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Znalec: Ing. Dagmar Jandovidovd cislo posudku: 207/2024

l. UVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

Stanovenie v8ecbecnej hodnoty bytu &. 51, na 4.posch., bytového domu stpisné &islo 5007, Cilizska
ulica vchod €. 28 v Bratislave, postavenom na pozemku parc.&. 3574, 3575, so spoluviastnickym
podielom 2219/100000 na spoloénych &astiach, spolodnych zariadeniach bytového domu a na
pozemkoch, evidovanych na LV & 3217, 3943 v katastralnom Uzeml Vrakuiia, obec BA-m.&. Vrakuna,
okres Bratislava Il.

2. U&el znaleckého posudku:
- pre Ucel vykonu zalozneho prava, formou dobrovofnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 31.10.2024
4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje: 28.11.2024
5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) Podklady dodané zadavatelom:

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku, zo dia 09.10.2024 - képia

- Potvrdenie o veku stavby a rekonstrukcie prevedené v bytovom dome, vydané Spokojné byvanie., s r.o.,
zo dfia 21.11.2024- kopia

- Pédorys bytu &. 51, 4.p., Cilizska ul.&. 28, Bratislava - kopia

b) Podkiady ziskané znalcom:

- Kopia vypisu z katastra nehnutelnosti, list viastnictva &. 3217, 3943 - giastoény, k.U. Vrakuha - obec:
BA-m.¢. Vrakufia, dfia 23.11.2024, vytvoreny cez internetovy portal.

- Kopia z katastralnej mapy vytvorena cez internetovy portal, k.0. Vrakuna - obec: BA-m.&. Vrakufia, dia
23.11.2024,

- Regulacia funkéného vyuzitia plach - képia

- Zameranie a zakreslenie skutoéného stavu bytu - podorys bytu

- Preverenie stavu s bytmi na relevantnom realitnom trhu

- Fotodokumentacia stavu bytu k datumu miestneho Sefrenia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatiira:

» Vyhiddka Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni

vieobecnej hodnoty,

Zakon €. 50/1876 Zb. o uzemnom plénovani a stavebnom poriadky, v platnom zneni.

Zakon €. 162/1996 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise viastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastrainy zakon)

» Vyhlagka €. 453/2000 Z z., ktorou sa vykonavaijt niektoré ustanovenia stavebného zakona
Vyhlaska &. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovujlt podrobnosti o véeobecnych technickych
poZiadavkach na vystavbu a o v8eobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

» Vyhlagka Uradu geodézie, karlografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z.,
ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutefnostiam (Katastralny zakon)

» Vyhlaska Federalneho $tatistického tradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objekiov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZita vyluéne na zatriedenie do kiasifikacie
podla pouzitého kataidgu rozpoctovych ukazovatefov).

+ Vyhlagka & 323/2010 Z.z., kforou sa vydava $tatisticka klasifikacia stavieb

» Zakon NR SR & 182/1983 Z.z. o viastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov..

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecne] hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie doleZitych pojmov:
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Znalec: Ing. Dagmar Jancovidovs Eislo posudku: 207/2024

a) Definicie pojmov

V&eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysiedna objekiivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, kiora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorG by tieto mali
dosiahnut na frhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujict aj predavajlici
budll konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnatkou.

Vysledkom stanovenia je vieobecna hodnota na trovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychadiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotend
stavbu nadobudndt formou vystavby v ¢ase chodnotenia na trovni bez dane 2 pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad wvychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajlcu vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskove] a technicke] hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty s pouzité rozpodtové ukazovatele publikované v Metodike
vypottu vSeobecneg] hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
urovne je podfa poslednych znamych Statistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 3.
Stvrirok 2024,

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou
metodou.

Stanovenie vSeobecneg hodnoty stavieb

Na stanovenie viechecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji metédy:

+ Metdda porovnavania (Pri vypodte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
stibor aspofl troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim
na odlidnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

= Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip
metddy je zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova
hodnota stavieb sa vypod&ita kapitalizaciou buddcich cdéerpatefnych zdrojov potas €asovo
heobmedzeneho obdobia alebo kapitalizaciou buddcich od&erpatelnych zdrojov pocas
&asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

+ Metdda polohovej diferencidcie (Princlp metddy je zaloZeny na urdent hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, kiory sa uplatni na technick( hodnotu).

Stanovenie viecbecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metody:

*» Metdda porovnavania (Pri vypodte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor asport troch pozemkov. Porovnanie treba vykenat na merntl jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

* Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahoval vynos. Vynosova hodnota pozemkov
sa vypotita kapitalizaciou budicich odéerpatefnych zdrojov potas gasovo neobmedzeného
obdobia},

+ Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohaovej diferenciacie, kiory sa uplatni na vychodiskov( hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela: Neboli vznesené
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: Znalec: Ing. Dagmar Janéoviéova &islo posudku: 207/2024

JLPOSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

f a) Vyber pouzitej metody:
: Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z.
; o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku. PouZitd je metdda polohovej diferenciacie, porovnavacia

metéda z dovodu nedostatku podobnych nehnutefnosti na trhu v danej lokalite nebola pouzita. Pouzitie
kombinovane] metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie je mozné, pretofe byt nie je schopny

1 dosahovat' primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mo2né vykonat' kombinaciu.

Vypodet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpodétovych ukazovatefov publikovanych v
Metodike vypoCtu véeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoétovy
ukazovatel bytu je stanoveny ma 1 m2 podlahovej plochy bytu v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri
tvorbe je zohladneny koeficient konstrukcie, vybavenia a Uzemného vplyvu. Koeficient vyvoja cien je
podra poslednych znamych Statistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 3. &tvrfrok 2024, prevzaty

! z internetovej stranky Ustavu stdneho inZinierstva v Ziline, www. usi.sk.

Metoda polohovej diferenciicie
Metoda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHg = TH * kpp €],
i kde: TH — technicka hodnota stavieb na Grovni bez DPH,
Kep — koeficient polohovej diferenciacie, kiory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na arovni s DPH)

Na uréenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike
USI. Princip je zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu

¢ adruh nehnutefnosti, z ktorého sa urgia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité
: priemerné koeficienty polohove] diferencidcie vychadzaji zodbornych skdsenosti. Nasledne je

hodnotenim viacerych palohovych kritéril (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna

: hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednd, platn pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost.

Pri objekiivizacii ma kazdé polchove kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda

1 Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metddou sa pouziva zakladny vztah:

aHV+bTH

Vs ==
kde
HY - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technické hodnota stavieb [€],
i a - vaha vynosovej hodnoty [,
b - véha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa

| vynosova hodnota stavieb priblizne rovné stétu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla
| plati: a=b=1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metoda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny stbor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
ktpnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vieobecnej hodnoty
metddou porovnavania je podfa vztahu:

VéHs =M. VSHMJ [€]
kde

M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHy, - priemerna vieobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na merni jednotku v €/m?.

]

quovnanie treba vykonat’ na merni jednotku {(obstavany priestor, zastavana plocha, podiahova plocha,
dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli8nosti porovnévanych objektov a chodnocovaného objekiu.
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Znalec: Ing. Dagmar Jandovidova gislo posudku: 207/2024

Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsab platby a pod.),
b) pofchové {miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) konstrukéné a fyzické (8tandard, nadétandard, podétandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelaril) musia byt identifikovatefné. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho
alebo kupujluceho a pod).

Metdda polohovej diferenciscie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz = M * (VHuy * Kpp) [€l,

kde M - po&et mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHuw - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
Kep - koeficient polohovej diferenciacie

Metdda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kiupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty
metddou porovnavania je podla vztahu:

VSHpoz =M. V8Hu [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHw, - priememé vieobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mern( jednotku v €m>.

Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m® pozemku) s prihliadnutim na odlinosti
porovnavanych pozemkov a chodnocovaneho pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.},

3) fyzické (napriklad infradtruktira @ moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a
kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vyli&it véetky vplyvy mimoriadnych
okolnostl trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predévajicim a kupujucim, stav tiesne predavajiceho
alebo kupuijiceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypodéita kapitalizaciou buddcich odéerpatelnych zdrojov potas &asovo
necbmedzeného cbdobia podfia vztahu

VEH pop =2 [€]

kde

0OZ - od&erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prendjmu pozemku. Pri pofnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozZné v
oddvodnenych pripadoch pouZit disponibilny vynos z polnchospodarskej alebo lesnej vyroby.
Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynaosu a nakladov [€/rok],

k — urokova miera, ktora sa do vypodtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohfadnuje aj zataZzenie dafou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidencné ldaje :

Vypis z katastra nehnutelnosti, List viastnictva & 3217, 3943-Ciastoény, vytvoreny cez katastralny portal
diia 23.11.2024

Okres - Bratislava |l. .obec - Bratislava - m.&. Vrakuria, katastrélne tizemie - Vrakufia.

CAST A: Majetkova podstata:
Parcely registra ,,C" evidovane] na katastralnej mape
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Znalec: Ing. Dagmar Janéoviéova Gislo posudku; 207/2024

Parc. &. Vymeravm2 Druh pozemku Spdsob vyuZz.p. Umiest. p. Prav. vz. Drub ch.n.
3556/6 21 Zastavaneé plochy a nadvoria 22 1

3574 241 Zastavane plochy a nadvoria 15 2

3575 243 Zastavané plochy a nadvoria 15 2

Legenda:

Spésob vyuiitia pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stpisnym cislom.
Umiestnenie pozemku:

2-Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Stavby

stpisné naparcele  druh popis umiestnenie
éislo &islo stavby stavby stavby

5007 3574, 3575 9 Cilizska 28,30 1

Pravny vztah k pozemku parcelné gislo 3574 pod stavbou s.¢. 5007 je evidovany na liste vlastnictva ¢.
3943.

Pravny vztah k pozemku parcelné &islo 3575 pod stavbou s.&. 5007 je evidovany na liste vlastnictva €.
3943

Legenda:

Druh stavby:

9-Bytovy dom

Kod umiestnenia stavby:

1-Stavha postavena na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory

CAST B. Vlastnici a iné opravnené asoby:

por.&. priezvisko, meno { nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo ( ICO)
a miesto trvalého pobytu ( sidlo) viastnika, spoluviastnicky podiei a spoluv

Byty

Vchod:  Cilizska 28 4.p. byt &. 51

Podiel priestoru na spoloénych &astiach a spoloénych zariadeniach domu 2219/100000
U&astnik pravneho vztahu: Vlastnik

24 Drappanova Helena PhDr.,,
Datum narodenia:
Spoluviastnicky podiet: 1M1

Titul nadobudnutia: - Kipa V-2796/99 zo difa 23.11.2000

CAST C. Tarchy:
- Zal. pravo v prospech vlast. bytov a nebyt. priestorov podfa § 15 zak. &. 182/93 Z.z. v zneni zak. &.
151/95 Z.z. - Vz 955/99

Iné tdaje: Bez zapisu

Poznamka:

- Oznadmenie o zadatl vykonu zaloZného prava v prospech ostatnych viastnikov bytov v dome v zmysle §
15 zaékona £.182/1993 Z.z.o vlastnictve bylov a nebytovych priestorov zo diia 4.10.2024 formou
dobrovofnej drazby, P-1458/24

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna cbhliadka spojend s miestnym Sefrenim bola stanovena dia 31.10.2024. Nakofko v &ase
getrenia nebola spristupnena nehnutefnost, bol zadavatelom predloZeny pédorys bytu a potvrdenie o
veku a vykonanej rekondtrukcii bytového domu. Fotodokumentacia bytového domu od ulice, boli
vyhotovené znalcom dna 31.10.2024.

d) Technicka dokumentécia:
V Case Sefrenia nebola nehnutelnost spristupnena. Zadavatefom bol predioZeny pédorys bytu a vek
bytového domu s rekontrukciou a modernizaciou bytového domu.
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Znalec: Ing. Dagmar Jandovicova Gfslo posudku: 207/2024

e) Udaje katastra nehnutePnosti:

Ohodnocované nehnutefnosti sl na zaklade evidencie v katastri nehnutelnosti a vypisu z listu vlastnictva
&. 3217 vo vylutnom vlastnictve Drappanova Helena PhDr., nar. , bytom , S0
spoluviastnickym podielom 1/1. Vlastnicke prava k bytu nadobudnuté: - Klpa V-2796/99 zo diia
23.11.2000

Ohodnocovany byt ma pridelené &islo 51 a nachadza sa na 4.posch., umiestnenie bytu na podlaZi
sihlasi so skutochostou. Bytovy dom ma pridelené sip.&. 5007 a postaveny je na pozemku parc.€. 3574,
3575 - v k.0, Vrakuna - podorysny tvar stavby a umiesinenie stavby na pozemku vzhfadom na okolitd
zastavbu koreSponduje s nakresom v katastrélnej mape. Pristup k domu je po verejnej komunikéacii -
Cilizska ulica.

Na ohodnocovanych nehnutelnostiach je vedené Oznamenie o zadati vykonu zaloZného prava v
prospech ostatnych vlastnikov bytov v dome v zmysle § 15 zdkona ¢.182/1893 Z.z.c viastnictve bytov a
nebytovych priestorov zo diia 4.10.2024 formou dobrovolnej drazby, P-1458/24

f) Vymenovanie jednoflivych pozemkov a stavieb, ktoré s predmetom ohodnotenia:
Byt & 51, 4.p., Cilizska ul. &. 28, so spoluvlastnickym podielom na spolognych &astiach, zariadeniach
bytového domu sop.¢. 5007 a na pozemkoch v k.0. Vrakunfa, Bratislava Il..

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetomn ohodnotenia:
- Ziadne

h) Informacia z fzemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuzivania pozemkov, nazov Gzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia,
kde je Gzemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

Mestska cast a k.u. - Vrakuia - Bratislava L.

- pripustné funkcie - viacpodlaZna zastavba cbytného Gzemia,

- kéd funkénegj plochy - 101

-Uzemny plan z roku - 2007

https:.//magba.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index. htmi?id=5058549776a84062ab26857008faef3
1

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt - €. 51, 4.posch., Cilizska ul.¢.28, s.¢. 5007, k.u. Vrakuna,
Bratislava li

POPIS

V case Setrenia, nebola ohodnocovana nehnutefnost spristupnena, z toho dbvodu som
ohodnocovala , bytovy dom z predioZeného veku stavby, kde je uvedena aj rekonStrukcia -
modernizédcla bytového domu. Pri ohodnocovani bytovej jednotky som pouzZila koeficient
vybavenia (Kv) 1,00, nakolfko neviem v akom stave sa nachadza.

Popis bytového domu:

Ohodnocovany bytovy dom sip.¢. 5007, sa nachadza v Bratislave v k.0. Vrakufia, na CiliZzskej ulici,
postaveny na pozemku parc.é. 3574, 3575, dany do uZivania v roku 1975. V roku 2011 a 2020 bola
prevedena rekonstrukcia bytového domu - zateplenie obvodového plasta, rekonstrukcia balkdnov, 6ggil,
rozvody studenej a teplej vody, kanalizacie a plynu, nové vytahy, rekonstrukcia elektroinStalacie, vymena
svietidiel, vymena dlazby vo vestibule a PVC na schodisku, kamerovy system a vymena domécich
telefénov.

Bytovy dom je postaveny typickou panelovou technolégiou, zaloZzeny na betdnovych zakladoch.
pozostava z dvoch vchodov & 28, 30 so vstupom zo SV a JZ strany, z 8.NP a 1.PP, kde sa nachadzaji
spolo&né priestory a pivnice prislichajice k bytom. Objekt zastre$eny plochou strechou, klampiarske
konstrukcie z pozinkovaného plechu.

Povrchova uprava obvodového plasta so zateplovacim systémom s omietkou na baze umelych latok,
oknd plastové, vstupné brany ocelové opatrené elektrickym &ipom, povrchova Oprava spoloénych
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priestorov vapenno cementova omietka s olejovym naterom. Schodisko Zelezobeténové s povrchom z
PVC, vstupné priestory maji podlahu z keramickej diazby, v kaZzdom vchode sa nachadza vytah. Byfovy
dom je napojeny na v3etky inZinierske siete, elekirina, plynovod, vodovod, kanalizacia, mestsky teplovod,
telefon, kablova televizia, internet.

Popis bytu:

Byt &islo51 sa nachadza na 4.p. vchod &, 28, Cilizska ul., Bratislava.

Dispoziéne pozostava z dvoch obyinych miestnostl a prislugenstva, ktorymi si, predsien, kuchyna,
jedalen, kupelfia, samostatné WC a pivnica o vymere 2,54m2, nachadzajica sa v suteréne bytového
domu.

Osadené plastové okna, vstupné dvere pdvodné. Podfa informécii, je byt prevaZne v pbvodnom stave.

Spolotné &asti domu - zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, prie¢elia, vchody, schodiska,
vodorovné nosné konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie, izolatné kongtrukcie.

Spoloénymi zariadeniami domu - vytahy, pracovila, kodikaren, miestnost pre bicykle, miestnost pre
upratovacku, dielfia, spoloéné televizne antény, bleskozvody, vodovodné , teplonosné, kanalizaéné,
elektricke, telefénne, plynove pripojky, spoloéneé prizemneé priestory.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstrukénymi ststavami to
KS: 112 2 Trojbytove a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
obyvacia miestnost 19,32 19,32
spalia 20,80 20,80
kuchyfia 437 4,37
jedalen 6,72 8,72
predsien 9,40 9,40
kupeifia, WC 4,12 412
pivnica 2,54 2,54
Vypocitana podlahova plocha 67,27
léggia 318 3,18

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukeie: kx = 1,132 (monoliticka beténova plodna)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kou = 3,834

Koeficient vyjadrujlci dzemny vplyv: km = 1,05
Pocet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Sisto Nézov Cenovy podlel |y . stand. ks UPr2¥a podielu| Loqrtfone”
: RS stavby [%]
Spolocné priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,05 5,25 5,07

2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,38

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,72

4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,90

5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,83

8 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 212
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7 Klampiarske kondtrukcie 1.00 1,10 1,10 1,06
é Upravy vonk. povrchov 3,00 1,30 3,90 3,77
g Upravy vnat. povrchov 2,00 1,05 2,10 2,03
10 Vnatorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
1 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,58
12 Okna 5,00 1,20 6,00 5,79
13 Povrchy podlah 0,50 1,10 0,55 0,53
14 Vykurovanie 2,50 1,05 2,63 2,53
15 Elektroinstalacia 2,00 1,05 210 2,03
16 Bleskozved 1,00 1,10 1,10 1,086
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,05 2,10 2,03
18 Vnttorna kanalizacia 2,00 1,056 2,10 2,03
19 Vnotorny plynovod 1,00 1,05 1,05 1,01
20 Vytahy 2,00 1,30 2,60 2,51
21 Ostatné 2,00 1,30 2,60 2,51
Zariadenie bytu
22 |Upravy vnit. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,86
23 Vngtorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 0,97
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,93
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,41
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,41
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2.90
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,97
29 Vnitorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,97
30 Vnatoerny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,48
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,93
32 Vybavenie kuchyf 2,00 1,00 2,00 1,93
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 400 3,86
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,90 3,60 3,48
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,41
Spolu 100,00 103,58 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 103,568/ 100 = 1,0358

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * ki * ky * ky [E/m7]

VH = 32530 €/m* * 3,834 * 1,132 * 1,0358 * 1,05
VH = 1 535,49 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypod&et opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti cdbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [roK] Z [rok] O %] TS [%]
Byt- & 51, 4.posch.,
Cilizska ul.£.28, s.€.
5007, k.0. Vrakuna,
Bratislava Il

1978 49 51 100 49,00 51,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nizov Vypocet Hodnota [€]}
Vychodiskova hodnota 1 535,49 €/m” * 67,27m° 103 202,41
Technicka hodnota 51,00% z 103 292,41 € 52 679,13

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutelnost sa nachadza v Hlavnom meste SR Bratislava v k4. Vrakufa, okres
Bratislava ll., pristupny po spevnenej asfaltovej komunikécii Cilizskej ulici. Dostupnost' centra mesta je
prostrednictvom MHD v rozsahu 20 minut. Lokalita je povazovana za obytnl zénu s dobrou obcianskou
vybavenostou. Mesto ma komplexnu siet obchodov a sluZieb, nachadzaji sa tu ministerstva, krajsky a
mestsky Grad, Kultirne zariadenia, $portové arealy, posty, materské, zékladné, stredné a vysoké skoly,
vybudovany je verejny vodovod, plynovod, kanalizécia, elektricky rozvod a telekomunikatna, kablova a
teplonosna siet. Priamo v m.¢. Vrakuiia je 7 materskych 8kél, 3 zakladné Skoly a Sukromne slovanské
gymnézium. Nachadza sa tu Lesopark Vrakufia ktory je prepojeny lavkou cez Maly Dunaj priamo do
obytného stboru. Odtialto sa da priamo dostat po novovybudovanej cyklistickej trase az na petrzalska
hradzu vhodné aj pre koréuliarov. Lesopark Vrakuiia je vhodna volba na oddych pre celd rodinu. V danej
lokalite s vybudované vSetky druhy inZinierskych sietl. Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli ohodnocovaného objektu je ovplyvnend beZnym hlukom od dopravy. Poloha nehnutefnosti je
vyhovujlca pre svoj Udel vyuZitia.

b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti:
Byt je vyuzivany na projektovany Gcel - na byvanie ako jednogeneraéné s vlastnikom bytu bez vynosu.
iné vyuzitie sa v stiéasnosti nepredpoklada.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutefnosti:

Nehnutelnost nebola v éase Setrenia spristupnena. Po technickej stréanke schopna ako celok plnit' &éel na
ktory bola postavena.

Na ohodnocovanych nehnutelnostiach je vedené Oznamenie o zagati vykonu zaloZneho prava v
prospech ostatnych viastnikov bytov v dome v zmysle § 15 zakona £.182/1983 Z.z.0 viastnictve bytov a
nebytovych priestorov zo dila 4.10.2024 formou dobrovolnej drazby, P-1458/24

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vieobecna hodnota bytov vypoéitana metddou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie je stanoveny v stlade s ,, Metodikou vypoctu vseobecnej
hodnoty nehnutefnosti a stavieb”, vydanej USI v Ziline. Vzhiadom na velkost' sidelného Gtvaru, polohu,
typ nehnutelnosti, jej rozostavanost' a kvalitu pouZitych stavebnych materiaiov, dopyt po nehnutelnostiach
v danej lokalite, je vo vypotte uvazovany s priememym koeficientom polohovej diferenciécie vo vyske
1,85.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,85
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
|. tieda Il trieda + 200 % = (1,850 + 3,700) 5,650
Il. trieda Aritmeticky priemer |. a lll. triedy 3,700
1. trieda Priemermy koeficient 1,850
V. trieda Aritmeticky priemer V. a |ll. triedy 1,018
V. trieda il trieda - 90 % = (1,850 - 1,665) 0,185
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Vypodéet koeficientu polohovej diferenciacie:
Gislo Popis Trieda kepi V.':?a V{i:*i?k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe Il 1,850 10 18,50
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt'ah k centru obce
casti obee vhodné k byvaniu, beZné sidliska M. 1,850 30 55,50
3 Siicasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutefnost vyzaduje opravu . 1,850 7 12,95
4 Previadajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod. 3 5,550 5 27,75
5 Prislusenstvo bytového domu
sﬁaéﬁvﬁa, susiaren, ko&karefi, miestnost pre bicykle, 1L 1,850 6 11,10
6 Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu
komplexne rekonstruovany byt so Standardnym
vybavenim, alebo v novostavbe so Standardnym Il. 3,700 10 37,00
vybavenim
7 Pracovné moino_sti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
ggz;ar;o(;ﬁap:onsték:opéizovnych moznosti v mieste, | 5,550 8 44,40
8 Skladba ohyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
Xyésg;ctao ‘Tustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 1. 1,850 6 11,10
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
gir;esrt:ct:':ﬁ: sgz;tlrggcnhémlestnost: diastoéne vhodné a m 1,850 5 9.25
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v stredovej sekcii na 2-6 NP k. 5,550 9 49,95
11 Pocet bytov vo vchode - v bioku
potet bytov vo vchode: do 48 bytov V. 1,018 7 7,13
12 Doprava v okoli bytového domu
zcca)ise:r?écgéatsu;?;ﬁ, miestna doprava, taxisluzba - v L 5 550 7 38,85
13 Obéianska vybavenost’ v okoli bytového domu
o bk S ke Je remociea dvado. |y | gm0 | 6 | s
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m {1, 1,850 4 7,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli hyt. domu
bezny hluk a pradnost od dopravy Il 3,700 5 18,50
16 Nazor znalca
priemerny byt M. 1,850 20 37,00
Spolu 145 419,68
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 419,68/ 145 2,894
VSeobecna hodnota V8Hgs =TH * kpp = 52 679,13 € * 2,804 152 453,40 €
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky - k.1, Vrakunia, Bratislavall.
POPIS

Ohodnocované pozemky parc.&. 3556/6, 3574, 3575 s evidované na LV &. 3943, vedene ako zastavane
plochy a nadvoria v k.G. Vrakufia, Bratislava Il. na Cilizskej ulici v zastavanom tzemi obce, osadené v
rovinatom teréne. Na pozemkoch je postaveny bytovy dom stp.&. 5007 a okolie. K ohodnocovanému
bytu patri podiel 2219/100000 na pozemkoch pod bytovym domom.

Pozemky su rovinaté a okolo domu su vybudované pristupové chodniky, parkovacie stétia, parky a je
napojena na vietky inZinierske siete. Vzdialenost' prostriedku MHD cca 1min. s dobrou Upravou ciest,
pritcom cesta do GpIného centra mesta vlastnym autom je 15min. Vychodiskova jednotkova hodnota
pozemkov pre okresné mesto je v zmysle platnej vyhlasky 66,39 €/m2.

Spolu . Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera [m] Podiel podielu [m?]
3556/6 zastavané plochy a nadvoria 21 21,00 2219/100000 0,47
3574 zastavané plochy a nadvoria 241 241,001 2219/100000 5,35
3575 zastavané plochy a nadvoria 243 243,00 2219/100000 5,39
f)!,’r‘r’":ra 505,00 11,21
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy, = 66,39 €/m?
Oznatenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
s 5. velmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100 000
. % . lobyvatelov, chytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné
k°9ﬁ°'es"i‘ttu‘;s§gbe°“el oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom, exkiuzivne oblasti rodinnych 1.60
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Ky gtandardnym vybavenim,
e . 4 |- rekreaéné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
koeficient intenzity vyuzitia |_ nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, §port
so Standardnym vybavenim
koefi cient?opravn?ch 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej 100
vztahov dopravy l
koeﬁcientkfFunkéného 3. plochy obytnych a rekreagnych Gzemi {cbytna alebo rekreatna 1.30
vyuzitia Uzemia poloha)
koeﬂcientktlechnickej 4. vefmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 150
infradtruktiry pozemku verejnych siet)
kz . L. - .
. e 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o klpu, ak to nebolo
koeﬁclegk]:t)g;)y\fuwmch zohladnené v zvy3enej vychodiskovej hodnote 1.20
ke
koeficient redukujacich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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vSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie ?ng 1.6071,05%1,00%1,30"1,50%1,20 3,8312
Jednotkova hodnota pozemku VEHyy = VHmy * kep = 66,39 €/m” * 3,9312 260,99 €/m?
Vaeobecna hodnota pozemku v celosti éi”g’oz =M * VSHy, = 505,00 m" * 260,99 131 790,95 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Véeobecna hodnota

Nazov pozemku v celosti [€]
parcela €. 3556/6 122,62
parcela €. 3574 1 395,79
parcela &. 3575 1406,23
Spolu 2924,64

11l. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca podfa objednavky na vypracovanie posudku bolo stanovenie véeobecnej hodnoty bytu &.
51, na 4.posch., bytového domu supisné &islo 5007, Cilizska ulica vchod &. 28 v Bratislave, postavenom
na pozemku parc.C. 3574, 3575, so spoluvlastnickym podielom 2219/100000 na spoloénych Sastiach,
spoloénych zariadeniach bytového domu a pozemkoch, evidovanych na LV &. 3217, 3943 v katastralnom
uzemi Vrakufia, obec BA-m.¢. Vrakufa, okres Bratislava Il

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnuteinosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku ditu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sufaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavaijlici budd konat' s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohndtkou.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluviastnickeho podielu: 162 453,40 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metdda polohovej diferenciacie

Pozemky:

Véeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie spoluvtastnickeho podielu: 292464 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metoda polohovej diferenciacie
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3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

= . Vseobecna hodnota
Nazov Vseg;:gg:sl'taio [‘E?Ota Spoluvl. podiel spoluvlastnickeho
) podielu [€]

Stavby
Byt - &. 51, 4.posch., Cilizska ul.£.28, s.&.
5007, k.0, Vrakuiia, Bratislava i 152 453,40 " 152 453,40
Pozemky

Pozemky - k.G. Vrakufia, Bratislavall. -

parc, &, 3556/6 (0,47 m?) 5 480,79 2219/100000 121,62

Pozemky - k.0. Vrakuiia, Bratislavall. -

parc. &. 3574 (5,35 mz) 62 898,59 2218/100000 1 395,72

Pozemky - k.0. Vrakuha, Bratislavall. -

parc. &. 3575 (5,39 mz) 63 420,57 2219/100000 1 407,30
Spolu pozemky (11,21 m%) 2924,64
Spolu VSH 155 378,04
Zaokrithlena VSH spolu 155 000,00

Vieobecna hodnota stavieb a pozemkov je spofu: 155 000,00 €
Stovom: Jedenstopatdesiatpattisic Eur

4, MIMORIADNE RIZIKA

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach je vedené Oznamenie o zafati vykonu zaloZného prava v
prospech ostatnych viastnikov bytov v dome v zmysle § 15 zakona &.182/1993 Z.z.0 vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov zo diia 4.10.2024 formou dobrovolnej drazby, P-1458/24

V Bratislave dfia 28.11.2024 Ing. Dagmar JangoviCova
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REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

na &ast’ nehnutelnosti, na ktord je vedené Oznamenie o zadati vykonu
zalozného prava formou, dobrovolnej drazby

Néazov Vieobecna hodnota [€]
Stavby T . o
Byt - &. 51, 4.posch., Cilizska ul.€.28, s.&. 5007, k.u. Vrakufa,
Bratislavall T L T _15_?453’40
Spolu VSH : 152 453,40
Zaokriihlena V3H spolu 152 000,00

V&eobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 152 000,00 €
Slovom: Jedenstopiatdesiatdvatisic Eur

V Bratislave dfia 28.11.2024 Ing. Dagmar dandovitova
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V. PRILOHY

« Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku, zo dita 09.10.2024 - kopia

:

« Kopia vypisu z katastra nehnutetnosti, list viastnictva &. 3217, 3943 - Siasto¢ny, k.U. Vrakuiia - obec:
BA-m.&. Vrakufia, diia 23.11.2024, vytvoreny cez internetovy portal.

« Kopia z katastralnej mapy vytvorend cez internetovy portal, k.0. Vrakufia - obec: BA-m.C. Vrakuna,
dfia 23.11.2024,

» Potvrdenie o veku stavby a rekonstrukcie prevedené v bytovom dome, vydané Spokojné byvanie., s
r.o., zo dita 21.11.2024- kdpia

« Poadorys bytu &. 51, 4.p., Cilizska ul.&. 28, Bratislava - kopia
» Reguléacia funkéného vyuzitia pldch - kopia
» Mapa sidliska- umiestnenie bytového domu a $irsie vztahy.

« Fotodokumentacia stavu bytu k datumu miestneho Sefrenia.
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Ug, a.s. Tel.: 02/5949 0111
Zelindrska & E-maik: zaujem@u9.sk
821 08 Bratislava Web: vwwud.sk

Ing. Dagmar Janéovitova
Krikova 16
821 07 Bratislava

V Bratislave, diia 02.10.2024

Vec: Objednavka znaleckého posudku

Tymto si u Vas objednavame vyhotovenie znaleckého posudku za uéelom organizovania debrovolnej
drasby na predmetné nehnutefnosti na zaklade navrhu na vykonanie drazby od zaloZneho veritela.

Predmetom ochodnotenia (predmetom drazby) je stbor nizsie uvedenych nehnutefnosti:

LV &, Qkresny Grad — katastr. odbor Katastralne Gizemie [Obec

3217 Bratislava Vrakuha Bratislava - Vrakuia
Stavby:

Supisné &islo Na parcele . Druh stavby/Popis stavby, byt &., vehod, poschodie

5007 3574, 3575 g Bytovy dom/ ClliZska 28, 30; byt & 51, 4.p., vehod: Cilizska 28

Podiel priestoru na spolodnych &astiach a spoio&nych zariadentach domu, na prisluSenstve: 2218/100000

Pravny vzfah k pozemku parceiné éfsfo 3574, 3575 pod stavbou s.6. 5007 je evidovany na liste viastnictva €.
3943.

Spoluvilastnicky podiel 1/1.

Vlastnlkom predmetu draZby na v podiele 1/1 je!

Titul, meno a priezviske | PhDr. Helena Drappanova

Bydlisko;

Datum narodenia;

Obhliadka predmetu drazby sa uskutoéni diia: 31.10.2024 o 14:00 hod.

V pripade, Ze Vam vlastnik ohodnocovane] nehnutefnost, resp. osoba, ktora ma predmetni
nehnutelnost v stéasnosti v drebe, v hore uvedenom termine obhiladky, ktory mu bol vopred pisomne
oznameny, neumoZni vstup na predmetrit nehnutefnost a vykonanie obhliadky, Ziadam Vas aby ste
ohodnotenie nehnutelnosti vykonali v zmysle ustanovenia § 12 ods. 3 zdkona &. 527/2002 Z.z. vznp ,z
dostupnych Gdajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii“, tj. s pouZitim starého znaleckého posudku. V
takomto pripade Vas fiadame o uréenie veobecne] trhove] hodnoty predmetnej nehnutelnosti, ku diu

vypracovania Vasho znaleckého posudku a vypracovanie a zaslanie pisomného protokolu o nedspesnom
pokuse vykonat' znaleckl obhliadku.

Zarovelt Zladam o vyplnenie protokolu o priebehu obhliadky (v prilohe), zaslanie znaleckeho
nosudku v elektronickej podobe, vratane fotografii na adresu maria.chlipalova@u8.sk a vyhotovenie a
zaslanie znaleckého posudku v 5 képidch. Znalecky posudok k ohodnocovanej nehnutelnosti ma obsahovat
chodnotenie nehnutefnosti v zmysle vyhiasky Ministerstva spravodlivostt &. 492/2004 o staroven|
vieobecne] hodnoty majetku. ﬂ 7 /’

S pozdravom

[ U9. a5, Zelinrola 4

LA T

O | i
r-—wn-v-v-..._,.,..'m____‘_-.'”' s snuverbardbipdvpusvncavannnanansitrbriisaglug
) e ML 307008 Us, as. /

HO.353300 0, e s Mgr. Maria Chlipalova
30l O gr. Maria palov
IC DPH: SK2021706280 240

Prilohy: - protokol o vykanani znalecke] obhliadky

us.sk
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Us, a.s. Tel.: 02/5948 0111
Zelingrska & E-mail: zavjem@u9.sk
821 08 Bratislava Web: www.ud.sk

Ing. Dagmar Jancovitova
Krikova 16
821 07 Bratislava
V Bratislave, diia 09,10.2024
Vec: Objednavka znaleckého posudku

Tymto si u Vas objednavame vyhotovenie znaleckého posudku za Géelom organizovania dobrovolnej
drazby na predmeiné nehnutefnosti na zéklade navrhu na vykonanie drazby od zdloZného veritela.

Predmetom ohodnotenia {predmetom draZby) je stbor niZsie uvedenych nehnuteinosti:

LV . Okresny Urad — katastr. odbor Katastralne tdzemie |Obec
§ 3217 Bratislava Vrakuia Bratislava - Vrakufia
Stavby:

Sipisné Eislo Na parcele ¢. Druh stavby/Popis stavby, byt €., vchod, poschodie

5007 3574, 3575 9 Bytovy dony Cliizska 28, 30; byt & 51, 4.p., vehod: Cilizska 28

Podiel priestoru na spoloénych Sastiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluSenstve: 2219/100000

Pravny vztah k pozemku parceiné &lslo 3574, 3575 pod stavbou s.6. 5007 Je evidovany na liste viastnictva ¢,
3943.

Spoluviasinfcky podis! 1/1.

Viastnikom predmetu draZby na v podiele 1/1 je:

Titul, meno a priezvisko | PhDr. Helena Drappanova
Bydlisko:

Datum narodenia:

Obhliadka predmetu drazby sa uskutoéni diia: 31.10.2024 o 14:00 hod.

V pripade, Ze Vam vlastnik ohodnocovane] nehnutefnosti, resp. osoba, ktord ma predmetnd
nehnutelnost v stiéasnosti v drzbe, v hore uvedenom termine obhliadky, ktory mu bol vopred pisomne
oznameny, neumoZni vstup na predmetni nehnutefnost a vykonanie obhliadky, Ziadam Vés aby ste
ohodnatenie nehnutefnosti vykonali v zmysle ustanovenia § 12 ods. 3 zdékona €. 527/2002 Z.z. vznp .z
dostupnych Gdajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii“, t.j. s pouZitin starého znaleckého posudku. V
takomio pripade Vas Ziadame o uréenie vSeobecnej trhovej hodnoty predmetnej nehnutefnosti, ku diu
vypracovania Vasho znaleckého posudku a vypracovanie a zaslanie pisomného protokolu o nelspesnom
pokuse vykonat znaleck( obhliadku.

Z4rovelt ¥iadam o vyplnenie protokolu o priebehu obhliadky {v prilohe), zaslanie znaleckého
posudku v elektronickej podobe, vratane fotografii na adresu maria.chlipalova@u9.sk 2 vyhotovenie a
zaslanie znaleckého posudku v 5 képiach. Znalecky posudok k chodnocovanej nehnutelnosti mé obsahovat
ohodnotenie nehnutefnosti v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodiivosti 6. 492/2004 o st.:g;novenl

vieobecne] hodnoty majetku. ﬁ/ /
/
'U_}g. as, Zeh:nér-:{qa 6

! !..;:-an L/
adewagiatReaRrTIas

S pozdravom

HIE 4, S0 | us, as.
L0 S 200 v, T 706280 Mgr. Maria Chlipalova

1€ DPH: SK2021706280
Prilohy: - protokol o vykonani znaleckej obhliadky

Ud.sk Zamsana v TR nantiohs s0d Sralien I visdhs 307G 1 I0G.I5249703




Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTI

: 102 Bratislava II Détum vyhotovenia @ 23.11.2024
: 529338 Bratislava-Vrakuiia Cas vyhotovenia ;113707
870293 Vrakufia Udaje platné k : 22.11.2024 18:00:00

V{pis je nepouZitelny na prévne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 3943 CIASTOCNY

SRR R

asT A: MATETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrélnej mape Poiet parciel: 3

E‘Pr;'celné dislo | Vymerav | Druh pozemku Spdsob Druh chrénenej Spolodné Umiestnenic | Druh
m? vyuZivania nehnutel'nosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
2 pozemku vztahu
| 3556/6 21 | Zastavané plocha 22 501 1 1
| a nadvorie
;né idaje: Bez zépisu
. 3574 241 | Zastavané plocha 15 502 1 1
a nadvorie
 Pravny vztah k stavbe stipisné &islo 5007 evidovanej na pozemku parceiné &islo 3574 je evidovany na liste vlastnictva &, 3217.
né tidaje: Bez zdpisu

3575 243 | Zastavand plocha 15 502 1 1
a nadvorie

Pravay vztah k stavbe siipisné ¢islo 5007 evidovanej na pozemku parcelné &islo 3575 je evidovany na liste vlastnictva &, 3217.

JIné udaje: Bez zapisu

Legenda
Spdsob vyuZivania pozemkn
I5 Pozemok, na kiorom je postavena bytova budova oznadenz siipisnym &islom

22 Pozemok, na ktorom je postavend inZinierska stavba - cestnd, miestna a itelové komunikacia, lesna cesta, pol'na
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sdéasti

5 Druh chrinenej nehnutelnosti
' 501 Chrénen# vodohospodarska oblast’
502 Ochranné pasmo vodérenskych zdrojov (L. - IIL. stupes)

2 Spolo&na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolodnou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom fizerni obce

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

Vlasinfk Potet vlastnikov: 1
| Poradové Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluviastnicky
gislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikadny adaj
Drappanova Helena, PhDr., ) » , Détum narodenia: 2219/100000

Titu} nadobudnutia:
Kapna zmluva V-2278/05 zo diia 2¢.7.2005

Iné adaje: Bez zipisu

Pozndmky: Bez zapisu

Statni viastnici nevyZiadani.
1z2



Sprévea - Neevidovani
Nijomea - Neevidovani
Ind opravnend osoba -~ Neevidovani
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V¥pis je nepouZitel'n§ na pravne Gkony
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELENOSTI

1 102 Bratislava I Datum vyhotovenia  : 23.11.2024
: 529338 Bratislava-Vrakuita Cas vyhotovenia : 11:37:45
: 870203  Vrakuita Udaje platné k : 22.11.2024 18:00:00

V¥pis je nepouZitel'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 3217 CIASTOCNY

wmmm <3<§ .:‘~':\".,.‘:A' (oA .5‘:\;1.'« :

$AST A: MAJETKOVA PODSTATA

§ Stavby Potet stavieb: 1
g Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrinenej Umiestnenie

3 disle parcelné &islo stavby nehnutelnost stavby
g— 5007 3574 9 | Gilizsk 28, 30 1
| 3575

Pravny vzt'ah k pozemlu parcelné &islo 3574 pod stavbou s.8. 5007 je evidovany na liste vlastnictva €. 3943,
Pravny vzfah k pozembku parcelné &islo 3575 pod stavbou s.&, 5007 je evidovany na liste vlastnictva €. 3943,

Tné udaje; Bez zapisu

Logenda

Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu

EAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTL

Byty Podet bytov: 1
Vehod (Eislo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloéaych
< Cilizska 28 4 51 gastiach a spolo¢nych zariadeniach
. slutensty
2 Sdpisné &islo Miestna Sast’ g;rl!;;’lga prisluSenstve
{5007
- Iné Gdaje: Bez zépisu
 Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nézov Spoluviastnicky
dislo | Miesto trvalého pobyiu / Sidlo podiel
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikadny tdaj
24 Drappanové Helena PhDr., , Détum narodenia: in
Titul nadobudnutia;
24- Kipa V-2796/99 zo dita 23.11.2000
Iné idaje: Bez zipisu
Poznamky K nehnutelnosti
Oznédmenie o zadati vykonu zaloZného prava v prospech ostatnych vlastnikov bytov v domev | -
zmysle § 15 zdkona §.182/1993 Z.z.0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov zo dita
4.10.2024 formou dobrovelnej drazby, P-1458/24

Spravca - Neevidovani

Ina oprévnena osoba - Neevidovani

statmé priestory nevyZiadané.

1z2




& tidaje - nepriradené
ecné bremeno - pravo stavby na pozemku pare.&. 3574, 3575 podla § 23 zdkona £.182/1993 Z.z. v zneni zikona £.151/1995
A

AST C: TARCHY

nehmatelnosti Obsah
vlastnikovi

Zalo#né pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov v dome v zmysle § 15 zdkona £.182/1993
Z.z. v zneni zdkona £.151/1995 Z.z.

V¥pis je nepouZitelny na pravne tkony
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Képia je nepouZitelnd na pravne dkony.
/Meranie a grafické zndzornenie je len informativne a je nepouZitel'né na vytyZenie hranic pozemkov a

/yosadenie stavieb na pozemky.
'/
/

{
i

Vyty&enie hranic pozemkpv a osadenie stavieb na pozemky méZe vykonat’ len odborne spdsobild osoba.
V. K . \ \'\ 1 H

Ay \ \ H .
) , _ % ,
% 3553727

A

Z
356211

Qkres Obec Katastralne Gzemie
Bratislava 11 Bratislava-Vrakuna Vrakniia
Urad geodézie, kartografie a Cislo zékazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu 3574

Kdpia je nepouZitelnd na pravne tkony

[t .

VYyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Spbsob autorizacie
_Détum a &as vyhotovenia 23.11.2024 11:38:16 Bez autorizdcie
@e plainé k 22.11.2024 18:00:00

Informaény systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1




V Bratistave, dita: 21.11.2024

VeC: Potvrdenie o veku domu

SPOKOINE BYVANIE, s.r.o., Bebravskd 34, Bratislava, ako spravca bytového domu
Cilizskd 28, 30, Bratislava, supisné &islo 5007, evidovany na LV & 3217, zrealizovany na
pozemku parcelné &slo 3574, 3575, v katastralnom tzemi Vrakunia, tymto potvrdzuje, Ze BD
bol dany do uZivania v roku 1975.

Potvrdenie sa vydédva na Ziadost viastnika bytu.

Barbora Salayové
SPOKOJNE BYVANIE, s.r.o.
spraveca bytového domu

Tel. spojenie : Bankové spojenie: Sidlo spolotnasti:
Sekretariat : 027402097 11 V8, a. 5. SPOKOINE BYVANIE, 5.7.0.
Ekonomika : 02/402091 18,17,16 & Uftu: 1480859459/0200 Bebravskd 34
Spréva domov :02/402091 29,28,27,23,18.14 IBAN: SKAB02000000061480859459 82107 Bratislava
Energetika 1 02/402081 15 10 35815329
23pis v OR Okresného

oI 2020246568

1€ DREH - SK2020246668 Sidu Bratislava HE, oddsel
feyren | werne SRoRgInebvvaniesh enefpetikafispoby.sk Sro, vioEka &, 24426/B

e-mail : sekretanat@snoby sk, ekanonuira@spoby.sk spravadomoy@spoby.ck




% SPOKOINE
L BYVANIE

vas partner

Mgr. Méria Chlipalovi
U9, a.s.

Zelindrska 6

821 08 Bratislava

Nasa znacka: Vybavuje : Dha:
/SPOBY/2023 02/40209111 21,11.2024

VEC: Rekonitrukcie bytového domu Cili¥ska 28-30

1. Obvodovy plast :

a) obvodovy plast’ zatepleny v roku 2010 - 2011 Brat.vy¥kovy servis
2. Balkony, l6ggie rekongtrukcia pri zatepleni v roku 2010 - 2011

3. Rozvody SV, TV, cirkulacie, kanalizécie a plynu

a) vertikalne nové-rekonstrukcia v roku 2014 firma HERACLE s.r.0
4. Hydraulické vyregulovanie - firma Bytservis

5. Vymena PRVN V.I. Trade, s.r.0. 2018

6. Vymena vytahov - firma Vymyslicky v roku 2019

7. Rekonstrukcia elektroinitaldcie+ vimena svietidiel THERMO + SK s.r.0. 2020
3. Vymena leZatych rozvodov SV, TV a kanalizdcie HERACLE 2020
9. V¥mena dlazby vo vestibuloch THERMO + SK s.r.o 2020

10. Vymena PVC na schodiskdch THERMO + SK s.r.0. 2020

11. MontéZ digitalneho dorozumievacieho zariadenia - kamery a vymena domécich telefénov 2020

i .
SHOKCINE BYVANIE, sro.

e’ 821 07 Bratisiaga

ICD: 35815 824

DIg: 2020246668 -
Tel, spojenie : Bankové spojenie: Sidlo spoloénosti:
Sekretarat : 02/402091 14 vUB, a. s, SPOKOJINE BYVANIE, 5.r.0,
Ekonomika : 02/402091 18,17 & 0ftur  1480859458/0200 Bebravskd 34
Sprave domov : 02/402091 29,28,27,23,19,16,14 160 : 35 815 329 821 07 Bralistava
Energetika 1 02402091 15 DI&: 2020246668 Zépls v OR Mestského

1G DPH : SK2020246668 siidu Bratislava {tf, eddiel

W : www.sookoinebyvanie.si Sro, vioZka &. 24426/8

e-maif : sekrelarlal@spoby sk, ekonomika@spoby,sk sprava vi@spoby.s
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Uzemny plan hiavného mesta SR Bratislavy — ZaD 07

REGULACIA FUNKCNEHO VYUZITIA PLOCH

viacpodlaZna zastavba obytného dzemia -

02 malopodiaZna zastavba obyiného azemia

PODMIENKY FUNKCNEHO VYUZITIA PLOCH

Uzemia slUZiace pre byvanie vo viacpodlaZnych bytovych domoch a k nim prislichajiice nevyhnutné zariadenia —
v stifade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby obSianskeho vybavenia, zeleli, ihriska, vodné plochy ako sudast
parteru a ploch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaZe, zarladenia pre poZiamu achranu a civiln( obranu.

Podiel funkcie byvania musl tvorit minimalne 70% z celkovych podlaZnych ploch nadzemnej &asti zastavby funkénej
plochy.

Zakladné obdlanske vybavenie musi skladbou a kapacitou zodpovedat velkosti a funkcii Gzemia.

SPOSOBY VYUZITIA FUNKENYCH PLOGH

previddajice
- viacpodlaZné bytové domy

pripustné
V (zemi je pripustné umiestiiovat najma :

- stavby a zariadenia zabezpetujlice komplexnost a obsluhu obytného tzemia v siilade s vyznamom a potrebami
Gzemia, zariadenia obgianskej vybavenosti predovietkym vstavané do objektov byvania - zariadenia obchodu a
sluZieb, verejného stravovania, zariadenia pre kultdru, $kolstve, zatiadenia pre zdravotnictvo a sociinu pomoc

- zeleh linlovl a plodnd, zelef pozemkav obyinych budov
- vodneé plochy ako sGéast parteru a pldch zelene
- zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu dzemia

pripustné v obmedzenom rozsahu

V Gzemi je pripustné umiestiiovat v obmedzenom rozsahu najmi :

- bytové domy do 4 nadzemnych podlaZi, rodinné domy v doplnkovom rozsahu

|- zariadenia abfianskej vybavenosti lokdlneho vyznamu, pokial nie st sudastou lokalnych centier
- zariadenia telovychovy a volného &asu, zariadenia socidlnej starostlivosti rozptylené v Gzemi

|- slitérne stavby obgianskej vybavenosti sliziace SirSiemu Gzemiu

- zariadenia drobnych prevadzok sluZieb

|- zariadenia na separovany zber komundinych odpadov miestneho vyznamu vratane komundlnych odpadov
! s obsahom Skodlivin z domécnosti

nepripustné

"CV Gzem({ nie je pripustngé umiestiiovat najm3:

zariadenia s negativnymi Géinkami na stavby a zariadenia v ich okoli

- stavby obdianskej vybavenost aredlového typu s vysokou koneentraciou navitevnikov a narokov na obsluhu tzemia
-;::I- stavby na individuatnu rekreaciu

aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselne] a pofnohospodérskej vyroby
- skladove arealy, distribucné centra a logistické parky, stavebné dvory

- GSPH s umyvariiou automobilov a piniékou plynu

tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradenéhe vyznamu

zariadenia odpadového hospodérstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu
stavby a zariadenia nestvisiace s funkciou

Piné znenie — strana 44
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Fotodokumentacia
Byt &. 51, 4.p., Cilizska ul.€. 28, Bratislava Il,
zo dna 31.10.2024

Vchod &. 28




Znalec: Ing. Dagmar Jandovidova &islo posudku: 207/2024

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyfia zapisand v zozname znalcov, timo&nikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo,
odvetvi Odhad hodnoty nehnutefnosti, pod evidenénym &islom 914955.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 207/2024

Zaroveii vyhlasujem, Ze som si vedomy/4 nasledkov vedome nepravdivého znaleckeho
posudku/znaleckého Ukonu.

:z.’“l, .

Ing . Dagmar dancoviova

Strana 28







