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Znalec:

Zadavatel:

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

Odvetvie Odhad hodnoty nehnutelmosti a Pozemné stavby

Evidencné Cislo: 914986

DRAZOBNIK, s.r.o.
Narodna trieda 10, 040 01 KoSsice
zapisand v Obchodnom registri Mestského stidu KoSice, vlozka €. 19669/V

Cislo objednavky: Objedndvka znaleckého posudku zo dria 15.06.2026

Vo veci:

ZNALECKY POSUDOK

znalecky ukon cislo 45/2026

Stanovenie odhadu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti:

byt ¢islo 31 v bytovom dome stipisné éslo 1566, postaveny na pozemku parcelné &islo 593, vchod Medvedovej
20 (vratane podielu priestoru na spoloénych &astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluSenstve vo
velkosti podielu 6978/324171), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 2946, obec Bratislava- PetrZalka, katastralne
Uzemie Petrzalka,

pozemok parcelné ¢éislo 593, v spoluviastnickom podiele o vel'kosti 6978/324171, zapisany na liste vlastnictva
¢islo 2946, obec Bratislava- Petrzalka, katastralne tizemie Petrzalka,

nebytovy priestor ¢islo 901 v bytovom dome stipisné islo 1566, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 593,
vchod Medvedovej 20, v spoluvlastnickom podiele 6978/321012 (vratane podielu priestoru na spolotnych
Castiach aspolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve vo velkosti podielu 6978/321012 z podielu
2329/324141), zapisany na liste vlastnictva &islo 2946, chec Bratislava- Petrzalka, katastralne izemie Petrzalka,

pozemok parcelné ¢islo 593, v spoluvlastnickom podiele o velkosti 6978/321012 z podielu 2329/324171,
zapisany na liste vlastnictva ¢islo 2946, obec Bratislava- PetrZalka, katastralne izemie Petrzalka,

nebytovy priestor ¢islo 902 v bytovom dome sipisné ¢islo 1566, postaveny na pozemku parcelné &islo 593,
vchod Medvedovej 20, v spoluvlastnickom podiele 6978/321012 (vrdtane podielu priestoru na spoloénych
Castiach aspolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve vo vel'kosti podielu 6978/321012 z podielu
830/324171), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 2946, obec Bratislava- Petrzalka, katastrdlne dzemie Petrzalka,

pozemok parcelné &slo 593, vspoluvlastnickom podiele o velkosti 6978/321012 z podielu 830/324171,
zapisany na liste vlastnictva ¢islo 2946, obec Bratislava- Petrzalka, katastralne dzemie PetrZalka,

pre ucel vykonania dobrovolnej drazby.

Pocet stran (z toho priloh) : 35 (z toho 11 stran priloh)

Poéet odovzdanych vyhotoveni : 3x v tlacenej forme, 1x v elektronickej forme na CD
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1. UVOD

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

® byt ¢islo 31 vbytovom dome sipisné Cislo 1566, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 593, vchod Medvedovej 20
(vratane podielu priestoru na spolo¢nych €astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluenstve vo vel'kosti podielu
6978/324171), zapisany na liste vlastnictva {islo 2946, obec Bratislava- Petrzalka, katastralne Uizemie Petrzalka,

® pozemok parcelné ¢islo 593, v spoluvlastnickom podiele o velkosti 6978/324171, zapisany na liste vlastnictva &islo
2946, obec Bratislava- Petrzalka, katastralne tizemie Petrzalka,

® nebytovy priestor ¢islo 901 vbytovom dome siipisné &islo 1566, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 593, vchod
Medved'ovej 20, vspoluvlastnickom podiele 6978/321012 (vritane podielu priestoru na spolonych Castiach
a spoloénych zariadeniach domu, na prisluenstve vo velkosti podielu 6978/321012 z podielu 2329/324141), zapisany
na liste vlastnictva ¢islo 2946, obec Bratislava- PetrZalka, katastralne vizemie Petrzalka,

® pozemok parcelné ¢islo 593, v spoluvlastnickom podiele o vel'kosti 6978/321012 z podielu 2329/324171, zapisany na
liste vlastnictva ¢islo 2946, obec Bratislava- Petrzalka, katastralne tzemie Petrzalka,

® nebytovy priestor ¢islo 902 v bytovom dome supisné &islo 1566, postaveny na pozemku parcelné &islo 593, vchod
Medved'ovej 20, vspoluvlastnickom podiele 6978/321012 (vritane podielu priestoru na spoloénych &astiach
a spoloénych zariadeniach domu, na prisludenstve vo vel'kosti podielu 6978/321012 z podielu 830/324171), zapisany
na liste vlastnictva ¢islo 2946, obec Bratislava- Petrzalka, katastralne tizemie Petrzalka,

®  pozemok parcelné ¢islo 593, v spoluvlastnickom podiele o velkosti 6978/321012 z podielu 830/324171, zapisany na
liste vlastnictva ¢islo 2946, obec Bratislava- Petrzalka, katastrilne tizemie Petrzalka.

2. Géel znaleckého posudku:
V3eobecnd hodnota nehnutelnosti tvoriacej predmet znaleckého posudku je stanovena za ulelom vykonu zaloZného prava
formou dobrovolnej drazby podl'a zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbéch v zneni neskorsich predpisov.

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

Tento rozhodujici datum ovplyviiuje najmé rozsah, stav alebo vybavenie nehnutelnosti tvoriacej predmet ohodnotenia. Jeho
spravne urcenie vo vzt'ahu k rozsahu, stavu a vybaveniu hodnotenej nehnutel'nosti zdsadne ovplyviiuje zdver postidenia, teda
aj vyslednt stanovenu vSeobecnt hodnotu. Tento datum pre téely drazby je definovany spravidla ddtumom vykonania
poslednej fyzickej obhliadky nehnutelnosti znalcom, ktord bola vykonand dria 10.07.2026. Napriek pisomnej vyzvy
zadavatela, zo strany vlastnika nebola umoZnend obhliadka predmetu draZby v plnom rozsahu a v dohodnutom termine dita
10.07.2026 od 16:00 hod. nebol predmet drazby spristupneny siidnemu znalcovi za ifelom jeho ohodnotenia a zistenia
aktudlneho stavebno-technického stavu. Na zdklade § 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v
znenf neskorsich predpisov ak osoba neumozni vykonanie chodnotenia predmetu drazby, ochodnotenie moZno vykonat aj z
dostupnych tdajov, ktoré mé draZobnik k dispozicii. Ked' rozhodny ddtum nie je zhodny s ddtumom fyzickej obhliadky, je
potrebné ziskat popis predmetnych nehnutelnost{ od G€astnikov konania, resp. z inych listinnych dékazov. Znalcovi boli
predloZzené podklady (vymenované nizsie), ktoré budem povazovat za dostupné tdaje podla predmetného zdkona na
zistenie stavebno-technického stavu nehnutelnosti tvoriacej predmet znaleckého posudku.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ chodnocuje:
30.07.2026

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:
® Objednavka znaleckého posudku zo dila 15.06.2026, znacka: 035_2026 (vo formate PDF);
o Znalecky posudok ¢islo 194/2008, vypracovala Ing. Miriam Ledererova, PhD. (képia vo formate PDF).

b) podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti{, ¢iastotné vypisy z listu vlastnictva ¢. 2946, zo diia 30.07.2026, kat. izemie PetrZalka,
(vyhotoveny cez katastralny portal);

e Kodpia katastrdlnej mapy na parcelu 593 zo dfia 30.07.2026, kat. izemie Petrzalka (vyhotovend z [SKN);
Osobna obhliadka a fotodokumentacia vyhotovend v deii ¢iasto¢nej obhliadky, diia 10.07.2026.

6. Pouzité pravne predpisy a literatiira:

o 7Zikon ¢ 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov;

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Zbierky zdkonov o stanovenf vieobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov;

® Vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon & 382/2004 Z. z. o
znalcoch, timoé¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v znenf neskorsich predpisov;
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e Vyhlaska MS SR & 490/2004 7. z., ktorou sa vykonava zdkon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timaénikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplnenf niektorych zdkonov;

e Vyhlaska MS SR €& 534/2008 7. z., ktorou sa men{ vyhldska MS SR & 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonéava zakon &
382/2004 Z. z. 0 znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplnenf niektorych zakonov v znenf vyhlasky ¢.
500/2005Z.z,;

» Vyhldgka MS SR & 491/2004 Z. z. o odmenéch, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a
prekladatelov;

e Vyhlagka MS SR ¢ 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoven{ vieobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov;

e Vyhlagka MS SR & 213/2017, ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

® Marian Vyparina a kol. - Metodika vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3;

e 7Zakon & 527/2002 o dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej ndrodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notdroch a
notdarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov.

. Definicie ddlezitych pojmov:
Vieobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach volnej siitaZe, pri
poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s
predpokiadom, e cena nie je ovplyvneni neprimeranou pohniitkou. Cena je obvykle vratene DPH. Odhad hodnoty
predmetu drazby ie teda cenou obvyklou v mieste a ¢ase konania drazby, resp. podl'a §12, odst.1 Zak. ¢ 527/2002 Z.z. o
dobrovolnych drazbach - "Drazobnik zaisti chodnotenie predmetu draZby podla ceny obvyklej v mieste a éase konania
drazbyv" a hodnota nehnutelnosti v iom vy&islend mdze slazit ake vyvoldvacia cena k drazbe nehnutelnosti:
e Vychodiskovéa hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mo#%né hodnotent stavbu nadobudnd
formou vystavby v ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty;
e Technickd hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania;
o Technicky stav stavby (TS) je percentudine vyjadrenie okamzZitého stavu stavby.

LN |

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

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Podl'a prilohy ¢ 3 k vyhldske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku sa vieobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:

1. porovnavacia metoda;

2. kombinovana metdda (pouzije sa v pripade, Ze stavba je schopnd dosahovat vynos);

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

4. metdda polohovej diferenciacie.

V3eobecna hodnota méze byt stanovenda roznymi metédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a ti¢elu znaleckého
posudku moZno pouZzit’ aj viac metdd stlasne.

VSeobecnd hodnota stavieb - porovnavacia metdda:

Na porovnanie je potrebny stibor aspof troch stavieb. Porovnanie sa vykonava na merni jednotku (obostavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych stavieb a chodnocovanej
stavby. Podklady na porovnanie musia byt plne identifikovatené a preskimatelné. Pri porovnani sa musia vylucit' vietky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok hodnovernych podkladov pre dané typy stavieb v predmetnej lokalite,
porovnivacia metéda nebude pouZita pri vypocte vieobecnej hodnoty stavby (bytu) tvoriacej predmet znaleckého posudku.

Vseobecnd hodnota stavieb -~ kombinovana metéda:

PouZije sa iba pri stavbach, ktoré sii schopné dosahovat’ vynos formou prendjmu. Stavba {byt) tvoriaci predmet znaleckého
posudku je predpokladam bez vynosu- v uZivani vlastnikom, preto kombinovanéd metdéda nebude pouzitd pri vypoéte
vSeobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

Vseobecn4 hodnota stavieb - metdda polghovej diferenciacie:
Z4kladom vypoétu podla tejto metédy je iprava technickej hodnoty koeficientom polohovej diferenciacie vyjadrujicim vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajiicich na vieobecnit hodnotu v mieste a ¢ase podl'a metodiky uréenej ministerstvom.
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Stanovenie vieobecnej hodnoty stavby metddou polchovej diferencidcie vychadza z vypoétu vychodiskovej a technickej
hodnoty predmetnej stavby.

Vypotet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatelov podla verejne publikovanych katalogov
urcenych ministerstvom, ktorym je aj pouZitd Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb vydand USt ZU
vZiline vroku 2001. Jednotkovd hodnota sa preskumatelnym sposobom upravi podla jednotlivych charakteristik
hodnoteného objektu (vyska podlaZia, plocha podlaZia, vybavenost objektu, konstrukéno- materidlova charakteristika a pod.)
a prepodtita sa do cenovej Grovne k terminu, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie.

V3eobecna hodnota pozemkov - porovndvacia metéda:

Na porovnanie je potrebny stibor aspofi troch pozemkov. Porovnanie sa vykondva na mernii jednotku (1 m? pozemku)
s prihliadnutim na odlinosti porovnavanych pozemkov a chodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylaéit vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych apreskiimatenych podkladov pre dany pozemaok, porovndvacia metéda nebude pouZitd pri vypoclte
vieobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

V8eobecna hodnota pozemkov - v¥nosova metdda:
Poutije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos. Pozemok tvoriaci predmet znaleckého posudku je bez vynosu-

celoplosne zastavany stavbou bytového domu, preto vynosovid metéda nebude pouzita pri vypocte vSeobecnej hodnoty
pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

Vieobecna hodnota pozemkov ~ metdda polohovej diferenciacie:

Vieobecnd hodnota pozemkov vzastavenom tzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avieobecnd
hodnota pozemkov mimo zastavaného uzemia obce urenych na stavbu je stanovend vyndsobenim vymery pozemku
jednotkovou vieobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vieobecna hodnota pozemku je stanovend upravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujici vplyv polohy aostatnych faktorov
vplyvajucich na vieobecnd hodnotu v mieste a €ase.

Pre stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouzijem v zdujme
dosiahnutia ¢o najvys$ej objektivity metédu polohovej diferenciacie. Pri vypocte budd pouZité indexy cien stavebnych
prac na precenenie rozpoétov do cenovej trovne I1. Stvrtrok 2026 spracované pamocou indexov cien stavebnych prac SU SR.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 2946
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra ,,C” evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymeravm2 Druh pozemku Sposobvyuz. p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
593 349 Zast. plocha a nadvorie 15 1
Legenda:

Sposob vyuZivania pozemku:

15 - Pozemok na ktorom je postavena bytova budova oznaéend sipisnym ¢islom
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tizem{ obce

Stavby
Stpisné éislo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis stavby Druh ch. n. Umiest.
1566 593 9 Medvedovej €. 20 1
Legenda:
Druh stavby:
9 - bytovy dom

Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY
Por. ¢islo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, ddtum narodenia,
rodné &slo (1C0) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Byt

Vchod: Medvedovej 20 9.p. Byt ¢. 31

Podiel priestoru na spolotnych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu

na prislugenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom: 6978/324171

Utastnik pravneho vztahu: Vlastnik
41 Katreniak Daniel r. Katreniak, Hontianske Nemce 47, PSC 962 65, SR
Déatum narodenia: 08.01.1994
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Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V-2968/2025 zo 16.04.2025
Poznamky Zatatie vykonu zalo#ného prava pod & V-28702/2008 zaloznym veritel'om Slovenska sporitelfia,

a.s., IC0O 00 151653, formou predaja na dobrovol'nej drazbe, k bytu &. 31, 9.p., vchod Medved'ovej
20, podla Ozndmenia zo diia28.11.2024, P-1707/24

Poznamenava sa prebiehajiice siidne konanie na Mestskom stide Bratislava IV pod sp.zn.
22C/29/2025 ouréenie vlastnickeho prava k bytu ¢ 31 na 9.p,, vchod Medvedova 20, P-
1049/2025

Oznamenie o zafati vykonu zalozného prava pod V-14505/17 formou dobrovol'nej drazby, na byt
¢. 31 na 9.p.,vchod Medvedovej 20, v prospech zilozného veritela JM trans Slovakia, s.r.o. (ico
44489731) v zmysle zdkona & 527/2002 Z.z2., P-520/2026

Nebytovy priestor
Vchod: Medvedovej 20 1.p. ¢.901
Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu
na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom: 2329/324171
Utastnik pravneho vztahu: Vlastnik
42 Katreniak Daniel r. Katreniak, Hontianske Nemce 47, PSC 962 65, SR
Datum narodenia: 08.01.1994
Spoluvlastnicky podiel: 6978/321012
Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V-2968/2025 zo 16.04.2025
Poznamky Zatatie vykonu zaloZného prava pod ¢. V-28702/2008 zaloZnym veritel'om Slovenskd sporitelfia,
a.s., 1C0 00 151653, formou predaja na dobrovolnej drazbe, k nebytovému priestoru - zariadenie
obchodu & 901, 1.p., vchodMedved'ovej 20, v podiele 6978/321012, podl'a Ozndmenia zo diia
28.11.2024,P-1707/24
Nebytovy priestor
Vchod: Medvedovej 20 1.p. ¢.902
Podiel priestoru na spolotnych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu
na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom: 830/324171
U¢astnik pravneho vztahu: Vlastnik
43 Katreniak Daniel r. Katreniak, Hontianske Nemce 47, PSC 962 65, SR
Datum narodenia: 08.01.1994
Spoluvlastnicky podiel: 6978/321012
Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V-2968/2025 zo 16.04.2025
Poznamky Zatatie vykonu zaloZného prava pod & V-28702/2008 zdloZnym veritelom Slovenska sporiteliia,

a.s., ICO 00 151653, formou predaja na dobrovol'nej drazbe, k nebytovému priestoru - skladovy
priestor ¢ 902, 1.p., vchod Medvedovej 20, v podiele 6978/321012, podla Ozndmenia zo
dria28.11.2024, P-1707 /24

CAST C: TARCHY
ZaloZné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebyt. priestorov v dome podl'a § 15 zak. ¢ 182/93Z.z. v zneni zdk. &
151/95 Z.z. - Vz 2981/98

41 Z4loiné pravo v prospech Slovenské sporiteliia, a.s., (IC0: 00 151 653) na byt & 31 na 9.p., vchod Medvedovej 20,
podi'a V-28702/2008 zo dnia 09.10.2008

41 Zalo#né pravo v prospech: M trans Slovakia, s.r.o. (1C0: 44489731) na byt & 31, 9.p., vchod Medvedovej20, podla V-
14505/17 zo diia 29.5.2017 (postipenie pohladavky, Z-10104/2022)

42 vykonu zaloZného prava pod & V-28702/2008 zaloZnym veritelom Slovenské sporiteliia, a.s., 10 00 151653,

formou predaja na dobrovolnej drazbe, k nebytovému priestoru - zariadenie obchodu & 901, 1.p, vchod
Medved'ovej 20, v podiele 6978/321012, podl'a Ozndmenia zo diia 28.11.2024, P-1707/24

42 Zalozné pravo v prospech: M trans Slovakia, s.r.o. (1CO: 44489731), na nebytovy priestor - zariadenie obchodu &
901, 1.p., vchod Medved'ovej 20, v podiele 6978/321012, podla V-14505/17 zo dfia 29.5.2017{postdpenie
pohfadavky, Z-10104/2022)

42 Oznamenie o zadat{ vykonu zalo¥ného prava pod V-14505/17 formou dobrovolnej drazby, na nebytovy priestor
zariadenie obchodu ¢ 901 na 1.p., vchod Medved'ovej 20, v podiele 6978/321012, v prospech zaloZného veritel'a JM
trans Slovakia, s.r.o. (ICO 44489731) v zmysle zdkona & 527/2002 Z.z., P-520/2026

43 Z4loiné pravo v prospech Slovenska sporitelfia, a.s, (IC0: 00 151 653) na spoluvlastnicky podiel6978/321012 k
nebytovému priestoru & 902 na 1.p., vchod Medved'ovej 20, podl'a V-28702/2008 zo d11a09.10.2008,
43 Zalo#né pravo v prospech: M trans Slovakia, s.r.o. (1C0: 44489731), na nebytovy priestor - skladovy priestoré. 902,

1.p., vchod Medvedovej 20, v podiele 6978/321012, podl'a V-14505/17 zo diia 29.5.2017 (postipeniepohl'adavky,
7-10104/2022)
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43 Oznamenie o zaat{ vykonu zaloZného prava pod V-14505/17 formou dobrovolnej drazby, na nebytovypriestor
skladovy priestor ¢. 902 na 1.p., vchod Medved'ovej 20, v podiele 6978/321012, v prospechzalozného veritela JM
trans Slovakia, s.r.o. (ICO 44489731) v zmysle zakona & 527/2002 Z.z., P-520/2026

c) Udaje o obhliadke predmetu posidenia:

Napriek pisomnej vyzvy zadavatela v dohodnutom termine zo strany vlastnika nebola umoznena obhliadka predmetu drazby
v plnom rozsahu. Ciastoéna obhliadka bola vykonana z okolitych pristupovych pldch. V defi miestnej obhliadky, dia
10.07.2026 preto mohla byt vyhotovena len €iasto¢na fotodokumentdacia stéasného stavu nehnutelnosti tvoriacej predmet
znaleckého posudku a jej ¢ast je spracovana v prilohe.

d) Porovnanie siiladu projektovej dokumenticie a stavebnej dokumentécie so zistenym skutoénym stavom:
Suvisiaca dokumenticia bola prevzata z predlozeného znaleckého posudku ¢é. 194/2008 a nachéddza sa v prilohe.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie stiladu popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutelnosti so
zistenym skutoénym stavom:

Poskytnuté udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie sd zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych udajoch (podla tiasto¢énych vypisov z listu viastnictva ¢. 2946 a informativnej képie z mapy).

Vlastnictvo k bytu ¢. 31 a predmetnym spoluvlastnickym podielom k nebytovym priestorom ¢ 901 a 902, v bytovom dome
stp. ¢islo 1566 je usporiadané- vo vlastnictve fyzickej osoby.

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

® byt ¢islo 31 vbytovom dome supisné Cislo 1566, postaveny na pozemku parcelné &islo 593, vchod Medved'ovej 20
(vratane podielu priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluenstve vo vel'kosti podielu
6978/324171), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 2946, obec Bratislava- Petrzalka, katastralne izemie Petrzalka,

®  nebytovy priestor &islo 901 v bytovom dome stpisné &islo 1566, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 593, vchod
Medvedovej 20, vspoluvlastnickom podiele 6978/321012 (vritane podielu priestoru na spolofnych ¢astiach
a spoloénych zariadeniach domu, na prisluSenstve vo velkosti podielu 6978/321012 z podielu 2329/324141), zapisany
na liste viastnictva ¢islo 2946, obec Bratislava- Petrzalka, katastrilne tizemie Petrzalka,

® nebytovy priestor &islo 902 v bytovom dome stpisné Cislo 1566, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 593, vchod
Medved'ovej 20, vspoluvlastnickom podiele 6978/321012 (vritane podielu priestoru na spoloénych ¢astiach
a spolo¢nych zariadeniach domu, na pristudenstve vo velkosti podielu 6978/321012 z podielu 830/324171), zapisany
na liste vlastnictva ¢islo 2946, obec Bratislava- Petrzalka, katastralne uizemie Petrzalka,

Pozemky:

® parcelné ¢islo 593, v spoluvlastnickom podiele o vel'kosti 6978/324171, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 2946, obec
Bratislava- PetrZalka, katastrdlne uzemie Petrzalka,

® parcelné ¢islo 593, v spoluvlastnickom podiele o velkosti 6978/321012 z podielu 2329/324171, zapisany na liste
vlastnictva ¢islo 2946, obec Bratislava- Petrzalka, katastralne Gizemie Petrzalka,

® parcelné islo 593, vspoluvlastnickom podiele o velkosti 6978/321012 z podielu 830/324171, zapisany na liste
vlastnictva ¢{slo 2946, obec Bratislava- Petrzalka, katastrdlne tizemie Petrzalka.

g) Vymenovanie jednetlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
pozemkov:

Predmetom posiidenia je byt v existujicom bytovom dome, preto sa neposudzovalo funkéné vyuzivanie bytovym domom
zastavany pozemok.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt: Byt €. 31, s. €. 1566, k. . Petrzalka

Bytovy dom ma 14 nadzemnych podlaZi. Na 1. NP sa nachadzajt vstupne a skladové spoloéné priestory, nebytové priestory.
Na 2. aZ 14. NP sa nachadzaju byty, 4 byty na podlazi, spolu 52 bytov v dome.

Fasida domu kontakiny zateplovaci systém, tenkovrstvova uslachtild omietka. Vyplne otvorov plastové sizolatnym
dvojsklom, vstupné dvere do domu hlinikové, fiastoéné presklené izolaénym dvojsklom, Ciastoc¢ne plné so zabudovanymi
postovymi schrankami.
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Stavebnotechnicky popis prevzaty z predlozeného znaleckého posudku &islo 194 /2008:

Stavebno-technicky popis:

Byt &. 31 sa nachadza v Rratlslave, Medvedovej 20, k.u. PetrrZalka. Ide o byt C.
31 ne 9.p., v krajnej sekcii. Dom, v ktozom sa byt nachdadza je nepodpivnileny,
nosny systém e panelovy, 14 NP, Dom ma plochu strechu a dva vytahy, jeden vytah
je po kompletnei rekonstrukcii. Vstupnéd priestory v 1. NP keramicke dlaiby.
Prepojenie jednotlivych podlail ~ centrdlnym schodiskom s povrchom 2z terazza.
Klampiarske konStrukcie z porzinkovanéhc plechu aplné, cbnowené nédcery, screcha
je po vrekonStrukcil. Vonkaj3ie fasaddne omietky - pbvodné, otvaranie na
eiektricky magneticky vrdtnik, wvcnodove dvere jfelezné, mreZa. V dome boia
vykonana termorequlacia vykurovacicho systému. Uom Je dobre udrZiavany,
pravidelne je vykondvanad (dripa. Objekr m3 beznl utdribu, ¢o sa prejavuje na
prvikoch dlhodobey Z:votnost:,

S prevodom bytu j= spojeny aj spoluvlastnicky podiel na spololnych Castiach a
zariadeniach domu.

Spolotné fasti domu sG @ zaklady domu, strecna, chodby, obvedové mary, priedelia,
vchody, schodiskd, vodorovné nosné kondtrukcie, izolané konStrukcism, 2zvislé
nosne kanstrukcire,

Spoloénymi zariadeniaml domu 84 : vytahy, ko&ikared, suSiarne, pracovha, mangloviia,
spoloéné televizng antény, blaskozvody, vodovodné pripojky, teplonosnéd pripojky,
kanalizaéné pripoiky, eitektrické pripojky, telefénne pripoijky, plynové pripoiky,
spolodné prizemné priestary a vzduchotechnika.

Charakteristika bytu:

Ohudnocovany byt m& 3 obyiné miesuposti a prisludenstve. PrisluSenstvom sa
kuchyfa, predsief, kupelfa, WC 2a loggia o vymere 2,91%1.35 m. Pivnica
prislachajice k bytu sa nachadza v 1 NP - pivnidné kobka,

Byt je velImi dobre udrZfiavany, po rekon$trukcii - niektoré omietky a malcevka nie
50 dokondené. Loggia je preskisnd, podiaha je 2z keramickej dlazby. WC a kipelda
s murované, kerswicky obklad stien v kupelni po strop, v keramickom obklad je
zabudované zrkadlo, vaha obmurovand smalrvovand, nerezové pakové batérie, podlaha
keramickd diaZha. Vo WC kersmicks misa kombi, podlaha keramicka dlazba. Stropy a
steny maju povrchovi uUpravu stierke, malovku, v Casti bytu Jje vyhotoveny
sadrokarténovy podhlad 350 zabudovanym osvetlenim, V izbach su  podlahy
lamindtové parkety, v jednej izbe PVC, v ostatnych miestnostiach keramické
dlaZba. Kuchynska linka je novi na baze dreva - klasickéd, keramicky obkiad okoio
linky, drez nerezovy, nerezovd pdékovad baléria, sporak kombinovany, digestor.
Okna plastové v celom byte so Zaldziami. BDvere v byte dyhované v pdveénych
zarubniach, vchodove s bezpednosiné, zarubne pdvodné, V predsieni su 2 x
vstavané skrine a v jednej izbe s0 vstavané skrine na dizku i1zby so zabudovanym
bodovym osvetlenim. Dodavkae TUOV & UK 3je 2z centrdlneho zdroja dialkove,
vykurovanie radidtormi rebrove, majy reguldtory vykurovania. Elexiroindtalécis
je svetelnd a motorickd - peoistkové automaty. V¥V byte boll &iastolne vymenené
rozvody. Byt je zaradeny do I. Karegdrie,

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstrukénymi sistavami to
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

N4zov miestnosti a vypocet B Podlahova plocha [m?]
Izba 5,58*3,45 19,25
[zba 3,45*3,62 12,49
[zba 3,62*3,45 12,49
Kuchyna 3,45%2,55 8,80
Kuipeltia 1,61*1,60 2,58
WC0,83*1,11 0,92
Predsien 3,45*1,57+3,45%1,55+1,75%0,87-0,3 11,99
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Vymera bytu bez pivnice 68,52
Pivnica 1,44 1,44
ypo¢itand podlahova plo_cha 69,96
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoftovy ukazovatel: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovand z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 4,199
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,12
Vypoéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
. . Cenovy podiel RU " Uprava podielu EEnoy podi.el
Cislo Nazov [%] cps Koef, §tand. ksi opi * ksi hodnotenej
stavby [%]
Spoloéné;riestory B
1 Zaklady Vrét._zennlyjl prac . 5,00 1,20 6,00 5,19
|2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 17,12
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,92
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,60
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,10 5,50 4,76
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,73
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 0,95
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,30 3,90 3,38
9 Upravy vniitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,73
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,43
11 Dvere 0,50 1,30 0,65 0,56
12 Okna 5,00 1,30 6,50 5,63
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,43
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,16
[t5  Elektroinstalicia 2,00 1,00 2,00 1,73
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,87
17 Vntitorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,73
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,73
19 Vnttorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,87
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,73
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,73
Zariadenie bytu .
22 I(jpravy vnitornych povrchov 4,00 1,30 I 5,20 4,50
23 Vnitorné keramické obklady 1,00 1,50 1,50 1,30
24 Dvere 2,00 1,20 2,40 2,08
25 Povrchy podldh 2,50 1,50 3,75 3,25
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,16
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,60
28 Vnutorny vodoved 1,00 1,00 1,00 0,87
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,87
30 Vnutorny plynoved 0,50 1,00 0,50 0,43
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,73
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,50 3,00 2,60




@

Ostatné

Vnitorné hygienické zariadenie vratane
WC

Bytové jadro bez rozvodov
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5,19 |

gpolu

4,00 1,50 6,00

4,00 1,50 6,00 5,19

2,50 1,50 3,75 3,25
100,00 115,55 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na M}:

TECHNICKY STAV
Pri ¢iastofnej miestnej obhliadke bolo konstatované, Ze bytovy dom je v dobrom technickom stave. Kon3trukéné zavady,
ktoré by mohli vyrazne ovplyviiovat alebo obmedzovat uZivanie predmetného domu alebo bytu tvoriaceho predmet
znaleckého posudku neboli zistené. Prvky dlhodobej Zivotnosti nevykazuji Ziadne vonkajSie znaky statickych ani inych
poriich a pogkodeni. Udriba prvkov kratkodobej ako aj dihodobej Zivotnosti je predpokladdm tieZ dobre zabezpe¢ovan4, ich
stav zodpovedd veku pri primeranej udrzbe, Opotrebovanie stanovujem pomocou analytickej metédy z dévodu modernizacie
bytu aj domu v ostatnych rokoch.

kv=115,55/100=1,1555
VH = RU * keu * ki * kv * km

[€/m?]

VH =325,30€/m2* 4,199 * 1,037 *1,1555* 1,12

VH =1 833,14 €/m?

Cislo Nazov
‘1 Zaklady vrat. zemnych prac
[2 Zvislé konstrukcie
[3 Stropy
4 Schody
15 ZastreSenie bez krytiny
6 Krytina strechy
Klampiarske konstrukcie
Upravy vonkaj$ich povrchov
Upravy vniitornych povrchov

10 Vniitorné keramické obkiady

11 Dvere

12 Okna

13 Povrchy podlah

14 Vykurovanie

15 Elektroinstalacia

16 Bleskozvod

17 Vnutorny vodovod

18 Vniitorna kanalizdcia

19 Vnitorny plynovod

20 Vytahy

21 Ostatné

22 Upravy vniitornych povrchov

23 Vnutorné keramické obklady

|24 Dvere

IZS Povrchy podlah

26 Vykurovanie

27 Elektroinstalacia

28 Vnitorny vodovod

29 Vntitornd kanalizacia

(%)

5,19
17,12
6,92

2,60

0,87
1,73
1,73
4,50
1,30
2,08

Lo
(3]
5]

2,16
2,60
0,87
0,87

Cenovy podiel

Opotrebenie [%] | cpi®0i/100
40,00 2,08
50,00 8,56
50,00 3,46
50,00 1,30
50,00 2,38
30,00 0,52
30,00 0,29
30,00 1,01
40,00 0,69
50,00 0,22
25,00 0,14
25,00 1,41
50,00 0,22
50,00 1,08
60,00 1,04
30,00 0,26
50,00 0,87
50,00 0,87
50,00 0,44
35,00 0,61
50,00 0,87
50,00 2,25
50,00 0,65
50,00 1,04
50,00 1,63
50,00 1,08
50,00 1,30
50,00 0,44
50,00 0,44
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30 Vnttorny plynovod 0,43 50,00 0,22
31 Ohrev teplej vody 1,73 50,00 0,87
32 Vybavenie kuchyi 2,60 50,00 1,30
33 Vnidtorné hygienické zariadenie vratane WC 5,19 50,00 2,60
34 Bytové jadro bez rozvodov 5,19 50,00 2,60
35 Ostatné 3,25 50,00 1,63
| Opotrebenie 46,37%

Technicky stav 53,63%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov [ Vypocet E ] Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota . -1?33,14 €/m2* 69,96m? o 128 246,47
Technickd hodnota - _53,63_%_2 128 246,47 € 68 778,58

@ ,
2.2 NEBYTOVE PRIESTORY
Stavebnotechnicky popis prevzaty z predloZeného znaleckého posudku ¢islo 194/2008:

Nebytovym priestorom sa rozumeju priestory, kroré su stavebnym (radom urdené na
iné Ufely ako byvanie. Ohodnocovany priestor vznikol zo spolioénych priestorev v
dome Medvedove) 2C a na liste viastnictva je charakterizovany axe zariadenia
obchodu &. 901 a skladovy priestor ¢&. 90?2, ide o panalovi nosnl kondtrukeiu s
pOUVIrCchovoy Upravou - OmIeLKou.

Podlaha betdnovd s poterom, keramickd dia2ba, dverg Ze.ezné mreife. Vybavenie
Srancardné - el. energlia, voda, vykurovanie.

Vymera nebytového priestoru ¢. 801 je 23,29 m2 a ¢&. 902 ije 8,30 m2.

velkost spoluvlastinickeho podielu na spoloénych ¢astiach  a  spolo&nych
tariadenisch & na pozemku prislichajdcemu k nebytovému priestoru &. 301 ie pre
byt ¢. 31 - 51/324'7L a €. 302 j2 pre byt & 31 - 18/324171l. Spoluviastunicky
podiel je H97B/321012.

2.2.1 Nebytovy priestor: Neb. priestor €. 901, s. €. 1566, k. U. Petrzalka

ZATRIEDENIE STAVBY
s@' JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konStrukénymi sistavami to
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
Nazov miestnosti a vypocet o ‘ Podlahova plocha [m?]
Predajiia 23,29 23,29
\Vypocitana podlahova plocha ' J 23,29

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konstrukcie: kx = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu =4,199

Koeficient vyjadrujtici tzemny vplyv: kvm=1,12

Spoluvlastnicky podiel: 6978 /321012

10
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Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

tislo Nizov Ce“"‘g;‘;‘lffie‘ RU| Koef. stand. ksi Uprac‘r’);“*pl‘{’s‘?id“ Cﬁ’éﬁﬁfeldéfl
stavby [%]
Spoloéné priestory . .
1 Zaklady vrét. zemnych préc 5,00 ' 1,20 6,00 6,29
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 20,70
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,38
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,14
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,10 5,50 5,76
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,10
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 1,15
|8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,30 3,90 4,09
|9 Upravy vniitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,10
|10 Vntitorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,52
11 Dvere 0,50 1,30 0,65 0,68
12 Okna 5,00 1,30 6,50 6,81
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,52
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,62
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,10
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,05
17 Vnttorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,10
18 Vnttorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,10
19 Vnitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,05
20  Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,10
21 Ostatné 2,00__ 1,00 2,00 2,10
| Zariadenie nebytového priestoru_ L .
22 Upravy v;ﬁtornych povrchov 4,00 1,00 4,00 - 4,19
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,05
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,10
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,62
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,62
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,14
28 Vnitorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,05
29 Vnmitorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,05
30 Vnitorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,10
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 wgtorné 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 1,00 2,50 _ 2,_62
Spolu 10000 | | esas [ 10000
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =95,45 /100 = 0,9545
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * keu * ke * kv * km [€/m2]

VH = 325,30 €/m2 * 4,199 * 1,037 * 0,9545 * 1,12
VH =1514,27 €/m?
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

45/2026

Cislo Nazov {.'.eno\[rg:ﬁ[]mdiel Opotrebenie [%)] | cpi*0i/100
1 Ziklady vrat. zemnych prac 6,29 40,00 2,52
2 Zvislé konstrukcie 20,70 50,00 10,35
3 Stropy 8,38 50,00 4,19
4 Schody 3,14 50,00 1,57
5 Zastresenie bez krytiny 576 50,00 2,88
6 Krytina strechy 2,10 30,00 0,63
7 Klampiarske konstrukcie 1,15 30,00 0,35
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 4,09 30,00 1,23
9 Upravy vnitornych povrchov 2,10 40,00 0,84
10 Vniitorné keramické obklady 0,52 50,00 0,26
11 Dvere 0,68 25,00 0,17
12 Okna 6,81 25,00 1,70
13 Povrchy podlah 0,52 50,00 0,26
14 Vykurovanie 2,62 50,00 1,31
15 Elektroinstalacia 2,10 60,00 1,26
16 Bleskozvod 1,05 30,00 0,32
17 Vnutorny vodovod 2,10 50,00 1,05
18 Vntitorna kanalizacia 2,10 50,00 1,05
19 Vntitorny ptynovod 1,05 50,00 0,53
20  Vytahy 2,10 35,00 0,74
21 Ostatné 2,10 50,00 1,05
22 Upravy vnitornych povrchov 4,19 50,00 2,10
23 Vnutorné keramické obklady 1,05 50,00 0,53
24 Dvere 2,10 50,00 1,05
25 Povrchy podidh 2,62 50,00 1,31
26 Vykurovanie 2,62 50,00 1,31
27 Elektroinstalacia 3,14 50,00 1,57
28 Vnutorny vodovod 1,05 50,00 0,53
29 Vnutorna kanalizacia 1,05 50,00 0,53
30 Vniitorny plynovod 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,10 50,00 1,05
32 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00
33 Vnatorné hygienické zariadenie vratane WC 0,00 0,00 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,62 50,00 1,31
Opotrel;n; N 45,55%
Technicky stav 54,45%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov ‘ Vypotet g Hodnota_[€_]
Vychodiskova hodnota 1514,27 €/m2*23,29m? 35 267,35
l'echnick4 hodnota 54,45% z 35 267,35 € 19 203,07
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2.2.2 Nebytovy priestor: Neb. priestor ¢. 902, s. €. 1566, k. 1. Petrzalka

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstrukénymi stistavami to

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

E Nizov miestnosti a vypocet ‘ Podlahova plocha [m?]
Sklad 8,30 8,30
Vypocitana podlahova plocha l 8,30

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konstrukcie: kx = 1,037 (montovana z dielcov betdnovych plosnych)
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 4,199

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km=1,12

Spoluvlastnicky podiel: 6978 /321012

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Ce}gg ‘Eg;ol])(égiel Koef. Stand. ksi Up rz;;?*plc:s(?ielu Cﬁzggfeﬁjd
stavby [%)]
Spoloéné priestory

il Zaklady vrat. zemnych préc o 5,00 1,20 6,00 6,29
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 20,70
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,38
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,14
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,10 5,50 5,76
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,10
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 1,15
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,30 3,90 4,09
9 Upravy vniitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,10
10 Vnitorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,52
11 Dvere 0,50 1,30 0,65 0,68
12 Okna 5,00 1,30 6,50 6,81
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,52
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,62
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,10
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,05
17 Vnitorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,10
18 Vnttorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,10
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,05
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,10
2_1 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,10
|- Zariadenie nebytového priestoru ] W

22 Upravy vm'ltorn}'r_ch povrchov I 4,00 I 1,00 4,00 I 4,19
23 Vnitorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,05
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,10
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25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,62
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,62
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,14
28 Vnitorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,05
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,05
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,10
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 Vntitorné hygienické zariadenie vratane WC 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 1,00 2,50 2,62
Spolu | 10000 | | 9545 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =95,45 /100 = 0,9545

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kx * kv * km [€/m2]

VH =325,30 €/m2* 4,199 * 1,037 *0,9545 * 1,12
VH =1514,27 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

Cislo Nazov |Cenovy podiel [%]| Opotrebenie [%)] I cpi*0i/ 10_0
1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,29 40,00 2,52
2 Zvislé konstrukcie 20,70 50,00 10,35
3 Stropy 8,38 50,00 4,19
4 Schody 3,14 50,00 1,57
5 ZastreSenie bez krytiny 576 50,00 2,88
6 Krytina strechy 2,10 30,00 0,63
7 Klampiarske kons$trukcie 1,15 30,00 0,35
8 Upravy vonkajsich povrchov 4,09 30,00 1,23
9 Upravy vnitornych povrchov 2,10 40,00 0,84
10 Vnutorné keramické obklady 0,52 50,00 0,26
11 Dvere 0,68 25,00 0,17
12 Okna 6,81 25,00 1,70
13 Povrchy podlah 0,52 50,00 0,26
14 Vykurovanie 2,62 50,00 1,31
15 Elektroindtalacia 2,10 60,00 1,26
16 Bleskozvod 1,05 30,00 0,32
17 Vntitorny vodovod 2,10 50,00 1,05
18 Vnutorna kanalizacia 2,10 50,00 1,05
19 Vnitorny plynovod 1,05 50,00 0,53
20 Vytahy 2,10 35,00 0,74
21 Ostatné 2,10 50,00 1,05
22 Upravy vnatornych povrchov 4,19 50,00 2,10
23 Vnutorné keramické obklady 1,05 50,00 0,53
24 Dvere 2,10 50,00 1,05
25 Povrchy podlah 2,62 50,00 1,31
26 Vykurovanie 2,62 50,00 1,31
27 Elektroin3talacia 3,14 50,00 1,57
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28 Vnutorny vodovod 1,05 50,00 0,53
29 Vnutorna kanalizacia 1,05 50,00 0,53
30 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,10 50,00 1,05
32 Vybavenie kuchy 0,00 0,00 0,00
33 Vnitorné hygienické zariadenie vratane WC 0,00 0,00 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,62 50,00 1,31
Opotrebenie | 45,55%
Technicky stav | 54,45%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
|j ) —Nézov ‘ Vypocet Hodnota [€]
‘V)’/chodiskové hodnota 1514,27 €/m? * 8,3m? 12 568,44
|Technické hodnota 54,45%z 12 568,44 € 6 843,5_2
2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
i Nézov | Vychodiskova hodnota [€] ‘ Technickd hodnota [€]
Rekapituldcia VH a TH pre skupinu objektov: Byt

Byt ¢ 31, s. €. 1566, k. 1. Petrzalka 128 246,47 68778,58
Spolu pre skupinu: Byt 128 246,47 68 778,58
Rekapituldcia VH a TH pre skupinu objektov: Nebytové priestory

Neb. priestor ¢. 901, s. €. 1566, k. U. PetrZalka 35 267,35 19 203,07

Neb. priestor ¢. 902, s. ¢&. 1566, k. 0. Petrzalka 12 568,44 6 843,52
Celkom za Nebytové priestory 47 835,79 26 046,59
Spolu pre skupinu: Nebytové priestory 47 835,79 26 046,59
Celkom: | 176 082,26 9482517

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV: Byt

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom sa nachadza v hilavnom meste SR Bratislave, mestska Cast’ PetrZalka, miestna ¢ast’ Ovsiste, Medved ovej ulica &islo
20, ktora sa nachadza asi 5,0 km juhovychodne od historického centra Bratislavy. Zo severovychodnej strany je dom
v blizkosti frekventovanej miestnej komunikécie- Dolnozemska cesta, s napojenim do 2 mintit na post Apollo alebo Pristavny
most s vytistenim na mestsky dial'niény obchvat.

Jedna sa o lokalitu s prevazne bytovymi domami a stavbami obtianskej vybavenosti. Obéianska vybavenost mestskej ¢asti je
dostupnd do 5 mindt autom, MHD- autobus v blizkosti domu. V pesej dostupnosti je doba lokalna vybavenost do 10 mintit
peso je Ekonomicka univerzita, zdkladna $kola gymnézium, posta, modlitebné miesto (salezidni Don Bosca), fitness centrum,
vybrané previdzky obchodu a sluZzieb. Velmi dobra dostupnost na obchvat, autom rovnako aj dostupnost do obchodnych
centier Aupark, Eurovea- do 7 minit autom. Dostupnost’ do centra Bratislavy je 15 minit autom, kde sa nachadza kompletna
obcianska vybavenost hlavného mesta.

b) Analyza vyuzZitia nehnutel'nosti:
Byt sa nachddza vbytovom dome aje predpokladidm vyuZivany na byvanie. Zhladiska konstrukéného riesenia je
predpokladdm len mal4 moZnost dispoziénych zmien. Iné vyuZitie ako na byvanie je moZné vyliéit.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:

Podl'a vypisov z katastra nehnutel'nostf z listu vlastnictva &slo 2946, katastralne tizemie Petrzalka, k ddtumu, ku ktorému sa
nehnutel'nosti ohodnocujd, viaznu na nehnutelnostiach tarchy- zaloné pravo v prospech finanénej institicie a spoloénosti
s ru¢enfm obmedzenym, poznamky o zacati vykonu zaloZného prava- pozri list vlastnictva v prilohe znaleckého posudku.
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vieobecna hodnota bytov vypocditana metédou polohovej diferenciacie:

45/2026

Vzhl'adom k tomu, Ze pri pouzitej metodike vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnostf a stavieb dochadza k vel'mi znaénym
rozdielom medzi tak vypocitanou vSeobecnou hodnotou stavby a vSeobecnou hodnotou stavby beZne a bezproblémovo
dosiahnutelnou na redlnom trhu v danom mieste a ¢ase, som pre zrealnenie stanovil prislu$ny koeficient polohovej
diferencidcie= 1,80 ako objektivnu hodnotu priemerného pomeru medzi technickou av8eobecnou hodnotou v danom
sidelnom mieste podla nazoru znalca a diferencujem hranice tried podla prevaZujiceho stavu stavebno-technickych
preveden{ bytovych domov v danom mieste.

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

Trieda L Vypocet Hodnota
I. trieda ML trieda + 200 % = (1,800 + 3,600} 5,400
I1. trieda Aritmeticky priemer I a I11. triedy 3,600
111. trieda Priemerny koeficient 1,800
V. trieda Aritmeticky priemer V. a I1l. triedy 0,990
V. trieda ] I11. trieda - 90 % = (1,800 - 1,620) 0,180
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis ] Trieda | ket ‘ Vi}lla ’ Vﬁi,lffv?k

1 Trh s bytmi v danej I;kalite— sfdlisku I

dopyt v porovnani s ponukou je vy$si I 3,600 10 36,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k centru obce

5;;?;?;3 :;Lrlr;gkobchodného centra, hlavnych ulic a L 3,600 30 108,00
3 Suéasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravy, len beZnid udrzbu 1l 3,600 7 25,20
4 Prevladajiica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

sy pebbnie b mhmenostiashib by ag0 s
5 Prislu§enstvo bytového domu

pracoviia, susiaret, ko€ikdren, miestnost pre bicykle, vyt'ah 1L 1,800 6 10,80
6 Vybavenost' a prislu$enstvo bytu

vykonané rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne I11. 1,800 10 18,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gZ;t;a;rt)(:';rtlrelia}::lc:)r:;l;aopslrizovnych moznosti v mieste, L 5,400 8 43,20
3 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sfdlisku

Z};igl;é hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 1,800 6 10,80
9 Orientécia obytnych miestnosti k svetovym strandm

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % kJJZ-] -]}V I 5,400 5 27,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$5om podlazi I11. 1,800 9 16,20
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: nad 48 bytov V. 0,180 7 1,26|
12 Doprava v okoli bytového domu
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ze_lez,mca, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 5,100 7 37.80

minut
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, skola, Rollkhn'lka, lfulturne zariadenia, kompletna siet 1L 3,600 6 21,60

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

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m Iv. 0,990 4 3,96
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu |

bezny hluk a pradnost od dopravy Il 3,600 5 18,00
16 Nézor znalca

dobry byt IL. 3,600 20 72,00

Spolu \ \ | 45 467,82
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
~Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kpo = 467,82/ 145 3,226
VSeobecnd hodnota VSHg = TH * kpp = 68 778,58 € * 3,226 221879,70 €

3.2 POZEMKY

Pozemok je geometricky a polohovo uréeny, zobrazeny v katastralnej mape, oznaceny parcelnym ¢éislom (parcela), vedeny na
liste vlastnictva ako zastavana plocha anadvorie. Je celoplosne zastavany stavbou bytového domu. V danom mieste sa
nachadzaji predpoklad&m vietky inZinierke siete- vodovod, kanalizacia, el. energia, plynovod, teplovod, telekomunikacie.
Vyhladovo podmienky stabilné. Iné vyuZitie vzhladom na zastavanost je mozné vyhiéit. Predmetnom ohodnotenia je
prisludny spoluvlastnicky podiel.

Koeficient povysujucich faktorov je pouZity v hodnote 2,50 z dévodu zredlnenia vychodiskovej hodnoty na mernu jednotku
pozemku vystavbu na uzemi hlavného mesta SR. Zaroven je pouzity koeficient redukujicich faktorov vo vyske 0,50, z dovodu
zastavanosti, vel'kosti (spoluviastnicky podiel} a nemoznosti iného vyuzitia.

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Parcela Druh pozemku Vzorec pRclupmiera Podiel Vymera
[ . ) R R ) podielu [m?]
593 zastavané plochy a nadvoria 349 349,00 6978/324171 B 7,51‘
Obec: Bratislava
Vychodiskovi hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
Oznafenie a nazov ' Hodnotenie Hodnota
koeficientu . koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej obyvatfal ov, obytm_: zony ,ml,est nad 100 0’00 obyvate.I ov, ?uxt}sne obytné oblasti 1,40
situdcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
Ky vybavenim,
koefici : . .... -rekreaéné stavby na individuélnu rekreéciu, ) 5 1,00
iclent intenzity vyuzitia _ nebytové stavby pre priemysel, dopravu, §kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
$tandardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moZnost'ou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
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kr
koeficient funkéného
vyuzitia izemia
ki
koeficient technickej
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujicich
faktorov

byty)

sietf)

zvySenej vychodiskovej hodnote

faktorov obmedzujice regulativy zastavby a pod.)

2. zmie$ané uizemie s prevahou ob¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a

4, vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych

3. pozemKky s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v

kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujticich  zastavby, nezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia,

45/2026

1,30

1,50

2,50

0,50

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nézov Vypocet

Hodnota

ednotkova hodnota pozemku

Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,40 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 2,50 * 0,50
VSHwm = VHum * kep = 66,39 €/m2 * 3,4125
J$eobecnd hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHw; = 349,00 m2 * 226,56 €/m?
/Seobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 6978/324171 * 79 069,44 €

3,4125
226,56 €/m?
79 069,44 €

1702,02€

4. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV: Nebytové priestory

4.1 STAVBY
4.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

4.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY

VSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypocditana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1
Uréenie koeficientov polohove] diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypotet

Hodnota

I. trieda [11. trieda + 200 % = (1,000 + 2,000)
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy
M11. trieda Priemerny koeficient

V. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy
V. trieda 111. trieda - 90 % = {1,000 - 0,900)

3,000
2,000
1,000
0,550
0,100

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis

Trieda

kpoi ’

Véha
Vi

H Vgsledok_ |
kepr*vi

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je niZ§i
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

tasti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a
vybranych sidlisk

3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutelnost nevyZaduje opravu, len beznt udrzbu

4 Prevlddajica zastavba v bezprostr. okeli byt. domu

objekty pre byvanie, ob&ianskej vybavenosti a sluZieb, bez

0,550

2,000

2,000

2,000

10

30

5,50

60,00

14,00

10,00
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zazemia (ihriskd, parkoviska a pod.)
5 Prislu8enstvo bytového domu
pracovia, susiareti, koc¢ikaren, miestnost pre bicykle, vytah II1. 1,000 6 6,00
6 Vybavenost a prisluSenstvo nebytového priestoru
vykonana rekonstrukcia nebytového priestoru I11. 1,000 10 10,00
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostato¢na ponuyka pracovnych moznosti v mieste, L 3,000 3 24,00
nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 1,000 6 6,00
bytov
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam
orientacia ¢iastotne vhodna a ¢iastotne nevhodna (do ulice i 1L 1,000 5 5,00
do dvora)
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome
nebytovy priestor v 1. NP pristupny len cez spolotny vstup L 1,000 9 9,00
11 Charakteristika nebytového priestoru
skladové priestory a garaze V. 0,100 7 0,70
12 Doprava v okoli bytového domu
ze.lez’nlca, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 3,000 7 21,00
minuat
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, skola, p’oliklin,ika, lfulturne zariadenia, kompletnd siet 1L 2,000 6 12,00
obchodov a zékladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,550 4 2,20
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
bezny hluk a prasnost’ od dopravy I1. 2,000 5 10,00
16 Nézor znalca
priemerny nebytovy priestor B 1. 1,000 20 20,00
Spolu | [ | 145 215,40
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
F Nazov [ Vypocet Hodnota ‘
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 215,4/ 145 1.4-86‘
VSeobecnd hodnota VSHg = TH * kep = 26 046,59 € * 1,486 38 705,23 |
4.2 POZEMKY
4.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
4.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
4.2.1.2 Identifikacia pozemku: LV & 2946, neb. pr. €. 901, k. 0. Petrzalka
. . Vymera
P I 2
arcela | Druh pozemku Vzorec | Spolu vymera [m?] Podiel podielu [mz]—’
593_ __ zastavané plochy a nddvoria 349 349,00 16251762/104062781052 0,05[
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Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwy = 66,39 €/m?
| Oznatenie anazov ) Hodnota
koeficientu e koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
Koeficient vieobecnej obyvat,el ov, obytm? zony’mllest nad 100 090 obyvate_l ov, ?uxt}sne obytné oblasti 1,40
situacie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
u dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘ilzi vvugitia ~ rekrea¢né stavby na individualnu rekreéciu, 1,00
getiae vy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
$tandardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vzt'ahov
kr C e . o . . .
Koeficient funkéného 12) im]lesane izemie s prevahou obéianskej vybavenosti (obchodné poloha a 130
vyuZzitia izemia vy
ki - . , Y , . . . o
koeficient technickej 4.. vtel mi dobra vybavenost (moZnost' napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. Y , siet)
infrastruktiry pozemku
kz , v , , .
Koeficient povySujiieich 3. II)EJzerr.lky s vyrazne zvySenym zaujmom o kapu, ak to nebolo zohl'adnené v 250
faktorov zvysenej vychodiskovej hodnote
ke 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujiicich  zastavby, nezabezpeéeny pristup z verejnej komunikacie, chranené uzemia, 0,50
faktorov ~ obmedzujice regulativy zastavby a pod.) i
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet _ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,40*1,00*1,00* 1,30 *1,50 * 2,50 * 0,50 3,4125
|ednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHu * keo = 66,39 €/m?2 * 3,4125 226,56 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku v celosti VSHroz = M * VSHwm = 349,00 m2 * 226,56 €/m? 79 069,44 €
. , : VSH = Podiel * VSHpoz =
v
Seobecnd hodnota podielu pozemku 16251762/104062781052 * 79 069,44 € 12,35 €
4.2.1.3 Identifikacia pozemku: LV & 2946, neb. pr. ¢. 902, k. u. Petrzalka
Parcela Druh pozemku Vzorec JeRlirhnie Podiel V?’me”‘
| [m?] ] podielu [m?]
. o 5791740/104
593
zastavané plochy a nadvoria 349 349,00 062781052 0,02
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . | Hodnota
Hodnot
koeficientu g koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
. . i 4 76 iest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
% . obyvatelov, obytnt? z6ny mies ( Vv . y
oeﬁcu;ptt \{sgobecne] s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v 140
ftuacie dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov .
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym 1.00
koeficient intenzity vyuzitia vybavenim, !
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- rekreaéné stavby na individualnu rekredciu,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravuy, skolstvo, zdravotnictvo, $port so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr C e s } ” . . .
Koeficient funkéného ]i zm]lesane uzemie s prevahou obtianskej vybavenosti (obchodna poloha a 130
.vyuZzitia izemia ey
ki - . ' I - ) . -
Koeficient technickej 4_. v?lml dobri vybavenost' (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. M J sietf)
infrastruktiry pozemku
kz , B , , .
koBhicient povySujficich 2 ?ggsgkysh\;):;zizz:y}{zzr;};r;zau)mom o kiipu, ak to nebolo zohladnené v 2,50
faktorov vy 1y ]
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujiicich  zastavby, nezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, 0,50
faktorov obmedzujice regulativy zistavby a pod.)
o - .
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nézov Vypodet ~ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,40* 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 2,50 * 0,50 3,4125
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHuy * ken = 66,39 €/m? * 3,4125 226,56 €/m?
'VSeobecnd hodnota pozemku v celosti VSHroz = M * VSHw = 349,00 m2 * 226,56 €/m? 79 069,44 €
Sy = in] # Y& -
VSeobecnd hodnota podielu pozemku YS7]; (_)61390221 VSHeoz = 5791740/104062781052 4,40 €
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III. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

byt ¢éislo 31 v bytovom dome supisné ¢islo 1566, postaveny na pozemku parcelné &slo 593, vchod Medved'ovej 20 (vratane
podielu priestoru na spoloénych castiach aspoloénych zariadeniach domu, na prisluenstve vo vel'kosti podielu
6978/324171), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 2946, obec Bratislava- Petrzalka, katastréalne tizemie Petrzalka,

pozemok parcelné ¢islo 593, v spoluvlastnickom podiele o vel'kosti 6978/324171, zapisany na liste vlastnictva &isto 2946,
obec Bratislava- Petrzalka, katastralne Gizemie Petrzalka,

nebytovy priestor Cislo 901 vbytovom dome stpisné Cislo 1566, postaveny na pozemku parcelné &islo 593, vchod
Medved'ovej 20, v spoluvlastnickom podiele 6978/321012 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych &astiach a spoloénych
zariadeniach domu, na prislusenstve vo velkosti podielu 6978/321012 z podielu 2329/324141), zapisany na liste vlastnictva
¢islo 2946, obec Bratislava- Petrzalka, katastralne Gzemie Petrzalka,

pozemok parcelné ¢islo 593, v spoluvlastnickom podiele o velkosti 6978/321012 z podielu 2329/324171, zapisany na liste
vlastnictva Cislo 2946, obec Bratislava- Petrzalka, katastralne izemie Petr#alka,

nebytovy priestor &slo 902 vbytovom dome stpisné éslo 1566, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 593, vchod
Medved'ovej 20, v spoluvlastnickom podiele 6978/321012 (vritane podielu priestoru na spolo¢nych €astiach a spoloénych
zariadeniach domu, na prisluSenstve vo velkosti podielu 6978/321012 z podielu 830/324171), zapisany na liste vlastnictva
(¢islo 2946, obec Bratislava- Petrzalka, katastralne tizemie PetrZalka,

pozemok parcelné &islo 593, v spoluvlastnickom pediele o velkosti 6978/321012 z podielu 830/324171, zapisany na liste
vlastnictva ¢islo 2946, obec Bratislava- Petrzalka, katastralne tizemie Petrzalka,

pre tiéel vykonania dobrovolnej drazby.

ODPOVED:

Ku dfiu 30.07.2026 stanovujem odhad vieobecnej hodnoty vy$sie uvedenej nehnutelnosti, vo vyske:

224 000,00 Eur

Nakolko zo strany vlastnika pri miestnej obhliadke dia 10.07.2026 nebola nehnutefnost’ tvoriaca predmet znaleckého
posudku v plnom rozsahu spristupnené znalcovi za tlelom zistenia aktudlneho stavebno- technického stavu, droveti
vybavenia a zariadenia, s pouZitim § 12 ods. 3 zdkona NR SR &islo 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach v znen{ neskorsich
predpisov, ohodnotenie predmetu drazby bolo vykonané z dostupnych tidajov- na zéklade &asto¢nej miestnej obhliadky a
z podkladov dodanych zadavatel'om. Preto odhad vieobecnej hodnoty stanoveny tymto znaleckym posudkom nemusi plne
vystihovat’ skutoénd vieobecnt hodnotu k ddtumu 30.07.2026, ku ktorému mal byt odhad véeobecnej hodnoty nehnutelnostf
tvoriacich predmet znaleckého posudku stanoveny, za t¢elom vykonu zdloZného prava formou dobrovol'nej drazby.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

B Nézov Spoluvl, podiel | vieobecné hodnota [€]
Rekapituldcia VSH pre skupinu objektov: Byé )
Byt €. 31, s. € 1566, k. (. Petrzalka 1/1 221879,70
Pozemky

LV £ 2946, byt ¢. 31, k. ti. PetrZalka - parc. & 593 (7,51 m?) 6978/324171 1702,02
V8eobecnd hodnota polohovou diferencidciou za skupinu: Byt 223581,72
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Nebytové priestory

Neb. priestor ¢ 901, s. & 1566, k. 1. Petrzalka 6978/321012 620,30

Neb. priestor ¢. 902, s. & 1566, k. 4. Petrzalka 6978/321012 221,06|
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Spolu za Nebytové priestory 841,36
Spolu stavby 841,36
Pozemky

LV & 2946, neb. pr. & 901, k. 4. PetrZalka - parc. €. 593 {0,05 m?2) 16251762/104062781052 12,35

LV & 2946, neb. pr. & 902, k. 4. PetrZalka - parc. €. 593 (0,02 m?) 5791740/104062781052 4,40
Spolu pozemky {0,07 m?) 16,75
Véeobecna hodnota polohovou diferencidciou za skupinu: Nebytové 858,11
ipriestory
V§eob;1é hodnota celkom za vSetky skupiny [ | 224 439,83
Vseobecna hodnota zaokrihlene B 224 000,00

Slovom: Dvestodvadsat’Styritisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutel'nosti:
Na zaklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné kondtatovat, Ze na posudzovanych
nehnutel'nostiach neexistuji Ziadne zavady viaznuce na nehnutel'nosti.

Prava spojené s nehnutel'nostou:
Na zaklade Zetrenia a na zéklade dodanych podkladov je mozné kon$tatovat, Ze na posudzovanej nehnutelnosti neboli
zistené prava spojené s nehnutelnost'ami.

Predkupné pravo
Na zaklade miestneho $etrenia a na zdklade dodanych podkladov je moZné konitatovat, Ze na nehnutelnosti neviaznu Ziadne
predkupné prava.

Vecné bremena vzniknuté na zaklade osobitnych predpisov:
Na zaklade $etrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, Ze na posudzovanej nehnutelnosti viazne
tarcha, na zdklade osobitného pravneho predpisu par. 15 zdkona 182/1993 Z.z.

Rizika spojené s nehnutel'nostou:

Oznamenie o zatati vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby. ZaloZné prava.

Znalecky tikon (znalecky posudok) bol vypracovany v Styroch vyhotoveniach, z ktorych tri odovzdané Zadavatelovi a jeden
ostava v archive Znalca.

g
Iy /1Y 7
V Bratislave dnia 30.7.2026 - \ ' Im;L.‘h’l raj Talian, PhD.
IV. PRILOHY
1. Objednavka znaleckého posudku zo diia 15.06.2026 (1xA4) Strana ¢. 24
2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iastotny vypis z listu vlastnictva ¢. 2946 (1xA4) Strana ¢&. 25
3. Vypis z katastra nehnutelnosti, éiastoény vypis z listu vlastnictva €. 2946 (1xA4) Strana ¢. 26
4. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iastoény vypis z listu viastnictva ¢, 2946 (1xA4) Strana ¢. 27
5. Kopia katastralnej mapy (1xA4) Strana ¢ 28
6. Zmluva o prevode vlastnictva bytu- prevzaté zo ZP ¢. 194/2008 (3xA4) Strana ¢. 29 - 31
7. Potvrdenie o veku stavby- prevzaté zo ZP €. 194/2008 (1xA4) Strana €. 32
8. Pddorys (naért) bytu & 31- prevzaté zo ZP ¢ 194/2008 (1xA4) Strana ¢. 33
9. Fotodokumentdcia (1xA4) Strana ¢. 34
SPOLU PRILOHY: 11xA4 STRANA ¢. 24 - 34
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Kopia je nepouzitelna na pravne ukony.
Meranie a grafické znazornenie je len informativne a
osadenie stavieb na pozemky.
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Vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozem
— -

e
\=§ \
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Je nepouzitelné na vytyéenie hranic pozemkov a

ky méze vykonat’ len odborne spdsobila osoba.
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Okres Obec Katastralne Gzemie
Bratislava vV Bratislava-Petrzalka Petrzalka
Cislo zikazky Vektorovd mapa Mierka _ 1:1000

Urad geodézie. kartografie a
katastra Slovenskej republiky

na parcelu 503

KOPIA KATASTRALNEJ MAPY

Kdpia je nepouzitelnd na privne tikony

Vyhotovené automatizovanym spdsobom z [SKN
30.7. 2026 18:59:25

29, 7. 2026 18:00:00

Ddtum a ¢as vyhotovenia

Udaje platné k

Spdsob autorizdcie

Bez autorizécie

Informacny systém katastra nehnuielnosti € Urad

ecodézie.

kartografie a katastra Slovenskej republiky
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BYTOVY PODNIK PETRIALKA M.Dp.,Haanova ¢.10, 852 23 Bratislava

Titl.
p.Stéfan F 1 o ¢ h
ul .Medvedovej &, 37

Cis.jedn.: 243 /TI0U/By/2001

Bratislava dna : 26. 1.2001

Vec: Ziadost o zaslanie datumu vVydania uzivacieho rozhodnutia
na obytny dom ul.Medvedovej &.32, slipisné éislo 1556.

Na_ zaklade Vasej z1adost1 O _zaslanieg_ datumu,vydanla uzivacie-
ho™ rozhednutla ‘na bytovyCdom ul. Medvedovej ¢.32,-Vam oznamujeme

&

rozhodnutla Mlestneho narodneho vyboru ~‘odboru vystavby

% VYSt.1.326=3373/77 :FE=1: 2203
A “stavby obytného ‘domu istaveb: 1Eho: -
952 bytovych Jednotlek pre Bytovy pod-

A

' BYTOW PODNIK Petrzolko
‘“'nnestny podnlk
&E23BRATBLAVA

: 831

Dpt.Anna Patorcewvw ov a

D.Bachraty TIU

Vybavuje Prevzal:p.Ing.arch.Michaeli
t.¢. 622 41 738 Planckova ¢.4
&.0.p.-SB 442824




Ndcrt bytu ¢, 31 na 9.p. Medved’ovej 20, k.u. Petrialka, Bratislava
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LEGENDA:
Izba: 5,58%3,45 = 19,25 m2
Izba: 3,45°3,62 = 12,49 m2
Izba: 3,62*2,45 = 12:49 m2
Kuchytia: 3,45°2,55 = 8,80 m2
Kupelna :1,6171.60 = 2,58 m2
we: 0,83%1,11 0,92 n2
Predsiefi: 3,45%1,57-3,451,55+1,75+0,87-0, 3 = 11,99 w2




FOTODOKUMENTACIA

Byt & 31 v bytovom dome sup. ¢. 1566, kat. izemie Petrzalka

Juhozdipadny pc'a;i-l'ad'



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecka dolozka fyzickej osoby

Znalecky tkon som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo

spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod
evidencnym ¢islom 914986,

Znalecky ukon je zapisany v dennfku pod &islom 45/2026.

Zaroveni vyhlasujem, e som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého dkonu,
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