych aktualnych podkladov.

POPIS

Ohodnocovana nehnutel'nost sa nachadza v bytovom dome na ul.Ovrucska 11, v dome supisné c¢islo 1665. Je
postaveny na parc.¢. 12052/1 a 12052 /2 k.4. Nové Mesto, obec Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava III. BD
ma dva hlavné vchody (11a 13) a je samostatne stojaci.

Byt ¢.25 pozostava z dvoch obytnych miestnosti a zakladného prislusenstva (predsien, kuchyna, kipelna s wc).
S bytom sa vyuZziva aj terasa, ktora sa do plochy bytu nezaratuva.

Byt bol dany do uzivania v roku 2009 ako sucast nadstavby BD, samotny bytovy dom bol dany do uzivania v
roku 1960 (doklad o veku stavby je v prilohach znaleckého posudku). Pri miestnej obhliadke som zistil, Ze stavba
obytného domu je v primeranom technickom stave, zodpovedajiicom jej veku. Zaklady, zvislé a vodorovné nosné
konstrukcie budovy su bez viditelnych konstrukénych chyb, ktoré by mohli ovplyviiovat alebo obmedzovat
uzivanie bytov. Predpokladanu Zivotnost stavby, vzhl'adom na technicky stav zisteny pri miestnej obhliadke -
ktory zodpovedd veku a konStrukénému systému, urcujem na 100 rokov. Opotrebenie stavby som urcil
analytickou metédou, vzhI'adom k tomu, Ze na bytovom dome bola vykonana rozsiahlejsia renovéacia.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstrukénymi stistavami to
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?2]
Chodba 5,10 5,10
Izba 14,80 14,80
Izba 21,50 21,50
Kuchyna 15,60 15,60
Kupelnas WC 8,20 8,20
Vymera bytu bez pivnice 65,20
Vypocitana podlahova plocha 65,20
Terasa 5,30 5,30

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel': RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,132 (monoliticka betdnova plosna)
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,780
Koeficient vyjadrujaci izemny vplyv: km=1,10
Pocet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Ce}?g‘;(};)l]")c(:)iid Koef. Stand. ksi Upri;?*pl(::iielu cﬁzz‘;};?:n(tf :
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,80
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 19,02
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,68
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,88
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,10 5,50 5,28
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,11
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 1,06
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,10 3,30 3,17
9 Upravy vniit. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,92
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 1,00 0,50 0,48
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,53
12 Okna 5,00 1,10 5,50 5,28
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,48
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,40
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,92
16 Bleskozvod 1,00 1,10 1,10 1,06
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,92
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,92
19 Vnttorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,96
20 Vytahy 2,00 1,10 2,20 2,11
21 Ostatné 2,00 1,20 2,40 2,30
Zariadenie bytu
22 ijravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,84
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 0,96
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,92
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,40
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,40
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,88
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,96
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,96
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,48
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,92
32 Vybavenie kuchymn 2,00 1,00 2,00 1,92
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,84
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,84
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,40
Spolu 100,00 | | 10415 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=104,15/100 =1,0415

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcv *kk*kv*km [€/m?]

Strana 8



Znalec: Ing.Tomds Nddasky Cislo posudku: 193/2024

VH =325,30 €/m2* 3,780 * 1,132 * 1,0415 * 1,10
VH =1 594,68 €/m?

Podiel konstrukcii prislichajicich spolo¢nym priestorom: 69,28 %
Podiel konstrukcii prislichajucich bytu: 30,72 %
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p(():(:il:l“[r&)] Rok uzivania| Zivotnost Vek Opotll;zl])enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,80 1960 175 64 1,76
2 Zvislé konstrukcie 19,02 1960 140 64 8,69
3 Stropy 7,68 1960 140 64 3,51
4 Schody 2,88 1960 140 64 1,32
5 ZastreSenie bez krytiny 5,28 2009 110 15 0,72
6 Krytina strechy 2,11 2009 60 15 0,53
7 Klampiarske konstrukcie 1,06 2009 55 15 0,29
8 Upravy vonk. povrchov 3,17 2009 45 15 1,06
9 Upravy vniit. povrchov 1,92 1960 65 64 1,89
10 Vnutorné ker. obklady 0,48 1960 64 64 0,48
11 Dvere 0,53 2009 65 15 0,12
12 Okna 5,28 2009 65 15 1,22
13 Povrchy podlah 0,48 1960 64 64 0,48
14 Vykurovanie 2,40 1960 64 64 2,40
15 Elektroinstalacia 1,92 1960 64 64 1,92
16 Bleskozvod 1,06 2009 40 15 0,40
17 Vnutorny vodovod 1,92 1960 64 64 1,92
18 Vnutorna kanalizacia 1,92 1960 64 64 1,92
19 Vnutorny plynovod 0,96 1960 64 64 0,96
20 Vytahy 2,11 2009 50 15 0,63
21 Ostatné 2,30 2009 40 15 0,86
22 Upravy vniit. povrchov 3,84 2009 65 15 0,89
23 Vnutorné ker. obklady 0,96 2009 40 15 0,36
24 Dvere 1,92 2009 65 15 0,44
25 Povrchy podlah 2,40 2009 48 15 0,75
26 Vykurovanie 2,40 2009 35 15 1,03
27 Elektroinstalacia 2,88 2009 47 15 0,92
28 Vnutorny vodovod 0,96 2009 35 15 0,41
29 Vnutorna kanalizacia 0,96 2009 45 15 0,32
30 Vnutorny plynovod 0,48 2009 47 15 0,15
31 Ohrev teplej vody 1,92 2009 64 15 0,45
32 Vybavenie kuchymn 1,92 2009 23 15 1,25
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 3,84 2009 45 15 1,28
34 Bytové jadro bez rozvodov 3,84 2009 55 15 1,05
35 Ostatné 2,40 2009 40 15 0,90

Opotrebenie 43,28%
Technicky stav 56,72%
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 594,68 €/m2 * 65,2m? 103 973,14
Vychodiskova hodnota 103 973,14 * 0,6928 72 032,59
spolo¢nych casti
Vychodiskovd hodnota 103 973,14 * 0,3072 31940,55
bytovej casti
?ggrebeme spolotnych 54 5 o472 032,59 € -31175,71
Opotrebenie bytovej ¢asti 56,72 % z 31 940,55 € -13 823,87
Technicka hodnota 56,72% z 72 032,59 € +56,72 % z 31 940,55 € 58973,57

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom s.¢.1665, ul. Ovrucska ¢.13, okres Bratislava III, obec BA-Nové Mesto, k.u.Nové Mesto, na LV ¢. 2801
sanachadza v zone zastavanej zvacsa pévodnymi bytovymi domami. Mestska ¢ast Bratislava-Nové Mesto zabera
severovychodnu c¢ast hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislava a je mestskd cast Bratislavy v
okrese Bratislava III - s katastralnymi tizemiami Nové Mesto a Vinohrady. Katastralne tizemie Nové Mesto tvori
zhruba vychodnu polovicu mestskej Casti. Jej Gzemie tvori na severe a severozapade horsky masiv Malych
Karpat a na severovychode a juhu niZinné izemie Podunajskej roviny, lezZiace medzi tipatim pohoria a byvalym
ramenom Dunaja.

Obyvatel'stvu su k dispozicii Sportoviska, kapalisko, Statne urady, drady mestskej a miestnej samospravy,
zakladné, stredné a vysoké Skoly, banky a pobocky bank, siet obchodov, nemocnice, polikliniky, kinga, divadla,
domy kultury, restauracie a siet d’alSich sluzieb obyvatel'stvu. Hustota obyvatel'stva je vdanom mieste vysoka.
Pristup k objektu je po mestskej komunikacii, pred objektom je moZnost parkovania. V rychlom dosahu objektu
je umiestnend zastavka MHD. Dopravné spojenie s centrom mesta je cca 5 min, v zavislosti od dopravne;j situacie.
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V meste je v dosahu vlakova, autobusova ¢i lodna doprava. Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli znalcom
zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Predmetny byt sa nachadza v bytovom dome a je uréeny na ucely byvania. Svojmu ucelu méze slazit zrejme bez
obmedzeni. Jeho obhliadka mi nebola umozZnena. Byt je pravdepodobne obyvany. Pravny vztah k pozemku
parcelné ¢islo 12052/1 pod stavbou s.C. 1665 nie je evidovany na liste vlastnictva. Pravny vztah k pozemku

7

parcelné ¢islo 12052/2 pod stavbou s.¢. 1665 nie je evidovany na liste vlastnictva.

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

Na LV ¢.2801 su evidované tarchy: Exekuc¢né zalozné pravo v prospech 365.bank, a.s., Zacatie vykonu zalozného
prava zaloZnym veritel'om Prima banka Slovensko a Exeku¢ny prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava
na nehnutelnost - podrobnosti vid' na LV v prilohe. Na nehnutel'nostiach viazne tarcha - zalozné pravo v
prospech Prima banka Slovensko, a.s.. Pri miestnej obhliadke neboli zistené Ziadne iné rizika, ktoré by
obmedzovali moZnost uzivania bytu.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

V zmysle metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktoru spracoval ustav sudneho
inzinierstva (USI) Zilinskej univerzity v roku 2000 bol priemerny koeficient polohovej diferenciacie pre bytové
stavby v hl.meste je stanoveny v rozpati od 0,7-0,95. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie vychadza z
pomeru priemernej vSeobecnej hodnoty stavieb na trhu s nehnutelnostami v sidle k technickej hodnote
ohodnocovanych stavieb. Posudzovana nehnutelnost sa nachadza v mestskej Casti Nové Mesto. Objekt je v
primeranom technickom stave. V bezprostrednej blizkosti objektu sa nachadzaji podobné obytné domy s bytmi
a nebytovymi priestormi. Pracovné moznosti obyvatel'stva si dobré - nezamestnanost v obci je do 5 %.
Dopravné moznosti v blizkosti nehnutel'nosti si komplexné (MHD, autobus, vlak, taxi, letecka doprava, lodna
doprava). Vzhl'adom k lokalite, charakteru objektu, v ktorom sa byt nachadza, dispozicnému rieSeniu a
vybaveniu bytu s prihliadnutim k aktuadlnym cendm obdobnych bytov v tejto lokalite stanovujem priemerny
koeficient polohovej diferenciacie nasledovne:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2,4

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (2,400 + 4,800) 7,200
IL. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 4,800
I11. trieda Priemerny koeficient 2,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 1,320
V. trieda III. trieda - 90 % = (2,400 - 2,160) 0,240

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Villla Vi”(ls)::f‘f:k

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I11. 2,400 10 24,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I1. 2,400 30 72,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu IL. 4,800 7 33,60
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
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objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L. 7,200 5 36,00
5 Prislusenstvo bytového domu

pracovna, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah II. 2,400 6 14,40
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

(e i b s Sl ymobasin a0 o
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gzzzﬁzés?ja%%?él;aopsri/iovnych moznosti v mieste, L 7,200 3 57.60
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

Z};g‘lja hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 2,400 6 14,40
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientdcia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV IL. 4,800 5 24,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L 7,200 9 64,80
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov IV. 1,320 7 9,24
12 Doprava v okoli bytového domu

2e1elzn,ica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 7.200 7 50,40

5 minut
13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

ot ok s ks, sl emacnc, vl L
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 2,400 4 9,60
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 4,800 5 24,00
16 Nazor znalca

problematicky byt IV. 1,320 20 26,40

VZhl'adom na nemoZnost vykonat' obhliadku a Exekucny prikaz
Spolu | 145 551,64
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 551,64/ 145 3,804
VSeobecnd hodnota VSHg = TH * kep = 58 973,57 € * 3,804 224 335,46 €
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel'a:

Ulohou znalca bolo stanovit' vieobecnii hodnotu bytu &.13 na 4.posch. vchod Ovruéska ¢.11 v bytovom dome
s.(.1665 stojacom na p.¢.12052/1 a 12052/2, vratane spoluvlastnickych podielov na spolo¢nych castiach a
spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve v k.d. Nové Mesto, obec Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava
111, , zapisaného na LV ¢.2801 za ucelom vykonania dobrovolnej drazby.

Odpovede na otazky:

Po zvazeni jednotlivych moznosti stanovenia VSH, bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie s vyuzitim
metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢.3 vyhlaSky ¢ 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku. Porovnavacia metdéda nie je pouzita, pretoze k spracovaniu posudku nemam k dispozicii dostatok
hodnovernych tudajov z posledného obdobia (cca jedného roku) o cenach nehnutelnosti z realizovanych
prevodov na trhu nehnutelnosti dosahovanych u obdobnych nehnutelnosti v porovnatelnom mieste a case.
Pouzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie je schopna
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Byt ¢.13 na 4.p.v BD s.¢.1665 na ul.Ovruéska ¢€.13 k.i.Nové Mesto 224 335,46
Vseobecna hodnota celkom 224 335,46
Vseobecna hodnota zaokruhlene 224 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Dvestodvadsatstyritisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Na LV ¢.2801 su evidované tarchy: Exekucné zalozné pravo v prospech 365.bank, a.s., Zacatie vvkonu
zalozného prava zaloznym veritelom Prima banka Slovensko a Exeku¢ny prikaz na zriadenie
exekuc¢ného zalozného prava na nehnutelnost odrobnosti vid na LV v prilohe), ¢o ma vpl

vSeobecnii hodnotu ohodnocovanej nehnutel'nosti a jej predajnost.
Pri miestnej obhliadke a ani po preStudovani majetkopravnej dokumentacie neboli zistené iné rizik4, ktoré by

obmedzovali moZnost uZivania bytu.

V Trnave, dila 06.09.2024 Ing.Tomas Nadasky
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[V. PRILOHY

1. Objednavka vypracovania znaleckého posudku zo diia 12.08.2024

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢.2801, k.4. Nové Mesto zo dita 05.09.2024,
vytvoreny cez katastralny portal

3. Informativna képia z katastralnej mapy k.d. Nové Mesto zo diia 05.09.2024, vytvorena cez katastralny portal
4. Potvrdenie o veku stavby vydané: Bytové druzstvo Bratislava III

5. Podorys bytu

6. Situacia Sirsich vztahov

7. Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetviach 370100
Pozemné stavby, 370900 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym cislom 915 546.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 193/2024.

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

Ing. Tomas Nadasky



