Znalec: Ing. Juraj Gal'a, Keltska 66, 851 10 Bratislava, Evidencné cislo: 915795
znalec v odbore stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutel'nosti
Tel.: 0910 461 250 mail: juraj.gala@gmail.com

Zadavatel: AUKCNA SPOLOCNOST s.r.o., Kopéianska 10, 851 01 Bratislava
1CO 46141341, DIC 2023250229

Cislo spisu /objednavky: pisomna objednavka zo diia 14.08.2025

ZNALECKY POSUDOK
153/2025

vo veci: Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:

bytu ¢. 39 nachadzajuci sa na 4 p. bytového domu so s.¢. 3689, v meste Bratislava, vo vchode ¢. 12, na ulici
Cernysevského a spoluvlastnicky podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na
prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom zapisanych na LV ¢. 3765, k.. PetrZalka, okres Bratislava V,
za Ucelom dobrovol'nej drazby.

Pocet stran (z toho priloh): 30 (12)
Pocet vyhotoveni: 5+1CD
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. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

e Dbytu ¢. 39 nachadzajtci sa na 4 p. bytového domu so s.¢. 3689, v meste Bratislava, vo vchode ¢. 12, na
ulici Cerny$evského a spoluvlastnicky podiel priestoru na spoloénych ¢astiach a spolo¢nych
zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom zapisanych na LV ¢. 3765,
k.4. Petrzalka, okres Bratislava V, za ticelom dobrovolnej drazby.

2. Uéel znaleckého posudku:
Vykon zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby. VSeobecna hodnota nehnutel'nosti tvoriacich
predmet znaleckého posudku je stanovena za ucelom vykonu zaloZzného prava formou dobrovolnej
drazby podl'a zdkona NR SR ¢islo 527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

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

Tento datum je rozhodujici najma z hladiska rozsahu, stavu, alebo vybavenia nehnutel'nosti tvoriacich
predmet ohodnotenia. Jeho spravne urcenie zdsadne ovplyviiuje zaver postudenia, teda aj vysledn stanovenu
vSeobecnu hodnotu. Tento datum pre ticely dobrovol'nej drazby je definovany spravidla datumom vykonania
poslednej fyzickej obhliadky nehnutel'nosti znalcom. Napriek pisomnej vyzve zadavatel'a, nebola zo strany
vlastnika umoznena obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu (bola vykonand len obhliadka
nehnutelnosti z verejného priestranstva) a v dohodnutom termine 16.09.2025 o0 10:00 hod. nebol predmet
drazby spristupneny drazobnikovi ani sidnemu znalcovi za ticelom 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 ddajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii. Ked’ rozhodny datum
nie je zhodny s datumom fyzickej obhliadky, je potrebné ziskat popis predmetnych nehnutelnosti od
ucastnikov konania, resp. z inych listinnych dékazov. Znalcovi bol predloZeny Znalecky posudok ¢. 205/2024,
ktory vyhotovil znalec Ing. Tomas Nadasky.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
Nehnutel'nost je ohodnotena ku diiu obhliadky 16.09.2025.

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:

- Kolaudac¢né rozhodnutie ¢. UKSP 4177-TX3/06-Ja-44, vydané mestom Bratislava, so sidlom
Kutlikova 17,852 12 Bratislava, diia 29.05.2006, ktoré nadobudlo pravoplatnost dna 19.06.2006.
- Objednavka znaleckého posudku
- Podorys bytu ¢.39, ktory je prevzaty z priloh znaleckého posudku ¢ 256/2022, zo dna
18.09.2024, vyhotoveny znalcom Ing. Tomas Nadasky.
- P6dorys bytu ktory je prevzaty z priloh znaleckého posudku ¢. 256/2022, zo dna 18.09.2024,
vyhotoveny znalcom Ing. Tomas Nadasky

b) Podklady ziskané znalcom:
® Fotodokumentacia z obhliadky dna 16.09.2025
e (iasto¢ny vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 3765 k.i. Petrzalka, okres Bratislava
V, zo dnia 08.10.2025 vytvoreni cez katastralny portal

e [nformativna kdpia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 4690/10, k.u. Petrzalka,
okres Bratislava V, zo dna 08.10.2025 vytvorena cez katastralny portal

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

v

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty.
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® Zakon¢.182/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov z 26.05.2004, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 128/2018 z 20.07. 2018 ktorou sa
vykonava zakon ¢. 182/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov na ndhradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

M

e Zakon ¢ 50/1979 Zb oUzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) zneni
neskorsich predpisov.

e Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z., v zneni neskorsich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska ¢ 163/2018 Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, ktorou sa
meni a dopiiia vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009
Z. z., ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov v zneni neskorsich predpisov.

® Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-,100-827-3.

e [lavsky, M. - Ni¢, M. - Majdtch, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI vydavatel'stvo Mlpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4

e Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.skgeodesy.sk, www.reality.sk,
http://www.usz.sk/sk/pre-znalcov/indexy-vyvoja-cien www.google.sk/maps,

www.upsvr.gov.sk

e Vyhlaska ¢.160/2023 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa meni a
dopliia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 128/2018 Z. z., ktorou sa
vykonava zakon ¢. 182/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

® Zakon¢.15/2025 Z.z. Stavebny zdkon a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)
7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:

a) Definicie pojmov

VSeobecné hodnota (VSH)

Vseobecnd hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord 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 predavajtci budi konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s damnou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotenti stavbu
nadobudnut formou vystavby v case ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicki hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu
vysSke opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

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 irovne je
podl'a poslednych znamych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2025.

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

Stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb
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Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
asponl troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany
priestor, zastavanad plocha, podlahova plocha, dlzka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metody je
zaloZeny na vaZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

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

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli Vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

VSeobecna hodnota nehnutel'nosti bola stanovena v zmysle prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢.492 /2004 Z.z. o stanoven{
vSeobecnej hodnoty majetku.

Vysledna vSeobecna hodnota je navrhnuta ako vSeobecna hodnota vypocitand metédou polohovej diferenciacie,
ktora vystihuje vSeobecni hodnotu porovnatelnych nehnutelnosti na sic¢asnom trhu nehnutel'nosti v danej
lokalite.

VSeobecna hodnota ohodnocovanej nehnutel'nosti je stanovend metddou polohovej diferencidcie, ohodnotenie
nehnutelnosti k terminu spracovania posudku, so stavebno-technickym vyhotovenim k datumu obhliadky.

Vynosovd hodnota nie je pocitand, nakol’ko predmetom ohodnotenia je nehnutel'nost, ktora bola v ¢ase obhliadky
vyuzivana vyhradne na byvanie, nie je vyuZivana na komercné ucely, z ktorych by mohol plynut redlny vynos.

Metoda polohovej diferenciacie bola zvolena ako najvhodnejsia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti,
nakol’ko je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tato mala dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici konaji s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, ktort vydala Zilinska univerzita v roku 2001, ISBN 80-7100-
827-3, prakticky vypocet programom HYPO, verzia 23.00.002.

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv je stanoveny na zaklade dopravnej vzdialenosti a polohy ohodnocovanej
nehnutelnosti - k.u. Petrzalka, mesto Bratislava, okres Bratislava V (ku= 1,05).

Koef. vyjadrujuci vyvoj cien Kcu je uréeny ako index cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov a je stanoveny
podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre II. kvartal 2025 vo vyske 3,975.

POSTUP STANOVENIA VSEOBECNE] HODNOTY NEHNUTELNOSTI A STAVIEB A. ZAKLADNE POJMY A
NAZVOSLOVIE

1. Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budi konat' s patri¢cnou informovanost'ou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
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2. Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotenu stavbu nadobudntt formou
vystavby v Case ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.

3. Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

4. Vynosova hodnota (HV)

Vynosova hodnota je znalecky odhad stiasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutel'nosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

5. Stavby

v

podla § 43 zakona ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov.

Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so
zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje Upravu podkladu. Stavby sa podl'a stavebnotechnického vyhotovenia a
Ucelu clenia na pozemné stavby a inzinierske stavby.

B. ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

Vseobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoda

b) kombinovana metdda (pouzije sa u stavieb, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu),
¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos)

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny. Podl'a ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdd sicasne, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedend len vSeobecna
hodnota urcena vybratou metédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani
nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z met6d vzdy pouzije metdéda polohovej
diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohl'adiiuje najma faktor - sticasny technicky stav.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nost je v katastri nehnutel'nosti evidovana na liste vlastnictva ¢. 3765 v Bratislava, k.d. PetrZalka, okres
Bratislava V. V popisnych tidajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 3765
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej | Umiestnenie
¢islo p.C. stavby nehnutelnosti | stavby
3689 4690/10 9 Cernysevského 12 1
4690/45
4690/46
4690/47
4690/48

Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 4690/10 pod stavbou s.¢. 3689 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 3097.
Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 4690/45 pod stavbou s.¢. 3689 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 1748.
Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 4690/46 pod stavbou s.¢. 3689 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 1748.
Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 4690/47 pod stavbou s.¢. 3689 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 1748.
Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 4690/48 pod stavbou s.C. 3689 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 1748.
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Legenda
Druh stavby
9 Bytovy dom
Umiestnenie stavby
1 Stavba postavenda na zemskom povrchu

CAST B: Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelI'nosti

Byty
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach
a spolo¢nych zariadeniach, na prisluSenstve
Cernysevského 12 | 4 39 13843/483670
Supisné cislo Miestna Cast’
3689

17 HN Real s.r.o., Tvarozkova 5, Bratislava, PSC 814 99, SR, ICO: 46819941

Spoluvlastnicky podiel : 1/1
Titul nadobudnutia: Vyhlasenie vkladatel'a o vloZeni nehnutel'nosti do majetku pravnickej osoby, podl'a V-
22026/12 zo diia 6.12.2012
Iné idaje: Zmena spoluvlastnickeho podielu, Z-22224 /2022
Poznamky:
e 7Zaloba z titulu nezaplatenej kiipnej zmluvy za byt ¢&. 39, 4.p. Cerny$evského 12, vedena na Okresnom
sude BAI, sp. zn. 54 Cb 91/2006, P2-1277/09
e PredbeZné opatrenie-zakaz nakladat’ s nehnutel'nostou, byt &. 39, 4.p., vchod Cernysevského 12, podl'a
uznesenia Okresného sidu Bratislava V ¢.29Cb/25/20114-40 zo diia 19.02.2014, P677 /14
e Zacatie vykonu zakonného zalozného prava veritelom: BYTY Plus, spol.s.r.o. (1C0:35967781) formou
dobrovol'nej drazby, P-2054/18
e Oznamenie o konani dobrovol'nej drazby ¢. 023/2019 zo diia 17.4.2019, draZobnikom AUKCNA
SPOLOCNOST, s.r.o. (ICO 46141341), P-800/2019.
e Oznamenie o zacati vykonu zakonného zadloZného prava v prospech vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov na byt ¢islo 39 na 4.p., vchod Cerny$evského 12 formou dobrovol'nej drazby, P-1146/2024

Spravca - Neevidovani
Ina opravnena osoba - Neevidovani
Ostatné priestory nevyziadané.

CAST C: TARCHY
Zakonné zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, podl'a § 15 zakona
€.182/93 Z.z., Z-1944 /24
Vlastnik poradové cislo 17
Vecné bremeno spocivajlce v prave stavby na pozemku parc.¢.4690/10 zast.pl. o vymere 1180 m2 v
prospech vlastnikov bytov a nebyt.priestorov na LV 3765 podl'a V-674/05 zo diia 24.02.2005
Vlastnik poradové cislo 17
Zakonné zalozné pravo v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome Cernysevského 12
podl'a § 15 zakona ¢. 182/1993 Z. z. na byt ¢islo 39 na 4.p., vchod Cernysevského 12, Z-23637/13
Vlastnik poradové ¢islo 17
Krajsky sud v Bratislave Uznesenim sp. zn.: 4Cob/68/2019-271 zo diia 13.5.2019 o odporovacej Zalobe o
neudcinnost pravnych dkonov - vyhlasenie vkladatel'a o vloZeni nehnutelnosti do majetku pravnickej osoby, o
nariadenie zabezpeCovacie opatrenia, o odvolani Zalobcu proti uzneseniu Okresného sidu Bratislava I C.k.
32Cb/62/2014-193 zo diia 8.11.2018 meni uznesenie Okresného sudu Bratislava I ¢.k. 32Cb/62/2014-193 zo dia
8.11.2018 tak, e zriad'uje zalozné pravo na byt ¢.39, 4.p., vchod Cernysevského 12 v prospech MINOKA s.r.o., ICO:
31319416 z titulu Rozsudku Okresného sudu Bratislava II sp. zn.: 54Cb/91/2006 zo dna 10.05.2012 v spojeni s
rozsudkom Krajského suidu Bratislava sp. zn.: 3Cob/431/2012 zo dna 04.10.2013,Z-9250/2019
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c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka bola v zmysle objednavky vykonana dna: 16.09.2025 o 10:00 hod. Vlastnik nehnutel'nosti,
ktory je aktualne zapisany na LV ¢. 3765, k.. Petrzalka, nehnutelnost nespristupnil v stanovenom termine,

z tohto titulu nebol umozneny pristup do objektu, na vykonanie obhliadky a zamerania bytu ¢. 39. Taktiez nebolo
znalcovi umozZnené realizovat kompletnt fotodokumentaciu bytu ¢. 39, ktora je predmetom ohodnotenia.

Z uvedeného d6évodu bola vykonana len ¢iastocna fotodokumentacia bytového domu z verejného priestranstva

a spolo¢nych priestorov bytového domu. Z vyssSie uvedenych dévodov znalec postupuje pri vypracovani
znaleckého posudku v zmysle §12 odst. 3 zakona 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach - (3) Ak osoba,
ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenie predmetu drazby, ohodnotenie
mozno vykonat z dostupnych adajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

Z tohto dévodu postupuje znalec pri vypracovani z dostupnych podkladov - a to zo zadavatel'om poskytnutého
znaleckého posudku ¢. 205/2024, zo diia 18.09.2024, vyhotoveny znalcom Ing. Tomas Nadasky (képia,
kompletna). Znalecky posudok ¢. 205/2024 bol poskytnuty zadavatel'om znaleckého posudku.
Fotodokumentacia nehnutel'nosti (bola zrealizovana len z dostupnej vonkajSej pristupnej strany a spolo¢nych
priestorov bytového domu, pretoze znalcovi nebolo umoznené vyhotovit fotodokumentaciu z interiéru vchodu

a spolo¢nych priestorov bytového domu, z dovodu neumoznenia pristupu, vykonania miestnej obhliadky).

Hodnotenie zabezpecenia pristupu:

Pristup k bytovému domu je zo spevnenej asfaltovej komunikacie parcely ¢. 4690/12, cez parcelu ¢. 4690/5
ktoré su vo vlastnictve subjektu Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacidlne namestie 1,
Bratislava, PSC 814 99, SR. Pristup k bytovému domu nie je bezbariérovy, vlastnik nema podiel na danom
pozemku.

d) Technicka dokumentacia:

Technicka dokumentacia bola znalcom prevzata z predloZeného znaleckého posudku ¢. 205/2024. Skutkovy stav
nebolo moZné zistit vzh'adom na skutocnost, Ze byt ¢. 39 s prislusenstvom nebol na obhliadku a zameranie
spristupneny. Vymery, vek stavby, ako aj technické vybavenie a jednotlivé konstrukcie st kompletne prevzaté

z predloZeného znaleckého posudku. PredloZeny znalecky posudok bol vykonany v r. 2024. NeumoZnenim
vykonat miestnu obhliadku, tieto nemusia byt totozné s aktualnym stavom. Znalec posudil len ¢iastocne tie
konstrukcie, ktoré boli vizualne identifikovatel'né z obhliadky a spracovanej nekompletnej fotodokumentéacie

z vonkajSej strany bytového domu a cez presklené vchodové dvere.

Pri vypocte veku a opotrebenia bytového domu vychadzam z poskytnutych tdajov z priloh znaleckého posudku ¢.
205/2024 a to konkrétne z kolaudacného rozhodnutia vydanej mestom Bratislava, so sidlom Kutlikova 17, 852 12
Bratislava, ditia 29.05.2006, ktoré nadobudlo pravoplatnost dna 19.06.2006.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Znalcom ziskané ddaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so znaleckym posudkom ¢&. 256/2022, zo diia
18.09.2024, vyhotoveny znalcom Ing. Tomas Nadasky. Na zaklade dostupnych informacii z katastralnej mapy
a ortofotomapy z portadlu www.zbgis.sk, je zrejmé Ze zakres bytového domu, resp. jeho zakreslenie v aktualnej
kopii z katastralnej mapy je v silade so skuto¢nostou. Vlastnik nehnutel'nosti ma podiel na pozemkoch bytového
domu, resp. pod bytovym domom.

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

Pozemky
e Také nie su

Stavby
e Dbyt ¢. 39 na 4 p. bytového domu s.¢. 3689, postaveného na pozemku p.¢. 4690/10, 4690/45, 4690/46,
4690/47,4690/48 vratane podielu priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na
prislusenstve zapisanych na LV ¢ 3765, na ulici Cernyéevského, vchod ¢ 12, k.a. Petrzalka, okres
Bratislava V, v spoluvlastnickom podiele 13843/483670.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
e Také nie su

h) Informacia izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZzivania pozemkov:
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Podrobné a aktualne informacie o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funk¢ného
vyuzivania predmetnych pozemkov k rozhodnému ddtumu sa uvadzaju v izemnom plane verejne
pristupnom na oficidlnej webovej stranke obce Bratislava, ktory bol aktualizovany v roku 2024 a uvedené
pozemky spadaju do umiestnenia pod kédom 201: tizemia obc¢ianskej vybavenosti stabilizované.
https://bratislava.sk/zivotne-prostredie-a-vystavba/rozvoj-mesta/uzemnoplanovacie-
dokumenty/platna-uzemnoplanovacia-dokumentacia/uzemny-plan-mesta-a-jeho-zmeny-a-doplnky

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt €. 39 na 4 p. bytového domu so s.¢. 3689, v meste Bratislava, vo
vchode ¢. 12, na ulici CernySevského, k.u. Petrzalka, okres Bratislava V

Petrzalka, okres Bratislava V, tak ako je uvedené v znaleckom posudku ¢. 256[2022, Z0 dna 18.09. 2024-l
vyhotoveny znalcom Ing. Tomas Nadasky (képia, kompletnd).

Popis nehnutel'nosti:

Bytovy dom supisné ¢islo 3689 je situovany v sidliskovej zadstavbe v rovinatom teréne mestskej ¢asti Bratislava -
Petrzalka. Ide o podpivniceny bytovy dom polyfunkéného charakteru nepravidelného pédorysu s 1 podzemnym
podlazim a 6 nadzemnymi podlaZziami, z ktorych posledné podlaZie je ustipené. Pristup do domu je cez hlavny
vstup orientovany z Cerny$evského ulice odkial je aj pristup do garadZi. Na 1.N.P. domu sa okrem vstupnych
priestorov nachadzaju aj nebytové priestory administrativneho charakteru. Na ostatnych nadzemnych podlaZiach
su situované byty. Na kazdom podlaZzi je umiestnena pracovina pre byty s osadenymi automatickymi prackami. V
suteréne domu sa nachadza hromadna garaz, objektova kotolna a priestory relaxacného centra (bazén, fitnes,
sauna), ktoré su sucastou spolo¢nych Casti a zariadeni domu. V objekte sa v zmysle kolauda¢ného rozhodnutia
nachadza celkom 38 bytov. Nosnu konStrukciu bytového domu tvori Zelezobeténovad monolitickd skeletova
konstrukcia s vypliiovym murivom. ZaloZenie objektu vzhl'adom na zdkladové pomery v Petrzalke a blizkost
7elezni¢nej trate predpokladam hibkové. Obvodovy plast je murovany z keramickych tvaroviek, ktory je
dodatocne tepelne izolovany kontaktnym zatepl'ovacim systémom. Stropy su Zelezobeténové monolitické s
rovnym podhladom. Vertikilna komunikacia v dome je zabezpeCena Zelezobeténovym trojramennym
monolitickym schodiskom a vytahom. ZastreSenie je plochou strechou s krytinou z PVC fé6lie Fatrafol. Nad 5.
nadzemnym podlaZim je vyhotovena poch6dzna plochd strecha tvoriaca terasu s parkovou Upravou pristupnou
pre vSetkych obyvatel'ov domu. Klampiarske konstrukcie prevladaja z pozikovaného plechu. Okné su plastové s
izolatnym dvojsklom. Vstup do podzemného podlaZia je cez lamelovi automaticky ovladanu garazovu branu.
Kanaliza¢né odpady as zvody st z plastového potrubia. Uprava vonkajsich povrchov je tenkovrstvovou $krabanou
omietkou (findlna Uprava zateplovacieho systému). Uprava vnitornych povrchov je vapenno-cementovou
omietkou. Podlahy spolo¢nych chodbovych priestorov, schodiska a spolo¢nych pivni¢nych priestorov si z
keramickej dlazby. V garaZach je liata podlaha. Vykurovanie domu a priprava TUV je z plynovej kotolne
umiestnenej v suteréne. V podzemnom podlazi je in§talovana vzduchotechnika (odsavanie). Objekt je napojeny na
kompletné inzinierske siete: mestsky vodovod, kanalizaciu, plynovod, elektrickd energiu. V dome je inStalovany
domovy telefonny vratnik, kablova televizia, internet a telefénna pripojka. Proti atmosférickym vybojom je dom
chraneny bleskozvodom.

Bytovy dom bol odovzdany do uzivania na zaklade rozhodnutia o povoleni uzivat stavbu vydanym mestskou
Castou Bratislava - PetrZalka pod ¢. j. UKSP 4177-TX3/06-Ja-44 dia 29.5. 2006. Rozhodnutie nadobudlo
pravoplatnost 19.6. 2006, t.j. vek domu je k ddtumu vypracovania znaleckého posudku 2025- 2006 = 19 rokov.
Vzhl'adom na konStrukéné vyhotovenie domu predpokladdm jeho Zivotnost 100 rokov. Opotrebenie pocitam
linedrnou metédou.

Spolo¢nymi ¢astami domu su:
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Spolo¢nymi ¢astami obytného domu su tiez ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpec¢nost a st urcené na
spoloCne uzivanie, zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchod, zavetria, schodisko,
vodorovné, nosné a izola¢né konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami domu si najma:

Spolo¢nymi zariadeniami obytného domu su tieZ zariadenia, ktoré st uréené na spolo¢né uZivanie a slizia vylu¢ne
tomuto domu, najma: koCikaren, susiaren, spolo¢né suterénne priestory, bleskozvody a uzemnenia, osvetlenia v
spoloc¢nych castiach a zariadeniach, vratane rozvodov, vodovodné, kanalizacné, plynové, elektrické, teplonosné,
telefénne a to aj v pripade, ak si umiestnené mimo domu, v ktorom je byt umiestneny.

PrisluSenstvom domu st tieZ ¢asti domu, ktoré su urcené na spolo¢né uZivanie a slizia vylu¢ne tomuto domu a
pritom nie st stavebnou sic¢astou domu, kanaliza¢na a vodovodna Sachta, odkvapovy a pristupovy chodnik okolo
objektu vratane schodov pri vstupe do objektu.

K ohodnocovanému bytu prinaleZzi:
Spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve vo vyske
13843/483670.

b) Byt ¢. 39 na 4 p. bytového domu s prislusenstvom, stpisné ¢islo 3689 na parcele 4690/10, vratane
podielu priestoru na spolocnych c¢astiach a spolocnych zariadeniach domu na prislusenstve
a spoluvlastnicky podiel k pozemkom vo vel’kosti 13843/483670, v k.. Petrzalka, okres Bratislava V, , tak

ako je uvedené v znaleckom posudku ¢. 256/2022, zo diia 18.09.2024, vyhotoveny znalcom Ing. Tomas
Nadasky (kdpia, kompletna).

Byt €. 39 sa nachadza na 4. nadzemnom podlazi bytového domu sdpisné ¢islo 3689 v stredovej polohe. Pristup do
bytu je zo schodiskového priestoru. Vstup do bytu je do otvoreného priestoru, ktory v sebe zahfiia funkciu haly,
kuchyne s jedalenskym kdtom a obyvacej izby. Z tohto priestoru je pristup do chodby odkial je pristup do spalne
1 a 2. Zo vstupnej haly je pristup do Satnika, WC a kdapel'ne. Dispozi¢né rieSenie bytu je zrejmé z jeho podorysu,
ktory je v prilohe ZP. Z hl'adiska svetovych stran je byt orientovany jednostranne na sever. Byt je Stvorizbovy, s
nadstandardnym vybavenim. Deliace konstrukcie si murované, strop je upraveny sadrokarténovym podhl'adom
so zabudovanym osvetlenim, vo vstupnej hale je podhl'ad upraveny Specidlnou féliou. Povrchova tprava stien je
sadrovou omietkou. Keramicky obklad je v kipelni a vo WC. Podlahy su v izbach a v chodbe z velkoplosnych
drevenych parkiet. V ostatnych priestoroch je kamenna dlazba. Okna su z plastovych profilov s izola¢nym
dvojsklom vybavené interiérovymi textilnymi roletami. Parapety v obyvacej izieb st zo zhodného materialu ako
pracovna doska kuchynskej linky. Vstupné dvere st bezpec¢nostné. Interiérové dvere na kipel'ni, WC a Satniku st
sklenené osadené do hlinikovych zarubni. Na izbach st drevené ramové dvere osadené v oblozkovych zarubniach.
Kupel'na je vybavena podmurovanou akrylatovou vanou, murovanym sprchovacim kiitom, keramickym dvojitym
umyvadlom osadenym v kupelfiovom nabytku s dvomi vyvodmi na batérie, batérie si pakové. WC je vybavené
zachodovou misou so zabudovanou nadrzkou, bidetom a umyvadielkom. Kuchyiia je vybavena kuchynskou linkou
tvaru "U" z materidlov na baze dreva, s pracovnou doskou zo syntetickej Zivice vratane drezu s pakovou batériou,
sklokeramickou varnou doskou, nerezovym kominovym digestorom, zabudovanou teplovzdusnou a mikrovinnou
rirou, zabudovanou umyvackou riadu a chladni¢kou s mrazni¢kou. Vykurovanie bytu a priprava TUV je rie$ené z
domovej kotolne situovanej na 1. podzemnom podlazi. Radiatory su liatinové rebrové. Vo vSetkych izbach (1-3) a
na celi dizku chodby st vstavané $atnikové skrine typu roll-door. Elektroinstalacia v byte je rie$ena ako
"inteligentna" s vyjvodom motorického napatia pre varna dosku.

c) Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty

Pri vypocte vychodiskovej hodnoty bytu uvazujem plochu zistenu tak ako je uvedené v znaleckom posudku ¢.
256/2022, zo dna 18.09.2024, vyhotoveny znalcom Ing. Tomas Nadasky (kdépia, kompletna). Pri stanoveni
vychodiskovej hodnoty posudzovanych nehnutel'nosti som pouzil koeficient cenovej irovne kcu = 3,975 prevzaty
z tabul'ky ,Koeficienty cenovej trovne pre metodiku USZ“ za 11.Q/2025, voci IV.Q/1996 uverejnenej na
internetovej stranke Ustavu stidneho znalectva, platny k terminu ohodnotenia.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov zverejnenych v publikacii:

Vyparina, M. a kol. ,Metodika vypoétu v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydala Zilinska univerzita v
roku 2001, ISBN 80-7100-827-3.

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

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
Hala 4,01*1,37 5,49
Satnik 1,7%2,13 3,62
WC 1,65*1,63-0,27*0,69 2,50
Kupelna 2,96*2,5-1,01*%0,08 7,32
Obyvacia izba, jedaleii a kuchyna 6,77*(6,65+7,60)/2+0,32*1,87 48,83
Chodba 1,87*7,17-0,68*1,04 12,70
Detska izba 3,27*(4,53+4,78)/2-0,34*0,4 15,09
Izba 3,64*(5,15+4,81)/2-0,3*0,42 18,00
Spaliia 3,34%(7,21+7,54) /2 24,63
Vypocitana podlahova plocha 138,18
Terasa 5,30 5,30

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 1,132 (monoliticka beténova ploSna)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05

Pocet izieb: 4

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 1,00 5,00 4,00
2 Zvislé konsStrukcie 18,00 1,10 19,80 15,91
3 Stropy 8,00 1,10 8,80 7,05
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,40
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,10 5,50 4,41
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 1,76
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 0,88
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,20 3,60 2,88
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,60
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,40
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,44
12 Okna 5,00 1,10 5,50 4,41
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,40
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,60
16 Bleskozvod 1,00 1,10 1,10 0,88
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,60
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,60
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,80
20 Vytahy 2,00 1,10 2,20 1,76
21 Ostatné 2,00 1,50 3,00 2,40
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Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 2,00 8,00 6,41
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 2,00 2,00 1,60
24 Dvere 2,00 2,00 4,00 3,20
25 Povrchy podlah 2,50 2,00 5,00 4,00
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,00
27 ElektroinsStalacia 3,00 1,20 3,60 2,88
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,80
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,80
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,40
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,60
32 Vybavenie kuchym 2,00 2,20 4,40 3,52
33 X&lgtorné hygienické zariadenie vratane 400 2,00 8,00 6,41
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,20
35 Ostatné 2,50 2,00 5,00 4,00
Spolu 100,00 | | 12485 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=124,85/100=1,2485
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcu*kck *kv*km [€/m?]
VH =325,30€/m?*3,975* 1,132 *1,2485 * 1,05
VH =1918,87 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Byt €. 39 na 4 p. bytového
domu so s.¢. 3689, v meste
Bratislava, vo vchode ¢. 12,
na ulici Cernysevského, k.u.
Petrzalka, okres Bratislava
\%

2006 19 81 100 19,00 81,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1918,87 €/m2* 138,18m? 265 149,46
Technicki hodnota 81,00% z 265 149,46 € 214 771,06

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Radovy rodinny dom je situovany v meste Bratislava, k.t. Petrzalka, na ulici Cerny3evského, v obytne - obchodnej
polohe, na parcele ¢. 4690/10. Ohodnocovany byt sa nachadza vo vo vchode ¢. 12, na 4 p. bytového domu supisné
¢islo 3689. Pozemok je priamo pristupny z ul. Cerny$evského, nachadza v blizkosti verejnej komunikacie. Stavba
bytového domu je situovana v izemi ohranicenom - z vychodnej strany komunikaciou a chodnikom k pesej lavke
nad Einsteinovou ulicou, z juznej strany Cerny$evského ulicou, zo zapadnej strany trafostanicou TS - 848, resp.
plynovou kotolilou a nasledne Zelezni¢nou tratou, zo severnej strany Zelezni¢nou tratou a nasledne
Einsteinovou ulicou. V mieste sa nachadzaju vSetky objekty obCianskej vybavenosti. V blizkosti domu sa
nachadza zakladna $kola, materska Skola, sikromna Sportova klinika, supermarket Billa, nakupné centrum TPD.
Atrium, fitnes centrum Relax. Poliklinika s lekartiou, posta a obchodné centrum Aupark st vzdialené do 5 minut
jazdy autom. Bezprostredné okolie domu tvoria spevnené a travnaté plochy.
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Parkovanie je mozné na pristupovych komunikaciach, verejnych parkovacich plochach v okoli domu a v suteréne
domu. Dopravné a komunikac¢né napojenie na verejné mestské a statne komunikacie je dobré, vratane dobrej
moznosti napojenia na dial'ni¢ny obchvat mesta. Centrum mesta je vzdialené priblizne 7 min. jazdy autom.

e — ——

-
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Kvalita Zivotného prostredia v lokalite nie je naruSend, v bezprostrednom okoli nehnutel'nosti je mierne rusné
prostredie, moZno zaznamenat len bezny hluk a prasnost od dopravy. Pracovné moznosti obyvatel'stva su
dostatoc¢né, nezamestnanost do 5%, podl'a UPSVaR za august 2025 je nezamestnanost v okrese Bratislava V na
drovni 2,65%. Nehnutel'nost sa nachadza v lokalite, kde je momentalne dopyt po nehnutel'nostiach v rovnovahe

s ponukou.

Technick infrastruktira v okoli bytového domu je dobra. Dom ma zabezpeceny pristp k hlavnému vchodu
priamo od komunikacie. Zastavka hromadnej dopravy je dostupna pesSou chdédzou cca do 5 minut. Konfliktné
skupiny obyvatel'stva neboli v ¢ase obhliadky v bytovom dome ani v blizkom okoli znalcom zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Byt je uréeny a vyuZivany na projektovany tcel - na byvanie. V ¢ase obhliadky bol pravdepodobne obyvany. Nie je
vyltceny prendjom bytu. Zmena ucelu vyuzitia bytovej €asti, resp. spolo¢nych ¢asti a zariadenf domu, je mozna len
v sulade s prisluSnymi ustanoveniami stavebného zakona.
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Na liste vlastnictva ¢islo 3765 v k.u. Petrzalka, okres Bratislava V, su evidované nasledovné obmedzujice
skutocénosti:

Poznamky:

e 7Zaloba z titulu nezaplatenej kiipnej zmluvy za byt ¢ 39, 4.p. Cerny$evského 12, vedena na Okresnom
sude BA ], sp.zn. 54 Cb 91/2006, P2-1277/09

e PredbeZné opatrenie-zakaz nakladat’ s nehnutelnostou, byt &. 39, 4.p., vchod Cernysevského 12, podl'a
uznesenia Okresného sidu Bratislava V ¢.29Cb/25/20114-40 zo diia 19.02.2014, P677 /14

e Zacatie vykonu zakonného zalozného prava veritelom: BYTY Plus, spol.s.r.o. (1C0:35967781) formou
dobrovol'nej drazby, P-2054/18

e Oznamenie o konani dobrovol'nej drazby ¢. 023/2019 zo diia 17.4.2019, draZobnikom AUKCNA
SPOLOCNOST, s.r.o. (ICO 46141341), P-800/2019.

e Oznamenie o zacati vykonu zakonného zaloZného prava v prospech vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov na byt ¢islo 39 na 4.p., vchod Cerny$evského 12 formou dobrovol'nej drazby, P-1146/2024

CAST C: TARCHY
Zakonné zaloZné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, podl'a § 15 zakona
€.182/93 Z.z., 7-1944 /24
Vlastnik poradové cislo 17
Vecné bremeno spocivajlce v prave stavby na pozemku parc.¢.4690/10 zast.pl. o vymere 1180 m2 v
prospech vlastnikov bytov a nebyt.priestorov na LV 3765 podl'a V-674/05 zo dia 24.02.2005
Vlastnik poradové cislo 17
Zakonné zalozné pravo v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome Cerny$evského 12
podl'a § 15 zakona & 182/1993 Z. z. na byt &islo 39 na 4.p., vchod Cerny$evského 12, Z-23637/13
Vlastnik poradové cislo 17
Krajsky sud v Bratislave Uznesenim sp. zn.: 4Cob/68/2019-271 zo dia 13.5.2019 o odporovacej zalobe
o neucinnost pravnych ukonov - vyhlasenie vkladatel'a o vloZeni nehnutel'nosti do majetku pravnickej osoby, o
nariadenie zabezpecovacie opatrenia, o odvolani Zalobcu proti uzneseniu Okresného sidu Bratislava I ¢.k.
32Cb/62/2014-193 zo dna 8.11.2018 meni uznesenie Okresného suidu Bratislava I ¢.k. 32Cb/62/2014-193 zo
dnia 8.11.2018 tak, Ze zriad'uje zaloZzné pravo na byt ¢.39, 4.p., vchod Cernysevského 12 v prospech MINOKA s.r.o.,
1C0: 31319416 z titulu Rozsudku Okresného stidu Bratislava Il sp. zn.: 54Cb/91/2006 zo diia 10.05.2012 v
spojeni s rozsudkom Krajského suidu Bratislava sp. zn.: 3Cob/431/2012 zo dna 04.10.2013, Z-9250/2019

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdovodnenie vysky priemerného koeficientu polohovej diferenciacie:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty posudzovanej nehnutelnosti je pouzitd metéda polohovej diferenciacie (v
stilade s ,Metodikou vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb”, ZU v Ziline, publikovanej v roku 2001,
ISBN 80-710-827-3). Pri stanoveni vysSky priemerného Kkoeficienta polohovej diferenciacie boli zohladnené
nasledovné aspekty:

e poloha bytového domu (bezZné sidlisko v okrajovej Stvrti mesta), pozemok v rovine,

e dobry systém napojenia na infrastruktiru mesta (komunikacie, verejnd kanalizacia, vodovod, plyn,
elektricka pripojka, telefén), moznost parkovania v blizkosti domu,

e dostupnost dialkovych dopravnych sieti,

e dostupnost do centra mesta,

o velkost sidelného utvaru.
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Ohodnocovana nehnutel'nost’ sa nachddza v meste Bratislava, k.. Petrzalka, okres Bratislava V, v zastavanom
Uzemi v zastavbe so zmiesanou skladbou obc¢ianskych stavieb a bytovych domov.

Vzhl'adom na to, Ze pri pouzitej metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb dochadza k vel'mi
znaénym rozdielom medzi tak vypocéitanou vSeobecnou hodnotou stavby a vSeobecnou hodnotou stavby beZzne a
bezproblémovo dosiahnutel'nou na redlnom trhu s nehnutel'nostami v danom miesta ¢ase, porovnanim s
podobnymi predavanymi nehnutel'nostami v tejto lokalite uverejnenymi na www strankach a zo zohl'adnenim
uvedenych skutocnosti, je vo vypocte pouzity priemerny koeficient uvedeny nizsie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I1L. trieda + 200 % = (1,000 + 2,000) 3,000
II. trieda Aritmeticky priemer I. a Il triedy 2,000
I11. trieda Priemerny koeficient 1,000
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,550
V. trieda I11. trieda - 90 % = (1,000 - 0,900) 0,100
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi ik ek
VI Kepr*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 1L 1,000 10 10,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I11. 1,000 30 30,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyZaduje opravu, len beZnt udrzbu IL. 2,000 7 14,00
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, $port, rekreéciu, parky a pod. L 3,000 5 15,00
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, fitnes

centrum, vlastna kotolna alebo vymennikova stanica, vytah, L. 3,000 6 18,00

obchody a sluzby v prizemnej ¢asti
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

Kol ot e om0 1o
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

g22;?;Zi?jai%r;E];aopgi/iovnyCh moznosti v mieste, L 3,000 8 24,00
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

Ezig‘ljé hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 1,000 6 6,00
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orienticia obytnych miestnosti k SSZ - S - SSV V. 0,100 5 0,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L. 3,000 9 27,00
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov IV. 0,550 7 3,85
12 Doprava v okoli bytového domu

éerlr?iznnéfa, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 3,000 7 21,00
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

o o, e Sl i dvadlo L s
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
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les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,550 4 2,20
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
zvySena hlucnost a prasnost - blizkost dopravnych tahov I1. 1,000 5 5,00
16 Nazor znalca
problematicky byt IV. 0,550 20 11,00
Spolu | 145 225,55

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 225,55/ 145 1,556
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 214 771,06 € * 1,556 334 183,77 €
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel'a:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

e Dbytu ¢. 39 nachadzajtci sa na 4 p. bytového domu so s.¢. 3689, v meste Bratislava, vo vchode ¢. 12, na
ulici CernySevského a spoluvlastnicky podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych
zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom zapisanych na LV ¢. 3765,
k.4. Petrzalka, okres Bratislava V, za ticelom dobrovol'nej drazby.

Odpovede na otazky:

Vseobecnu hodnotu nehnutelnosti som stanovil metédou polohovej diferenciacie, nakol'’ko urcenie hodnoty
vypoctom koeficientu vybavenosti objektu a koeficientu polohy je umoznené objektivne stanovit vS§eobecnu
(trhovt) hodnotu. VSeobecna hodnota stanovena metédou polohovej diferenciacie vyjadruje hodnotu, ktora by
sa dosiahla pri predaji tejto nehnutelnosti v beznom obchodnom styku pri poctivom predaji vzhI'adom na
sucasny stav trhu s porovnatelnymi nehnutel'nostami v danom Case a mieste.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Byt ¢. 39vna 4 p. byt(?vého (,iomu so s.C. 3689, v meste Bratislava, vo vchode ¢. 12, 334 183.77
na ulici Cernysevského, k.. Petrzalka, okres Bratislava V !
Vseobecna hodnota celkom 334 183,77
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 334000,00
Vseobecna hodnota slovom: Tristotridsatstyritisic Eur
V Bratislave, diia 08.10.2025 Ing. Juraj Gala
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[V. PRILOHY

Pocet

¢. | Nazov Format | stran
Ciasto¢ny vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢ 3765 k..

1. Petrzalka, okres Bratislava V, zo dna 08.10.2025 vytvorena cez katastralny A4 2
portal
Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 4690/10,

2. | k. PetrZalka, okres Bratislava V, zo diia 08.10.2025 vytvorena cez katastralny A4 1
portal

3. | Objednavka znaleckého posudku A4 1
- Kolauda¢né rozhodnutie ¢. UKSP 4177-TX3/06-Ja-44, vydané mestom

4, | Bratislava, so sidlom Kutlikova 17, 852 12 Bratislava, dna 29.05.2006, ktoré A4 4
nadobudlo pravoplatnost diia 19.06.2006 - képia

5 Podorys bytu ¢.39, ktory je prevzaty z priloh znaleckého posudku ¢. 256/2022, Ad 2

" | zodna 18.09.2024, vyhotoveny znalcom Ing. Tomas$ Nadasky

6. | Fotodokumentacia z obhliadky diia 16.09.2025 A4 2

Spolu 12
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, 370000 - Stavebnictvo, odvetvie 370901 - Odhad hodnoty
nehnutelnosti pod evidené¢nym ¢islom 915795.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 153/2025.

Zarovei vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.



