r

/

#“.““““N
4

Znalec:

Zadavatel:

Ing. Juraj Talian, PhD., Hrobdkova 13, 851 02 Bratislava, Tel.: 0903127715
Znalec v odbore stavebnictvo

Odvetvie Odhad hodnoty nehnutel'nosti a Pozemné stavby

Eviden¢né ¢islo: 914986

DRAZOBNIK, s.r.0.
Néarodné trieda 10, 040 01 KoSice
zapisand v Obchodnom registri Mestského sidu KoSice, vlozka & 19669 /V

Cislo objednavky: Objednavka znaleckého posudku zo diia 15.06.2026

Vo veci:

ZNALECKY POSUDOK

znalecky ukon ¢islo 44/2026

Stanovenie odhadu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

byt tislo 12-A12 na 3. nadzemnom podlazi, v bytovom dome sipisné tislo 13972, vchod Pod Vachmajstrom 14, postaveny na pozemkoch
parcelng Lislo 4976/1, 4976/10, 4976/12, 4976/14, 4976/16, 4976/18, 4976/20, 4976/22, 497624, 4976/26, 4976/28, 4976/30 (vritane
podielu priestoru na spolotnych Castiach, zariadeniach domu ana prislugenstve vo velkosti podielu 15332/174489), zapisany na liste
vlastnictva ¢islo 7528, obec Bratislava, katastralne dzemie Vinohrady,

pozemkKy parcelné ¢islo 4976/1 a 4976 /60, v spoluvlastnickom podiele vo velkosti 15332/174489, zapisané na liste viastnictva &islo 7528, obec
Bratislava, katastraine Gzemie Vinohrady,

nebytovy priestor- Priestor & G01 na 1. podzemnom podlaZi v bytovom dome supisné Lislo 13972, vchod Pod Vachmajstrom 14, postaveny na
pozemkoch parcelné &islo 4976/1, 4976/10, 4976/12, 4976/14, 4976/16, 4976/18, 4976/20, 4976/22, 4976/24,4976/26,4976/28, 4976/30
(vratane podielu priestoru na spolotnych Castiach, zariadeniach domu a na prisludenstve vo velkosti podielu 1/13 z podielu 36048/174489),
zapisany na liste vlastnictva ¢islo 7528, obec Bratislava, katastralne Gzemie Vinohrady,

pozemky parcelné ¢islo 4976/1 a 4976 /60, v spoluviastnickom podiele vo vel'kosti 1/13 z podielu 36048/174489, zapisané na liste vlastnictva
Cislo 7528, obec Bratislava, katastralne tzemie Vinohrady,

nebytovy priestor- Priestor ¢ S06 na 1. podzemnom podlazi v bytovom dome stipisné &fslo 13972, vehod Pod Vachmajstrom 14, postaveny na
pozemkoch parcelné tislo 4976/1, 4976 /10, 4976 /12, 4976 /14, 4976 /16, 4976/18, 4976/20, 4976/22, 4976/24, 4976/26,4976/28, 4976/30
{vrdtane podielu priestoru na spolotnych Eastiach, zariadeniach domu a na prislugenstve vo velkosti podielu 255/174489), zapisany na liste
vlastnictva ¢islo 7528, obec Bratislava, katastralne dzemie Vinohrady,

pozemky parcelné €islo 4976/1 a 4976/60, v spoluvlastnickom podiele vo velkosti 255/17448Y, zapisané na liste vlastnictva &isto 7528, obec
Bratislava, katastralne uzemie Vinohrady,

nebytovy priestor- Priestor & GTO3 na 1. podzemnom podlaZi v bytovom dome slpisné tislo 13972, vchod Pod Vachmajstrom 14, postaveny na
pozemkoch parcelné &islo 4976/1, 4976 /10, 4976/12, 4976/14, 4976/16, 4976/18, 4976/20, 4976/22,4976/24,4976/26, 4976/28, 4976 /30
(vratane podielu priestoru na spoloénych ¢astiach, zariadeniach domu a na prisluenstve vo vel'kosti podielu 1/32 z podielu 2557/174489)
zapisany na liste viastnictva &slo 7528, obec Bratislava, katastralne Gzemie Vinohrady,

,

pozemky parcelné &islo 4976/1 a 4976 /60, v spoluvlastnickom podiele vo velkosti 1/32 z podielu 2557/174489 zapisané na liste vlastnictva
tislo 7528, obec Bratislava, katastralne tizemie Vinohrady,

pozemky parcelné &fslo 4975/1, 4975/6, 4976/41, 4976/43, 4976/44, 4976/45, 4976/46, 4976 /47, 4976/49, 4976/51, 4976/52, 497659,
4976/65, v spoluvlastnickom podiele vo velkosti 4/133, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 7531, obec Bratislava, katastralne tizemie Vinohrady,

pozemky parcelné ¢islo 4976/15, 4976/16, zapisané na liste vlastnictva &slo 7602, obec Bratislava, katastraine Gzemie Vinohrady,

pre el vykonania dobrovolnej drazby.

Pocet stran (z toho priloh) : 58 (z toho 29 stran priloh)

Poéet odovzdanych vyhotoveni : 3x v tlacenej forme, 1xCD
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I. OVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

® byt &islo 12-A12 na 3. nadzemnom podlaZ{, vbytovom dome sdpisné &slo 13972, vchod Pod Vachmajstrom 14,
postaveny na pozemkoch parcelné Cislo 4976/1, 4976/10, 4976/12, 4976/14, 4976/16, 4976/18, 497620, 4976/22,
4976/24, 4976/26, 4976/28, 4976/30 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych ¢astiach, zariadeniach domu ana
prisluSenstve vo vel'kosti podielu 15332/174489), zapisany na liste vlastnictva &islo 7528, obec Bratislava, katastralne
dzemie Vinohrady,

® pozemky parcelné ¢islo 4976/1 a 4976/60, v spoluvlastnickom podiele vo velkosti 15332/174489, zapisané na liste
vlastnictva ¢islo 7528, obec Bratislava, katastralne tizemie Vinohrady,

® nebytovy priestor- Priestor ¢. GO1 na 1. podzemnom podlazi v bytovom dome sipisné &islo 13972, vchod Pod
Vachmajstrom 14, postaveny na pozemkoch parcelné &slo 4976/1, 4976/10, 4976/12, 4976/14, 4976/16, 497618,
4976/20, 4976/22, 4976/24, 4976/26, 4976/28, 4976/30 (vritane podielu priestoru na spolo¢nych Eastiach,
zariadeniach domu a na pristudenstve vo velkosti podielu 1/13 z podielu 36048/174489), zapisany na liste vlastnictva
¢islo 7528, obec Bratislava, katastrdlne tizemie Vinohrady,

® pozemky parcelné &islo 4976/1 a4976/60, v spoluvlastnickom podiele vo velkosti 1/13 z podielu 36048/174489,
zapisané na liste vlastnictva ¢islo 7528, obec Bratislava, katastralne tizemie Vinohrady,

® nebytovy priestor- Priestor ¢. S06 na 1. podzemnom podlaZi vhbytovom dome stpisné &islo 13972, vchod Pod
Vachmajstrom 14, postaveny na pozemkoch parcelné ¢islo 4976/1, 4976/10, 4976/12, 4976/14, 4976/16, 4976/18,
4976/20, 4976/22, 4976/24, 4976/26, 4976/28, 4976/30 (vritane podielu priestoru na spoloénych Castiach,
zariadeniach domu a na prislu§enstve vo velkosti podielu 255/174489), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 7528, obec
Bratislava, katastralne \izemie Vinohrady,

® pozemky parcelné ¢islo 4976/1 a 4976/60, v spoluvlastnickom podiele vo velkosti 255/174489, zapisané na liste
vlastnictva ¢islo 7528, abec Bratislava, katastralne tizemie Vinohrady,

® nebytovy priestor- Priestor & GT03 na 1. podzemnom podlaZ{ v bytovom dome siipisné ¢isio 13972, vchod Pod
Vachmajstrom 14, postaveny na pozemkoch parcelné &slo 4976/1, 4976/10, 4976/12, 4976/14, 4976/16, 4976/18,
4976/20, 4976/22, 4976/24, 4976/26, 4976/28, 4976/30 (vratane podielu priestoru na spoloénych Eastiach,
zariadeniach domu ana prisludenstve vo velkosti podielu 1/32 z podielu 2557/174489), zapisany na liste vlastnictva
¢islo 7528, obec Bratislava, katastralne izemie Vinohrady,

® pozemKy parcelné &islo 4976/1 a4976/60, vspoluvlastnickom podiele vo velkosti 1/32 z podielu 2557/174489
zapisané na liste vlastnictva ¢fslo 7528, obec Bratislava, katastralne izemie Vinohrady,

® pozemKy parceiné ¢islo 4975/1, 4975/6,4976/41, 4976/43, 4976/44, 4976/45, 4976/46, 4976/47, 497649, 4976/51,
4976/52, 4976/59, 4976/65, v spoluvlastnickom podiele vo vel'kosti 4/133, zapisané na liste vlastnictva &islo 7531,
obec Bratislava, katastrilne izemie Vinohrady,

® pozemky parcelné ¢islo 4976/15, 4976/16, zapisané na liste vlastnictva &islo 7602, obec Bratislava, katastrdlne tizemie
Vinohrady.

2. Géel znaleckého posudku:
VSeobecnd hodnota nehnutelnosti tvoriacej predmet znaleckého posudku je stanovena za Gcelom vykonu zaloZného priva
formou dobrovol'nej drazby podl'a zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbdch v znen{ neskorsich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):
10.07.2026- osobnda obhliadka.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje:
30.07.2026

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:

® Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dila 15.06.2026, znatka 034_2026 {fotoképia vo forméte PDF);
® Znalecky posudok ¢islo 95/2020, vypracovala Ing. Jana Podmanické (fotoképia vo formate PDF).

b) podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, Ciastoéné vypisy z listu vlastnictva ¢islo 7528, zo dita 30.07.2026, kat. Gizemie Vinohrady
(vyhotovené cez katastréalny portal);

® Vypis z katastra nehnutelnosti, tiastotny vypis z listu viastnictva éfslo 7531, zo diia 30.07.2026, kat. Gzemie Vinohrady
(vyhotovené cez katastralny portal);

* Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢slo 7602, zo dita 30.07.2026, kat. izemie Vinohrady (vyhotovené
cez katastralny portal);

e Kopia katastralnej mapy zo dfia 30.07.2026, kat. dzemie Vinohrady (vyhotovena cez katastrélny portal);
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Osobné obhliadka, kontrolné zameranie bytu a fotodokumentdcia vyhotovena v dei obhliadky, diia 10.07.2026.

(=)}

. PouZité pravne predpisy a literatira:

® Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a dopineni niektorych zdkonov;

¢ Vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni vieobecnej hodnoty
majetku v znenf neskorsich predpisov;

e Vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z,, ktorou sa vykonava zikon & 382/2004 7. 7. o
znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplnent niektorych zdkonov v znenf neskorgich predpisov;

e VyhlaSka MS SR ¢. 490/2004 Z. z,, ktorou sa vykonava zakon & 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zdkonov;

e VyhlaSka MS SR ¢. 534/2008 Z. z, ktorou sa meni vyhlaska MS SR & 490/2004 Z. z, ktorou sa vykonava zdkon &

382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénfkoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢.

500/2005 Z.z.;

® VyhlaSka MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradéch za stratu ¢agu pre znalcov, timoénikov a
prekladatel'ov;

e VyhlaSka MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa menf vyhlagka ¢ 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v znen{
neskorsich predpisov;

¢ VyhlaSka MS SR ¢ 213/2017, ktorou sa meni vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 7. z.
o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

¢ Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoé¢tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3,

e Zakon & 527/2002 o dobrovolnych drazbéich a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady & 323/1992 Zb. o notéroch a
notdrskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v znenf neskorsich predpisov.

~

. Definicie délezitych pojmov:

® Vieobecns hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach volnej sitaze, pri
poctivom predaji, ked' kupujici aj predavajici budd konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou. Cena je obvykle vratene DPH. Odhad hodnoty
predmetu dra?by je teda cenou obvyklou v mieste a ¢ase konania dra?hy. resp. pod¥a §12, odst.1 Zak. & 527/2002 Zz. 0
dobrovol'nych drazbdch - "Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla_ceny obvyklej v mieste a &ase konania
drazby" a hodnota nehnutel'nosti v flom vyéislen4 méze slizit ako vyvoldvacia cena k drabe nehnutelnosti;

® Vychodiskovd hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZné hodnotent stavbu nadobudnt

formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty;

e Technickd hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zedpovedajicu vyske
opotrebovania;

e Technicky stav stavby (TS) je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Zadavatel neuviedol Ziadne osobitné poZiadavky.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:

Podla prilohy ¢. 3 k vyhla8ke Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoven{
vieobecnej hodnoty majetku sa veobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:

1. porovnavacia metoda;

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

3. vynosovéa metdéda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

4. metdda polohovej diferenciacie.

VSeobecna hodnota méze byt stanovend réznymi metédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podla Géelu znaleckého
posudku moZno pouzit' aj viac metod sticasne.

VSeobecnd hodnota stavieb - porovnavacia metdda:

Na porovnanie je potrebny stubor aspoti troch stavieb. Porovnanie sa vykondva na merni jednotku (obostavany priestor,
zastavand plocha, podlahové plocha, dlZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odliZnosti porovnavanych stavieb a ohodnocovanej
stavby. Podklady na porovnanie musia byt' plne identifikovatelné a preskiumatelné. Pri porovnani sa musia vylacit' vietky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok hodnovernych podkladov pre dané typy stavieb v predmetnej lokalite,
porovnavacia metdda nebude pouZita pri vypocte vieobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.
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VSeobecna hodnota stavieb - kombinovana metéda:
Pouzije sa iba pri stavbach, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Stavba tvoriaca predmet znaleckého

posudku (byt) je bez vynosu- vuZivan{ vlastnikom, preto kombinovani metéda nebude pouZitd pri vypoéte vieobecnej
hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota stavieb - metdda polohovej diferenciacie:

Zakladom vypottu podla tejto metddy je tiprava technickej hodnoty koeficientom polohovej diferenciacie vyjadrujicim vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajiicich na vieobecnii hodnotu v mieste a ¢ase podl'a metodiky uréenej ministerstvom.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavby metédou polohovej diferenciacie vychadza z vypoftu vychodiskovej a technickej
hodnoty predmetnej stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov podla verejne publikovanych katalégov
urtenych ministerstvom, ktorym je aj pouZita Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana USI ZU
vZiline vroku 2001. Jednotkovd hodnota sa preskimatelnym spdsobom upravi podla jednotlivych charakteristik
hodnoteného objektu (vyska podlaZia, plocha podlaZia, vybavenost objektu, konstrukéno- materialova charakteristika a pod.)
a prepocita sa do cenovej irovne k terminu, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie.

VSeobecnd hodnota pozemkov - porovnavacia metida:

Na porovnanie je potrebny stbor aspofi troch pozemkov. Porovnanie sa vykondva na merni jednotku (1 m2 pozemku)
s pribliadnutim na odli3nosti porovnavanych pozemkov a shodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
pine identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vyludit vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskiimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnivacia metéda nebude pouZitd pri vypotte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecna hodnota pozemkov - vynosovéd metéda:
Pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vymnos. Pozemky tvoriace predmet znaleckého pasudku si bez vynosu-

zastavané a spoluvlastnicke podiely, preto vynosovad metéda nebude pouzitd pri vypoite vieobecnej hodnoty pozemkov
tvoriacich predmet znaleckého posudku.

V3eobecnd hodnota pozemkov - metéda polohovej diferenciécie:

V8eobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avieobecnd
hodnota pozemkov mimo zastavaného Uzemia obce uréenych na stavbu je stanovena vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkové vieobecna hodnota pozemku je stanovena @pravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferencidcie, vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajucich na vSeobecnd hodnotu v mieste a ¢ase.

Pre stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouZijem v zaujme
dosiahnutia ¢o najvy$sej objektivity metodu polohovej diferenciacie. Pri vypoéte budi pouzité indexy cien stavebnych
prac na precenenie rozpoctov do cenovej irovne I1. $tvrtrok 2026 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac SU SR.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:

Ohodnocované nehnutelnosti st zapisané na listoch vlastnictvach ¢islo 7528, 7531 a 7602, obec Bratislava, katastralne
tizemie Vinohrady- pozri v prilohe.

Vlastnikom nehnutel'nosti je fyzicka osoba:
Chung Je Yeon r. Chung, Pod Vachmajstrom 13972/14, Bratislava, PSC 831 01, SR, Datum narodenia: 17.07.1979

Nehnutel'nosti boli nadobudnuté na zéklade zmluvy o prevode vlastnictva zo diia 29.05.2019- nachadza sa v prilohe.

Na nehnutelnostiach viaznu tarchy:

® Vecné bremena tykajice sa predovietkym pravé prechodu a prejazdu, uloZenia IS, stavby na predmetnyich pozemkoch,
®  ZéloZiné pravo v prospech Slovenska sporitel'fia a.s.

®  Zalozné pravo v prospech spolo¢nosti micropix, s.r.o. + exekuéné zalozné pravo v prospech tejto spoloénosti.

Na listoch vlastnictva jednotlivych nehnutelnosti si zapisané aj poznamky p zaati vykonu zalo#ného prava formou
dobrovol'nej drazby.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestnu obhliadku nehnutel'nost{ som vykonal diia 10.07.2026 za t¢asti vlastnika. Bola vykonana obhliadka bytu, kontrolné

zameranie bytu a prislulenstva, fotodokumentécia. Cast’ fotodokumentécie skutoéného stavu nehnutel'nosti vyhotovena pri
obhliadke je spracované v prilohe znaleckého posudku.

d) Porovnanie siiladu projektovej dokumenticie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:
Dispoziéné riesenie bytu a jeho podlahové plocha zobrazené v prediozenom pddoryse (prevzaty zo znaleckého posudku &.
95/2020) je v silade so skutkovym stavom anachadza sa v prilohe. Doklad o veku stavby bol predlozeny (prevzaty zo
znaleckého posudku ¢. 95/2020)- v zmysle kolauda¢ného rozhodnutia stavba bola dana do uzivania v roku 2018,
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e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie saladu popisnych a geodetickych tdajov katastra nehnutelnosti so
zistenym skutoénym stavom:

Poskytnuté tidaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie sii zistené Ziadne rozdiely v popisnych a
geodetickych udajoch katastra (podl'a vypisov z listov vlastnictva, snimky z katastralnej mapy resp. informativnej kdpie).
Vlastnictvo k stavbdm a pozemkom je usporiadané- vo vlastnictve fyzickej osoby.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom chodnotenia:

Stavby:

® byt Cislo 12-A12 na 3. nadzemnom podlazi, v bytovom dome supisné &islo 13972, vchod Pod Vachmajstrom 14,
postaveny na pozemkoch parcelné Cislo 4976/1, 4976/10, 4976/12, 4976/14, 4976/16, 4976/18, 4976/20, 4976/22,
4976/24, 4976/26, 4976/28, 4976/30 (vritane podielu priestoru na spoloénych &astiach, zariadeniach domu ana
prisludenstve vo velkosti podielu 15332/174489), zapisany na liste vlastnictva &islo 7528, obec Bratislava, katastralne
izemie Vinohrady,

® nebytovy priestor- Priestor ¢ GOl na 1. podzemnom podlaZi vbytovom dome supisné ¢islo 13972, vchod Pod
Vachmajstrom 14, postaveny na pozemkoch parcelné ¢islo 4976/1, 4976/10, 4976/12, 4976/14, 4976/16, 4976/18,
4976/20, 4976/22, 4976/24, 4976/26, 4976/28, 4976/30 (vritane podielu priestoru na spolotnych ¢astiach,
zariadeniach domu a na prisluSenstve vo vel'kosti podielu 1/13 z podielu 36048/174489), zapisany na liste vlastnictva
¢islo 7528, obec Bratislava, katastralne tizemie Vinohrady,

® nebytovy priestor- Priestor & S06 na 1. podzemnom podlaZi{ vbytovom dome stpisné ¢&islo 13972, vchod Pod
Vachmajstrom 14, postaveny na pozemkoch parcelné &islo 4976/1, 4976/10, 4976/12, 4976/14, 4976/16, 4976/18,
4976/20, 4976/22, 4976/24, 4976/26, 4976/28, 4976/30 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych ¢astiach,
zariadeniach domu a na prisludenstve vo velkosti podielu 255/174489), zapisany na liste vlastnictva &islo 7528, obec
Bratislava, katastralne izemie Vinohrady,

® nebytovy priestor- Priestor ¢ GT03 na 1. podzemnom podiaZi vbytovom dome supisné ¢islo 13972, vchod Pod
Vachmajstrom 14, postaveny na pozemkoch parcelné ¢islo 4976/1, 4976/10, 4976/12, 4976/14, 4976/16, 4976/18,
4976/20, 4976/22, 4976/24, 4976/26, 4976/28, 4976/30 (vratane podielu priestoru na spoloénych C¢astiach,
zariadeniach domu a na prisluSenstve vo vel'kosti podielu 1/32 z podielu 2557/174489), zapisany na liste viastnictva
¢islo 7528, obec Bratislava, katastralne tizemie Vinohrady,

Pozemky:

® parcelné ¢islo 4976/1 a 4976/60, v spoluvlastnickom podiele vo vel'kosti 15332/174489, zapisané na liste vlastnictva
tislo 7528, obec Bratislava, katastralne tizemie Vinohrady,

e parcelné ¢islo 4976/1 a 4976/60, v spoluvlastnickom podiele vo vel'kosti 1/13 z podielu 36048/174489, zapisané na
liste vlastnictva ¢islo 7528, obec Bratislava, katastralne tizemie Vinohrady,

® parcelné ¢islo 4976/1 a 4976/60, v spoluvlastnickom podiele vo velkosti 255/174489, zapisané na liste vlastnictva ¢islo
7528, obec Bratislava, katastralne tizemie Vinohrady,

® parcelné Cislo 4976/1 a 4976/60, v spoluvlastnickom podiele vo velkosti 1/32 z podielu 2557 /174489 zapisané na liste
vlastnictva ¢islo 7528, obec Bratislava, katastralne tizemie Vinohrady,

® parcelné ¢islo 4975/1, 4975/6, 4976/41, 4976/43, 4976 /44, 4976 /45, 4976 /46, 4976 /47, 4976/49, 4976/51, 4976 /52,
4976/59, 4976/65, vspoluvlastnickom podiele vo velkosti 4/133, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 7531, obec
Bratislava, katastralne uzemie Vinohrady,

® parcelné Cislo 4976/15, 4976/16, zapisané na liste vlastnictva islo 7602, obec Bratislava, katastralne izemie Vinohrady.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sit predmetom ohodnotenia:

h) Informacia z izemného pldnu o zadviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
pozemkov:

Pozemky sa nachadzaju v zastavanom tizemi obce Bratislava, k. 4. Vinohrady. Su celoplo3ne zastavané stavbhou polyfunkéného
domu s ¢ 13833 alebo prilahlymi spevnenymi plochami. Podl'a izemného planu st tieto pozemKy stiastou urbanistického
celku vniitorné mesto, kéd funkénej plochy je 102 méalopodlazna zistavba obytného tizemia. Informécie z uzemného planu st
verejne pristupné na nasledovnej internetovej stranke:
https://magba.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=5058549776a84062ab26857008faef31
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt: Byt €. 12-A12, 5. €. 13972, k. . Vinohrady

Bytovy dom ma tri nadzemné podlaZia, jedno podzemné podlatie, jeden vchod, jeden osobny vytah. V podzemnom podlaZi sa
nachddza gardZ a technickd miestnost' a miestnost odpadkov a skladové priestory. Na nadzemnych podlaziach sa nachddzaju
byty. Vstup do domu je z vychodnej strany priamo z pril'ahlych spevnenych pléch (na Grovni podzemného podlazia).

Stavba domu je zaloZend predpokladdm na Zelezobeténovej zakladovej doske vr. hydroizolacie proti vode a zemnej vlhkosti.
Nosny systém tvoria steny monolitické Zelezobeténové, stropy a schodisko takisto Zelezobeténové monolitické s rovnym
podhladom Obvodovy plast kontaktny zatepl'ovaci systém s tepelny izolantom vr. tenkovrstvovej ul'achtilej omietky. Steny
podzemného podlaZia obklad ztehlovych pasikov. Stre$na konstrukcia je plochd strecha vratane tepelne izolécie
a hydroizolacie na baze PVC. Klampiarske konstrukcie z hlinfkového plechu.

Vstupné a komunika¢né priestory maji povrchové tpravy podldh z keramickej dlazby, steny biele malby, priestory
podzemného podlazia pohl'adovy betén a podlahy epoxidovy nater. Schodisko je dvojramenn{ ramenné, povrchova uprava
keramicka dlazba, ocel'ové zabradlie. Vstupné dvere hlinfkové s izolaénym zasklenim, Dom je napojeny na vietky inZinierske
siete- el. energia, vodovod, kanalizdcia, plyn, telekomunikécie a internet, kamerovy systém.

S vlastnictvom bytu je spojené aj spoluvlastnictvo spoloénych &asti a spoloénych zariadeni domu:

Spolocnymi ¢astami bytového domu (Zasti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpetnost, a to: zaklady domu, stresna
kon3trukcia, strecha, klampiarske kongtrukcie, obvodové mury, prietelia, vchody, schodistia, chodby, vstupna rampa do
gardze, komin, $achty inZinierskych sieti, vodorovné nosné a izolaéné kongtrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

Spoloénymi zariadeniami bytového domu si: bleskozvody, vytah vratane technolégie, hlavny uzaver studenej vody,
vodovodné, kanalizacné a elektrické domové pripojky, ato aj v pripade, ak si umiestnené mimo domu, spolo¢né prizemné
a suterénne priestory, podjazd, vstupna brana do garaze

Prisluenstvom bytového domu sit: vodovodna a kanalizaéna $achta, spevnené plochy, travnaté plochy.

Byt pozostdva z piatich obytnych miestnosti a z prisluenstva- chodba, dve kipelne s WC, samostatné WC, technické
miestnost, kuchyfia spojena s obyvacou izbou. Kbytu patria aj dve terasy- jedna je pristupna z obyvacej izby a druha
pristupna z troch izieb.

Vstupné dvere do bytu st bezpetnostné protipoziarne. Oknd hlinikové s izolatnym trojsklom + vonkajsie hlinikové el.
ovladané Zalizie. Interiérové dvere drevené kazetové, plné , bielej farby, drevené oblo¥kové zarubne. Podlahy
velkoformétové grezové vchodbe, obyvacej izbe skuchytiou, kipelniach avizbich laminatové, na terasdch lamely
z tropického dreva na roste a terfoch. Povrchové tpravy stien hladké sadrové omietky biele a ténované malby, na niektorych
stendch tapety, na chodbe v obyvacej izbe, v spalni na stenich ozdobné listely, v kiipel'niach velkoformétovy grezovy obklad.
Vykurovanie podlahové teplovodné, stropné chladenie, zdroj UK a TUV vlastny plynovy kotol umiestneny v technickej
miestnosti.

Zariad'ovacie predmety- v kipel'ni & 1 murovany sprchovy kiit, sklenend zéstena, WC so zabudovanou nadrikou, zamurovana
plastovd vaiia, dizajnové dve keramické umyvadla osadené na drevenom ~pulte”. V kiupelni ¢ 2 sprchovy kit tzv. ,walk in,
sklenend zdstena, WC so zabudovanou nadrzkou, dizajnové dvoj umyvadlo so spodnou skrinkou. Vo WC misa zavesena so
zabudovanou néadrzkou, dizajnové umyvadlo kruhového tvaru. Kuchynska linka na mieru vtvare pismena Lso
zabudovanymi spotrebiémi- granitovy drez, indukénd varna doska + ostrovéekovy digestor, zabudovana mikrovinng rira a
teplovzdudna el. rura, umyvacka riadu, chladni¢ka s mraznickou. Na chodbe vstavané skrine. Na terase z obyvacej izbe je
zabradlie z bezpetnostného skla- bezramové, ¢ast’ terasy extenzivna zelefi. Terasa z izieb prekryta- hlinfkovou konstrkciou
s izolatnym sklom a vytvorena zimna zahrada.

Sutastou bytu je jeho vniitorné vybavenie, ktoré tvori najmi: vodovodné, teplonosné, kanalizaéné, elektrické, slabopridové
bytové rozvody resp. initaldcie a k nim prislichajuce zariadenia, zariad'ovacie predmety, zvonéek, domdci telefén, vodomery
a postova schranka.

Vlastnictvo bytu ajeho prisludenstvo je ohraniené vstupnymi dverami do bytu, vratane zarubne, hlavnymi uzatvaracimi
ventilmi privodu vody v byte, elektrickymi istiémi pre byt a kanalizaciou po zadstenie do zvislého odpadového potrubia.

Byt bol v¢ase obhliadky zariadeny, obyvany, udrZiavany, vnadstandardnom prevedeni - vo velmi dobrom
technickom a hygienickom stave.

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

| . Nazov mie_stnosti_ a vypoget B - | Podlahova plocha [mz]t
]Obyvacia izba s kuchytiou 6,19*10,275-0,40_*0,85 . 63,26
llzba 4,90*3,02 14,80
Izba 3,015%3,02 9,11
izba 3,48*3,02+2,78%1,215-0,70*0,50 13,54
Izba 3,0%4,20 12,60
Kipeltia 3,09*2,90-1,50%0,30 8,51
Kipeltia 2,90*2,05-1,75*0,30 5,42
WC 1,775%1,36-1,05%0,410 1,98
Technickd miestnost’ 1,75*1,71 2,99
Chodba 7,065*1,85+3,115%*1,10+5,64*1,10 22,70
Vypocitana podlahova plocha B : - 15491
Terasa4559 45,59
l'erasa 22,43 22,43
STANOVENIE V\?CHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konstrukcie: kk = 1,132 (monolitickd beténova plo3na)

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu =4,199

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,13

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

(islo Nazov Ceno&ﬁtﬁzd RY Koef. $tand. ksi Upri;?*plgsielu Cﬁg?i\r’ls;i)egltjel

| s stavhy [%)]
I Spoloéné priestory |

1 Zaklady vrét. zemnych préc 5,00 1,20 600 4,42

2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 14,64

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 5,90

4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,21

|5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,30 6,50 4,79
13 Krytina strechy 2,00 1,40 2,80 2,06

7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,20 1,20 0,88

8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,50 4,50 3,32

9 Upravy vniitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,47

10 Vnttorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00

11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0,55

12 Okna 5,00 1,50 7,50 5,53

13 Povrchy podlah 0,50 1,30 0,65 0,48

14 Vykurovanie 2,50 1,30 3,25 2,40

15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,47

16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,74

17 Vnittorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,47

18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,47

19 Vnitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,74
20 vyrahy 2,00 1,00 2,00 1,47
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21 Ostatné 2,00 1,50 3,00 2,21
R Zariadenie bytu N r
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 2,00 800 5,90
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 2,00 2,00 1,47
24 Dvere 2,00 1,50 3,00 2,21
25 Povrchy podlédh 2,50 2,00 5,00 3,69
26 Vykurovanie 2,50 1,50 3,75 2,77
27 Elektroinstalacia 3,00 1,30 3,90 2,88
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,74
29 Vnutorna kanalizécia 1,00 1,00 1,00 0,74
30 Vntitorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,37
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,47
32 Vybavenie kuchyrni 2,00 2,50 5,00 3,69
23 Vnutorné hygienické zariadenie vritane 4,00 2,00 8,00 5,90
WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,50 6,00 4,42
35 Ostatné 2,50 3,00 7,50 5,53
Spolu 100,00 ) | 13560 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=135,60/100= 1,356
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU *keu * kx * kv * kn [€/m2]

VH =325,30€/m2*4,199 *1,132*1,3560 * 1,13
VH =2 369,27 €/m?

TECHNICKY STAV

Pri miestnej obhliadke bolo kon3tatované, Ze stavba bytového domu je vo velmi dobrom technikom stave a udrZiavana.
Kon3trukéné zévady, ktoré by mohli vyrazne ovplyviiovat alebo obmedzovat uZivanie predmetného domu alebo bytu
tvoriaceho predmet znaleckého posudku neboli zistené. Prvky dlhodobej Zivotnosti nevykazujl Ziadne vonkajie znaky
statickych ani inych portich a poskodeni. Udriba prvkov kritkodobej ako aj dlhodobej Zivotnosti je tiez dobre
zabezpefovand, ich stav zodpovedd veku pri primeranej udrzbe. Vo vypofte opotrebovania uvaZujem so zdkladnou
Zivotnost'ou 80 rokov. Dom bola dany do uZivania v roku 2018.

s Nazov Zadiatok uil’vania‘ \ [rok]_‘ T [rok]| Z [rok] 0 [%] ’ TS{%]
Byt ¢. 12-A12, s. ¢. 13972, k. 4. Vinohrady 2018 8 72 80 10,00 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

| Nazov Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2369,27 €/m2* 154,91m? 367 023,62
Technicka hodnota 90,009 z 367 023,62 € 330 321,26

2.2 NEBYTOVE PRIESTORY

2.2.1 Nebytovy priestor: Neb. priestor & GO1 (gar. statie ¢. 7), s. €. 13972, k. (. Vinohrady

Nebytovy priestor ¢ GO1- hromadna gard? sa nachadza na podzemnom podlaZi s celkovou podlahovou plochou 360,48 m2,
spoluvlastnicky podiel 1/13, ktorému zodpoved4 vyhradné uZivacie pravo ku gardZovému statiu & 7,

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



PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypoctet

I Podlahové plocha [m?]
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Garazové statie 360,48/13 ) 27,73

Vypocitana podlahova plocha | 27,73

STANOVENIE VY’CHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m2

Koeficient konstrukecie: kk = 1,132 (monoliticka beténova plosnd)

Koeficient vyjadrujuci vyvej cien: kecy = 4,199

Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: km=1,13

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
. ] Cenovy podiel RU : Uprava podielu o) O
Cislo Nézov [%] cpi . Koef. §tand. ksi 1 * ks hodnotenej

- ) stavby [%]
| Spolo&né priestory | _

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 120 6,00 6,30

2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 22,39

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 9,06

4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,40

5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,30 6,50 7,36

6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,27

7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,20 1,20 1,36

8 Upravy vonkajich povrchov 3,00 1,30 3,90 4,42

9 Upravy vniitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,27

10 Vnitorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00

11 Dvere 0,50 1,30 0,65 0,74

12 Okné 5,00 1,30 6,50 7,36

13 Povrchy podlah 0,50 1,30 0,65 0,74

14 Vykurovanie 2,50 1,30 3,25 3,68

15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,27

16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,13

17 Vnitorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,27

18 Vmitorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,27

19 Vnttorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,13

20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,27

21 Ostatné B 200 130 2,60 2,94
i Zariadenie nebytového priestoru

22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,53 N

23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00

24 Dvere 2,00 0,00 0,00 0,00

25 Povrchy podlah 2,50 1,10 2,75 3,11

26 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00

27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,40

28 Vniitorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00

29  Vnitorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
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30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 Vntitorné hygienické zariadenie vratane 4,00 0,00 0,00 0,00
wcC
I34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,83
] ~ Spolu 100,00 ‘ ‘ 88,30 J 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=88,30 /100 = 0,883
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcy * kx * kv * km [€/m2?]
VH =325,30 €/m2*4,199* 1,132 *0,8830 * 1,13
VH =1 542,82 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | zatiatok uzivania | v [rok] | Tiod | zirok | o[l | Tsw
Neb. priestor ¢ GO1 (gar. stétie ¢.
7),s. ¢ 13972, k. 4. Vinohrady 2018 8 2 80_ 10,00 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypodet B Hodnota [€]
\Vychodiskova hodnota 1542,82 €/m2*27,73m? 42 782,40
echnicka hodnota 90,00% z 42 782,40 € 38504,16

2.2.2 Nebytovy priestor: Neb. priestor & S06 (Sklad), s. €. 13972, k. . Vinohrady

Skladovy priestor s podlahovou plochou 2,55 m2 a nachddza sa na podzemnom podlazi. Murované deliace konstrukcie,
hladké vapenné omietky a biele malby, beténova podlaha + protipragny nater, svetelna elektrointalacia, plné uzamykatelné
dvere v ocel'ovej zarubni.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

] Nézov miestnosti a vypolet ‘ Podlahova plocha [m?]
Skladovy priestor 2,55 2,55
Vypotitana podlahové plocha | 2,55

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient kontrukcie: kg = 1,132 (monoliticka beténova plosna)
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: keu = 4,199

Koeficient vyjadrujtici tzemny vplyv: km=1,13

10
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Vypoéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Cenmg’;al]n::(;iiel RU Koef. §tand. ksi Up r;:cl;?*plgstiiielu Cﬁr;(()l\:l}(’)fe(;ilje}
stavhy [96]
N Spoloéné priestory _—!
1 Z&klady vrét. zemnych prac 500 1,20 6,00 6,99
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 23,05
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 9,32
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,50
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,30 6,50 7,58
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,33
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,20 1,20 1,40
3 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,30 3,90 4,55
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,33
10 Vndtorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,30 0,65 0,76
12 Okna 5,00 1,30 6,50 7,58
13 Povrchy podldh 0,50 1,30 0,65 0,76
14 Vykurovanie 2,50 1,30 3,25 3,79
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,33
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,17
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,33
18 Vnutornéa kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,33
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,17
20 Vytahy 2,60 1,00 2,00 2,33
2_‘1 Ostatné B 2,00 1,30 2,60 3,03
] Zariadenie neEytového priestoru e ' - ]
{22 Upravy vnitornych povrchov . 4,00 1,00 4,00 466 .
]23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 0,00 0,00 0,00
25 Povrchy podlah 2,50 1,10 2,75 3,21
26 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,50
28 Vnitorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorné kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 X;lg’xtorné hygienické zariadenie vratane 400 0,00 0,00 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35  Ostatné 2,50 0,00 0,00 0,00
Spolu 100,00 | | 8580 10000 |
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 85,80 / 100 = 0,858
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * keu * kr * kv * km [€/m?]

VH = 325,30 €/m2 * 4,199 * 1,132 * 0,8580 * 1,13
VH =1 499,14 €/m?

11



4412026

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok u¥fvania | V [rok] T [rok] ‘_ Z[rok] | O[%] l TS [%]
Neb. priestor & S06 (Sklad),
s. & 13972, k. . Vinohrady 2018 8 & 80 10,00 90,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov ‘ Vypocet I Hodnota [€] l
Vychodiskova hodnota 1499,14 €/m? * 2,55m? 3 822,81;
tl'echnické hodnota 90,00% z 3 822,81 € 3 440,53

2.2.3 Nebytovy priestor: Neb. priestor ¢ T03 (Sklad- odpady), s. & 13972, k. &. Vinohrady

Skladovy priestor- miestnost odpadkov s podlahovou plochou 2557 m2 a nachddza sa na podzemnom podlazi,
spoluvlastnicky podiel 1/32. Murované deliace konStrukcie, hladké vapenné omietky a biele malby, beténova podlaha +
protipra$ny néter, svetelnd elektroinitaldcia, piné uzamykatelné dvere v ocel'ovej zarubni.

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

) Nazov miestnosti a vypodet B ‘ Podlahova plocha [m?]
Miestnost' pre odpady 25,57/32 0,80
Vypocitana podlahové plocha l 0,80

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,132 (monolitickd beténova ploina)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,199

Koeficient vyjadrujici tizemny vplyv: km=1,13

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Ceno&ﬁxzdljel - Koef. Stand. ksi Upravg*plggielu Cflr;?i?;fe(;ldeljel
i N pi pi T Ksi stavby [%]
== Spoloéné priestory B
1 Zaklady vrat. zemnych préc 5,00 1,20 6,00 6,99 ]
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 23,05
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 9,32
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,50
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,30 6,50 7,58
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,33
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,20 1,20 1,40
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,30 3,90 4,55
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,33
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
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11 Dvere 0,50 1,30 0,65 0,76
12 Okna 5,00 1,30 6,50 7,58
13 Povrchy podlah 0,50 1,30 0,65 0,76
14 Vykurovanie 2,50 1,30 3,25 3,79
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,33
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,17
17 Vniitorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,33
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,33
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,17
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,33
21 Ostatné 2,00 1,30 2,60 3,03
I i Zgr_iqden_ie nebytového priestoru | _L o | I
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,66
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 0,00 0,00 0,00
25  Povrchy podléh 2,50 1,10 2,75 3,21
26 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,50
28 Vnttorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
30 Vnitorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyni 2,00 0,00 0,00 0,00
33 \xlc\:’ltorné hygienické zariadenie vratane 4,00 0,00 0,00 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné ) 2,50 0,00 0,00 0,00
| Spolu ) [ 10000 | [ esso [ 10000
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=185,80 /100 =0,858
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * ki * kv * kn [€/m2?}
VH =325,30€/m?* 4,199 * 1,132 *0,8580 * 1,13
VH =1 499,14 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
]7 Nazov | Zzatiatok uzivania | * V[rok] | Tlrok] | Z[rok] 0 [%] TS [%]
Neb. priestor ¢ T03 (Sklad-
odpady), s. ¢. 13972, k. t. 2018 8 72 80 10,00 90,00
[Vinohrady -
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Lv_ ~ Nézov ] Vypocet _ Hodnota [€]
[ ychodiskova hodnota 1499,14 €/m?2 * 0,8m?2 1199,31
"echnicka hodnota 90,00%z1199,31€ 1079,38
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

| Nézov | Vychodiskova hodnota [€] | Technicks hodnota [€]
Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: Byt

Byt €. 12-A12, 5. €. 13972, k. 0. Vinohrady 367 023,62 330321,26
Spolu pre skupinu: Byt 367 023,62 330 321,26

Rekapituldcia VH a TH pre skupinu objektov: Garaz
Neb. priestor &. GO1 (gar. stdtie ¢. 7),s. €. 13972, k. 4.

Vinohrady 42 782,40 38504,16
Spolu pre skupinu: Garaz 42 782,40 38 504,16|
Rekapituldcia VH a TH pre skupinu objektov: Sklady

Neb. priestor ¢. S06 (Sklad], s. & 13972, k. (. Vinohrady 3822,81 3440,53

\]jfnbc;}?:;fl;mr ¢. TO3 (Sklad- odpady), s. €. 13972, k. G 119931 107938
Celkom za Nebytové priestory 5022,12 451991
Spolu pre skupinu: Sklady 502212 4519,91
Celkom: o N 41482814 37334533

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV: Byt

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom sa nachadza v Bratislave, m. ¢. Nové Mesto, miestna ¢ast’ StraZe/Koliba. Jedn4 sa o mierne svahovité dzemie
s prevazne nad$tandardnymi stavbami na individuélne byvanie alebo mélo podlaznymi bytovymi domami. V priamom okali
sa nenachadza obé¢ianska vybavenost, do 5 minut pefo sa nachddza zastdvka MHD- trolejbus. Historické centrum Bratislavy
sa nachddza asi 3 km juzne (do 10 minut). Asi 2 km severovychodne sa nachadza tizemie Malych Karpat vhodné na turistiku
alebo cykloturistiku. Kompletna ob¢ianska vybavenost hlavného mesta je v dosahu asi 15 minit autom.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Byt sa nachadza v bytovom dome a v tase obhliadky bol vyuZzivany na byvanie. Z hl'adiska kon3trukéného rie$enia je mala
moznost dispozitnych zmien oproti sifasnému dispozitnému rieSeniu. Iné vyuZitie ako na individudlne byvanie sa
nepredpoklada.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:
Zalozné prava a zatatie vykonu ziloZného prava formou dobrovol'nej drazby- pozri listy vlastnictva v prilohe.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

Vseobecna hodnota bytov vypo¢itana metédou polohovej diferenciacie:

Vzhladom k tomu, Ze pri pouZitej metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb dochadza k vel'mi znaénym
rozdielom medzi tak vypoéitanou vSeobecnou hodnotou stavby a vieobecnou hodnotou stavby bezne abezproblémovo
dosiahnutelnou na redlnom trhu v danom mieste a €ase, som pre zredlnenie stanovil prislu$ny koeficient polohovej
diferenciacie= 1,40 ako objektivnu hodnotu priemerného pomeru medzi technickou avSeobecnou hodnotou v danom
sidelnom mieste podl'a nézoru znalca a diferencujem hranice tried podla prevazujiceho stavu stavebno-technickych
prevedeni bytovych domov v danom mieste.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,4
Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

_ Trieda B e Vypocet __Hodnota
1. trieda ML trieda + 200 % = (1,400 + 2,800) 4,200
IL. trieda Aritmeticky priemer I a [11. triedy 2,800
M. trieda Priemerny koeficient 1,400
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lIV. trieda Aritmeticky priemer V. a lI1. triedy 0,770
]V. trieda I11. trieda - 90 % = (1,400 - 1,260) 0,140
Vypocet koeficientu polohovej diferenciicie:
Cislo Popis ‘ Trieda keni Vil:a Vﬁ:ll)?fv?k

1 Trh s bytmi v aanej lok_alite- sidlisku '

dopyt v porovnani s ponukou je v rovhovahe 1. 1,400 10 14,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

‘Elgalit;ao:ycg; rsr}ijrﬁ:kobchodného centra, hlavnych ulic a 1L 2.800 30 84,00
3 Stucasny technicky stav bytu a bytového domu

vel'mi dobre udrZiavana nehnutelnost L. 4,200 7 29,40
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod. . 4,200 5 21,00
5 PrisluSenstvo bytového domu

pratoviia, susiaren, ko¢ikareti, miestnost pre bicykle, vytah HI. 1,400 6 8,40
6 Vybavenost' a prisluSenstvo bytu

e ey s Syt g
7 Pracovné moznosti ohyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ggz‘;ﬁ(;irt)saic:)r;?l;aopsrzl/iovn)’rch moznosti v mieste, L 4,200 8 33,60
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

priemernd hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do L 2.800 6 16,80

20 bytov
9 Orientdcia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % ]Z -]V 11. 2,800 5 14,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

gzg?aai;} a vy$$om podlaZi bez vytahu alebo byt na najvy3som V. 0,770 9 6,93
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

potet bytov vo vchode: do 20 bytov 1. 1,400 7 9,80
12 Doprava v okoli bytového domu
. ifil:lzizica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 4,200 7 29,40
13 Ob¢ianska vybavenost v okolf bytového domu

posta, 8kola, p,oliklin,ika, ]fultflrne zariadenia, kompletna siet L 2,800 6 16,80

obchodov a zdkladné sluzby
14 Prirodné lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nédrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m v. 0,770 4 3,08
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

tiché prostredie - bez poskodenia ovzdusia, vodnych tokov I. 4,200 5 21,00
16 Nazor znalca
= dobry byt L _2,800 20 56,00

polu ‘ ‘ 145 392,21
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VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

~ Nazov | Vypodet ) B Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 392,21/ 145 2,705
'Vseobecnd hodnota VSHe = TH * keo = 330 321,26 € * 2,705 893 519,01 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.2 Identifikacia pozemku: LV & 7528, byt ¢. 12-A12, k. . Vinohrady

Pozemky su geometricky a polohovo uréené, zobrazené v katastralnej mape, oznaéeny parcelnym &slom (parcela), vedené na
liste vlastnictva ako zastavana plocha a nadvorie. Na pozemkoch resp. v ich tesnej blizko st vietky inZinierske siete- vodovod,
kanalizdcia, plyn, elektricka energia a telekomunikacie.

Vyhladovo podmienky stabilné. Iné vyuZitie vzhl'adom na zastavanost je moZné vyliéit. Predmetnom ohodnotenia sd
pristusné spoluvlastnicke podiely.

Koeficient povySujitcich faktorov je pouZity vo vy3ke 2,60 z dévodu zredlnenia vychodiskovej hodnoty na mernd jednotku
pozemku. Ziroveni je pouzity koeficient redukujicich faktorov vo vyske 0,50, zddvodu zastavanosti, velkosti
(spoluvlastnicky podiel) a nemoZnosti iného vyuzitia.

Parcela ’ Druh pozemku Vzorec |Spolu vymera [m?] Podiel po\gfé?ffiz]
4976/1 zastavané plochy a nddvoria 724 724,00 15332/174489 63,62
4976/60 B zastavané plochy a nadvoria 17 17,00 15332/174489 1,49
Spolu vymera | \ | 741,00 65,11
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?

Oznacenie a ndzov Hodnoteni Hodnota
koeficientu _ odnotenie koeficientu
K 5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
Koeficient \féeobecne' obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti 150
situgcie J s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v ’
dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
6.- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nadstandardnym
vybavenim,
ky - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvoe, $port s 110
koeficient intenzity vyuZitia nadstandardnym vybavenim, ’
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s niz$fm
$tandardom vybavenia
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestich s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr |
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych izemi (obytna alebo rekreatna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
kOeficientkt[echnickej 4. velmi dobra vybavenost' (moZznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 145
infradtruktiry pozemku sieti)
koeficient kcz’ Suiticich 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 2,60
fakxt)o:gv ] zéastavby, sadové Upravy pozemku a pod.) ’
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej

koeficient redukujiicich  zastavby, nezabezpeteny pristup z verejnej komunikacie, chrdnené izemia, 0,50

j peceny pristup
L faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nézov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,50*1,10* 1,00 * 1,30 * 1,45 * 2,60 * 0,50 4,0433
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHy * kep = 66,39 €/m? * 4,0433 268,43 €/m?
J$eobecnd hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHw) = 741,00 m? * 268,43 €/m? 198 906,63 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

B Nazov V§potet Vieobecnd hodnf)ta pozemKku
v celosti [€]

parcela ¢. 4976/1 724,00 m2* 268,43 €/m?* 15332 / 174489 17 076,56

parcela ¢. 4976/60 - 17,00 m2 * 268,43 €/m? * 15332 / 174489 400,97

Spolu ' 17 477,53

3.2.1.3 Identifikacia pozemku: LV & 7531, byt & 12-A12, k. (. Vinohrady

Pozemky su geometricky a polohovo uréené, zobrazené v katastralnej mape, oznaceny parcelnym ¢&islom (parcela), vedené na
liste vlastnictva ako zastavana plocha a nadvorie. Na pozemkoch resp. v ich tesnej blizko st vietky inZinierske siete- vodovod,
kanalizécia, plyn, elektrickd energia a telekomunikacie.

Vyhladovo podmienky stabilné. Iné vyuzitie vzhladom na zastavanost je moZné vyliéit. Predmetnom ohodnotenia st
prislusné spoluvlastnicke podiely.

Koeficient povy3ujicich faktorov je pouZity vo vyske 2,60 z ddvodu zredlnenia vychodiskovej hodnoty na mernd jednotku
pozemku. Zarovell je pouZity koeficient redukujucich faktorov vo vyske 0,50, zdévodu zastavanosti, velkosti
(spoluvlastnicky podiel) a nemoZnosti iného vyuZitia.

Parcela Druh pozemku Vzorec ppoluvymera Podiel Vymera

| [m?] e podielu [m?]
4975/1 ostatna plocha 209 209,00 4/133 6,29
4975/6 ostatna plocha 247 247,00 4/133 7,43
4976/41 ostatnéa plocha 57 57,00 4/133 1,71
4976/43 zastavané plochy a nadvoria 361 361,00 4/133 10,86
4976/44 zastavané plochy a nadvoria 6 6,00 4/133 0,18
4976/45 zastavané plochy a nadvoria 5 5,00 4/133 0,15
4976/46 ostatnd plocha 9 9,00 4/133 0,27
4976/47 zastavané plochy a nadvoria 35 35,00 4/133 1,05
4976/49 zastavané plochy a nadvoria 80 80,00 4/133 2,41
4976/51 ostatnd plocha 15 15,00 4/133 0,45
4976/52 zastavané plochy a nadvoria 9 9,00 4/133 0,27
4976/59 ostatnd plocha 32 32,00 4/133 0,96
4976/65 B ostatnd plocha 118 118,00 4/133 3,55
Spolu vymera | i | 118300 35,59
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 66,39 €/m?

Oznaclenie a_nézov i Hodnotenie Hodnota
koeficientu - koeficientu
Ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné asti v mestach od 50 000 do 100 000
Koeficient ‘:v becnei obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné ebytné oblasti 150
liitu seobecne) s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v ’
acie dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
K 6.- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nadstandardnym
v vybavenim, 1,10

koeficient i i Ziti . N . "
oeficient intenzity vyuZitia nebytové stavby pre priemysel, dopravu, kolstvo, zdravotnictvo, Sport s
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nadstandardnym vybavenim,
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiiru s niz$im
Standardom vybavenia
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych izemi (obytn4 alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki . [ , . , L . . L,
I et technicke; ;}i.e\;’a]l mi dobra vybavenost' (moZnost’ napojenia na viac ako tri druhy verejnych 145
infrastruktiry pozemku
kz . , ) . .
ottt povyiiic 128 o (uprd o g simera e, b o
faktorov Vs pravyp poc.
kg 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZznej
koeficient redukujicich  zdstavby, nezabezpeéeny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,50
faktorov nobmedzujiice regulativy zistavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
- Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,50*1,10*1,00*1,30 * 1,45 * 2,60 * 0,50 4,0433
ednotkova hodnota pozemku VSHwj = VHy * kep = 66,39 €/m2 * 4,0433 268,43 €/m?
'VSeobecnd hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * V§Hwy = 1 183,00 m2 * 268,43 €/m? 317 552,69 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

parcela €. 4975/1

parcela ¢. 4975/6

parcela ¢.4976/41
parcela ¢. 4976/43
parcela ¢. 4976/44
parcela ¢. 4976 /45
parcela ¢. 4976/46
parcela ¢. 4976 /47
parcela ¢. 4976/49
parcela ¢. 4976/51
parcela & 4976/52
parcela €.4976/59

Vypocet

Seobecna hodnota pozemkul
v celosti [€]

209,00 m2 * 268,43 €/m2 * 4 / 133 1687,27
247,00 m? * 268,43 €/m2* 4 / 133 1994,05
57,00 m2* 268,43 €/m2* 4 / 133 460,17
361,00 m? * 268,43 €/m2* 4 / 133 2914,38
6,00 m2 * 268,43 €/m?* 4 / 133 48,44
5,00 m? * 268,43 €/m?* 4 / 133 40,37
9,00 m2 * 268,43 €/m2* 4 / 133 72,66
35,00 m? * 268,43 €/m?* 4 / 133 282,56
80,00 m2 * 268,43 €/m?* 4 / 133 645,85
15,00 m2 * 268,43 €/m2* 4 / 133 121,10

9,00 m2*268,43€/m?*4 /133 72,66

|§polu

32,00 m2 * 268,43 €/m? * 4 / 133 258,34
parcela ¢. 4976/65 118,00 m? * 268,43 €/m? * 4 / 133 952,62
\ 9550,47

3.2.1.4 Identifikacia pozemku: LV & 7602, vonk. stitia, k. 4. Vinohrady

Pozemky st geometricky a polohovo uréené, zobrazené v katastrdlnej mape, oznaceny parcelnym ¢&islom (parcela), vedené na
liste vlastnictva ako zastavané plocha a nadverie. Na pozemkoch resp. vich tesnej blizko st vietky inZinierske siete- vodovod,
kanaliz4cia, plyn, elektricka energia a telekomunikicie.

Pozemky tvoria jeden celok a st celoplodne zastavané spevnenou plochou zo zamkovej dlazby. Vyhladovo podmienky
stabilné. Iné vyuzitie vzhladom na vel'kost zastavanost je moZné vylacit.

Koeficient povysujicich faktorov je pouZity vo vyske 3,00 z dovodu zredlnenia vychodiskovej hodnoty na mernii jednotku

pozemku- vonkajie parkovacie miesto.
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Parcela Druh pozemku I Vzorec SpoI\EerI]mera Podiel ‘ Vymera [m?]
4976/15 zastavané plochy a nadvoria 7 7,00 1/1 7,00
4976/16 zastavané plochy a nadvoria 6 6,00 1/1 6,00
Spolu vymerai l | ‘ ‘ 13,0 _
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
Oznacenie a nézov Hodnotenie | Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
[ Cientyseoberne] obyvatfel ov, obytnt? zony ’ml,est nad 100 090 obyvatglov, ?uxt}sne obytné oblasti 150
itudcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
: dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
6.- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nadstandardnym
vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port s
- . . . M ) ) 1,10
koeficient intenzity vyuzitia nad$tandardnym vybavenim,
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s niz$im
Standardom vybavenia
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnost'ou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych dzemf (obytna alebo rekreaéné poloha) 1,30
vyuZzitia izemia
ki Y . , . . . . . .
koeficient technickej 4'. va?lml dobra vybavenost' (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 145
. . . sietf)
infradtruktiiry pozemku
kz o 1 . g
koeficient povySujiicich 4., iné faktory (n:jxp’nklad. tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 3,00
faktorov zastavby, sadové tipravy pozemku a pod.)
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
koeficient redukujicich  z4stavby, nezabezpeteny pristup z verejnej komunikacie, chranené tzemia, 1,00
faktorov obmedzujlce regulativy zastavby a pod.) B
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Néazov Vypodet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,50 ¥1,10* 1,00 * 1,30 * 1,45 * 3,00 * 1,00 9,3308
Jednotkovd hodnota pozemku VSHwj = VHy; * kep = 66,39 €/m2 * 9,3308 619,47 €/m?
VSeobecnd hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm = 13,00 m2 * 619,47 €/m? 8 053,11 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

‘ Vypocet

parcela ¢.4976/15
parcela ¢. 4976/16

VSeobecna hodnota pozemku
v celosti [€]

7,00m2* 619,47 €/m2*1 /1
6,00 m2* 619,47 €/m2*1/ 1

Spolu

4 336,29
3716,82

| | ] [

8053,11
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4. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV: Garaz
4.1 STAVBY
4.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
4.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
Vseobecna hodnota nebytovych priestorov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,4
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy: -
Trieda ‘ Vypocet HodnoEa |
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,400 + 0,800) 1,200
II. trieda Aritmeticky priemer L a 1. triedy 0,800
111. trieda Priemerny koeficient 0,400
[V. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,220
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040
Vypodet koeficientu polohovej diferenciacie:
7 . . N . Viha Vysledok
Cislo B Popis - Trieda kepi B Keprtvi
1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovihe ) 1. 0,400 10 4,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k centru obce
Casti ob,ce, nzlrr?o obchodného centra, hlavnych ulic a 1L 0,800 30 24.00
vybranych sidlisk
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
vel'mi dobre udrZiavana nehnutelnost’ I. 1,200 7 8,40I
4 Prevladajica zéstavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod. L. 1,200 5 6,00
5 PrisluSenstvo bytového domu
pracoviia, suSiaren, kolikareti, miestnost pre bicykle, vytah I, 0,400 6 2,40
6 Vybavenost' a prisluenstvo nebytového priestoru
nebytov;:' priestor bez vykonanych rekonstrukcii s typovym . 0,220 10 2,20
vybavenim
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostatoéna ponu,ka pracovnych moznosti v mieste, L 1,200 8 9,60
nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
priemernd hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 1L 0,800 6 4,80
20 bytov
9 Orientécia hlavnych miestnosti k svetovym stranam
nevhodna orienticia (bez denného osvetlenia, niitené vetranie V. 0,040 5 0,20
apod.)
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome
nebytovy priestor v 1. PP V. 0,220 9 1,98
[11 Charakteristika nebytového priestoru
skladové priestory a garaze V. 0,040 7 0,28
12 Doprava v okolf bytového domu
iellez'nica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 1,200 7 8,40
minut
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu
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posta, §kola, p,oliklin,ika, lfultﬁrne zariadenia, kompletna siet L 0,800 6 4,80

obchodov a zdkladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,220 4 0,88
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

tiché prostredie - bez po§kodenia ovzdusia, vodnych tokov L. 1,200 5 6,00
16 Néazor znalca

dobry nebytovy priestor - IL. 0,800 20 16,00

Spolu B ' | 145 99,94
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nazov o - _\_/ypoéet o Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie krp = 99,94/ 145 R —0,689
VSeobecnd hodnota VSHg = TH * kpp = 38 504,16 € * 0,689 26 529,37 €

4.2 POZEMKY

4.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

4.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Pozemky st geometricky a polohovo uréené, zobrazené v katastralnej mape, oznaéeny parcelnym &slom (parcela), vedené na
liste vlastnictva ako zastavana plocha a nadvorie. Na pozemkoch resp. v ich tesnej blizko st vetky inZinierske siete- vodovod,
kanalizécia, plyn, elektricka energia a telekomunikécie.
Vyhladovo podmienky stabilné. Iné vyuzitie vzhl'adom na zastavanost je moZné vyli¢it. Predmetnom ohodnotenia st

pristu$né spoluvlastnicke

podiely.

Koeficient povySujticich faktorov je pouZity vo vyske 2,60 z dévodu zredlnenia vychodiskovej hodnoty na mernt jednotku

pozemku. Zaroven je pouzity koeficient redukujicich faktorov vo vyske 0,50,

(spoluvlastnicky podiel) a nemoznosti iného vyufitia.

z dévedu zastavanosti, velkosti

Parcela Druh pozemku ‘ Vzorec Spolu vymera [m?] Podiel po‘ggffiz]
4976/1 zastavané plochy a nadvoria I 724 724,00 36048/2268357 11,51
4976/60 zastavané plochy a nadvoria 17 17,00  36048/2268357 0,27
Spolu vymera | T ] 741,00) - 11,79
Obec: Bratistava
Vychodiskovéa hodnota: VHw; = 66,39 €/m?

Oznacenie a nazov

ks
koeficient vieobecnej
situacie

kv

ko

vztahov
kr

_ koeficientu Hodnotenie

5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov

6.- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nadstandardnym
vybavenim,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port s

koeficient intenzity vyuzitia nad$tandardnym vybavenim,

- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s niZ$im
Standardom vybavenia

koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s mo#nostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy

3. plochy obytnych a rekreaénych izemf{ {obytna alebo rekreacna poloha)

Hodnota
| koeficientu

1,50

1,10

1,00

1,30
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koeficient funkéného
vyuZitia Gzemia
ki

koeficient redukujticich
faktorov

4. velmi dobrd vybavenost' (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych

koeficient technickej sietf) 1,45
infrastruktiry pozemku
kz . T ] .
koeficient povySujicich ;}é;rtlaevizkt;);g(&r;g]l)jniad. t\ézgr}r))c]);e;nk;é\)/ymera pozemku, druh moZnej 260
faktorov ¥ pravy p pod.
kg 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej

zastavby, nezabezpeéeny pristup z verejnej komunikécie, chranené tizemia,
obmedzujtice regulativy zastavhy a pod.)

44/2026

0,50 J

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov

Vypocet ‘ Hodnota _|
Koeficient polohovej diferenciacie Ikp[) =_1,50 *1,10 * 1,00 * 1,30 * 1,45 * 2,60 * 0,50 4,0433
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHumy * kep = 66,39 €/m2 * 4,0433 268,43 €/m2
VSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHMf 741,00 m2 *_268,43 €/m2 198 906’6?il

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

VSeobecna hodnota pozemku

Vypotet v celosti [€]

parcela ¢. 4976/1
parcela €. 4976/60

724,00 m? * 268,43 €/m?2 * 36048 / 2268357
17,00 m2 * 268,43 €/m? * 36048 / 2268357

Spolu

| |

5. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV: Sklady

5.1 STAVBY

5.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

5.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY

VSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,9

Uréenie koeficientov polohovej diferenciécie pre jednotlivé triedyv:

Trieda Vypocet Hodnotz;
1. trieda [11. trieda + 200 % = (0,900 + 1,800) 2,700 N
1. trieda Aritmeticky priemer I. a l11. triedy 1,800
111. trieda Priemerny koeficient 0,900
1V. trieda Aritmeticky priemer V. a I11. triedy 0,495
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,900 - 0,810) 0,090 ]
Vypotet koeficientu polohovej diferenciacie:
CETO«[\ - Trieda | oo Véha Lvysledok
. ) Vi kepr*vi |
s Trhs nebytov;’rmim)rmi valej lokalite- sidlisku o -
dopyt v porovnanf s ponukou je niz& V. 0,495 10 4,95
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce
Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulica

vybranych sidlisk

I1. 1,800 30 54,00|
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3 Stéasny technicky stav bytu a bytového domu
vel'mi dobre udrZiavana nehnutel'nost’ I. 2,700 7 18,90
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, $port, rekreiciu, parky a pod. L. 2,700 5 13,50
5 Prislu$enstvo bytového domu
pracoviia, susiaret, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah 11 0,900 6 5,40
6 Vybavenost a prislu§enstvo nebytového priestoru
nebytov;ll priestor bez vykonanych rekonstrukecii s typovym W 0,495 10 4,95
vybavenim
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostato¢na ponu'ka pracovnych moZnost{ v mieste, L 2.700 3 21,60
nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 1L 1,800 6 10,80
20 bytov
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym strandm
nevhodna orientdcia (bez denného osvetlenia, nitené vetranie v, 0,090 5 0,45
apod.)
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome
nebytovy priestor v 1. PP V. 0,495 9 4,46
11 Charakteristika nebytového priestoru
skladové priestory a garaze V. 0,090 7 0,63
12 Doprava v okoli bytového domu
ze-lez,mca, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 2,700 7 18,90
minut
13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, skola, Pollklln}ka, lfulturne zariadenia, kompletna siet 1L 1.800 6 10,80
obchodov a zakladné sluzby -
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m v. 0,495 4 1,98
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
tiché prostredie - bez podkodenia ovzdusia, vodnych tokov I. 2,700 5 13,50
16 Nazor znalca
priemerny nebytovy priestor I11. 0,900 20 18,00
Spolu ] 145 202,82
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nézov - Vypocet B ) Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 202,82/ 145 1,399
'Seobecna hodnota VSHe=TH *kpp = 4 519,91 € * 1,399 L ~ 632335¢€
5.2 POZEMKY
5.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
5.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
5.2.1.2 Identifikacia pozemku: LV ¢ 7528, neb. pr. & 506, k. . Vinohrady
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Pozemky st geometricky a polohovo uréené, zobrazené v katastralnej mape, oznaceny parcelnym Cislom (parcela), vedené na
liste vlastnictva ako zastavané plocha a nadvorie. Na pozemkoch resp. v ich tesnej blizko su vSetky inZinierske siete- vodovod,
kanalizécia, plyn, elektrické energia a telekomunikacie.

Vyhl'adovo podmienky stabilné. Iné vyuzitie vzhladom na zastavanost je moZné vyliit. Predmetnom ohodnotenia si
prislugné spoluvlastnicke podiely.

Koeficient povysujtcich faktorov je pouZity vo vyske 2,60 z dévodu zredlnenia vychodiskovej hodnoty na mernid jednotku
pozemku. Zarovell je pouZity koeficient redukujucich faktorov vo vy$ke 0,50, zddvodu zastavanosti, vel'kosti
(spoluviastnicky podiel) a nemoZznosti iného vyuZitia.

B rSpoE vymera . . Vymera
Parcela _Druh pozemku .. Vzorec [m?] Podiel podielu [m?]
4976/1 zastavané plochy a nadvoria 724 724,00 255/174489 1,06
4976/60 zastavané plochy a nadvoria 17 17,00 255/174489 0,02
polu vymera | [ ] 741,00 | 1,08
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHum; = 66,39 €/m?
Oznalenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu . koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
.. - . obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej , ., . ) ; L 1,50
situacie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
6.- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nad$tandardnym
vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s 110
koeficient intenzity vyuZitia naditandardnym vybavenim, ’
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s nizsim
$tandardom vybavenia
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestich s moZnost'ou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vzt'ahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych izemi (obytna alebo rekreaéna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki s . , . - . . o
koeficient technicke; 4'. V(’Elml dobra vybavenost’ (mo%nost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 145
; - 5 sieti)
infrastruktiry pozemku
kz o . , g
koeficient povySujtcich 4.'1rt1e f}iktori (nz:lp’rlklad. tvar p(l)(zemku(,ivymera pozemku, druh moZnej 2,60
faktoroy zastavby, sadové Gpravy pozemku a pod.)
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujiicich  zastavby, nezabezpeleny pristup z verejnej komunikacie, chranené Gzemia, 0,50
faktorov obmedzujiice regulativy zdstavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypotet | Hodnota |
Koeficient polohovej diferencicie kep=1,50*1,10* 1,00 * 1,30 * 1,45 * 2,60 * 0,50 4,0433
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 66,39 €/m? * 4,0433 268,43 €/m?
Seobecna hodnota pozemku v celosti VSHeoz = M * VSHy = 741,00 m2 * 268,43 €/m? 198 906,63 €

24



VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

];rcela ¢.4976/1

44/2026

Vypocet

724,00 m2* 268,43 €/m2* 255 / 174489

Seobecna hodnotr;pozernku
v celosti [€]

284,02
parcela ¢. 4976/60 17,00 mz * 268_,4_1-3 €/r11z *255 /174489 6,67
Spolu N 290,69
5.2.1.3 Identifikdcia pozemku: LV ¢ 7528, neb. pr. ¢. T03, k. ii. Vinohrady

: N i o ; - Vymera
2
Parcela I Dru_h E)ozemku Vzorec JSEolivE/me_ra [m 1[_ Podiel podielu [m?]

4976/1 zastavané plochy a nadvoria 724 724,00 2557/5583648 0,33
4976/60 zastavané plochy a nadvoria 17 17,00 2557/5583648 0,01
Spolu vymera l ‘ 741,00| 0,34
Obec: Bratislava

Vychodiskovd hodnota:

VHw = 66,39 €/m?

Oznalenie a ndzov Hodnotenie Hodnota
koeficientu B koeficientu |
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
8% cicont vieobecnei obyvat‘el ov, obytne:‘ zony'mllest nad 100 OPO obyvate“l ov, !uxgsne obytné oblasti 1,50
Y ie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nadStandardnym
vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port s 110
koeficient intenzity vyuzitia naditandardnym vybavenim, ’
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s niz§im
Standardom vybavenia
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych tizemf (obytnd alebo rekreaéna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki - . A . . . o
koeficient technickej 4'. \gel mi dobra vybavenost' (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 145
infrastruktiry pozemku sieti)
kz o o , .
koeficient povyZujiicich 4.’ ntle fsktorg (ne,q)’rlklad. tvar p(l)(zemkuévymera pozemku, druh moznej 2.60
A oroy zdstavby, sadové upravy pozemku a pod.)
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
koeficient redukujicich  zastavby, nezabezpeteny pristup z verejnej komunikacie, chranené dzemia, 0,50
faktorov obmedzujice regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet \ Hodnota l
Koeficient bolohovej diferenciacie kep=1,50*1,10*1,00 * 1,30 * 1,45 * 2,60 * 0,50 4,0433I
lednotkova hodnota pozemku VSHwj = VHuy * kep = 66,39 €/m2 * 4,0433 268,43 €/m?
Seobecni hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHw) = 741,00 m? * 268,43 €/m? 198 906,63 €
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VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vypoget j\féeobecx:,écl;)(;isrtl:;);]pozemku

;-)z;elaT4—976/1 724,00 mz * 268,43 €7n2 *;557 /5583648 89,00.
parcela ¢. 4976/60 17,00 mz * 268,43 _€/£12_* ZE' /358364-8 . 2,09
polu | 91,09

1. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

byt ¢islo 12-A12 na 3. nadzemnom podlazi, v bytovom dome stipisné &islo 13972, vchod Pod Vachmajstrom 14, postaveny na
pozemkoch parcelné &islo 4976/1, 4976/10, 4976/12, 4976/14, 4976/16, 4976/18, 4976/20, 4976/22, 4976/24, 4976/26,
4976/28, 4976/30 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych ¢astiach, zariadeniach domu ana prislu$enstve vo vel'kosti
podielu 15332/174489), zapisany na liste vlastnictva ¢isle 7528, obec Bratislava, katastralne tizemie Vinohrady,

pozemky parcelné ¢&islo 4976/1 a 4976/60, v spoluvlastnickom podiele vo velkosti 15332/174489, zapisané na liste
vlastnictva &islo 7528, obec Bratislava, katastraine Gizemie Vinohrady,

nebytovy priestor- Priestor ¢. GO1 na 1. podzemnom podlaZi v bytovom dome stipisné &fslo 13972, vchod Pod Vachmajstrom
14, postaveny na pozemkoch parcelné ¢éislo 4976/1, 4976/10, 4976/12, 4976/14, 4976/16, 4976/18, 4976/20, 4976/22,
4976/24, 4976/26, 4976/28, 4976/30 (vritane podielu priestoru na spoloénych ¢astiach, zariadeniach domu ana
prisluSenstve vo velkosti podielu 1/13 z podielu 36048/174489), zapisany na liste vlastnictva &islo 7528, obec Bratislava,
katastralne izemie Vinohrady,

pozemKy parcelné &islo 4976/1 a 4976/60, v spoluvlastnickom podiele vo velkosti 1/13 z podielu 36048/174489, zapisané
na liste vlastnictva ¢islo 7528, obec Bratislava, katastralne tizemie Vinohrady,

nebytovy priestor- Priestor ¢ 506 na 1. podzemnom podlaZi v bytovom dome stpisné &slo 13972, vchod Pod Vachmajstrom
14, postaveny na pozemkoch parcelné &islo 4976/1, 4976/10, 4976/12, 4976/14, 4976/16, 4976/18, 4976/20, 4976/22,
4976/24, 4976/26, 4976/28, 4976/30 (vratane podielu priestoru na spoloénych &astiach, zariadeniach domu ana

prisluSenstve vo vel'kosti podielu 255/174489), zapisany na liste vlastnictva &islo 7528, obec Bratislava, katastralne tizemie
Vinohrady,

pozemky parcelné ¢islo 4976/1 a 4976/60, v spoluvlastnickom podiele vo velkosti 255/174489, zapisané na liste vlastnictva
¢islo 7528, obec Bratislava, katastralne izemie Vinohrady,

nebytovy priestor- Priestor ¢ GT03 na 1. podzemnom podlaii vbytovom dome sipisné &islo 13972, vchod Pod
Vachmajstrom 14, postaveny na pozemkoch parcelné &islo 4976/1, 4976/10, 4976/12, 4976/14, 4976/16, 4976/18,
4976/20, 4976/22, 4976/24, 4976/26, 497628, 4976/30 (vratane podielu priestoru na spolotnych &astiach, zariadeniach
domu a na prislusenstve vo velkosti podielu 1/32 z podielu 2557/174489), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 7528, obec
Bratislava, katastralne tizemie Vinohrady,

pozemky parcelné ¢islo 4976/1 a 4976/60, v spoluvlastnickom podiele vo velkosti 1/32 z podielu 2557 /174489 zapisané na
liste viastnictva &slo 7528, obec Bratislava, katastralne tizemie Vinohrady,

pozemky parcelné éislo 4975/1, 4975/6, 4976/41, 4976/43, 4976/44, 4976/45, 4976/46, 4976/47, 4976/49, 4976/51,
4976/52, 4976/59, 4976/65, v spoluvlastnickom podiele vo velkosti 4/133, zapisané na liste vlastnictva &islo 7531, obec

Bratislava, katastralne tizemie Vinohrady,

Sozemky parcelné ¢islo 4976/15, 4976/16, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 7602, obec Bratislava, katastralne tizemie
inohrady,

pre icel vykonania dobrovol'nej drazby.
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ODPOVED:

Ku ditt: 30.07.2026 stanovujem odhad vieobecnej hodnoty vyssie uvedenych nehnutel'nosti, vo vyske:

965 000,00 Eur

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov T Spoluvl. podiel

44/2026

.V§eobecné hodnota [€]

;{egpi?ﬂécia VSH pre skupinu objektov: Byt

Byt & 12-A12,s. ¢ 13972, k. 1. Vinohrady
Pozemky

LV & 7528, byt ¢. 12-A12, k. . Vinohrady - parc.
LV & 7528, byt ¢. 12-A12, k. 0. Vinohrady - parc.
LV & 7531, byt & 12-A12, k. 0. Vinohrady - parc. ¢. 4975/1 (6,29 m?)
LV & 7531, byt & 12-A12, k. . Vinohrady - parc. ¢. 4975/6 (7,43 m?)
LV & 7531, byt & 12-A12, k. . Vinohrady - parc. & 4976/41 (1,71 m?)
LV & 7531, byt & 12-A12, k. 0. Vinohrady - parc. £ 4976/43 (10,86 m?)
LV & 7531, byt & 12-A12, k. 0. Vinohrady - parc. & 4976/44 (0,18 m?)
LV & 7531, byt & 12-A12, k. (. Vinohrady - parc. €. 4976/45 (0,15 m?)
LV & 7531, byt & 12-A12, k. 0. Vinohrady - parc. ¢. 4976/46 (0,27 m?)
LV & 7531, byt & 12-A12, k. G. Vinohrady - parc. & 4976/47 (1,05 m?)
LV & 7531, byt & 12-A12, k. 1. Vinohrady - parc. & 4976/49 (2,41 m?)
LV & 7531, byt & 12-A12, k. . Vinohrady - parc. €. 4976/51 (0,45 m?)
LV &.7531, byt & 12-A12, k. . Vinohrady - parc. ¢. 4976/52 (0,27 m?)
LV & 7531, byt & 12-A12, k. 6. Vinohrady - parc. & 4976/59 (0,96 m?)
LV & 7531, byt & 12-A12, k. U. Vinohrady - parc. & 4976/65 (3,55 m?)
LV & 7602, vonk. statia, k. 4. Vinohrady - parc. & 4976/15 (7 m?)

LV & 7602, vonk. statia, k. u. Vinohrady - parc. €. 4976/16 (6 m?)

Spolu pozemky (113,69 m?)

(2l

.4976/1 (63,62 m2)
.4976/60 (1,49 m2)

el [eld

O

<

V$eobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: Byt
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Gara

Neb. priestor ¢ GO1 (gar. statie €. 7) , s. & 13972, k. 0. Vinohrady
Pozemky

LV & 7528, neb. pr. & GO1, k. 4. Vinohrady - parc. €. 4976/1 (11,51 m?)
LV & 7528, neb. pr. & G01, k. 4. Vinohrady - parc. €. 4976/60 (0,27 mZ)
Spolu pozemky (11,78 m?)

[

VSeobecnd hodnota polohovou diferencidciou za skupinu: Garaz
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Sklady

Neb. priestor ¢ S06 (Sklad) , s. €. 13972, k. U. Vinohrady

Neb. priestor ¢, T03 (Sklad- odpady), s. &. 13972, k. 6. Vinohrady
Spolu za Nebytové priestory

Spolu stavby

Pozemky

LV €. 7528, neb. pr. & S06, k. . Vinohrady - parc. ¢.
LV ¢ 7528, neb. pr.
LV €. 7528, neb. pr. & T03, k. i.. Vinohrady - parc. €.
LV €.7528, neb. pr. ¢. T03, k. 1. Vinohrady - parc. ¢.

B

976/1 (1,06 m?)
976/60 (0,02 m?)
976/1 (0,33 m?)
976/60 (0,01 m?)

(914
IS

. S06, k. 4. Vinohrady - parc. €.

<

PN

1/1

15332/174489
15332/174489
4/133

4/133

4/133

4/133

4/133

4/133

4/133

4/133

4/133

4/133

4/133

4/133

4/133

1/1

1/1

1/1

36048/2268357
36048/2268357

1/1
1/1

255/174489

255/174489
2557/5583648
2557/5583648

893519,01

17 076,56
400,97
1687,27
1994,05
460,17
2914,38
48,44
40,37
72,66
282,56
645,85
121,10
72,66
258,34
952,62

4 336,29
3716,82
35081,11
928 600,12

26 529,37

3 088,44
72,52
3160,96
29 690,33

4 813,30
1510,05
6 323,35
6 323,35

284,02
6,67
89,00
2,09
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44/2026
Spolu pozemky (1,42 m?) 381,78
[V&eobecnd hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: Sklady 6 705,13
|;’§eobecné hodnota celkom za v3etky skupiny 964 995,58
1V§eobecné hodnota zaokrihlene B 965 000,00

Slovom: Devit'stoSestdesiatpat'tisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutel'nostiach:

Na zdklade miestneho Setrenia a na zdklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, %e na posudzovanych
nehnutelnostiach neexistujt Ziadne zdvady viaznuce na nehnutelnostiach.

Prava spojené s nehnutelnost'ou:

Na zéklade Setrenia a na zdklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, Ze na posudzovanych nehnutel'nostiach neboli
zistené prava spojené s nehnutel'nostami (okrem pozemkov, kde st bezné vecné bremena).

Predkupné pravo

Na zéklade miestneho Setrenia a na zdklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, Ze na nehnutelnostiach neviaznu
zZiadne predkupné prava.

Vecné bremena vzniknuté na ziklade osobitnych predpisov:

Na zaklade Setrenia a na zdklade dodanych podkladov je moZné kon3tatovat, Ze na posudzovanych nehnutelnostiach nie je
zapisané, zalozné pravo zéklade osobitného pravneho predpisu.

Rizika spojené s nehnutel'nost'ou:
ZaloZné prava.

Znalecky tkon {znalecky posudok) bol vypracovany v $tyroch exemplaroch, z ktorych tri odovzdané Zadavatel'ovi a jeden
ostava v archive Znalca.

V Bratislave diia 30.7.2026 Ing.éi:aj Talian, PhD.

IV. PRILOHY

L. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 15.06.2026 (1xA4) Strana ¢. 29
2. Zmluva o prevode vlastnictva bytu & 10302, prevzaté zo ZP € 95/2020 (6xA4) Strana ¢ 30 - 35
3. Mestska ¢ast Bratislava- Nové Mesto, Rozh. zo diia 13.12.2018 prevzaté zo ZP ¢.95/2020 (3xA4) Strana¢.36-38
4. Vypis z katastra nehnutelnost, &asto¢ny vypis z listu vlastnictva €. 7258, k. 4. Vinohrady (2xA4)  Strana ¢ 39 - 40
5. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva & 7258, k. 0. Vinohrady (2xA4)  Strana ¢. 41 - 42
6. Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢iastoény vypis z listu vlastnictva €. 7258, k. . Vinohrady (2xA4)  Strana & 43 - 44
7. Vypis z katastra nehnutelnosti, Ciasto¢ny vypis z listu viastnictva ¢. 7258, k. 0. Vinohrady (2xA4)  Strana ¢.45 - 46
8. Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢iastony vypis z listu vlastnictva ¢. 7531, k. 4. Vinohrady (2xA4)  Strana ¢ 47 - 48
9. Vypis z katastra nehnutel'nosti, vipis z listu vlastnictva & 7602, k. t. Vinohrady (2xA4) Strana ¢ 49 - 50
10. Képia katastralnej mapy, k. 4. Vinohrady (1xA4) Strana & 51
4. Pédorys bytu- zameranie skutkového stavu, prevzaté zo ZP ¢.95/2020 (1xA4) Strana ¢. 52
12. Pddorys neb. priestorov GO1, S06, TO3, prevzaté zo ZP ¢ 95/2020 (1xA4) Strana &.53
13. Prehl'ad aktudlnej realitnej inzercie (1xA4) Strana ¢. 54
14. Fotodokumenticia (3xA4) Strana €. 55 - 57

SPOLU PRILOHY: 29xA4 STRANA &.29 - 57
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEDLNOST]

Okres 103 Bratislava Il Ditum vyhotovenia ©30.7.2026
Obec L 529346 Bratistava-Nové Mesto Cas vyhotovenia © 212825
Katastraine uzemie © 804380 Vinohrady Udaje platné k - 29.7.2026 18:00:00

Vypis je nepouZzitelny na pravne ikony

VYPIS Z LISTU VLASTNiCTVA ¢. 7602
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastr;’llnej mape Pocet parciel: 2
- , s Spf?SOb. Druh chrénencj Spolo&na Umiestnenie th
Parcelné ¢islo Vymera v m? Druh pozemku vyuZivania . ; = pravneho
nehnutelnosti nehnutelnost pozemku R
pozemku vztahu
4976/15 7 Zastavani p’locha.a 2 1 ,
nidvorie
Iné idaje: Bez zapisu
4976/16 6 Zastavani plocha a 15 I 1

nadvorie
Pravny vztah k stavbe stpisné &islo 13972 evidovarej na pozemku parcelné Cislo 4976/16 je evidovany na liste viastnictva ¢. 7528.

In¢ tidaje: Bez zapisu

Legenda
Spdsob vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom Je postavend bytova budova oznacena sipisnym &islom

5 Pozemok, na ktorom Je postavens inZinierska stavba - cestna, miestna a ucelovy komunikacia, lesng cesta, pol'na cesta, chodnik, nekryté
" parkovisko a ich stgasti

Spolo¢nd nehnutelnost

1 Pozemok nie je spolocnou nehnutelnoston

Umiestnenie pozemku

I Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

‘* CAST B: VLASTNICI A INE, OPRAVNENE OSOBY 7, PRAVA K NEHNUTEDINOSTT

Vlastnik Pocet vlastnikov: |

Titul, priezvisko. meno, rodné meno / Nazoy

Povrfiﬁove Miesto trvaiého pobyiu / Sidlo Spg!lll\'lastnlcky
0 Datum narodenia, rodng Cislo /1CO / Tn identifikacny didaj RECIE
Chung Je Yeon r. Chung, Pod Vachmajstrom 13972/14, Bratislava, PS¢’ 83101, SR, Ditum narodenia: o
17.07.1979
Titul nadobudnutia:
Kdpna zmluva V-15118/2019 zo dita 15.07.2019
Iné udaje: Bez zapisu
I K

Poznamky .
nehnutelnosti

Oznamenie o zadati vykony zdlozného prava veritefom: micropix s.r.0, (I1Co: 36774936) na pozemky registra C
KN parc.¢.4976/15, 4976/16. formou predaja zalohu na drazbe, podra P-898/20235

Ozndmenie o zacati vykonu zdlozného prava V-35525/2020. zdloznym veritelom Slovenska sporiteliia, a.s. (1CO-
00151653) na pozemky registra C KN parc. €.4976/15. 4976/16. formou predaja nehnutefnosti na dobrovolne; -
drazbe, P-576/2026.

Spravea - Neevidovani

Néjomcea - Neevidovani




CAST C: TARCHY

K nehnatelnosti
K vlastnikovi

Vlastnik poradové &islo 1

Vlastnik poradové ¢islo 1

Vlastnik poradové &islo 1

Vlastnik poradové &islo 1

Vlastnik poradové &islo 1

Viastnik poradové &islo 1

Vlastnik poradové ¢islo 1

Vlastnik poradové &islo 1

Vlastnik poradové ¢islo 1

Viastnik poradové éislo 1

Vlastnik poradové ¢islo 1

Vlastnik poradové ¢islo 1

Ina opravnena osoba - Neevidovani

Obsah

Pravo prechodu a prejazdu po pozemku parc.€.4980/16, vinice o vymere 51 m2 v prospech vlastnika
pozemkov parc.&. 4976/15. 4976/16, podfa V-25813/07 z 14.9.2007,

Pravo - in rem. ktorému zodpoveda pravo prechodu a prejazdu pe$o alebo motorovymi vozidlami cez
pozemky parc.&. 4971/4. 498076, 6586/10, 6586/11 v prospech vlastnika pozemkov parc.¢.4976/15, 4976/16,
podla V-15082/08 zo dia 30.05.2008

Pravo - in rem, Ktorénu zodpoveda pravo zriadit, uzivat, a udrziavat vedenie kanalizacie, vedenie vodovodu,
vedenie plynovodu, vedenie elektrickej energie, vedenie verejného osvetlenia, vedenie oznamovacich
(optickych) kablov a iné vedenia inZinierskych sieti cez pozemky parc.¢.4971/4, 4980/6, 6586/10, 6586/11 v
prospech vlastnika pozemkov parc.¢.4976/15. 4976/16, podla V-15082/08 zo diia 30.05.2008

Pravo - in rem, ktorému zodpoveda pravo prechodu a prejazdu peso alebo motorovymi vozidlami cez
pozemky parc.¢. 6712/57. 6712/206. 6712/60 v prospech vlastnika pozemkov parc.¢.4976/15, 4976/16, podia
V-15078/08 zo dita 30.05.2008; GP ov.¢. G1-2099/2025, R-574/2026

Pravo - in rem, ktorénu zodpoveda pravo zriadit, uzivat. a udrzZiavat vedenie kanalizacie, vedenie vodovodu,
vedenie plynovodu, vedenie elektrickej energie a iné vedenia inzinierskych sieti cez pozemky parc.€.6712/57,
6712/206. 6712/60, 6712/71 v prospech viastnika pozemkov parc.¢.4976/15, 4976/16, podl'a V-15078/08 zo
diia 30.05.2008; GP ov.€. G1-2099/2025, R-574/2026

Préavo - in rem, ktorému zodpoveda pravo zriadit’ pozemnu komunikaciu na parc.¢.6712/60 v prospech
vlastnika pozemkov parc.¢.4976/15, 4976/16, podl'a V-15078/08 zo dita 30.05.2008

Pravo z vecného bremena - pravo ulozenia inzinierskych sieti na pozemku registra C KN parc. ¢. 4981 a pravo
prechodu a vstupu na pozemok registra C KN parc. €. 4981 v rozsahu vyznacenom v geometrickom plane ¢.
5/2012 (¢.overenia 230/2012) v prospech vlastnika pozemkov registra C KN parc.¢. 4976/15, 4976/16, podla
V-8039/14 zo dila 26.05.2014

Veené bremeno na pozemok parc. €. 4976/15, spocivajice v povinnosti strpiet’ pravo umiestnenia a uloZenia
NN pripojky a NN kabla, vratane vstupu na pozemky zat'aZzené vecnym bremenom za ic¢elom zabezpecenia
prevadzky. oprav a tdrzby, v rozsahu vyzna¢enom geometrickym planom ¢. 26/2019 (¢.overenia G1-
536/2019) v prospech GEON, as., IC0O 35925566, podla V-7996/2019 zo diia 29.3.2019. -

Vecné bremeno na pozemku CKN parc.£.4976/16 spocivajuce v prave stavby bytového domu sapisné ¢islo
13972, postaveného na pozemkoch CKN parc.¢.4976/1. ¢.4976/10, €.4976/12, £.4976/14, £.4976/16.
¢.4976/18, £.4976/20, £.4976/22, £.4976/24, £.4976/26, £.4976/28, ¢.4976/30 podla V-9245/2019 7o diia
27.05.2019 -

Zalozné pravo v prospech Slovenska sporitelia, a.s. (ICO 00151653) na pozemky registra C KN parc.¢,
4976/15, 4976/16, podla V-35525/2020 zo dia 14.01.2021

Zalozné pravo v prospech micropix, s.r.o. (ICO: 36774936) na pozemky registra C KN parc.&. 4976/15,
4976/16, podla V-14870/2022 zo dita 13.05.2022.

Prikaz na zriadenie exekuéného zalozného prava v prospech opravneného micropix, s.r.o.(ICO: 36774939) na
pozemok registra C KN parc.¢. 4976/15, 4976/16 , podla exekuéného pikazu ¢. 133EX 13/24 zo dnia
03.07.2024 (sGdny exekuator JUDr. Branislav Plsko. Bratislava), Z-9819/2024

Vypis je nepouzitel’ny na pravne ukony
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Katastralne uzemie
Bratislava 11 Bratislava-Nové Mesto Vinohrady

Mierka 1:1000

. . . Cislo zakazky
Urad geodézie, kartografie a Zhs
katastra Slovenskej republiky

Vektorovd mapa
KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  497¢/1

Kdpia je nepouzitel'nd na pravne akony
Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN

Spbsob autorizacie
Ddtum a ¢as vyhotovenia 30.7.2026 21:26:16

Udaje platné k 29. 7. 2026 18:00:00

Bez autorizdcie

Informagny systém katastra nehnutel'nosti © Urad geodézic. kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z |
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Vstup abjeke A

Priloha: Situaény plan garaovych stati a kobiek v objekte A
Annex: Garage parking and cellars plan in object A
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Priloha: Situaény plan vonkajSieho parkovacieho statia
Annex: Outside parking plan




Prehlad aktualnej realitnej inzercie

5 izbovy - PENTHOUSE POD VACHMAJSTROM | 176 m? + 154 ...

Boa vachmajscrom, Bratistava-Nove Mesto, okres Bratislava il
4 awviac izbovy byt 340 m*

Predstavie si ranu kavu s panoramou celej Bratiswavy. Veder pri krbe. Absotitne ticho - bez...

ki @ 200 000 €

P 2 BATOE S

FRANK ZICHER - Preddavame 5- izbovy byt so zahradou v proj...
strazna, Bratislava-Nowve Mesto, okres Bratistava il
& aviac izbowy byt 181 m*

Reaitna hancearia FRANK ZICHER pondka na predaj priestranny 5-izbovy byt s...

FRANE ZICHER 5.0 990 000 €

| Zdroj: https://www.nehnutelnosti.sk/detail/]u3Xqmz70pG/frank—zicher-predavame-S—izbovy-byt-so-zahradou-v-
projekte-parkville-na-kolibe

SVOBODA & WILLIAMS | 112822 | Slneény 4-izbovy byt s dvom...

Bratistava-Staré Mesto, ckres Bratis:ava |
4 izbovy byt 155 m?

Slnelny 4-1zbovy byt s gvoma terasami s panoramatickymi vyhfadmi na mesto je umiestneny...

s ; . 990 000 €

https://www.nehnutelnosti.sk/detail/]u]el601de/svoboda-and-williams-l12822-slnecny-4-izbovy-byt-s—dvoma-
“ terasami-s-panoramatickymi-vyhladmi-na-mesto




FOTODOKUMENTACIA
Byt & 12-A12 v bytovom dome sup. ¢. 13672, kat. izemie Vinohrady
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V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecka dolozka fyzickej osoby

Znalecky tkon som vypracoval ako znalec zapfsany v zozname znalcov, tlmoém’]fov a prekladatel'ov, ktory ve];iie tl\(/elli'rrlllosstte],rstgg
spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnu ,p

evidenénym ¢islom 914986,

Znalecky ukon je zapisany v dennfku pod ¢islom 44/2026.

Zaroveti vyhlasujem, ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého dkonu.







