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ZNALECKY POSUDOK

¢islo 50/2021

Vo veci: Stanovenie odhadu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

stavba- garaz stipisné ¢islo 100173, postavend na pozemku parcelné &islo 3475/1, zapisan4 na liste vlastnictva
Cislo 5664, obec Bratislava- m. ¢. Staré Mesto, katastralne tizemie Staré Mesto,

stavba- gardz supisné Cislo 100174, postavena na pozemku parcelné Cislo 3475/2, zapisana na
liste vlastnictva ¢islo 5664, obec Bratislava- m. &. Staré Mesto, katastralne izemie Staré Mesto,

pozemky parcelné &islo 3475/1 a3475/2, zapisana na liste vlastnictva &islo 5664, obec
Bratislava- m. ¢. Staré Mesto, katastrdlne Gzemie Staré Mesto,

pre tiéel vykonania dobrovol'nej drazby.
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Znalecky posudok €. 50/2021

1. G0VOD

1. (loha znalca:
Stanovit' odhad vieobecnej hodnoty nehnutelnosti:

¢ stavba- gardZ sipisné &islo 100173, postavend na pozemku parcelné &islo 3475/1, zapisana na liste vlastnictva &slo
5664, obec Bratislava- m. ¢, Staré Mesto, katastrdlne tizemie Staré Mesto,

e stavba- gardZ sipisné &islo 100174, postavend na pozemku parcelné &islo 3475/2, zapisand na liste
vlastnictva ¢islo 5664, cbec Bratislava- m. €. Staré Mesto, katastralne tizemie Staré Mesto,

+ pozemKy parcelné &islo 3475/1 a 3475/2, zapisand na liste vlastnictva &slo 5664, obec Bratislava- m. &
Staré Mesto, katastralne tizemie Staré Mesto.

2. Uéel znaleckého posudku:
V3eobecna hodnota nehnutelnosti tvoriacich predmet znaleckého posudku je stanovena za tiéelom vykonu ziloZnéhe prava
formou debravolnef drazby podl'a zdkona NR SR éislo 527/2002 Z.z. o dobrovol'ngch drazbéch v zneni neskorsich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujict na zistenie stavebnotechnického stavu):
14.06.2021

4, Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ chednocuje:
17.06.2021

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:
* Objednévka znaleckého posudku zo diia 10.06.2021(vo formite PDF);
* Znalecky posudok éislo 59/2015 zo diia 14.04.2015, vypracoval Ing. Sylvia Piffkovi. [vo formate PDF),

b) podklady ziskané znalcom:

® Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu viastnictva & 5664, zo diia 17.06.2021, kat. izemie Staré Mesto, (vyhotoveny
cez katastralny portal);

* Informativna képia z mapy zo diia 17.06.2021, kat. tizemie Stsré Mesto (vyhotovend cez katastralny portil);
Osobna obhliadka, bez zamerania bytu a bez fotodokumentécie bytu vyhotovend v deft obhliadky, difia 14.06.2021.

6. PouZité priavne predpisy a literatira:

e Zakon & 382/2004 Z.z. 0 znalcoch, timoénikech a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorgch zakonov;

« Vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni vieabecnej hodnoty
majetku v zneni neskorZich predpisov;

¢ VyhldZka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 228/2018 Z.z, ktorou sa vykondva zikon & 382/2004 7. z. o
znalcoch, timeénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zikonov v znenf neskorgich predpisov;

¢ VyhldZka MS SR & 490/2004 Z. 2., ktorou sa vykonéva zékon & 38272004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zdkonov;

* Vyhliska M5 5R € 534/2008 Z. z., ktorou sa men{ vyhlaska MS SR & 490/2004 Z. z., ktorou sa vykondva zaken &
382/2004 Z. z. o znalcoch, tImoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlasky &
500/2005 Z. z;

* Vyhldska M5 SR £ 491/2004 Z. z. o odmenéch, ndhradéch vydavkov a nahradach za stratu #au pre znalcov, timoénikov a
prekladatel'ov;

* Vyhldska MS SR € 254/2010, ktorou sa men{ vyhlaska & 492/2004 Z, z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v znenf
neskorsich predpisov;

s VyhlaSka MS SR {. 213/2017, ktorou sa meni vyhl4gka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z.
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorich predpisov;

¢ Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnostf a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3;

» Zdkon ¢. 527/2002 o dobrovelngch draZbéch a o doplnenf z4kona Slovenskej nérodnej rady & 323/1992 Zb. o notaroch a
notdrskej dinnosti (Notdrsky poriadok) v zneni neskordfch predpisov.

7. Definicie posudzovanych velitin a pouZitych postupov:

* VSeobecnd hodnota (V3H) je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktor4 je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejiej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktorit by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach volnej stitaie, pri
poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patrinou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnitkon. Cena je obvykle vratene DPH. Odhad hodnoty
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la §12, odst.d Zak & 527/2002 Z.=

e N a
rovol'nych draZbdch - "DraZobnik zaistf chodnotenie predme raZ Fa ceny obvyklej v mie ¢ konani
razby" a hodnota nehnutelnosti v fiom vyfislend mbZe shiZit ak lavacia cena k draZbe nehnutelnosti;

e Vychodiskovd hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hoednoty, za ktortt by bolo mo#Zné hodnoteni stavbu nadobudni
formou vistavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty;

e Technickd hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskove] hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajlicu vyske
opotrebovania;

» Technicky stav stavby (TS) je percentudlne vyjadrenie ckamzitého stavu stavby.

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

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Podl'a prilohy & 3 k vyhlagke Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku sa vieobecnd hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:

1. porovnévacia metéda;

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

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

4. metéda polohovej diferenciicie.

Vieobecna hodnota méZe byt stanovend réznymi metddami- vyber vhodne] metédy vykoné znalec. Podl'a iéelu znaleckého
posudku moZno pouZit aj viac metdd sifasne.

Vs A hodn tavieb ~ porpvnivacia metdda:

Na porovnanie je potrebny sibor aspoil troch stavieb. Porovnanie sa vykondva na merni jednotku (obostavany priestor,
zastavand plocha, podlahova plocha, df#ka, kus a ped.) s prihliadnutim na edlidnosti porovndvanych stavieb a chodnocovanej
stavby. Podklady na porovnanie musia byt pine identifikovatelné a preskimatelné, Pri porovnani sa musia vylacit' vietky
vplyvy mimoriadnych okolnest{ trhu. Pre nedostatok hodnovernych podkladov pre dané typy stavieb v predmetnej lokalite,
porovnivacia metdda nebude poufiti pri vypoéte vieobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

§ ni hodn vieb - kombinovans metdda:
PouZije sa iba pri stavbéch, ktoré s schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Stavby tvoriace predmet znaleckého
posudku st predpokladdm bez vynosu- vuZivani vlastnika, preto kombinovand metéda nebude pouZitd pri vypoite
vieobecnej hodnoty stavhy tvoriacej predmet znaleckého posudku.

Vieobecnd hodnceta staviel - metéda polohovej diferencidcie;

Zikladom vypodtu podla tejto metddy je dprava technicke] hodnoty koeficientom polohovej diferencidcie vyjadrujicim vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajlicich na vieobecnii hodnotu v mieste a fase podla metodiky urfenej ministerstvom.
Stanovenie vieobecnej hodnoty stavhy metodou polohovej diferencidcie vychddza z vypoftu vychodiskovej a technickej
hodnoty predmetnej stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoftovych ukazovatel'ov podla verejne publikovanych katalogov
urfenych ministerstvom, ktorym je aj pou%itd Metodika vifpoftu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb vydana USI ZU
vZiline vroku 2001. Jednotkovéd hodnota sa preskimatelnym spdsobom upravi podla jednotlivich charakteristik
hodnoteného abjektu (vy8ka podlaZia, plocha podlaZia, vybavenost’ objektu, kondtrukéno- materidlova charakteristika a pod.)
a prepaofita sa do cenovej drovne k terminu, ku ktorému sa vykonava chodnotenie.

Seobecnd hodnota pozemkov - porovnédvacia dda:

Na porovnanie je potrebny sdbor aspoil troch pozemkov. Porovnanie sa vykondva na merntt jednotku (I m? pozemku)
s prihliadnutim na odli$nosti porovnévanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovateIné. Pri porovnani sa musia vyli€it' vietky vplyvy mimoriadnych okelnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovndvacia metdda nebude pouZitd pri vypotte
vieobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecna h ta pozemkov - vimosovd metdda:

PouZije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat’ vynos. Pozemky tvoriace predmet znaleckého posudku si bez
vynosu- celoplodne zastavané, preto viynosovd metéda nebude pouZita pri vypoéte viechecnej hodnoty pozemku tvoriaceho
predmet znaleckého posudku.

Strana & 3



Znalecky posudok € 50/2021

Vieohecnd hodnota pozemkov — met6da polohovej diferencidcie:

Vieobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov aviecbecnd
hodnota pozemkov mimo zastavaného (izemia obce uréenych na stavbu je stanovend vynisobenim vymery pozemku
jednotkovou veobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vieobecnd hodnota pozemku je stanovend Upravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferencidcie, vyjadrujici vplyv polohy aostatnych faktorov
vplyvajiicich na vieobecnii hodnotu v mieste a £ase.

Pre stanovenie viecbecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouZijem v zdujme
dosiahnutia o najvyssej objektivity metddu polohovej diferenciacie. Pri vypoéte budd pouZité indexy cien stavebnych
prac na precenenie rozpoétov do cenovej Urovne L $tvrtrok 2021 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac SU SR.

b) Vlastnicke a evidenéné ddaje:

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastrilny portdl, CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 5664
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:
PARCELY registra ,C” evidované na katastrilnej mape

Parcelné tislo Vymeravm2 Pruh pozemku SposobvyuZ. p.  Umiest. pozemku Pravnyvztah Druh ch.n.
3475/1 23 Zast. plochy a nadv. 16 1 801
3475/2 23 Zast, plochy a nadv. 16 1 801
Legenda:

Sposob vyuiivania pozemku:

16 - Pozemok na ktorom je postavend nebytova budova oznagend siipisnym &islom
Druh chrinenej nehnutelnosti:

801 - Ind ochrana

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obee

Stavby
Stipisné Cislo na parcele &slo  Druh stavby Popis stavby Druh ch. n. Umiest.
100173 3475/1 7 Garaz 1
100174 3475/2 7 Garaz 1
Legenda:
Druh stavby:

7 - samostatne stojaca gardz
Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavani na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Por. éfslo Priezvisko, meno (n&zov), rodné priezvisko, ddtum narodenia,
rodné &islo (ICO) a miesto trvalého pobytu {sidlo) vlastnika

Uastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1  ABStefinikova, s.r.0., Mierové namestie 2, Senec, PSC 903 01, SR
I€0 47973838
Spoluvlasticky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia Kipna zmluva V-18029/15 zo diia 9.7.2015
Poznimka Poznamendva sa zriadenie dafiového zaloZného priva v prospech oprdvneného Hlavné mesto SR
Bratislava na pozemky registra C KN parc.t, 3475/1, 3475/2 a na stavby sip.¢. 100173 na parc.t. 3475/1,
sip.. 100174 na parc.é. 3475/2, podla rozhodnutia & 1/17/235893-22/52/992327 z 08.11.2017,
vykonatelné 08.11.2017, P-2446 /2017
Poznadmka Oznidmenie o zafati vykonu zaloZného priva v prospech zalozného veritela: Tatra banky, as., ICO
00686930 na pozemky p.c. 3475/1, 3475/2 a stavhy: gara® sap.&. 100173 na p.£. 3475/1 a gardZ sup.Z.
100174 na p.t. 3475/2 peodla zn.022/2021/RCW0/JUR (V-18028/15), formou predaja na drazbe zo diia
25.1.2021, P-143/2021.dobrovol'nej drazby v zmysle zdkona &, 52772002 Z.z,, P-2268/19

CAST C: TARCHY

1 ZilaZné pravo v prospech Tatra banka, as, I€0: 00686930 na pozemky p.& 3475/1, 3475/2 a stavhy: garas sip.t.
100173 na p.&. 3475/1 a garai stp.&. 100174 na p.t. 3475/2 podl'a V-18028/15 zo diia 9.7.2015-pvz 6993/15

1 Exekuéné zaloZné pravo v prospech opravneného Hlavné mesto SR Bratislava (IC0: 00603481) na pozemky registra C
KN parc.t. 3475/1, 3475/2 a na stavby sip.. 100173 na parc.g. 3475/1, sip.&. 100174 na parc.&. 3475/2, podla
exekuéného prikazu EX 2374/17 zo 04.09.2017 ( sidny exekitor JUDr. Andrea Ondrejkov, Bratislava), Z-16280/2017

1 Daflové zdloZné prévo v prospech opravneného Hlavné mesto SR Bratislava na pozemky registra C KN parc.z 3475/1,
3475/2, stp.. 100173 na parci, 347571, stp.g. 100174 na parc.t. 3475/2, podla rozhodnutia & 1/17/235893-
22/52/992327 z 08.11.2017, vykonatel'né 08.11.2017, pravoplatmé 20.12.2017, 72-22146/2017
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1  Exekuéné zdloiné pravo v prospech I+V spréva nehnutelnosti, sr.o. (IC0: 35880911) na pozemky registra 'C'
parc.t.3475/1, 3475/2 a stavby gard% stp.£.100173 na parc.t3475/1, gard? sip.£.100174 na parc.t.3475/2, podla
exeknéného prikazu 387EX 107/19-40 zo dfia 19.08.2020 (siidny exekitor JUDr. Beoris Sobolovsky, Bratislava), Z-
15621/2020

Iné vidaje:
1  Pravoprechodu cez parc. 3475/4 a 3475/5 na parc.3475/1 a 3475/2, podl'a V-1195/94 7 6.5.1994 - pvz 3174/99

Pozndmka: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestnu obhliadku nehnutelnost{ som vykonal diia 23.04.2021 za ti¢asti zastupeu zadavatel'a a pracovnika kl'iovej sluZby..
ast fotodokumentécie skutofného stavu nehnutelnosti vyhotovena pri obhliadke je spracovani v prilohe znaleckého
posudku.

d) Porovnanie siladu projektovej dokumenticie a stavebnej dokumenticie so zistenym skutoénym stavom:
Nebola predloZena Ziadna projektova alebo ind technicka dokumenticie predmetnych drobnych stavieb. Udaj o veku stavieb
bol prevzaty z predlozeného znaleckého posudku &islo 59/2015, pedla ktoré stavby boli postavené v roku 1971,

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie siiladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skutoénym stavom:

Poskytnuté udaje z katastra nehnutel'nost{ boli porovnané so skutkovym stavom. Nie si zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych ddajoch (podl'a vypisu z listu vlastnictva £ 5664 a informativnej képie z mapy).

Vlastnictvo k stavbam a pozemkom je usporiadané- vo vlastnictve préavnickej osoby, spolofnosti s ruenim obmedzenym.

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

Stavby:

®  stavba- gardZ stpisné ¢islo 100173, postavend na pozemku parcelné Cislo 3475/1, zapfsand na liste vlastnictva &slo
5664, obec Bratislava- m. ¢ Staré Mesto, katastrdlne izemie Staré Mesto,

®  stavba- gard? stpisné &slo 100174, postavend na pozemku parcelné &islo 3475/2, zapisand na liste vlastnictva &fslo
5664, obec Bratislava- m. ¢, Staré Mesto, katastralne izemie Staré Mesto.

Pozemky:

® pozemky parcelné Efslo 3475/1 a 3475/2, zapisand na liste vlastnictva islo 5664, obec Bratislava- m. & Staré Mesto,
katastralne Gizemie Staré Mesto.

g) Vymenovanie jednotlivich pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:

2, STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA

2.1.1 GaraZ: GarédZs. €. 100173 na p. &. 3475/1, k. ii. Staré Mesto

Gardz je juhovychodnej strany prisadena kbudove na p. & 3475/3. Je zaloZend na beténovych zékladovych pdsoch
predpokladdm vratane izolacie proti zemnej vlhkosti, steny murované z plnych palenych tehdl hribky do 300 mm. Strop
srovnym podhl'adom predpokladidm Zelezobeténovy. Streind kontrukecia plachi strecha shydroizoliciou z asfaltovych
pasov, klampiarske konStrukcie zpozinkovaného plechn, Vonkajiia povrchova Gprava stien- keramicky soklik
a vdpennocementovd omietka ryhovand + nater. Viitorné povrchy stien a stropu vapennocemetové omietky hladké a malby.
Podlaha z beténovej mazaniny, Svetelna elektroingtaldcia. Kovové dvojkridlové vréta fiastoéné zasklené.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 6 Budovy pre gardZovanie, opravy atidrzbu vozidiel, strojov a zariaden{
Ks: 124 2 GardZové budovy
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MERNE JEDNOTKY

PodlaZie Zadiatok uzfvania Vypodet zastavanej plochy | ZP [m?] | kze
1.NP : 1971 3,34%6,93 23,15 18/23,15=0,778
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodtovy ukazovatel je vytvoreny po podlafiach na mernid jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouZitom katalégu.

1, NADZEMNE PODLAZIE

Bod PoloZka Hodnota

2 iZaklady a podmurovka
" 23bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Z\nsle konStrukcie (okrem spoloénych)
T 3 1 b murovane z palene] tehly, tehloblokav hrubky nad 15 do 30 cm 1260
4 Istropy

? T 4.1 zel.ezobetonove, keramlcke aleho klenuté do ocel'ovych nosnikov 565
; Krytma na plochych strechach _ _
. 73z asfaltovych privarovanych pasov . 415
8 ' Klamplarske kon3trukeie
T B4z pozinkovaného plechu (min. ZVaby, zvody, prieniky) 100
9 - -Von];ajéia ﬁprava povrchov
9.1 brizolit 480
10 . Vnutorné Uprava povrchov
o 10.1 vapennd, §tukovd omietka 250
14 ‘ :Pod]ahy _
S 14 4 cementove dlazdlce, ilaty xylolit, hladeny beton s niterom 350

147 vodorovna izolacia 50

18 Eleku*omstalama 7
18.4 len svetelnd - pmstky 190
|spolu 4275

? Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

_2_2 Vrata
: 22 4 plechove alebu drevene otvaravé (1 ks) 295
ISpolu 295

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 2,558
Koeficient vyjadrujtici Gzemny vplyv: kn=1,15

PodlaZie | Vypolet RUnam?ZP Hodnota RU [€/m?]
1.NP (4275 + 295 * 0,778) /30,1260 149,52
TECHNICKY STAV

Vypoiet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym edhadom

Podlatie Zatiatokutfvania | VIrokl | T[rokl | zfrekl | o[ | Ts[%]
1.NP . 1971 50 40 90 55,56 44,44
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypotet Hodnota [€]
Vychodiskova hodr_mta 149,52 €/m?*23,15 m?*2,558%1,15 10 182,37
Technicks hodnota 44,44% z 10 182,37 4 525,05

2.1.2 GaraZ: GaraZ s. €. 100174 na p. & 3475/2, k. 1. Staré Mesto

GardZ je juhovychodnej strany prisadend ku garai. Je zaloZend na betdnovych zikladovych pasoch predpokladdm vratane
izolacie proti zemnej vihkosti, steny murované z pIngch palenych tehal hribky do 300 mm. Strop s rovnym podhladom
predpokladdm Zelezobeténovy. Stre$nd konStrukcia plochd strecha shydroizoliciou zasfaltovych pdsov, klampiarske
konitrukeie z pozinkovaného plechu. Vonkaj$ia povrchova dprava stien- keramicky soklik a vapennocementova omietka
ryhovanid + nater. Vnitorné povrchy stien astropu vipennocemetové omietky hladké amalby. Podlaha zbeténovej
mazaniny. Svetelnd elektroinitalacia, Kovové dvojkridlové vrata fiastofné zasklené.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 6 Budovy pre gardZovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 124 2 Garazové budovy
MERNE JEDNOTKY

PodlaZie Zaéiatok uZivania Vypotet zastavanej plochy | ZP [m?] I kep
1. NP ‘ 1971 3,34%6,93 23,15 18/23,15=0,778
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoétovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na merni jednotku m? ZP podl'a zisad uvedenych v pouZitom kataldgu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod PoloZka Hodnota
2 ;Zéklady a podmurovka
- 23 bez ﬁﬁﬁmurbﬁky, iba zdkladové pasy 615
3 Z\nslé lﬁoﬁétrl-]l.{cie-[okrem spolotnych)
-+ 3.Lbmurované z pilenej tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 cm 1260
4 iStropy .
- I _fl_-.l___i_t_e_l_e_zﬁbeténové, keramickeé alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565
7 N 'Krytma na Vprquchich' strechéch
L I 73z a‘sfaltovycﬁ p"rix.fa.rovanych pasov 415
8 ri_lr{rl_a__rn_]_)__i_z_lrs_ké konstrukcie
- ___!____8.4- z pozinkovaného .pléc.hu (min. l'aby, zvody, prieniky) _ - 100
9 :Vonkajiia ﬁﬁ.r.ﬁva povrcﬁdv '
~* 91brizolit o 480
10 __f_\_!_r_lﬁ_tq;nrz'liﬁpra.x}a povrchov |
) 101 vépeﬁi-lé, §tuk6vé omietka 250
14 - f_-Podlahy - N
14.4 cementové d[éﬁdice, liaty xylolit, hladeny betén s niterom 350
i 14.7 vodorovna izoldcia 50
18 Elektroinitalicia
18.4 len svetelnd - poistky 190
Spolu 4275
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Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 |Vrita
| 22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295
|spolu 295

Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 2,558
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv = 1,15

Podlatie | Vypotet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2]
1. NP (4275 + 295 * 0,778)/30,1260 149,52
TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatokulivania | V[rol] | Trok) | zZfrokl | O[] | TS[%
1.NP 1971 50 30 80 62,50 37,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNQTA

Nézov Vypodet Hodnota [€]
Y)’(Vcrhordiskové hodnota = 149,52 €/m#*23,15 m?*2,558*1,15 10 182,37
Technicka hednota " 37,50%2z10 182,37 3818,39

2.2 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov | Vychodiskova hodnota [€] | Technickd hodnota [€]
Gardzs. £. 100173 na p. € 3475/1, k. 0. Staré Mesto 10182,37 4 525,05
' GaraZs. & 100174 na p. & 3475/2, k. 6. Staré Mesto 10182,37 381829
Celkom iaﬂr(r}r;rarérie bre osobné mot. vozidla 20 364,74 8 343,44
Celkom: 20 364,74 8 343,44

3. STANOVENIE VSEQOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutel'nosti sa nachidzaju v centre Bratislavy, mestska tast’ Staré Mesto, pristupné z frekventovanej ulice Stefanikova, asi
200 m severozdpadne od prezidentskej zihrady. Vel'mi dobra obéianska vybavenost a MHD sa nachadza v peSej dostupnosti
do 15 mimit. Samotne historické centrum Bratislavy sa nachadza asi 900 m juZne. Pristup je po pozemkoch vo vlastnictve
inych os6b, so zriadenym pravom prechodu a prejazdu. V tesnej blizkosti garédZi s a nachddzaja stavby bytovych domov alebo
administrativne budovy.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
GaraZe pre osobné automobily. Iné vyuZitie v danom mieste je moZné vylazit.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Podl'a vipisu z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva &éfslo 5664, katastrilne dzemie Staré Mesto, k didtumu, ku ktorému sa
nehnutel'nosti ohodnocujd, viaznu na nehnutelnostiach Yarchy- ZiloZné privo v prospech Tatra banka a.s.,, ozndmenie o
zalatl vykonu ziloZného prava formou dobrovolnej drazby, zriadenie dafiovéhe zaloZného prava- pozri list vlastnictva v
prilohe znaleckého posudku,
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Vzhl'adom k tomu, Ze pri pouZitej metodike vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb dochadza k vel'mi znatnym
rozdielom medzi tak vypotitanou vieobecnou hodnotou stavby a vieobecnou hodnotou stavby bezne a bezproblémovo
dosiahnutelnou na redlnom trhu v danom mieste a &ase, som pre zredlnenie stanovil prisluiny koeficient polohovej
diferenciacie= 1,10 ako objektivnu hodnotu priemerného pomeru medzi technickou avseobecnou hednotou v danom
sidelnom mieste podl'a ndzoru znalca a diferencujem hranice tried podla prevaZujicehe stavu stavebno-technickych
prevedeni stavieh v danom mieste.

Priemerny koeficient polohovej diferenciicie: 1,1

Uré&enie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L trieda 111, trieda + 200 % = (1,100 + 2,200) 3,300
l[ trleda ) ‘Aritmetickfz priemer L. aIIl. triedy 2,200
Il trleda Prlemerny koeﬁc1ent 1,100
IV. trieda Aritmeticky prlemerV allL, triedy 0,605
V.trieda  [ll.trieda- 90 %= (1,100 - 0,990) 0,110

Vypocet koeficlentu polohovej diferencidcie:

Cislo Popis/Zdtvodnenie Trieda keoi Vi}]]a Vﬁ:fv?k

1 "Trh s nehnutelnostami ' o
o " dopytv ﬁbmﬁnaﬁi s ponukou je vy33{ 1L 2,200 13 28,60
_2 _ élsdloha lx.leh"n.u.tél-'.ndsﬁ -v danej obci - vzt'ah k centru obce

i obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska L 3,300 30 99,00
3 iSl’l(’:asnfr technick)'r stav nehnutelnosti o
nehnutel'nost’ vyZaduje opravu IIL 1,100 8 8,80
4+ lPrevIadajuca zastavha v okoli nehnutelnosti

: ob]ekty admlmstratwne;, obéianske]j vybavenosti a sluZieb, 1 2,200 7 15,40

. bez zazemia, parkov s cbmedzenym pristupom a pod.
_ __.Pnslusenstvo nehnutel'nosti
o bez dopadu na cenu nehnutel’nosti 111. 1,100 6 6,60
B Typ nehnutel'nostl
} priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska I 1,100 10 11,00

Pracovne moZnosti obyvatel 'stva - miera nezamestnanosti

j dostatoéns ponuka pracovnych moznostl v mieste,
! _nezamestnanost do 5% -

‘Skladba obyvatel'stva v mieste stavhy

- vysoké hustota obyvate]'stva [I. 1,100 6 6,60
Orlentat:la nel-mutelnosl:l k svetovym s&anam

orientacia hlavnych miestnosti &astotne vhodna a tiastodne

L 3,300 9 29,70

II. 1,100 5 5,50

i nevhodng
!Konfigurécia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 3,300 6 1980
?l‘iptavenpst’_ inZinierskych siet{ v bh’zkosti stavby l

elektri izaci

i e v
Doprava v okoli nehnutel’nostl

zelezmca, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodnd L 3,300 7 23,10
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" dopravaa pod.
~ 7 Dbeianska vybavenost {trady, koly, zdrav., obchody, sluzby,
13 ulegra) o ,
© nemoenica divadio, kompletnd et obchodova sseh L3300 33,00
14  ‘Prirodnd lokalita v bezprostrednom okolf stavhy
S les, vodné nadr, park, vo vzdialenosti nad 1000 m v. 0,605 8 4,84
1@', . Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okolf stavby
. beZny hluk a préénost’ od dopravy 1. 2,200 9 19,80
16  :MoZnosti zmeny v zéstavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.
' bezzmeny 1L 1,100 8 8,80
17 éMoim‘:_sti dalieho rozsirenia
| #iadna mo¥most rozsirenia V. 0110 7 0,77
18 ;D_os_a_l_“_lg_va_ni_e \_f)’mbsu z nehnutel'nost{
o zvy3eny zdujem o prendjom nehnutel'nost{ 1. 2,200 4 8,80
19 7 ,Nézor znhalca
dobra nehnutelnost 11, 2,200 20 44,00
Spolu 180 397,21
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nézov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie kep=397,21/ 180 2,207
Vieobecna hodnota V&Hs = TH * kep = 8 343,44 € * 2,207 18 413,97 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Pozemky si geometricky a polohove urfené, zobrazené v katastrilnej mape a oznatené parcelnymi &islami (parcela), vedené
na liste vlastnictva ako zastavané plocha a nddvoria- celoplo¥ne zastavané stavbami gardZe. V mieste sd vybudované vietky
in¥inierske siete apristup zabezpefeny cez parcele prevaine v sikromnom vlastnictve, kde je zriadené vecné bremeno-
prdvo prechodu a prejazdu.

Koeficient povy3ujiicich faktorov uvaZujem vo vyske 2,5 z ddvodu zrealnenia vychodiskevej hodnoty na merni jednotku
pozemku a trvale zvyfeny zdujem o pozemky v centre Bratislavy. Koeficient redukujicich faktorov uvaiujem vo vyske 0,9
z dévedu velkosti pozemkov, okolite]j zéstavhy,

Parcela Druh pozemku Vzorec Spoll.[ln\g]mera Podiel Vymera [m?2}
3475/1 zastavané plochy a nadvoria 23 23,00 1/1 23,00
3475/2 : zastavané plochy a nddvoria 23 23,00 1/1 23,00
Spolu vymera l I l | I 46,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy = 66,39 €/m?

Oznafenie a nazov Hodnoteni Hodnota
koeficientu odnotenie koeficientu

6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestich od 50 000 do 100 000 obyvatelova

kﬂeﬁcientk\f§eob cnei v kiipel'nych mestéch, vedl'ajSie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov, 170
situdcie ecnej nakupné centrd vo vel'kych obytnych £astiach mimo centra miest nad 100 000 '

obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moZnost'ami
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B 6.- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
naditandardnym vybavenim,
ky - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictve, Sport s
. . . srps ., . . 1,05
koeficient intenzity vyuZitia naditandardnym vybavenim,
- nebytové budovy pre obchod, administrativy, ubytovanie, kultiiru s niz§fm
o . §tandardom vybavenia
ko 5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatel'ov, v ndkupnych
koeficient dopravnych  'centrdch obytmych zén, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy 1,05
vzt'ahov (autobus, trolejbus, elektritka)
k .
Koeficient ;unkEného ﬁ zmieiané dzemie s prevahou obéianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,50
_ vyuZitiadzemia _yty]
ki - . A - . . L
Koeficient technickej 4:1 \g—:lml dobra vybavenost' (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
~_infradtrukiiry pozemku et
koeficient povySujicich g P;:ﬁ;qk}rcsh\gﬂr;ziz{r;izy}{zed?gﬁzau1mom o kipy, ak to neboio zohl'adnené v 2,50
faktoroy - FSEnAW )
kn 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
koeficient redukujicich  zastavby, nezabezpeéeny pristup z verejnej komunikdcie, chranené tizemia, 0,90
faktorov obmedzujiice regulativy zéstavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ' | Vypotet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,70* 1,05 * 1,05 * 1,50 * 1,50 * 2,50 * 0,20 9,4884
Jednotkovd hadnota pozemku V3Hu) = VHy) * kep = 66,39 €/m2 * 9,4884 629,93 £/m?
Vieobecné hodnota pozemku V3Hpoz = M * V3Hu) = 46,00 m2 * 629,93 €/m? 28976,78 €
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
. Vieobecnd hodnota
Nézov Vjpotet pozemku v celosti [€]
parcela ¢, 3475/1 23,00 m?* 629,93 €/m2*1/1 14 488,39
parcela . 3475/2 23,00 m2* 629,93 €/m2*1 /1 14 488,39
Spolu 28 976,78
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III. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:
Stanovit odhad vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

stavba- garaZ stpisné €fslo 100173, postavend na pozemku parcelné ¢islo 3475/1, zapisana na liste vlastnictva Gislo 5664,
obec Bratislava- m. £, Staré Mesto, katastrilne (zemie Staré Mesto,

stavba- garaZ sipisné ¢slo 100174, postavend na pozemku parcelné &islo 3475/2, zapisand na liste vlastnictva &slo 5664,
obec Bratislava- m. & Staré Mesto, katastrilne (izemie Staré Mesto,

pozemky parcelné £slo 3475/1 a 3475/2, zapisand na liste vlastnictva Cislo 5664, obec Bratislava- m. ¢. Staré Mesto,

katastralne fizemie Staré Mesto,

pre titel vykonania dobrovol'nej drazby.

ODPOVED:

Ku diin 18.06.2021 stanovujem odhad vieobecnej hodnoty vy3iie uvedenych nehnutelnost, vo vyike:

47 400,00 Eur

2. RERAPITULACIA VSEOBECNEj HODNOTY

Nizov Vieobecnd hodnota [€]
Stavby

Garas 5. & 100173 na p. & 3475/1, k. (. Staré Mesto 9986,78
B Gérﬁi s. E idb174 nap. & 3475/2, k. . Staré Mesto 8427,19
Spolu za Garaze pre osobné mot. vozidl4 1841397
Spolustavby ' 18 413,97
Pozemky -

Podla LV & 5664, k. 6. Staré Mesto - parc. & 3475/1 (23 m?) 14 488,39
 PodlaLV & 5664, k. 6. Staré Mesto - parc. & 3475/2 (23 m?) 14 488,39
Spolu pozemky (46,00 m?) ' 28976,78
Vieobecnd hodnota celkom 47 390,75
Vieobecna hodnota zaokrihlene 47 400,00

Slavom: Styridsatsedemtisictyristo Eur
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3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutel'nosti:
Na zdklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, 7e na posudzovanych
nehnutelnostiach neexistuji #iadne z4vady viaznuce na nehnutelnostiach.

Prava spojené s nehnutel'nostou: . ;
Na zaklade Setrenia a na zéklade dodanych podkladov je moZné kontatovat, Ze na posudzovanych nehnutel'nostiach neboli

zistené prava spojené s nehnutel'nost'ami.

Predkupné pravo )
Na zéklade miestneho Zetrenia a na zaklade dodanych podkladov je mo#né konitatovat, Ze na nehnutelnostiach neviaznu
ziadne predkupné prava.

Vecné bremena vzniknuté na zaklade osobitnych predpisov:

Na zaklade 3etrenia a na zdklade dodanych podkladov je moZné konitatovat, Ze na posudzovanych nehnutelnostiach
neviazne tarcha, na zdklade osobitného pravneho predpisu

Rizika spojené s nehnutel'nostou:

ZaloZné prava.
Pripravovana dobrovol'na draZba.

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

V Bratislave dfia 18.6.2021 Ing. fiifaj Talian, PhD.

IV. PRILOHY

1. Objednévka znaleckého posudku zo dfia 10.06.2021 (1xA4) Strana ¢. 14
2. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva &. 5664 (1xA4) Strana €. 15
3. Informativna képia z katastralnej mapy (1xA4] Strana . 16
4. Fotodokumentécia (1xA4) Strana & 17
SPOLU PRILOHY: 4xA4 STRANA & 14 - 17
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U9, as. Tel.: 02/5949 0111
Zelindrska 6 E-mail: zaujem@u®.sk
$21 08 Bratislava Web: www.u9.sk

Ing. Juraj Talian

V Bratislave, dria 10.06.2021
Vybavuje: Richard Hreha, 02/59490117

Vec: Objednavka znaleckého posudku

Naga znadka:

Tymto siu Vas abjedndvame vyhotovenie znaleckého posudku za Ggelom organizovania dobrovelne] drazby na
predmetné nehnutelnosti na zaklade navrhu na vykonanie drazby od zaloZného veritela. Predmetom ocenenia
{predmetom drazby) si ni¥Sie uvedené nehnutelnosti:

LV ¢, Okresny Urad — kat. odbor Katastralne Uzemie Obec
5664 Bratislava | Staré Mesto BA - Staré Mesto
Pozemky pare. reg. ,,C":

Parcelné &islo Druh pozemku Vymera /m¥ LV &
34751 Zastavana plocha a nadvorie 23 5664
347512 Zastavana plocha a nadvorie 23 5664

| 5412 | Zahrada [ 353 f 241
Stavby na LV &, 5664:
Supisné &islo Na parcele €. Popis stavby/ Druh stavby
100173 3475/ Garaz/7
100174 3475/(2 Garaz/7

Viastnikorn predmetu draZby v podiele 1/1 je:

Obchodné meno, resp. titul, meno a|AB Stefanikova s.r.o.
priezvisko:

Sidle, resp. bydlisko:

1CO / rodné &islo / datum narodenia:

Ohodnotenie predmetu draZby sa uskutoéni diia;

14.06..2021 o 10:00 hod.

V pripade, 2e Vam vlasinik ohodnocovanej nehnutelnosti, resp. osoba, ktora ma predmetnt nehnutelnost v
sticasnosti v drzbe, v hore uvedenom termine obhliadky, ktory mu bol vopred pisomne oznameny, neumozni vstup
na predmetnt nehnutelnost a vykonanie obhliadky, Ziadarn Vas aby ste shodrotenie nehnutelnosti vykonali v zmysle
ustanavenia § 12 ods. 3 zakona &. 527/2002 Z.z. vznp ,Z dostupnych adajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii®, V
tomto pripade Vas Ziadame o zaslanie pisomného protokolu o netispednom pokuse vykonat' znalecke obhliadku.

Zaroveii Ziadam o vyplnenie protokolu o priebehu obhliadky (v prilohe), zaslanie znaleckého posudku v
elektronicke] podobe, vritane fotografii do 7 kalendarnych dni odo diia obhliadky na adresy
richard.hreha@u8.sk a vyhotovenie a zaslanie znaleckého posudku v 5 kdpiach + CD (so znaleckym
posudkom v stihoroch word a hypo a prislusnou fotodokumentaciou). Znalecky posudok k ohodnocovanej
- nehnutelnosti m& obsahovat’ shodnotenie nehnutelnosti v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti €.
492/2004 o stanaveni veobecnej hodnoty majetku.
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. ZNALECKA DOLOZKA

nalecka dolozka fyzickej osoby

nalecky tikon som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo
pravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod
videnénym ¢islom 914986.

nalecky tkon je zapisany v denniku pod &islom 50/2021.

arovefi vyhlasujem, Ze som si vedomy nésledkov vedome nepravdivého znaleckého tikonu.

IngMuraj Tahan, Phb.







