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Znalecky posudok & 27/2021

1. OVOD

1. Uloha znalea:

Stanovit' odhad vieobecnej hodnoty nehnutel'nost:

s nehytovy priestor- priestor & 901 na 1, nadzemnom podla%i v bytovom dome sipisné &fslo 7770, postaveny na pozemku
parcelné Zislo 2875/42, vchod Karpatské nam. &islo 7 (vrdtane podielu priestaru na spolotnych tastiach a spoloénych

zariadeniach domu, na prisluenstve vo velkosti podielu 7973/491965), zaplsany na liste viastnictva &islo 4593, obec
Bratislava- m. & Rata, katastrdne tizemie Rata,

s pozemek parcelné &islo 2875742, v spoluvlastnickem podiele 7973/491965, zapisany na liste vlastnictva Cislo 4593,
obec Bratislava- m. & Rafa, katastrdlne (izemie Rada.

2. Utel znaleckého posudku:
VEeobecna hodnota nehnutelnost tvoriacich predmet znaleckého posudlu je stanovend za dgelom vikonu zdloiného prava
formou dobrovol'nej drazby podl'a zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dabrovolnjch dratbéch v znenf neskor3ich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudak vypracovany (rozhodujtici na zistenie stavebnotechnického stavu):
03.02.2021

4. Datumn, ku ktorému sa nehm;tel‘nostf ohodnocuje:
03.05.2021

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudkn:

a) podkiady dedané zaddvatel'om:

s Ohjedndvka znaleckého posudku zo diia 02.02.2021, znatka éfslo 40542 (vo formdte PDF);
s Schematicky p6dorys nebytového priestoru c. 901 (va forméte PDF);

¢ Listzo dila 19.04.2021 vo veci ,Potvrdenie” (vo formate PDF).

b} podkiady ziskané znalcom:

* Vypis zkatastra nehnutelnost!, Ziastoény vipis z listu vlastnictva £ 4593, zo dila 03.05.2021, kat. tzemie Rafa,
(vyhotoveny cez katastrilny portal);

e Informativna képia z mapyzo diia 03.05.2021, kat. tizemie Rata (vyhotovend cez katastralny portdl);
Osobnd obhliadks, kontrolné zameranie priestoru a fotodokumentécia vyhotovend v deii obhliadky, diia 03.02,2021.

6. Poufité pravne predplisy a literatiira:

o Zikon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladatel'och a o zmene a deplnenf niektorych zikenov;

&  Vyhlatka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky % 492/2004 Zbierky zékonov o stanovent vieobecnej hodnoty
majetku v znenf neskor§ich predpisov; -

» VYyhlétka Ministerstva spravodlivost Slovenskej republiky & 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zikon & 382/2004 7. z.0
znalcoch, imo&nfkoch a prekladatel'och a o zmene a doplnen niektorych z4konov v znenf neskorSich predpisov;

*  Vyhl4ska MS SR & 490,/2004 Z 2, ktorou sa vykondva zikon & 382/2004 Z. z o znalcoch, tlmotnikoch a prekladatel'och a
o2zmene a doplneni niektorych zédkonov;

s Vyhl4%ka MS SR & 534/2008 Z. z, ktorou sa men{ vyhliSka MS SR & 490/2004 Z. z, ktorou sa vykondva ziken &
382/2004 Z. z. o znalcoch, timoZnikoch a prekladateloch a o zmene a doplnen! niektorych zékonov v znen{ vyhlagky &
500/2005 Z. z.;

o Vyhla¥ka MS SR & 491/2004 Z. z 0 odmendch, ndhradéch vidavkov a nahradich za stratu afu pre znalcov, imo#nfkov a
prekladatelov;

o Vyhlstka MS SR & 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska & 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku vzneni
neskor¥fch predpisov;

» VyhlaZka MS SR & 213/2017, ktarou sa meni vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 49272004 Z. 2.
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v znenf neskorsich predpisov;

+ Maridn Vyparina a kol, - Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnostf a stavieh, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
[SBN 80-7100-827-3;

» Zakon & 527/2002 o dobrovolnych draZbich a o doplnenf zékona Slovenskej nérodnej rady & 323/1992 Zb. o notdroch 2
notdrskej éinnosti (Notérsky pariadok) v zneni neskorSich predpisov.

7. Definicie posudzovanych velifin a pouZitych postupov:

» Vieobecna hodnota (VEH) je vysledns objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich
rajpravdepodabnejej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dasiahnu na trhu v podmienkach vol'ne] sit'aZe, pri
poctivom predaji, ked kupujici aj predivajici budd konmat s patrinou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, %e cena nie je ovplyvnend neprimerancu pohniitkou. Cena je obvykle vritene DPH. Odhad hodnoty
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red Fhy § n bvyklou v mieste a &ase konania draZby. resp. podl'a §1 t1 Zik. 27/2 .z
¢ Zobnik zai i d v kl‘ i i

ra g : 4 i .
. V)’rchod:skova hodnota stavieb (VIT) je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by holo moZné hodnotenu stavbu nadobudni
formon vystavby v #ase chodnetenia na Girovni bez dane z pridanej hodnoty:
# Technickd hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znfieny o hodnotu zodpovedajicu vy¥ke
opotrebovania;

¢ Technicky stav stavby (TS) je percentudlne vyjadrenie okaraZitého stavn stavby.

8, Osobitné poZiadavky zaddvatel'a:
Zadavatel vo svojej objedndvke neuviedol Ziadne osobitné poZiadavky.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) V¢ber pouZitej metédy:

Podl'a prilehy & 3 k vyhldtke Ministerstva spravodlivest Slovenskej republiky & 492/2004 Zbierky zékonov o stanovenf
vieobecnej hodnoty majetku sa viecbecn4 hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymite metddami:

1. porovndvacia metdda;

2. kombinovand metéda (pouije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat’ vimnos);

3. vynosovd metdda (pouzije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vimas);

4. metdda polohovej diferenciirie.

VEeobernd hodnota méfe byt stanovend roznymi metddami- vber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a fielu znaleckého
posudku moZno pouZit’ aj viac metdéd stifasne.

3 i jeb -~ ] :

Na porovnanie je potrebny siibor aspofi troch stavieb. Porovnanie sa vykondva na merni jednotku {obostavany priestor,
zastavand plocha, padlahovi plocha, dl#ka, kus a pod)) s pribliadnutim na odliZnosti porovagvanych stavieb a ohodnocovanej
stavby. Podklady na porovmanie musia byt plne identifikovatelné a preskimatelné. Pri porovnan{ sa musia vyli&it viethy
vplyvy mimoriaduych okolnost trhu. Pre nedostatek hodnovernyeh podkladov pre dané typy stavieb v predmetnej lokalite,
porevnévacia metéda nebude poufita pri vipatte vieobecne] hodnaty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku,

v h jeb - kombingvand m

PouZije sa iba pri stavbach, ktoré sd schopné dosahovat vynos formou prenijmu. Stavba {nebytovy priestor] tvoriaca
predmet znaleckého posudku je bez vynosu- v uifvani vlastn(ka, preto kombinovand metéda nebude pouZitéd pri vipotte
vEeobecne| hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

Vi nd hod ieh -~ ’ i diferencideie:

Zikladom vypottu podl'a tejto metddy je tiprava technickej hodnoty keeficientom polohovej diferencidcie vyjadrujicim vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajicich na vieobecni hodnotu v mieste a ¢ase podl'a metodiky urenej ministerstvom.
Stanovenie vEeobecne] hodnoty stavby metddou polohove diferenciicie vychddza 2 vipotiu vychodiskovej atechnickej
hodnoty predmetnej stavby,

Vypoiet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpodtovyich ukazovatel'ov podla verejne publikovanych katalogov
uréenych ministerstvom, ktorym je aj ponZitd Metodika vipoftn vﬁenbecnej hednety nehnutelnost a stavieb vydana USI ZU
viiline vroku 2001 Jednotkovsd hodnota sa preskimatelnym spésobom upravi podla jednotlivich charakteristik
hodnoteného objektu (vyika podlatiz, plocha podlaZia, vybavenast objektn, kenZtrukEno- materislova charakieristika a pod.)
a prepoéfta sa do cenovej tirovne k termfny, ku ktorému sa vykondva ohodnotenie,

v v~ porpyndvaci a

Na porovnanie je potrebny sibor aspoit troch pozemkov. Porovnanie sa vykondva na mernd jednotku (1 m2 pozemku)
s prihliadnutim na odliSnosti porovndvanych pozemkov a chednocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovateng. Pri porovnani sa musia vyli&it vSetky vplyvy mimoriadnych okolnostl trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovndvacia metéda nebude pounsitd pri vypolte
vEeobecnej hodnaty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku,

Vi mkoy - vy Vi m
PouZije sa pri pozemkech, ktoré sii schopné dosahovat vynos. Pozemky tvoriace predmet znaleckého posudku st bez

vynosu- celoplo$ne zastavané stavbou bytového domu alebo jeho prisluZenstvom, preto vjnoesovd metéda nebude poufitd pri
vypoite vieobecnej hodnety pozemku tvoriaceho predmet znaleckého posudky,
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Viegbecné hodnota pozemkov - metdda polohove] diferencidcie:

Vieobecnd hodnota pozemkov vzastavenom tzem{ cbce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avieobecnd
hodnota pozemkov mimo zastavaného izemia obce urdenych na stavbu je stanovend vynésobenim vymery pozemkun
jednotkovou veobecnou hodnotou pozemku. Jednotkevd vieobecnd hodnota pozemku je stanovend fipravou jednotkovej
vychodiskovef hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferencidcie, vyjadrujici vplyv polohy aostatnych faktorov
vplyvajlicich na vieobecnti hodnotu v mieste a {ase.

Pre stanovenie vieobecnej hodnoty nehnuteInosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku poutijem v zdujme
dosfahnutia to najvyssej objektivity metédu polohovej diferencidcie. Pri vipofte budid pouZité indexy cien stavebnych
pric na precenenie rozpoftov do cenovej tirovne IV. &tvrtrok 2020 spracované pamoacou indexov cien stavebnych prac Ui SR,

b} Vlastnicke a evidenéné iidaje:

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOQST], vytvoreny cez katastrilny portdl, CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA £. 4593
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

Parcelné &islo

2875/42

Legenda:

PARCELY registra ,C" evidované na katasiralnej mape
Vimera vmz2 Druh pozemku SpésobyyuZ p.  Umiest pozemkn Pravny vztah Druh ch.n.
874 Zast. plochy a nidv. 15 1

Spésob vyuzivania pozemku:

15 - Pozemok na ktorom je postavend bytova budova oznatens sdpisnym &islom
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavarom dzemf{ obee

Stavhy

Sipisné éfslo naparcele £fsle  Drub stavhy Popis stavhy Druh ch. n, Umiest.
7770 2875742 9 Karp. nam. 7,8,9,40,10A i
Legenda:
Druh stavby:
9 - bytovy dom
Kéd umiestnenia stavhy:
1 - Stavba postavani na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY:
Por. Efslo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, ddtum naredenia,
rodné &islo (I€0) a miesto trvalého pobytu (sidle) viasinika

Nebytovy priestor
Vchod:  Karpatské nam. 7 Suterén Priestor £ 901
Podiel priestoru na spoloéngch tastiach a spolo¢nych zariadeniach domu
na prislulenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom: 79737491965
Uéastmik pravneho vztahu: Vlastnik
92  ValdSek Matigr
Dahrm narodens -
Spoluviastnicky puwen 1/1
Titul nadobudnutia Kipna zmluva V-3360/15 z 03.06.2015
Pozndmka Upovedomenie o zafati exekiicie zriadenim exekuného zaloiného préva v prospech JUDr. Marek

Pozndmka

Pozndmka

Pozndimka

Morochovi, konkurzny sprévca dipadcu ORADATA spol. sr.o, v kenkurze 1C0:31350038, na nehyt.
priestor 901, na -1.p,, vchod Karpatské ndm.7, podlta Ex 161/2016 zo diia 31.03.2016, (stidny exekitor
JUDr.Jdn Harvan), P-892/16

Upovedomenie o zafati exekicie zriadenim exekufného zileZneho préva na nebytovy priestor iny
nebytovy priestor &901 na -1.p. vchod Karpatské ndmestie 7 v prospech oprivneného VZeobecnd
zdravotna poistoviia, a.s. (1C0: 35937874) Pandnska cesta 2, Bratislava, podla EX 701/2017-9 z
20.03.2017 ( sddny exekiitor JUDr. Ivan Lutter, Bratislava), P-1646/2017

Upovedomenie o zafatl exekicie zriadenfm exekufného ziloZneho prava na nebytovy priestor iny
nebytovy priestor £501 na -1.p., vchod Karpatské nimestie 7 v prospech DOVERA, zdravotnd peistoviia,
a5, [1C0: 35942426) podla 416EX 194/19 zo diia 13.01,2020 [ stdny exekitor JUDr. Ivana Krigalik
Pohovejovd), P-100/20

Poznamendva sa Daitové ziloiné prévo v prospech Dafiovy tirad Bratistava na nebytovy priestor - iny
nebytovy priestor & 901 na -1.p,, vchod Karpatské nim.7, podla rozhodnutia £102675305/2019 zo diia
15,11,2019, vykonatelné 26.11.2019, priavoplatné 11.12.2019, P-2457 /20,
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Poznémka Ozndmenie o zaiati vykonu zéloZného préva v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na
nebytavy priestor £.901, -1.p., vchod Karpatské ndmestie 7 formou dobrovolnej drazby, P-1968/20

Cast ¢: TARCHY
ZaloZné privo podl'a § 15 z. 182/93 Z.z v zneni z. 151/98 Zz. v prospech ostatmych vlastnfkov bytov alebo nebytovych
priestorov.

© 92 Exekuiné zdloZné privo v prospech Dévera zdrav.poistoviia a.s., ([CO: 35942436) na nehytovy priestor £901/ suterén
vchod Karpatské ndm.7 podl'a exekuéného prikazu £EX 5731/16 zo diia 11.05.2016 (stdny exekitor JUDr. Eva
Falisovd), 2-9577/16

92 Exekuiné zdloZne privo na nebytovy priestor iny nebytovy priestor £.901 na -1.p., vchod Karpatské namestie 7 v
prospech DOVERA, zdravotné poistoviia, ass. (IC0: 35942436) podla 416EX 194/19 zo dfia 13,01,2020 { siidny exekitor
JUDr, Ivana Kracalfk Pohovejova), Z-1562/20

92 Dailové ziloZné préva v prospech Dafiavy iirad Bratislava na nebytovy priestor - iny nebytovy priestor & 901 na -1.p.,
vehod Karpatské ndm.7, podla rozhodnutia &.102675305/2019 zo diia 19,11.2019, vykanatel'né 26.11,2019,
prévoplané 11.12.2019, Z-25051/20.

Iné idaje: Bez zépisu.
Pozndmka; Bez zdpisu,

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Miestou abhliadku nehnutelnostf som vykonal dita 03,02.2021 za fidast zaddvatela a viastnika. Bolo vykonané kontrolné
zameranie priestory, fotografie. Cast fotndekumentdcie skutofného stava nehnutePnosti vyhotovena pri obhliadke je
spracovand v prilohe znaleckého posudku,

d) Porovnanie siiladu projektovej dokumenticie a stavebnej dokumentécie so zistenym skutoénym staven:

Pri miestnej obbliadke bol meranim zisteny skutkovy stav plochy s pristuenstvom 7408 wm?® Podla listu vlastnictva
podlahové plocha priestoru je 79,73 m2. V zmysle platnych predpisov predmetom ohodnotenia je zistend vimera podlahovej
plochy a prisluenstva v Case konania miestnej obhiadky tj. vimera 74,08 m?, s ktorou uva¥ujem aj vo vypoite.

Schematicky pédorys bytu so zistenymi rozmermi sa nachddza sa v prilohe znaleckého posudku,

Doklad o velu stavby- potvrdenis od spriveu domu sa nachidza sa v prilohe znaleckého posudku.

€) Udaje katastra nehnutel'nosti, poreovnanie stladu popisnych ageodetickych @dajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skutofnym stavom:

Poskytnuté idaje z katastra nehnutelnost! boli porovnané so skutkevym stavom. Nie sd zistené iadne rozdiely geodetickgch
tidajoch (pedl'a fiastofného vypisu z listu vlastnictva & 4593 a informativnej kipie z mapy). Na liste vlastmictva je ako poloha
vrémci deku uvedené ,suterén”. Na zdldade obhliadky konitatujem, Ze sa jedna o 1. nadzemné pedlaZie,

Vlastnictvo kpriestoru &slo 901 vbytovormn dome stup. &slo 7770 ako aj k spoluviastnickemu podielu na pozemku je
usporiadané- vo vlastnictve fyzickej osoby.

f) Vymenovanie jednotlivich pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom shodnotenia:
Stavhy:

¢ nebytovy priestor- priestor £ 901 na 1. nadzemnom podiazi v bytovom dome stpisné éslo 7770, postaveny na pozemku
parcelné Elslo 2875/42, vechod Karpatské nam, éfslo 7 (vritane podielu priestoru na spoloénych #astiach a spoloénych
zariadeniach domu, na prisluSenstve vo velkosti podielu 7973/491965), zapisany na liste vlastnictva #islo 4593, obec
Bratislava- m. &. Rala, katastrilne dzemie Rada.

Pozemky:

® parcelné &slo 2875/42, v spoluvlastnickom podiele 7973/491965, zapisany na liste vlastnictva #islo 4593, obec
Bratislava- m. £ Rata, katastralne izemie Rata.

g) Vymenovanie jednotlivich pozemkov a stavieb, ktoré nie sti predmetom ohodriotenia:

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Nebytovy priestor: Priestor £ 901, 5. & 7770, k. &. Rafa

Ohodnocovand nehnutel'nost - Priestor & 901 sa nachddza na 1. nadzemnom podlaZ{ bytového domu siipisne islo 7770 na

uliel karpatské ndmestie, Bratislava, m. & Rata. Bytovy dom je obdi#nikového tvaru, m4 sedem nadzemnyich podlasi. Na 1. NP
sa nachddzajii nebytové priestory a spoloéné vstupné priestory, na 2. a% 7. NP byty, Dom ako celok mé spolu pat vehodov.
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Stavba domu je zaloZend predpokiaddm na Zelezobetdnovej zdkladovej doske alebs pilétach vr. hydroizolicie proti vode
azemnej vlhkosti, Nosny systém tvari predpokladim Zelezobeténovd montovand ststava stien, komunikafnych
ainStaiatnych jadier, stropov s rovaym podhl'adom, Obvodovy pi&ét predpokladiam panelovy, Vonkajéiu povrchovi dpravi
stien tvor{ kontakiny zatepl'ovacf systém s uslachtilou tenkovrstvovou omietkou. Stre¥né kKonistrukcia je plochd strecha
predpokladdm vritane tepelne izolicie a hydroizolacie na baze PVC. Vstupné a komunikafné priestory maji povrchové
tpravy podléh predpokladim z keramickej dlazby, steny biele malhy, chodby na podlaZiach vipenné hladné omietky. Dom je
napojeny na vietky inZinierske siete- el. energia, vodovod, plyn, teplovod, kanalizécia, telekomunikacie a internet.

8 vlastnictvom bytu je spojené aj spoluvlastnfctvo spoloénych £asti a spolognych zariadenf domu:

Spoloénymi fastami domu (fasti dome nevyhnutné na jeho podstatu a bezpefnost, uréené na spoloéné uZivanie) sa

rozumejd najmé:

& ziklady bytového domw, strecha, chodby, obvodové miiry, priecelia, vehedy, schadiitia, vodorovné nesné aizolagné
konStrukcie a zvislé nosné konitrukeie a iné asti bytového domu, ktoré sd nevyhnuiné pre jeho podstatn a bezpeénost’,

Spoletnymi zariadeniami domu (zariadenia, ktoré si urfené na spoloiné uZivanie a sli%ia vyluéne tomuto domu) sa

rozumeji najmé; .

¢ vytahy, speloiné televizne antény, bleskozvody, vodovodné, teplonosné, kanalizainé, elekirické, telefénne a plynové
pripojky, spoloiné priestory.

Prislufenstvom domu je: kanalizagnd a vodovaedn4 Sachta, pristredia vehodov, pristupové chadaiky.

Priestor pozostava z dvoch miestnostl (izby) z z prislusenstva- zidverie, kupelfia s WC, kuchyiia, hala (chodba). Bo
v ostatnych rokoch modernizovany- prispdsobeny na byvanie,

Vstupné dvere do priestoru bezpelnostné spoZiarnow odolnostou. Vstupné dvere zexteriéru plastové sizolatnym
dvojsklom. Interiérové dvere dvere Zladne. Podiahy v obytnych miestnostiach velkoforméatové gresova dlaZba, v ostatnych
miestnostiach keramické dlaZba. Povrchové dpravy stien a stropov- hladkd vdpennocementovi omietka, stierky abiele
malby, v kiipelni s WC keramicky obklad po telej viike, v kuchyni za kuchynskou linkou. Vriitorné vybavenia- kuchynska
linka priama, v prevedeni laminét, granitovy drez s drezovou batérion, sklokeramickd varnd doska, vkipel'ni murovany
sprehovy kit, keramické umyvadlo osadené na doske 2 mozaikového abkladu, WC keramicka misa so zabudovanou ndadrZkou.
Vykurovacie telesa v plechové panelové radidtory zn. Korad vr. termostatickgch hlavic. Oknd plastové s izolaénym dvojsklom
+ vniitorné kovové zaldzie.

Priestor bol v £ase obhliadky v dobrom technickom a hygienickom stave, zariadeny, uZivany.

ZATRIEDENIE STAVBY
IKS0: 803 2 Domy obytné typové s kondtrukénymi sistavami to
Ks: 112 2 Trojbytové a viacbytové budevy
POPLAHOVA PLOCHA

Nézov miestnosti a vjpotet Podlahovi plocha [m?]
Zédverie 4,502,400 1080
Obyvacia izba- ateliér 4,500*5,900 26,55
Tzba s halou 6,690*3,190-1,940%0,517 _ 2034
Kipel'ia s WC 1,570*3,055 _ 4,80
Kuchyila 4,750%2,547-0,590*0,861 11,59
Vypotftand podiahova plocha 74,08

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpottovy ukazovatel’ RU=9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?

Koeficient konstrukeie: . kk=1,037 (montovand z dielcov beténovych plo3nych)
Koefielent vyjadrujici vivoj cien: key = 2,652

Koeficient vyjadrujici vzemny vplyv: kw=1,10
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V¥potet koeficientu vplyva vybavenia objektu

Znalecky posudok & 2772021

{islo Nézov Cenu\,[rg"r/al]nzﬁ elRU Koef, Stand. ks Upr:;?*plgg ielu Ciggggltid
stavby {%6]
Spolocné priestory
1 Zak]ady vrit, zemnych pric 5,00 1,00 5,00 4,64
2 stle konsm-ukcle 18,00 1,10 15,80 18,32
3 istropy 8,00 1,00 8,00 7,42
4 lIschody 3,00 1,00 3,00 2,78
5 Zastreger{ie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,64
6  Krytinastrechy 2,00 1,00 2,00 1,86
7 Klamp:arske kon3trukeie 1,00 1,20 1,20 1,11
8 Upravy vonka]!:fch povrchov 3,00 1,30 3,90 3,62
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,86
10 Vmitorné keramické obllady 0,50 1,00 0,50 0,46
11 Dvere 0,50 130 065 0,60
12 Oknd 5,00 1,30 650 6,03
12 Povrchy podish 0,50 1,00 0,50 0,46
14 Wylurovanie ) 2,50 1,00 2,50 2,32
15 Elekwostaldcia 2,00 1,00 2,00 186
16 'Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,93
17 ‘Vnitorng vodovod 2,00 1,00 2,00 186
18 i Vnutorné kzmahzécna 2,00 1,00 2,00 1,86
19 IVmitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,93
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 186
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,86
| Zarjadenie nebytového priestoru
22 __EIUpra\‘ry voidtornych povrehov 4,00 1,00 4,00 3,71
23 Vntorné keramické obklady 1,00 1,30 130 1,21
24 Dvere 2,00 0,00 0,00 0,00
25 [Povrchypodidh 250 150 3,75 348
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,32
27 . Elektrumstala_ma 3,00 1,00 3,00 2,78
28 Vnitorny vodovod 1,00 1,00 1,00 093
29A ‘rVnutorna kanahzécta 1,00 1,00 1,00 Q,93
30 :Vnitorng plynovod 0550 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,86
32 Vyhaveme kuchyi 2,00 1,10 2,20 2,04
;3 x}lcl:itorne hygiemcke zariadenie vritane 4.05 1;5 0 6,00 5,57
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 1,50 6,00 5,57
35  Ostatné ' 2,50 1,00 2,50 2,32
| Spolu 10000 | | 10780 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=107,80 100 = 1,078
V¥chodiskova hodnota na MJ: VH =RU *ltey * kg * kv * kn [€/m2]

VH = 325,30 €/m2* 2,652 * 1,037 * 1,0780 ~ 1,10
VH = 1 060,83 €/m?
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Znalecky posudok & 27 /2021

TECHNICKY STAV

Pri miestnej obhliadke bolo konstatované, Ze bytovy dom je v debrom technickem stave, v ostatnych rokech modernizovany.
Kon3trukéné zévady, ktoré by mohli virazne ovplyviiovat alebo cbmedzovat’ uZivanie predmetného domu alebo nebytového
priestaru tvoriaceho predmet znaleckého posudku neboli zistené, Prvky dlhodobej Zivomost nevykazuji #ladne vonkajgie
znaky statickych ani inych portich a pogkodenf. Udriba prvkev kritkodobej ake aj dlhodobe]j Zivotnosti je tiez dobre
zabezpetovand, ich stav zodpoveda veku pri primeranej ddr¥be.

Nézov Zaiatokufivania | Vrok} | T | zired | ol | Ts[w)

Priestor € 901,5.£7770,k: 1974 47 43 90 5222 47,78
1. Rada

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nizov | Vipofet Hodnota [€]
\_Ij'rchud_i‘glfo_v"é h__o_clnota 1 050,33 €/m2* 74,08m2 78 586,29
Technickd hodnota 47,78% z 78 586,29 € 37 548,53

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom siipisné &slo 2985 sa nachddza v Bratislave, mestské &ast’ Rata, miestna £ast’ Komisirly. Jednd sa o lokalitu na
severovychodnom okraji mestskej Zasti, kde sa nachadzajii prevaine bytové domy, rodinné domy, prevddzkevé chjelty.
Centrum Rafe sa nachddza asi 1 km juhozipadne, kde do 3 minit autom je kompletnd lok&lna olitianska vybavenost,
Historickeé centrum Bratislavy je dostupné asi do 20 min. autom- 10 km juhozapadne.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

Predmetny nebytovy priestor sa nachidza vbytovom dome av ¢ase obhliadky bol vyuZivany na byvanie a ake umelecky
ateliér, Tento priestor je mo%né vyuit na podnikatel'ské §¥ely- napr. kanceléria, obchod alebo v pripade potreby a sihlasu
autorft na dofasné byvanie. Z hiadiska kongtrukéného rieSenia je len mald moZnost dispozitngch zmien oproti siasnému
dispozitnému riefeniu.

¢) Aralyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Podl'z vypisu z katastra nehnutel'nost{ z #astoéného listu viastnfctva ¥slo 4593, katastrélne dzemie Rafa, k datumu, ku
ktorému sa nehnutel'nosti chodnocuji, viaznu na nehnutelnostiach tarchy- exekuéné zalo¥né priva, dafiové zdloZne pravo,
oznamenie o zafati vikenu zéloZného préva- pozri list vlastnictva v prilohe znaleckého posudi.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.L.1 NEBYTOVE PRIESTORY
VSeobecnd hodnota nebytovych priestorov vypotitana metddou pelohove) diferenciicie:

Vzhladom k tomu, Ze pri pouZitej metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nost! a stavieb dochadza k vel'mi znafnym
rozdielom medzi tak vypoftanou vieobecnou hodnotou stavby a vEeobecnou hodnotou stavby beZne abezprobiémove
dosiahnutelnou na reélnom trhu v danom mieste a Zase, som pre zredlnenie stanovil prislusng koeficient polohovej
diferencidcie= 1,80 ako objektivnu hodnotu priemerného pomeru medzi technickou avieobecnou hodnotou v danom
sidelnom mieste podla nizoru znalcz a diferencujem hranice tried podla prevaiujiceho stavu stavebno-technickych
prevedeni bytovych domov v danom mieste,

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 1,8
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Uréenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Znalecky posudok & 27/2021

Trleda I Vypaocet Hodnota
L trieda ‘1L trieda + 200 % = (1,800 + 3,600) 5,400
I1. trieda © iAritmeticky priemer L a IIl triedy 3,600
I_I-!“ i:rieda ) - . Pn emefﬁf koeﬁcienf ‘ 1,800
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a I1L. triedy 0,990
V.trieda " ML trieda- 90 % = (1,800 - 1,620) 0,180
Vypoéet koeficientu polohovef diferenciacie:
Cislo Popis Trieda | kew Véha | Visledok
1 Trhsnebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku
o dopyt v poruﬁanf s ponukou je vrovnovéhe 111, 1,800 10 18,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k centru chee
5;;?.;:1!3;;; ::g{::] :bchudného centra, hlavnychulica 1L 3,600 30 108,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytovéha domu
i nehnutelnost nevyzadu]e opravy, len bend udrzbu IL 3,600 7 25,20
4 Prevléda]uca-zastavba v bezprostr, okelf byt domu ' ' . ‘ .
- '"E};]"e—lnd;pre byvanie, sport rekredciu, parky a pod. L 5,400 5 27,00
5 EPrIslt_;§enstvo bytového domu
, _. prédoviia, susiareii, kotikérefi, miestnost pre bicyldle, vytah 118 1,800 6 10,80
6“_____A____Vybavenosl’ a prIsIu§enstvo nebytového priestoru
komplexne rekonstruovany nebytovjr priestor so
Etandardnym vybavenim, alebo v novestavbe so standardnym 1, 3,600 10 36,00
b vybavenim
7 _IPracovne moZnosti obyvate] stva - miera nezamestnanosti ‘
o : gg::ﬁzirgaic;ﬁl:lacg;;ovnych moZnosti v mieste, L 5,400 8 4320
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
g‘:g&é hustota obyvatel'stva v sidlisku - cbytné domy do 48 L 1,800 6 10,80
2 ‘- : rientdcia hlavnych miestnostl ksvetovym strandm _
. :23:;?;;1 Elaftoifne vhadnd a tiastoéne nevhodna (do ulicei 1L 1,800 5 9,00
o0 Umiestneme nebytového pnestnru vbytavom dome
o n_g_by"cgvy priestor v 1. NP pristupny len cez spoloény vstup In. 1,800 9 16,20
1 3C_i{arakterisﬁk; hébytového priestoru
kancelérske priestory, projekcie IL. 3,600 7 25,20
12 .Doprava v oko]f bytevého domu : 7 _
ierlneiz;ll::a, autobus, miestna doprava taxisluiba - v dosahu do L 5,400 7 37,80
13 Obcmnska vybavenost v akolf bytovéhe domu
N _g__g;:; ;;T:% gﬁﬂ;ﬁlﬁ;g&mme zariadenia, kompletni siet’ IL 3,600 6 21,60
14 ‘Prirodnd lokalita v bezprostrednom okolf bytového domu
. les vodna nadrf, park, ve vzdialenosti nad 1000 m A 0,990 4 3,96
15 »Kvgllta zwut. . prostr. v bezprostred. okoli bytoveho domu B
. bezny hluk a prasnost’ od dopravy IL. 3,600 5 18,00
16 b ézorznalca o N
dobr}'r nebytuv;’r priestnr IL, 3,600 20 72,00
|spolu 145 482,76
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Znalecky posudok & 27/2021

VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Nézov | Vypocet Hodnota
Koeflcient polohovej diferencidcie kep=482,76/ 145 3,329
Vieobecnd hodnota V3Hs=TH*kpp =37 548,53€%3,329 124999,06 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Pozemok je geometricky a polohovo uréeny, zobrazeny v katastrilne] mape a oznaené parcelnym &islom (parcela), vedenyna
liste vlastnictva ako zastavané placha a nadvoriz. Je celoplogne zastavany stavbou bytového domu.

Vmieste si vybudované vSetky inZinierske siete apristup zabezpeleny po verejnych miestnych komunikaciich.
Chodnocovary je spoluvlastaicky podiel ve velkosti 7973/491965.

- Vymera
2
Parcela Druh pozemku Vzorec | Spoluvymera [m?] Podiel podishy [m?]
2875/42 zastavané plochy a nadvoria ] 874 874,00 79737491965 14,16
Obec: Bratislava
Vychodiskovd hodnota: VHu = 66,39 €/m?
Ozrafenie a ndzov . Hodnota
Koefictentu Hodnotenie _koeficientu
ks 5. ve'mi dobré obchodné a abyiné ¢asti v mestich od 50 000 do 100 000
. - . obyvatel'ov, obym£ zény miestnad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeﬁc:i?tlilgs;:becnm -5 dobrym osvetlenfm a vyhl'adom, exkluzfyne oblasti rodinnych demov v ’ 1,30
e S _-dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov )
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
kv vybavenfm,
N . ... -rekreainé stavhy na individudinu rekredcin, : 1,00
koeficient ntenaity vyuZitia _ nebytové stavby pre priemysel, dopravuy, Skolstve, zdravotnictve, $port so
e ‘$tandardnysn vybavenim
ko
kaeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy : 1,00
vztahov . .
ke : L - : . .
koeficient funkéného '23 zm;eEane izemie s prevahou ob#ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,25
vyuZitia izemia ) . .
ki - < ' 5 - . .
Koeficient technickej :-i.evﬁell 'mi dobra vybavenost [moZnost napojenia na viac ako tri druhy verefnfch _ 1,50
Infratrultivy pozemku :
kz . . . . y
Koeficient povySujdcich 3. ?gzen.:}q[ s V}(rir.af{ne zvysenym zanjmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,50
Fakttoroy -zvy3enej vichodiskovei hodnote
kg 11.iné faktory (napriklad tvar pozemku, vjmera pozemkuy, druh moZnej
koeficient redukujicich  zdstavby, nezahezpefeny pristup z verejnej komunildcie, chrinené tzemia, 0,50
faktorov .obmedzujtice regulativy zdstavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nézov l Vypofet i Hodnota
Koeficient polohovej diferenclécie ken=1,30*2,00 *1,00 * 1,25 * 1,50 * 2,50 * 0,50 3,0469
JednotkovA hodnota pozemku V3HM) = VHy * ken = 66,39 €/m? * 3,0469 202,28 €/m?
VSeobecna hodnota pozembku v celosti ‘V3Hpoz = M * V3Hw = 874,00 m2 * 202,28 £/m? 176 792,72 €
Yseobecne pozem: .
- * = *
VEeobeend hodnota podielu pozemlu .‘;gg 7-2P€odie1 VSHpoz = 7973491965 * 176 2 B65,18 €
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Znalecly posudok & 27/2021

IIl. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:

Stanovit odhad vieobecnej hodnoty nehnutelnosti:

nebytovy priestor- priestor & 901 na 1. nadzemnom podlaZ v bytovom deme siipisné ¥slo 7770, postaveny na pozemku
parcelné Eislo 2875/42, vchod Karpatské ndm. #isle 7 [vritane podielu priestoru na spolofnych fastiach a spoloénych
zariadeniach domu, na prislufenstve vo velkosti padielu 7973/491965), zapisany na liste viastnictva &islo 4593, obec
Bratislava- m. & Rata, katastrdlne izemie Rada,

pozemok parcelné &fslo 2875/42, v spoluvlastnickom podiele 79737491965, zapfsany na liste viastnictva &islo 4593, obec
Bratislava- m. & Rata, katastrdlne tizemie Rala,

pre tifel vykonania dobrovolnej drazby,

ODPOVED:;

Ku diiu 03.05.2021 stanovujem odhad vieobecnej hodnoty vyZiie uvedenych nehnutelnosy, vo vydke:

128 000,00 Eur

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nézov Speluvl. podiel l Véeobecna hodnota [€]
Stavby
Priestor & 901, 5. & 7770,k 6. Rata 1/1 124999,06
Pozemky '
 PodlaLV & 4593, k. G Rala - parc. & 2875/42 (14,16 m2) 7973491965 | 286518
Vieobecnd hodnota celkom 127 864,24
Vieobecna hodnota zaokrihlene 128 000,00

Slovom: Jedenstodvadsat'osemtisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Zévady viaznuce na nehnutelnosti:
Na zéklade miestneho 3etrenia a na zaklade dodanych podkladov je mofné konitatovat, %e na posudzovanych
nehnutelnostiach neexistujii #adne zévady viaznuce na nehnutelnostiach.

Priva spojené s nehnutel'nostou:
Na zéklade Setrenia a na zdldade dodanych podkladov je moiné konitatovat, % na posudzovanych nehnutelnostiach neboli
zistené prava spojenéd s nehnutelnostami.

Predkupné prévoe
Na ziklade miestneho Setrenia a na zéklade dodanych podkladov je mo¥né kon3tatovat, %e na nehnutelnostach neviaznu
Zladne predkupné priva.

Vecné bremend vzniknuté na zéklade osobitmych predpisov:

Na zéklade $etrenia a na zéklade dodanych podkladov je moZné kongtatovat, %e na posudzovane] nehnutelnosti viazne
tarcha, na zdklade osobimého pravneho predpisu- par. 15 zékona & 182/93 Z.z.
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Znalecky posudok & 2772021

Rizikd spojené s nehnutelnostou:
Exekutné zilo#né priva zapisané na LV.
Pripravovand dohrovoind draZba.

Znalecky Gkon (znalecky posudok) bol vypracovany v piatich exemplaroch, z ktorych Styri odovzdané Zadavatel'ovi 2 jeden
ostava v archive Znalca.

V Bratislave dfia 3.5,2021 It o jus ey 1aian, Phi.
IV. PRILOHY
1. Objedndvka znaleckého posudku zo dfiz 26.10.2020, znacka fislo 40443 {1x44) Strana & 13
2. Vypis z katastra nehnutel'nost, Elastedny vypis z listu viastnictva € 4593 (1xA4) Strana & 14
3. Informativna képia z ketastrélne] mapy (1xA4) Strana & 15
4, Listzo dha 19.04.2021- potvrdenie (1xA4) Strana €. 16
g 5. Schematicky pddorys priestoru- zameranie skutkového stava {1xA4) Strana €17
f 6. Fotodokumenticia (1xA4) Strana €. 18
SPOLU PRILOHY: 6xA4 STRANA L 13 -18
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna képia z mapy
Vytvorené cez katastralny portal

Okres: Bratislava lI pondeiock 3. maja 2021 13:52

Obec: BA-m.&. RACA
Katastralne Uzemie: Rada
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F on d B yt S r 0 Zavadska 20, 831 06 Bratislava
| ol o »|

Karpatskeé nam. 7- 10
831 06 Bratislava

Bratislava: 19.04.2021

Vec : Potvrdenie

Na zdklade Ziadosti Vam potvrdzujeme Ze vek bytového domu Karpatské nam. 7, 8, 9, 10, stpis. &
7770, stojaceho na zastavanom pozemku parc. & 2875/ 42 je 47 rokov.

- rok zadatia vystavhy: 01.01,1972
- rok ukondéenia vystavby: 10.01.1974

S pozdravom

Darina Vavrikovi

Sprévca
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FOTODOKUMENTACIA

Priestor & 901 v bytovom dome sip, £, 7770, kat. izemie Rada

Pohl'ad severozapadny Pohl'ad juhovychodny- 1. Np

Vstap zo spol, pr. v dome
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znaleckd dolozka fyzickej osoby

Znalecky dkon som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, imoénikev a prekiadatel'ov, ktory vedie Ministerstvo
spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby a Ocdhad hodnoty nehnutel'nostf, pod

evidentnym &islom 914986,
Znalecky ikon je zapisany v dennilu pod &fslom 27 /2021,

Zérovef vyhlasujem, Ze som si vedomy ndstedkov vedome nepravdivého znaleckého dkonu.

Ing. joraj Talian, PhD.






