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. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢.44 na Sancovej ulici & 61 vratane prislu$enstva a podielu na spoloénych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu s.¢. 3568 na parcele ¢. 11439, spoluvlastnickeho podielu na nebytovom
priestore & NO1 na 1. p. bytového domu stip. ¢. 3568 na ulici Sancova 59 a spoluvlastnickeho podielu na pozemku
parc.¢. 11439, 11440 k.4. Nové Mesto, m.¢. Ba - Nové Mesto, Bratislava.

2 Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre pravny tikon - vykon zalozného prava formou dobrovol'nej drazby
3. Datum ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):

Tento datum je rozhodujtci najma z hl'adiska rozsahu, stavu alebo vybavenia nehnutel'nosti tvoriacich predmet
ohodnotenia. Jeho spravne urcenie zasadne ovplyviiuje zaver postudenia, teda aj vyslednu stanovent vSeobecnu
hodnotu. Tento ddtum pre tcely drazby je definovany spravidla ddtumom vykonania poslednej fyzickej
obhliadky nehnutel'nosti znalcom. Napriek pisomnej vyzve zadavatel'a, nebola zo strany vlastnika umoznena
obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu (bola vykonana len obhliadka nehnutel'nosti z verejného
priestranstva a spolo¢nych priestorov domu) a vdohodnutom termine 8.2.2024 0 9:50 hod. nebol predmet
drazby spristupneny drazobnikovi ani sidnemu znalcovi za G¢elom jeho ohodnotenia a zistenia aktualneho
stavebno-technického stavu. Na zaklade § 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach
v zneni neskorsich predpisov ak osoba neumoZni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie moZno
vykonat' aj z dostupnych idajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii. Ked’ rozhodny dadtum nie je zhodny s datumom
fyzickej obhliadky, je potrebné ziskat popis predmetnych nehnutel'nosti od i¢astnikov konania, resp. z inych
listinnych dokazov. Znalkyni bol predlozeny ZP 139/2022 Ing. Dagmar Jancovicova.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost  alebo stavba ohodnocuje: 8.2.2024 - den obhliadky
5. Podklady na vypracovanie posudku :
5.a Dodané zadavatel'om :

Objednavka zo diia 11.1.2024
ZP 139/2022 Ing. Dagmar Jancovicova

5.b Ziskané znalcom :

Miestne Setrenie dna 8.2.2024

Vypis z listu vlastnictva ¢. 3856 - ¢iastocny pre k.4. Nové Mesto zo diia 15.2.2024

Informativna koépia katastralnej mapy zo dna 15.2.2024

Fotodokumentacia

6. PouZité pravne predpisy a literatura:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov

Zakon ¢&. 65/2018 Z.z., ktorym sa meni a dopliia zakon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v platnom znenf

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 160/2023, ktorou sa meni a dopliia vyhlaska
228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v platnom zneni

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a
nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v platnom zneni.

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nostf a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v platnom zneni

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb v
platnom zneni.

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Obyvatel'stvo v obciach SR podla Statistického tiradu Slovenskej republiky

Miera nezamestnanosti podl'a www.upsvar.sk
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Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb., v zneni neskorsich predpisov

7. Definicie dolezitych pojmov:

Vseobecna hodnota (VSH) - VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut
na trhu v podmienkach vol'nej sutaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budd konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou, obvykle
vratane dane z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH) - Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo
mozné hodnotenu stavbu nadobudnut formou vystavby v case ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej
hodnoty.

Technicka hodnota (TH) - Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny

o hodnotu zodpovedajicu vyske opotrebovania.

Nehnutel'nost .- je pozemok a stavba spojena so zemou pevnym zakladom

Stavba - je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena
so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje tipravu podkladu.

Bytovy dom - je budova urcena na byvanie pozostavajtica zo Styroch a z viacerych bytov so spolo¢nym hlavnym
vstupom z verejnej komunikacie

Byt - je miestnost, alebo sibor miestnosti, ktoré st rozhodnutim stavebného tradu trvalo ur¢ené na byvanie a
moZu na tento ucel sluzit ako samostatné bytové jednotky.

kcu - koeficient vyjadrujuci vyvoj cien Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia

a obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu. Koeficient sa ur¢i pomocou
verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materialov v stavebnictve vydavanych
Statistickym tiradom Slovenskej republiky po jednotlivych $tvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok.

V pripade, Ze k terminu ohodnotenia neboli aktudlne indexy verejne publikované, pouZijui sa posledné zndme

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu

kk - koeficient konStrukéno-materialovej charakteristiky Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouZitého
materialu nosnej konstrukcie stavby, ak to nebolo zohl'adnené v KV . Pri vybere porovnatelného objektu

s rovnakou konstruk¢éno-materiadlovou charakteristikou hodnoteného objektu sa tento koeficient rovna 1,0.

kwm - koeficient vyjadrujici uzemny vplyv Vyjadruje zvySené, resp. znizené naklady na vystavbu v danom mieste
z dévodu dopravnych vzdialenosti, mozZnosti zariadenia staveniska a pod.

kep - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajticich na vSeobecnu
hodnotu v mieste a ¢ase [-] podl'a metodiky urcéenej ministerstvom.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych v ¢ase obhliadky.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linearnou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:

e Porovnavacia metdda (Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
aspon troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metédy je
zaloZeny na vaZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou budtcich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou budtcich odc¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicki hodnotu).

8.0sobitné poziadavky zadavatel'a:

Objednavatel znaleckého posudku v pripade, ak osoba povinna umoznit vykonanie ohodnotenia v zmysle § 12
ods. 2 zakona ¢. 572/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢.
323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok), v zneni neskorsich predpisov (,d’alej len
»,ZDD““) odmietne spristupnit predmet drazby, napriek pisomnej vyzve, ktorou bola tato osoba riadne vyzvana
vzmysle § 10 ods. 1 ZDD, poZaduje ohodnotit nehnutel'nost podl'a § 12 ods. 3 ZDD: ,Ak osoba, ktora ma predmet
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drazby v drZbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych
udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii“.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. PouZzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku
podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

PouZité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty:

PouZité s rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je podl'a poslednych znamych statistickych udajov vydanych
SU SR.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 3856 v k.d. Nové Mesto. List
vlastnictva €. 3856 tvori prilohu tohto znaleckého posudku. V popisnych ddajoch katastra sti nehnutel'nosti
evidované nasledovne:

Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva & 3856
A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc.cC. vymera v m?2 Druh pozemku Sposob vyuz.p. Umiest. poz. Spol. nehn.
11439 707 zastavana plocha a nadvorie 15 1 1
11440 607 ostatna plocha 29 1 1

15 - Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznacend sipisnym ¢islom

29 - Pozemok, na ktorom je okrasnd zahrada, uli¢na a sidliskova zeleii, park a ina funkéna zeleti a lesny pozemok
na rekreac¢né a pol'ovnicke vyuzivanie

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

1 - pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

Stavby
Sdpisné ¢islo  na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umiest. stavby
3568 11439 9 Sancova 59, 61, 63 1

9 - Bytovy dom

1 - Stavba postavena na zemskom povrchu
B. Vlastnici:

Byty a nebytové priestory

Byt

vchod: Sancova 61 5.p. Byt ¢&. 44

Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemku: 1469/100000

76 Datko Pavel r. Datko, Sancova 3570/51, Bratislava, PSC 831 04, SR

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia Darovacia zmluva V-27946/13 zo ditia 17.12.2013

Iné udaje Zmena adresy trvalého pobytu, R-1666/2017

Poznamky Oznamenie o zadati vykonu zalozného V-1265/14, V-7356/17 na byt ¢.44, 5.p., vchod Sancova
61 v prospech Prima banka Slovensko, a.s. (ICO 31575951) formou dobrovol'nej drazby, P2390/18
Nebytovy priestor

vchod: Sancova 59 1.p. Priestor ¢. N 01

12 - Iny nebytovy priestor

Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky
podiel k pozemku: 951/100000

77 Datko Pavel r. Datko, Sancova 3570/51, Bratislava, PSC 831 04, SR
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Spoluvlastnicky podiel: 14/951

Titul nadobudnutia Darovacia zmluva V-27946/13 zo dita 17.12.2013

Iné udaje Zmena adresy trvalého pobytu, R-1666/2017

Poznamky Oznamenie o zacati vykonu zaloZného V-1265/14, V-7356/17 na nebytovy priestor ¢.NO1, 1.p.,
vchod Sancova 59 v podiele 14/951 v prospech Prima banka Slovensko, a.s. (ICO 31575951) formou dobrovol'nej
drazby, P-2390/18

Iné udaje - nepriradené:

Ziadost o zavedenie kédu ochrany & PUSR-2022/6-44/61176/MOL zo diia 15.08.2022, R-4790/2022

C. Tarchy:

Zalozné pravo podl'a § 15 z. 182/93 Z.z. v zneni z. 151/95 Z.z. v prospech ostatnych vlastnikov bytov alebo
nebytovych priestorov.

76 Zalozné pravo v prospech Prima banka Slovensko, a.s. (ICO 31575951) na byt & 44/5.p., Sancova 61
podlaV-1265/14 zo dna 17.02.2014

76 Zalozné pravo v prospech Prima banka Slovensko, a.s. (ICO 31575951) na byt & 44, 5.p., Sancova 61
podl'aV-7356/17 zo dna 12.4.2017

77 Zalozné pravo v prospech Prima banka Slovensko, a.s. (ICO 31575951) na nebytovy priestor & NO1, 1.p.,
Sancova 59 v podiele 14/951 podl'a V-7356/17 zo diia 12.4.2017

c) Udaje o obhliadke predmetu posuidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim, vykonana diia 8.2.2024 za pritomnosti zastupcu objednavatela.
Ohodnocovana nehnutel'nost mi pri obhliadke dia 8.2.2024 nebola zo strany povinnych osob spristupnena, z
uvedeného dévodu som vykonala obhliadku len formou vonkajsej obhliadky v dosahu dostupnosti (exteriér
stavby, vstupny priestor, schodisko). Z uvedeného dovodu budem pri ohodnocovani nehnutel'nosti postupovat’
podl'a § 12 ods. 3 zakona ¢. 572/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej
rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok), v zneni neskorsich predpisov. Zavery
znaleckého posudku st zavislé na presnosti a iplnosti poskytnutych podkladov a informécif, ktoré neboli
predmetom osobitného overovania. Fotodokumentacia bola vyhotovena znalcom dia 8.2.2024.

d) Porovnanie technickej dokumentacie stavieb a nehnutel'nosti so skuto¢nym stavom:

Nakol'’ko mi nebol spristupneny byt ¢. 44 k obhliadke, nemézem vykonat porovnanie technickej dokumentacie so
skutkovym stavom.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

List vlastnictva, kdpia katastralnej mapy v zasade suhlasia so skutkovym stavom.

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

Byt ¢. 44, Sancova 61 s.8.3568 na 5. p. na parc. ¢. 11439, okres Bratislava III, obec BA - m.¢. Nové Mesto, k.i1. Nové
Mesto, zapisany na LV 3856

Spoluvlastnicky podiel na nebytovom priestore ¢ N01 na 1.NP bytového domu stip. & 3568 na ulici Sancova 59,
zapisany na LV 3856

Spoluvlastnicky podiel na pozemkoch parc. ¢. 11439, 11440 okres Bratislava III, obec BA - m.¢. Nové Mesto, k.u.
Nové Mesto, zapisany na LV 3856

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:

Neboli zistené

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka): Podl'a izemného planu mesta Bratislava je funk¢né vyuzitie izemia,
v ktorom sa ohodnocované pozemKky nachadzaji -viacpodlazna zastavba obytného uzemia, kdd funk¢nej plochy

101. Zdroj: V¥kresy Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy (bratislava.sk).

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢&. 44, Sancova 59, k.u. Nové Mesto
POPIS

Nakol'’ko mi nebola umoznena obhliadka predmetu ohodnotenia, preberdm do zna¢nej miery popis
nehnutelnosti (najma popis samotného bytu) zo ZP 139/2022 Ing. Dagmar Jancovicova.



Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 18/2024

Ohodnocovany byt sa nachadza na 5. poschodi bytového domu s.¢. 3568 na Sancovej ulici ¢. 59 v Bratislave, m.¢.
Nové Mesto, k.4. Nové Mesto. Bytovy dom, v ktorom sa byt nachadza je murovany bytovy dom, ktory je sicastou
obytného suboru UNITAS. Dom je pavlacovy a ma Sest nadzemnych podlaZzi a jedno podzemné podlazie. V
suteréne su spolo¢né priestory a pivnice k bytom. Na prvom NP sa nachadzajui spolo¢né vstupné priestory,
nebytové priestory a byty, na ostatnych nadzemnych podlaZiach st umiestnené byty. Bytovy dom presiel
kompletnou rekonstrukciou. Nosny systém je murovany stenovy. Strecha je plocha s novou Zivi¢nou krytinou.
Obvodovy plast domu je zatepleny kontaktnym zatepl'ovacim systémom s povrchovou Upravou zo
Struktirovanej disperznej omietky. Dom ma tri vchody, kazdy s dvomi vstupmi. Hlavny aj vedl'ajsi vstup do
domu tvoria nové ocel'ové atypické jednokridlové dvere s ¢iastocnym izolacnym presklenim. Hlavny vstup ma
zabudovany domadci telefén a je zabezpeleny bezpecnostnym ¢ipom. Schodisko je dvojramenné, Zelezobeténové
s terazzovym doskovym obloZenim stupniov, na podestach a medzipodestach je liate terazzo. V dome nie je
vytah. Vnatorna povrchova Gprava stien je nova Struktirovana omietka. Okna v spolo¢nych priestoroch su
plastové s izolacnym dvojsklom. Na spolo¢nych pavlaciach je nova keramicka dlazba a oplechovanie.

Dom je napojeny na mestsky vodovod, kanalizaciu, plynovod, elektrickd energiu a telekomunikacné rozvody.

Popis bytu (zo ZP 139/2022 Ing. Dagmar Jancovicova):

K vypoctu koeficientu vplyvu vybavenia bytu v ¢asti zariadenia bytu a k stanoveniu vychodiskovej hodnoty bol
ouzity koeficient vplyvu vybavenia Kv rovny 1,000 (v zmysle zdkona ¢. 527/2002 Z.z., § 12, odsek 3), nakol'’ko

pre nedostatoc¢nu sucinnost jeho vlastnika nebolo mozné vykonat obhliadku interiéru bytu.

Ohodnocovany byt ¢. 44, 5.p.1-izbovy je v p6vodnej stavbe s pravidelnou tidrzbou (stanovené znalcom z dévodu
nemoznosti vykonat obhliadku bytu). Je zhotoveny zo Standardnych materialov, stupen a kvalita prevedenia
zodpoveda beZnej praxi, veku jednotlivych ¢asti a platnym technickym normam. Byt (pravdepodobne) je a zrejme
aj bude vyuzivany na obytné ucely.

Celkova podlahova plocha bytu vratane prisluSenstva je podl'a podkladov (ZP ¢. 25/2019) poskytnutych
zadavatel'om 46,65 m2.

Vek stavby pre ticel ohodnotenia bol stanoveny zo ZP ¢. 25/2019 - z ¢oho vyplyva, Ze vek domu je 2022-1931 =91
rokov, ¢omu zodpoveda aj jeho opotrebenie a technicky stav konstrukcii. Zivotnost’ bytového domu je 130 rokov -
prevzati z Metodiky vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, vydala Zilinsk4 univerzita v Ziline.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

Nazov miestnosti a vypocet ‘ Podlahova plocha [m2]
celkova podlahova plocha bytu 46,65 46,65
Vypocitana podlahova plocha ‘ 46,65

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,661

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,15

Pocet izieb: 1

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Cerilltj)\foy'/ podiel Koef. §.tand. I'JpraV'fl*pod.ielu CE‘;Z;’;E;:E;I
0] cpi Kksi cpi * Ksi stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,10 5,50 5,30
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 19,07
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,71
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,89
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,82
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,31
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7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,96
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,40 4,20 4,05
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,93
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,50 0,25 0,24
11 Dvere 0,50 1,30 0,65 0,63
12 Okna 5,00 1,30 6,50 6,26
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,48
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,41
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,93
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,96
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,93
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,93
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,96
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,25 2,50 2,41
Zariadenie bytu
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,85
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,96
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,93
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,41
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,41
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,89
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,96
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,96
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,48
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,93
32 Vybavenie kuchym 2,00 1,00 2,00 1,93
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,85
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,85
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,41
Spolu 100,00 | | 10380 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=103,80/100=1,038

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcu *kk *kv*km [€/m?]

VH = 325,30 €/m?2* 3,661 * 0,939 *1,0380 * 1,15
VH =1 334,89 €/m?

TECHNICKY STAV

Dom bol dokonéeny a dany do uZivania v roku 1931, podl'a dostupnych dokladov. Udrzba objektu bola dobra.
Dobu Zivotnosti objektu stanovujem na zaklade pouZitého materialu, technoldégii, idrzby a odborného odhadu
stavu PDZ na 140 rokov.

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania| V [rok] ‘ T [rok] | Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]

Byt & 44, Sancova 59, k.i. Nové Mesto 1931 93 47 140 66,43 | 33,57

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 334,89 €/m?2 * 46,65m? 62 272,62
Technicka hodnota 33,57%z62272,62 € 20904,92
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2.2 NEBYTOVE PRIESTORY

2.2.1 Nebytovy priestor ¢ N 01, Sancova 59, sup.¢. 3568
POPIS

Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnicky podiel na nebytovom priestore prislichajuci vlastnikovi bytu ¢. 44.
Spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych ¢astiach, spolo¢nych zariadeniach a prislu§enstve bytového domu
prislichajici k NP ¢. N 01 je na zaklade LV rovny 951/100000.

Spoluvlastnicky podiel na nebytovom priestore ¢. N 01 prislichajuci vlastnikovi bytu €. 44 je 14/951, priCom
jeho spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych castiach, spolo¢nych zariadeniach a prislusenstve bytového domu
predstavuje 951/100000.

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

Nazov miestnosti a vypocet ‘ Podlahova plocha [m2]
Nebytovy priestor 25,6 25,60
Vypocitana podlahova plocha ‘ 25,60

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 3,661
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,15
Pocet miestnosti: 1
Spoluvlastnicky podiel: 14/954
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov Cel?g\g;);])(lziiel Koef. stand. ksi Upri;:?*pl?::ielu cfll;?i;};:):n(zjel
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,10 5,50 5,42
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 19,50
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,88
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,96
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,93
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,36
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,99
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,30 3,90 3,84
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,97
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,50 0,25 0,25
11 Dvere 0,50 1,30 0,65 0,64
12 Okna 5,00 1,30 6,50 6,40
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,49
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,46
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,97
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,99
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,97
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,97
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,99
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20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,25 2,50 2,46
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,94
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,99
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,97
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,46
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,46
27 ElektroinsStalacia 3,00 1,00 3,00 2,96
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,99
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,99
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,49
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,97
32 Vybavenie kuchyni 2,00 0,00 0,00 0,00
33 wgtorné hygienické zariadenie vratane 400 1,00 4,00 3,94
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,94
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,46
Spolu 100,00 | | 101,50 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=101,50 /100 = 1,015

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcu*kxk *kv*km [€/m?]

VH = 325,30 €/m?* 3,661 * 0,939 *1,0150 * 1,15
VH =1 305,31 €/m?

TECHNICKY STAV

Dom bol dokonéeny a dany do uZivania v roku 1931, podl'a dostupnych dokladov. Udrzba objektu bola dobra.
Dobu zZivotnosti objektu stanovujem na zaklade pouZzitého materialu, technolégii, idrzby a odborného odhadu
stavu PDZ na 140 rokov.

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Nebytovy priestor & N 01, Sancova 59, stip.¢. 3568 1931 93 47 140 66,43 | 33,57

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 305,31 €/m2 * 25,6m? 33415,94
Technicki hodnota 33,57% z 33 415,94 € 11 217,73

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}’rchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]

Rekapitulicia VH a TH pre skupinu objektov: Byt

Byt €. 44, Sancové 59, k.t. Nové Mesto 62 272,62 20904,92
Spolu pre skupinu: Byt 62 272,62 20 904,92
Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: Nebytovy
priestor

Nebytovy priestor ¢. N 01, Sancova 59, sup.c. 3568 33 415,94 11 217,73
Spolu pre skupinu: Nebytovy priestor 33 415,94 11217,73
Celkom: 95 688,56 32122,65
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Byt

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
Bytovy dom sa nachadza v zastavanom tzemi mesta Bratislavy, v mestskej ¢asti Nové mesto, na Sancovej ulici 61,
s.¢. 3568, v zastavbe existujlcich obytnych domov rovnakého charakteru. V blizkosti sa nachadza kompletna
obcianska vybavenost vratane zdravotného strediska a obchodnych centier. Od centra mesta je lokalita
vzdialena priblizne 2,5 km a dopravné spojenie je mestskou elektrickovou alebo autobusovou dopravou, pricom
Cas jazdy je do 10 minut.

V lokalite je dostupnost k viacerym materskym, zdkladnym, strednym a vysokym Skolam.

Dostupnost centralnych tiradov Slovenskej republiky v hl. meste SR Bratislave je do 10 min. MHD.

Dostupnost beZnej obchodnej siete a sluZieb je do 5 min. peSej chddze. V blizkosti sa nachadza zastadvka MHD
Racianske myto.

Byt je priaznivy a je orientovany na zapad. Vyhl'ad je do zastavby okolitych bytovych domov a do dvora so
zeleniou. Ned'aleko domu cca 2,5 km je Horsky park s mnoZstvom zelene a okolo 2 km Koliba.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Predmetom ohodnocovania je bytova jednotka, sliziaca na bytové tcely a nie je predpoklad, Ze by bola
vyuzivana na iny ucel.

) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na nehnutel'nosti a
prava spojené s nehnutel'nostou:

Na LV €. 3856 st zapisané poznamky a evidované tarchy vid'. LV ¢.3856 v prilohe znaleckého posudku.

Na nehnutel'nost sa viazu vecné prava tretich oséb vo forme zalozného prava, o ma vplyv na vSeobecnu
hodnotu ohodnocovanej nehnutel'nosti a jej predajnost. Ziadne iné rizika spojené s nehnutelnostou nie st
znalkyni zname.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2,8

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (2,800 + 5,600) 8,400
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 5,600

10
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II1. trieda Priemerny koeficient 2,800
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 1,540
V. trieda II1. trieda - 90 % = (2,800 - 2,520) 0,280
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda | ke Vil:a Vif::)?’?‘zk

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi II. 5,600 10 56,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

gllzi(ﬁls(l)(irclﬁ centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych L 8,400 30 252,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu II. 5,600 7 39,20
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

ey s b bl mbmenostiashiib ber - see0 g
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracovia a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 1,540 6 9,24
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 1,540 10 15,40
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

;d]22;z:rtl(;ésrgja[;(;rxl;aopsrizovnych moznosti v mieste, L 8,400 8 67,20
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 2,800 6 16,80

bytov
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

g?f;éiﬂg obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ciastoc¢ne 1L 2,800 5 14,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

gﬁ;?aa; a vysSom podlazi bez vytahu alebo byt na najvyssom v, 1,540 9 13,86
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov IV. 1,540 7 10,78
12 Doprava v okoli bytového domu

éerlsiznné;:a, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 8,400 7 58,80
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

oo ol Sl Sl e pemocrc bl TR
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 1,540 4 6,16
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

zvySena hlucnost a prasnost - blizkost dopravnych tahov I1. 2,800 5 14,00
16 Nazor znalca

priemerny byt I1. 2,800 20 56,00

Spolu | 145 707,84
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet | Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 707,84/ 145 4,882
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 20 904,92 € * 4,882 102 057,82 €

11
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok prinaleziaci k bytu

Spolu vymera |Spoluvlastnick SlulbiE s Vymera
Parcela Druh pozemku poluvy P . podiel bytu/nebytu Y
[m2] y podiel podielu [m2]
k pozemku
11439 zastavana plocha a nadvorie 707,00 1/1 1469/100000 10,39
11440 ostatna plocha 607,00 1/1 1469/100000 8,92
Spolu vymera | ‘ ‘ | 19,31
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S ) obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej , . o . : R 1,60
situacie 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
K vybavenim,
Koeficient inte\;lzi vvusitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp 5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatel'ov, v nakupnych
koeficient dopravnych  centrach obytnych zén, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy 1,05
vztahov (autobus, trolejbus, elektricka)
Kk C el . o . . .
Koeficient funkéného 12) zmjlesane uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,40
vyuzitia Gzemia yty
ki - . , Y , - . . o
koeficient technickej 4-_. V(,el mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz , e , , .
koeficient povysujticich i Pg:sépkyshﬁzizi:yﬁzz?;r; zaujmom o Kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 150
faktorov vy )y )
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,60 * 1,05 * 1,05 *1,40 * 1,50 * 1,50 * 1,00 5,5566
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 66,39 €/m?2 * 5,5566 368,90 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 11439 707,00 m2 * 368,90 €/m2 *1/1*1469/100000 3831,33
parcela ¢. 11440 607,00 m2 * 368,90 €/m2 *1/1*1469/100000 3289,42
Spolu | | 7120,75
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4. STANOVENIE V§EOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Nebytovy priestor

4.1 STAVBY

4.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

4.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
V$eobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,85

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,850 + 1,700) 2,550
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,700
II1. trieda Priemerny koeficient 0,850
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,468
V. trieda I1L. trieda - 90 % = (0,850 - 0,765) 0,085

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha | Vysledok

Cislo Popis Trieda | Keoi - Keorvi

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe IIL 0,850 10 8,50
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

obchodné centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych sidliskach L 2,550 30 76,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

vel'mi dobre udrziavana nehnutel'nost I. 2,550 7 17,85
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, $port, rekreéciu, parky a pod. L 2,550 5 12,75
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia a suSiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,468 6 2,81
6 Vybavenost' a prislusenstvo nebytového priestoru

vykonana rekonstrukcia nebytového priestoru II1. 0,850 10 8,50
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

(()i/:)statocna ponuka pracovnych moznosti v mieste, nezamestnanost do 5 L 2,550 8 20,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 bytov II1. 0,850 6 5,10
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

vstup aj vyklad do ulice L. 2,550 5 12,75
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

nebytovy priestor v 1. NP samostatne pristupny z verejného L 2,550 9 22,95

priestranstva
11 Charakteristika nebytového priestoru

obchodné priestory II1. 0,850 7 5,95
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 mintut L. 2,550 7 17,85

13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu
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Znalec: Ing. Lucia Magulovd

Cislo posudku: 18/2024

posta, banka, slfgla, $kolka, jasle, nemocnica, divadlo, kompletn4 siet L 2550 6 15,30
obchodov a sluzieb
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,468 4 1,87
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
zvySena hlucnost a prasnost - blizkost dopravnych tahov II1. 0,850 5 4,25
16 Nazor znalca
priemerny nebytovy priestor II1. 0,850 20 17,00
Spolu | | 145 | 25033
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 250,33/ 145 1,726
VSeobecna hodnota VSHp =TH *kep = 11 217,73 €* 1,726 19 361,80 €
4.2 POZEMKY
4.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
4.2.1.1 Pozemok prinaleZziaci k NP
a Spoluvlastnicky 2
Parcela Druh pozemku ’nfglf;h[lmz] Spoluw:)lgis;:ncky podiel bytu/nebytu o‘(g,:lllfl[ﬁﬂ]
vy P k pozemku P
11439 zastavana plocha a nadvorie 707,00 951/100000 14/951 0,10
11440 ostatna plocha 607,00 951/100000 14/951 0,08
Spolu vymera ‘ ‘ | 0,18
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHym = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej , . . ; . ., 1,60
situcie 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
K vybavenim,
Kkoeficient inte‘;lzi vvusitia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp 5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatel'ov, v ndkupnych
koeficient dopravnych  centrach obytnych z6n, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy 1,05
vztahov (autobus, trolejbus, elektricka)
kr C e . o . . .
Koeficient funkéného [2, zm)lesane Uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,40
vyuZzitia Uzemia vty
ki e . , Y , - . . -
koeficient technickej 4_. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . A . ) .
koeficient povySujéicich 3. [,)f)zenllk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,50
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
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Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 18/2024

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,60*1,05*1,05*1,40*1,50*1,50*1,00 5,5566
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHy * kep = 66,39 €/m2 * 5,5566 368,90 €/m?
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 11439 707,00 m2 * 368,90 €/m2 *951/100000%14 /951 36,51
parcela ¢. 11440 607,00 m2 * 368,90 €/m2 * 951/100000%14 /951 31,35
Spolu | | 67,86
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Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 18/2024

[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu €. 18 na 2.p. bytového domu s.¢. 316/5 na p.€. 314 vratane prisluSenstva a
Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu ¢.44 na Sancovej ulici & 61 vratane prislu$enstva a podielu na spoloénych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu s.¢. 3568 na parcele ¢. 11439, spoluvlastnickeho podielu na nebytovom
priestore ¢ NO1 na 1. p. bytového domu stip. & 3568 na ulici Sancova 59 a spoluvlastnickeho podielu na pozemku
parc.C. 11439, 11440 k.4. Nové Mesto, m.¢. Ba - Nové Mesto, Bratislava.

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecna hodnota bytu a nebytového priestoru stanovend metdédou poloh. diferenciacie: 102 341,96 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie.

Pozemky:

Vseobecna hodnota pozemkov stanovena metédou poloh. dif.: 7 188,61 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie.

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti a stavieb bola stanovena podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu obhliadky, ktort by
tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajuci
budu konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel ‘ VSeobecna hodnota [€]

Rekapitulicia VSH pre skupinu objektov: Byt

Byt ¢. 44, Sancova 59, k.u. Nové Mesto 1/1 102 057,82
Pozemky
Pozemok prindleziaci k bytu - parc. ¢. 11439 (10,39 m?2) 1/1z1469/100000 3831,33
Pozemok prindleziaci k bytu - parc. €. 11440 (8,92 mz2) 1/1z1469/100000 3289,42
Spolu pozemKky (19,31 m2) 7 120,75
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: Byt 109 178,57

Rekapitulicia VSH pre skupinu objektov: Nebytovy priestor

Nebytovy priestor ¢ N 01, Sancova 59, stip.¢. 3568 14/954 284,14
Pozemky
Pozemok prinaleziaci k NP - parc. ¢. 11439 (0,1 m?2) 951/100000 z 14/951 36,51
Pozemok prinaleziaci k NP - parc. ¢. 11440 (0,09 m?2) 951/100000 z 14/951 31,35
Spolu pozemky (0,18 m?) 67,86
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu:
Nebytovy priestor 352,00
Vseobecna hodnota celkom za vSetky skupiny 109 530,57
VSeobecna hodnota zaokruhlene 110 000,00

VsSeobecna hodnota slovom: Jedenstodesat'tisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Na LV ¢. 3856 su zapisané pozndmky a evidované tarchy vid. LV ¢.3856 v prilohe znaleckého posudku.

Na nehnutel'nost sa viazu vecné prava tretich osob vo forme zaloZného prava, ¢o ma vplyv na vSeobecnu
hodnotu ohodnocovanej nehnutel'nosti a jej predajnost. Ziadne iné rizika spojené s nehnutel'nostou nie st
znalkyni zname.

V Suchej nad Parnou, dila 15.02.2024 Ing. Lucia Magulova
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Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 18/2024

[V. PRILOHY

1. Vypis z listu vlastnictva ¢. 3856 k.i. Nové Mesto zo diia 15.2.2024
2. Katastralna mapa zo dna 15.2.2024

3. Pédorys bytu

4. Doklad o veku domu

5. Fotodokumenticia
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTT{

Okres : 103 Bratislava III Datum vyhotovenia : 15.2.2024
Obec . 529346 Bratislava-Nové Mesto Cas vyhotovenia o 16:23:23
Katastralne uzemie 804690 Nové Mesto Udaje platné k : 14.2.2024 18:00:00

Vypis je nepouzitelny na pravne tkony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 3856
CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape
Pocet parciel: 2

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
11439 707 | Zastavana plocha 15 1 1
anadvorie

Pravny vzt'ah k stavbe supisné ¢islo 3568 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 11439

Iné udaje:
Bez zapisu

11440 607 Ostatné plocha 29 1 1

Iné udaje:
Bez zapisu

Legenda
Sposob vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena sipisnym ¢islom

29 Pozemok, na ktorom je okrasnd zdhrada, uli¢n4 a sidliskova zelen, park a ina funkéné zeleil a lesny pozemok na
rekreacné a polovnicke vyuzivanie

Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby
Pocet stavieb: 1

Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrénenej Umiestnenie
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¢islo

parcelné Cislo

stavby

nehnutel’nosti

stavby

3568

11439

Sancova 59,61,63

201

Iné udaje:
Bez zapisu

Legenda
Druh stavby

9 Bytovy dom

Druh chranenej nehnutelnosti

201 Nehnutel'na kultirna pamiatka (narodna kultirna pamiatka)

Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

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

Stpisné ¢islo
3568

Miestna cast’

Byty
Pocet bytov: 1
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych
Sancovi 61 5 44 Castiach a spolo¢nych zariadeniach

domu, na prislusenstve a

spoluvlastnicky podiel k pozemku

1469/100000

Iné udaje:

Bez zapisu

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky

¢islo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj
76 Datko Pavel r. Datko, Sancov4 3570/51, Bratislava, PSC 831 04, SR, Datum narodenia: 1711

14.03.1977
Titul nadobudnutia

Darovacia zmluva V-27946/13 zo dna 17.12.2013

Iné udaje

Zmena adresy trvalého pobytu, R-1666/2017

Poznamky

K nehnutel’nosti

Ozndmenie o zacati vykonu zalozného V-1265/14, V-7356/17 na byt ¢.44, 5.p., vchod Sancova
61 v prospech Prima banka Slovensko, a.s. (ICO 31575951) formou dobrovol'nej drazby, P-
2390/18

Spravca

Neevidovani

Ina opravnena osoba

Neevidovani

Ostatné priestory nevyziadané.

Iné udaje - nepriradené

Ziadost’ o zavedenie kodu ochrany ¢. PUSR-2022/6-44/61176/MOL zo diia 15.08.2022, R-4790/2022
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CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti
K vlastnikovi

Obsah

Zalozné pravo podl'a § 15 z. 182/93 Z.z. v zneni z. 151/95 Z.z. v prospech ostatnych vlastnikov
bytov alebo nebytovych priestorov.

Vlastnik poradové &islo 76

Zalozné pravo v prospech Prima banka Slovensko, a.s. (ICO 31575951) na byt &. 44/5.p.,
Sancova 61 podl'a V-1265/14 zo dna 17.02.2014

Vlastnik poradové ¢islo 76

Zalozné pravo v prospech Prima banka Slovensko, a.s. (ICO 31575951) na byt &. 44, 5.p.,
Sancova 61 podla V-7356/17 zo dna 12.4.2017

Vypis je nepouzitelny na pravne tkony
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTT{

Okres : 103 Bratislava III Datum vyhotovenia : 15.2.2024
Obec . 529346 Bratislava-Nové Mesto Cas vyhotovenia . 16:23:58
Katastralne uzemie 804690 Nové Mesto Udaje platné k : 14.2.2024 18:00:00

Vypis je nepouzitelny na pravne tkony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 3856
CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape
Pocet parciel: 2

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
11439 707 | Zastavana plocha 15 1 1
anadvorie

Pravny vzt'ah k stavbe supisné ¢islo 3568 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 11439

Iné udaje:
Bez zapisu

11440 607 Ostatné plocha 29 1 1

Iné udaje:
Bez zapisu

Legenda
Sposob vyuzivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena sipisnym ¢islom

29 Pozemok, na ktorom je okrasnd zdhrada, uli¢n4 a sidliskova zelen, park a ina funkéné zeleil a lesny pozemok na
rekreacné a polovnicke vyuzivanie

Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby
Pocet stavieb: 1

Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrénenej Umiestnenie
1z3




¢islo parcelné Cislo stavby nehnutel'nosti stavby

3568 11439 9 | Sancova 59,61,63 201 1

Iné udaje:
Bez zapisu

Legenda
Druh stavby
9 Bytovy dom
Druh chranenej nehnutelnosti
201 Nehnutel'na kultirna pamiatka (narodna kultirna pamiatka)
Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

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

Nebytové priestory
Pocet nebytovych priestorov: 1
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo nebytového Podiel priestoru na spolo¢nych
Sancovs 59 1 priestoru Castiach a spolo¢nych zariadeniach
NO1 domu, na prisluSenstve a
luvlastnicky podiel k k
Stpisné cislo Miestna Cast’ Druh nebytového spoluviasificky podiel X pozemxn
. 951/100000
3568 priestoru
12
Iné udaje:
Bez zapisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny udaj
77 | Datko Pavel r. Datko, Sancova 3570/51, Bratislava, PSC 831 04, SR, D4tum narodenia: 14/951

14.03.1977

Titul nadobudnutia

Darovacia zmluva V-27946/13 zo dna 17.12.2013

Iné udaje

Zmena adresy trvalého pobytu, R-1666/2017

Poznamky K nehnutelnosti

Oznamenie o zacati vykonu zalozného V-1265/14, V-7356/17 na nebytovy priestor ¢.NO1, -

1.p., vchod Sancova 59 v podiele 14/951 v prospech Prima banka Slovensko, a.s. (ICO

31575951) formou dobrovol'nej drazby, P-2390/18

Ostatni vlastnici nevyziadani.

Spravca

Neevidovani

Ina opravnena osoba

Neevidovani
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Legenda
Druh nebytového priestoru

12 Iny nebytovy priestor

Ostatné priestory nevyziadané.

Iné udaje - nepriradené
Ziadost’ o zavedenie kédu ochrany ¢. PUSR-2022/6-44/61176/MOL zo dia 15.08.2022, R-4790/2022

CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti Obsah
K vlastnikovi

- Zalozné pravo podla § 15 z. 182/93 Z.z. v zneni z. 151/95 Z.z. v prospech ostatnych vlastnikov
bytov alebo nebytovych priestorov.

Vlastnik poradové &islo 77 Zalozné pravo v prospech Prima banka Slovensko, a.s. (ICO 31575951) na nebytovy priestor ¢.
NO1, 1.p., Sancova 59 v podiele 14/951 podl'a V-7356/17 zo dna 12.4.2017

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
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© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Datum: 15. 2. 2024

Parcela registra C, 11439

Bratislavsky > Bratislava Ill > Bratislava-Nové Mesto > k.u. Nové Mesto
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daves.znaleckyportal.sk/certificate/1378

Udaj o veku stavby z databazy vekov stavieb

Umiestnenie stavby:

Mesto: Bratislava
Ulica: Sancova
Orientacné Cislo: 61, 63
Supisné Cislo: 3568
11439

Parcelné Cislo:

Katastralne Uzemie: Nové Mesto

Technické udaje o stavbe:

Typ stavby: Budova na byvanie

Zaciatok uzivania: 1931
Doklad o veku stavby
Vas spravca spol. s r.o. * %y
Furdekova 4, 851 03 Bratislava * VAS
je regi na Ol stide Brati 1. viozka Sro &islo 27694/B * SPRAVCA
Vas list &islo / zo dia : Nase &islo : Vybavuje / linka : Bratislava
Salonova /02 6252 0551 18.01.2017

Vec: Potvrdenie o veku domu

Ako spravea nehnutefnosti tymto potvrdzujeme, Ze bytovy dom na ulici Sancova 61-63 v Bratislave bol
skolaudovany a dany do uzivania v roku 1931.

Potvrdenie sa vydava na Ziadost menovane;j.

S pozdravom
//
s
ot it

ekonémka
b.salonova@vasspravca.com

I1CO : 35846 925 » ST: 02/ 6252 0551 * FAX : 02/ 6252 0552
Www.vasspravca.com

daves.znaleckyportal.sk
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Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 18/2024

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel’ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo (37 00 00) a odvetvie odhad
hodnoty nehnutel'nosti (37 09 00), pod eviden¢nym c¢islom 915419.

Znalecky posudok/znalecky ikon je zapisany v denniku pod ¢islom 18/2024.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Lucia Magulova
znalec



