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znalkyna z odboru stavebnictvo, odvetvia odhad hodnoty nehnutelnosti
[=] Jedlova ulica 4, 821 07 Bratislava
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Zadavatel' : CREDITORS, spol. s r.o.
Mozartova 27
811 02 Bratislava

Objednavka : zo dna 17.03.2017 (prevzata osobne 21.03.2017)

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 13/2017

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu Cislo 3 na prizemi (1.NP) bytového
domu supisné Ccislo 5222, postaveného na pozemkoch parc. c¢isel 5402/1,
5402/2, 5403, 5404 a 5405 na Estonskej ulici/vchod ¢islo 58 (vratane podielu
priestoru na  spolo¢nych castiach a spolocnych zariadeniach  domu
a spoluvlastnickeho podielu k pozemku v 6886/334737), zapisaného na LV ¢.
4051 pre obec Bratislavu — mestsku cast Podunajské Biskupice, kat. tizemie
Podunajské Biskupice, okres Bratislava Il na ucel dobrovolnej drazby.

Pocet listov (z toho priloh) : 31/11

Pocet vyhotoveni : 5 (z toho 1x archiv znalca)+1x CD
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UVODNA CAST

Uloha znalca: Stanovit vSeobecnu hodnotu bytu cislo 3 na prizemi
(1.NP) bytového domu supisné ¢islo 5222, postaveného na pozemkoch parc.
cisel 5402/1, 5402/2, 5403, 5404 a 5405 na Estonskej ulici/vchod ¢islo 58
(vratane podielu priestoru na spolocnych castiach a spoloénych
zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku
v 6886/334737), zapisaného na LV ¢. 4051 pre obec Bratislavu — mestsku
cast Podunajské Biskupice, kat. uzemie Podunajské Biskupice, okres
Bratislava II na ucel dobrovolnej drazby.

Datum vyziadania posudku (objednavka): 17.03.2017
Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici pre zistenie
stavebno-technického stavu, datum obhliadky): 21.03.2017
Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 23.03.2017

Podklady na vypracovanie posudku:

1.5.1. Dodané zadavatelom:

1.5.1.1. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku prevzata
21.03.2017;

1.5.1.2. Vypis z katastra nehnutelnosti, Ciasto¢ny vypis z LV ¢. 4051, kat.
uzemie Podunajské Biskupice, obec Bratislava-mestska cast
Podunajské Biskupice, okres Bratislava II vyhotoveny 17.03.2017
cez katastralny portal UGKaK SR;

1.5.1.3. Potvrdenie o veku stavby vydané 01.08.2016 spravcom: Bytovy
podnik Podunajské Biskupice, s.r.o., Priekopnicka 19, Bratislava;

1.5.1.4. Pédorys bytu a pivnice.

1.5.2. Ziskané znalcom:

1.5.2.1. Informativna kopia z mapy, kat. tizemie Podunajské Biskupice,
obec Bratislava-mestska cast Podunajské Biskupice, okres
Bratislava II vyhotovena 22.03.2017 cez katastralny portal UGKaK
SR;

1.5.2.2. Obhliadka+fotodokumentacia.

Pouzity pravny predpis: Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsSich predpisov.

DalSie pouzité pravne predpisy a literatira:

1.7.1. Zakon cislo 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch
a o zmene a doplneni niektorych zakonov;

1.7.2. Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon C¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zakonov;

1.7.3. Vyhlaska MS SR ¢&. 107/2016 Z.z., ktorou sa meni a dopina
vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon C¢.
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382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov;

1.7.4. Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov
a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov;

1.7.5. Vyhlaska MS SR ¢. 565/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR
€. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za
stratu ¢asu pre znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov v zneni vyhlasky
¢. 400/2006 Z.z.;

1.7.6. Vyhlaska MS SR ¢. 34/2009 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢.
491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za
stratu c¢asu pre znalcov, tlmocnikov a prekladatelov v zneni
neskorsich predpisov;

1.7.7. Vyhlaska MS SR ¢. 605/2008, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢.
492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
vyhlasky ¢. 626/2007 Z.z.;

1.7.8. Vyhlaska MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska Ccislo
492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov.

1.7.9. Zakon ¢. 50/1976 Z.z. o izemnom planovani a stavebnom poriadku
v zneni neskorsSich predpisov;

1.7.10.Zakon ¢. 162/1995 Z.z. NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon);

1.7.11.Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-
7100-827-3;

1.7.12.1lavsky, Ni¢, Majduch - Ohodnocovanie nehnutelnosti, vydavatelstvo
MlIpress, Bratislava 2012;

1.7.13.Zakon ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnej drazbe v zneni neskorsSich
predpisov.

Osobitné poziadavky zadavatela:  Neboli vznesené.
Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit:

Dobrovolna drazba.

POSUDOK

VSEOBECNE UDAJE

VSeobecnd hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a

stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu
ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej stutaze,
pri poctivom predaji, ked kupujaci a predavajuci budu konat s patricnou
informovanostou a opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou (vratane dane z pridanej hodnoty).

Ekvivalentné pojmy k "vSeobecnej hodnote" su: trzna cena/hodnota, trhova
cena/hodnota alebo objektivnha cena/hodnota.



Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo
mozné hodnotenu stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na
urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicky hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby
znizeny o hodnotu zodpovedajucu vyske opotrebenia.

Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu
stavby.

Opotrebenie stavby (O) - zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby
v zavislosti od veku, predpokladanej zivotnosti, spésobu uzivania stavby, udrzby
stavby a pod. Uvadza sa v percentach.

Vek stavby (V) — pocita sa v rokoch ako rozdiel roku, ku ktorému sa pocita
ohodnotenie (posudenie) a roku vzniku stavby (kolaudacia, zaciatok uzivania).

Zostatkova zivotnost stavby (T) - je predpokladana doba dalSej zivotnosti stavby
v rokoch az do predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladand zivotnost stavby (Z) — je predpokladana (alebo stanovena )
celkova zivotnost stavby.

a) Vyber pouzitej metody:
Podla prilohy c¢islo 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
Cislo 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa
vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi metéodami:
1. Porovnavacou;
2. kombinovanou (pouzije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat
vynos);
3. vynosovou (pouzije sa v pripade, Zze pozemok je schopny dosahovat vynos);
4. polohovej diferenciacie.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty porovnavacou metodou
NajvhodnejSou metédou na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti je
porovnanie skutoc¢nych cien realizovanych v danom mieste a case pri prevodoch
vlastnictva porovnatelnych nehnutelnosti. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch nehnutelnosti. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a podobne) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:
ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby, a pod.)
polohové (miesto, lokalita, atraktivita, a pod.)
konstrukéné a fyzické (Standard, nadsStandard, podsStandard,
prislusSenstvo a pod.)
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitnych kancelarii musia byt identifikovatelné. Pri
porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu
(napriklad pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne
predavajuceho alebo kupujuceho a pod.). V stcasnych podmienkach SR vSak nie
su pre SirSie uplatnenie tejto metody vytvorené potrebné predpoklady, pretoze
udaje o zrealizovanych skutoc¢nych kupnych cenach nehnutelnosti nie su
znalcom dostupné a existujuce databazy realitnych spoloCnosti, pokial su k
dispozicii, nie su dostatocne preukazatelné.
Vzhladom k tomu, Ze v posudzovanom pripade neboli k dispozicii relevantné



podklady, nie je stanovenie vSeobecnej hodnoty porovnavacou metédou mozné
vykonat.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty suctom hodnét vypocitanych kombinovanou
a vynosovou metodou

Kombinovana metdéda sa pouziva obvykle u nehnutelnosti, u ktorych je mozné
predpokladat dosahovanie vynosu formou prenajmu, matematicky je to metoda
vahového priemeru vynosovej a technickej hodnoty. Pokial su sucastou
nehnutelnosti aj pozemky priamo suvisiace s nehnutelnostou, ich hodnota sa
stanovi vynosovou metodou. VSeobecnou hodnotou nehnutelnosti ako celku je
potom sucet hodnoty stavby (bytu, mnebytového priestoru) vypocitane;j
kombinovanou metodou a vynosovej hodnoty suvisiacich pozemkov.
Ohodnocovanou nehnutelnostou je byt, v ¢ase obhliadky (podla informacii
spravcu) vyuzivany vylucéne na byvanie vlastnikov, teda bez vynosu z prenajmu.
Hoci je mozné takyto byt v danej lokalite bezproblémovo prenajat, vstupné udaje
potrebné pre vypocet vysSie uvedenou metodou by boli iba odhadované a aj
vysledna hodnota by bola iba orientacna. Z tohto déovodu dana metéda nebola
pouzita.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty metodou polohovej diferenciacie

Metoda polohovej diferenciacie spociva v uprave technickej hodnoty bytu a
vychodiskovej hodnoty pozemkov, pokial su sucastou nehnutelnosti,
koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujucim vplyv polohy a ostatnych
faktorov vplyvajucich na vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a
case. Technicka hodnota bytu sa rovna jeho vychodiskovej hodnote zniZene;j
o hodnotu vyjadrujtacu jeho opotrebenie. Pod vychodiskovou hodnotou sa pritom
rozumie znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozné rovnaky alebo
porovnatelny byt nadobudnut vystavbou v ¢ase ohodnotenia na danom mieste.
Postupovat budem podla Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb. Technicka hodnota sa dalej upravi o vplyvy posobiace na hodnotu
nehnutelnosti v danom mieste a case, ktoré su obsiahnuté v koeficiente polohovej
diferenciacie stanovenom podla hodnoteného typu nehnutelnosti a podla
jednotlivych vonkajSich uc€inkov ovplyvaujucich posudzovanu nehnutelnost.
Koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita vahovym priemerom hodnoteni 16
stanovenych znakov posudzovanej nehnutelnosti, ku ktorym sa priradi linearne
interpolovana hodnota odhadnutého priemerného koeficientu polohovej
diferenciacie v 5 kvalitativnych triedach, pricom stanovena hodnota suctu vah je
145. Pouzity koeficient cenovej irovne je podla poslednych znamych Statistickych
udajov vydanych SU SR platnych v ¢ase obhliadky pre 4Q2016 (=2,320).

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty predmetu znaleckého posudku v sulade s
charakterom nehnutelnosti pouzZijem v zaujme dosiahnutia c¢o najvysSej
objektivity metoédu polohovej diferenciacie.

Vzhladom na skuto¢nost, Ze hodnotena nehnutelnost nebola spristupnena, jej
popis v zmysle §12 ods. 3 zakona ¢. 527/2002 o dobrovolnych drazbach v zneni
neskorsich predpisov bol vykonany z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k
dispozicii.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:
Ciastocny vypis z LV ¢islo 4051 bol vyhotoveny 17.03.2017, teda pre



vypracovanie znaleckého posudku je pouzitelny.

Z vypisu vyplyva, ze byt ¢islo 3 na prizemi bytového domu sup. cislo 5222,
postaveného na parcelach cislo 5402/1, 5402/2, 5403, 5404 a 5405 na
Estonskej ulici, vchod cislo 58 v obci Bratislava-mestska cast Podunajskeé
Biskupice, kat. Uz. Podunajské Biskupice, okr. Bratislava II (vratane podielu
priestoru na  spolo¢nych castiach a spolocnych zariadeniach  domu
a spoluvlastnickeho podielu k pozemku v 6886/334737) je v podielovom
spoluvlastnictve Olgy Cichovskej, Estonska 58, Bratislava (podiel '2) a Katariny
Cichovskej, Estonska 58, Bratislava (podiel 2 ).

Ciastocnij vipis z listu vlastnictva é. 4051

Cast A: Majetkova podstata
Parcely reqgistra "C" evidované na katastrdalnej mape

Parc. ¢. Vymera Druh pozemku Spobs. vyuz. Umiest. poz. Druh ch.n.
5402/1 216 Zast. plochy a nadv. 15 1 ,001
5402/2 217 Zast. plochy a nadv. 15 1 ,001
5403 216 Zast. plochy a nadv. 15 1 ,001
5404 216 Zast. plochy a nadv. 15 1 ,001
5405 218 Zast. plochy a nadv. 15 1 ,001
Legenda

Sposob vyuzivania pozemku
15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym
cislom
Druh chranenej nehnutelnosti
501 - Chranena vodohospodarska oblast
Umiestnenie pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby

Sup. Cislo Na parcele Druh stavby Popis stavby Um. stavby
5222 5402/1 9 Estonska 52,54,56,58,60 1
5222 5402/2 9 Estonska 52,54,56,58,60 1
5222 5403 9 Estonska 52,54,56,58,60 1
5222 5404 9 Estonska 52,54,56,58,60 1
5222 5405 9 Estonska 52,54,56,58,60 1
Legenda

Druh stavby
9 - Bytovy dom
- Kod umiestnenia stavby
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Byt

Vchod: Estonska 58 /prizemie/ byt ¢. 3

Podiel priestoru na spoloénych castiach a spoloénych zariadeniach domu
a spoluvlastnicky podiel k pozemku: 6886/334737



Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik
53 Cichovska Olga, rod. Somodiova, Estonska 58, Bratislava, PSC: 821 07,
SR

Datum narodenia: 08.03.1956

PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE Z - 1423/2017

Spoluvlastnicky podiel: %

Poznamka: Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava V-22371/11 na byt ¢.
3/prizemie, Estonska 58 v prospech SIMPLEX Business, s.r.o., (ICO
46869565) formou dobrovolnej drazby, P-2055/14;

Poznamka: Sudne konanie o urcenie neplatnosti zmluvy o zaloznom prave
prebiehajuce na Okresnom sude BA II ¢. 14C/181/2014 zo dna 27.
6. 2014, odporca SIMPLEX Business, s. r. 0., P-2257/14;

Poznamka: Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava, na byt ¢. 3/prizemie,
Estonska 58 v prospech Ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov bytového domu na ul. Estonska ¢&.52,54,56,58,60,
Bratislava, formou dobrovolnej drazby, P-454/17;

Titul nadobudnutia: Kupa V-6195/01 zo dna 30.7.2002, prav. ucinky od

18.10.2001 - Vz 2799/02;
Titul nadobudnutia: Osvedcenie o dedicstve 46D /785/2007, Dnot 93/2007 zo
dna 20.06.2008.

Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik
65 Cichovska Katarina, rod. Cichovska, Estonska 58, Bratislava, PSC: 821
07, SR

Datum narodenia: 04.06.1979

PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE Z - 1423/2017

Spoluvlastnicky podiel: %

Poznamka: Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava V-22371/11 na byt ¢.
3/prizemie, Estonska 58 v prospech SIMPLEX Business, s.r.o., (ICO
46869565) formou dobrovolnej drazby, P-2055/14;

Poznamka: Sudne konanie o urcenie neplatnosti zmluvy o zaloZnom prave
prebiehajuce na Okresnom sude BA II ¢. 14C/181/2014 zo dna 27.
6. 2014, odporca SIMPLEX Business, s. r. o., P-2257/14;

Poznamka: Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava, na byt ¢. 3/prizemie,
Estonska 58 v prospech Ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov bytového domu na ul. Estonska ¢.52,54,56,58,60,
Bratislava, formou dobrovolnej drazby, P-454/17;

Titul nadobudnutia: Osvedcenie o dedi¢stve 46D /785/2007, Dnot 93/2007 zo

dna 20.06.2008.

Cast C: Tarchy
- Zalozné pravo k bytu v prospech ostatnych vlastnikov bytov v zmysle § 15
zakona ¢. 182/1993 Z.z. v zneni neskorsich zmien a doplnkov - Vz 622/99;
53 - Zalozné pravo v prospech predavajuceho podla § 18 pism. b, ods. 4, zak.
¢.182/1993 Z.z. v zneni zak. ¢.151/1995 Z.z. podla V 6195/01 z
30.07.2002, prav. uc¢. od 18.10.2001 - Vz 2799/02;
53 - Zalozné pravo v prospech SIMPLEX Business, s.r.o., Nitra, (ICO: 46869565)
na byt ¢.3 na prizemi, vchod Estonska 58, v podiele 1/2, podla V-22371/11



zo dna 06.09.2011, podla zmluvy o postupeni pohladavky, Z-11198/14,
aktualizacia - oprava ICO;

65 - Zalozné pravo v prospech predavajuceho podla § 18 pism. b, ods. 4, zak.
¢.182/1993 Z.z. v zneni zak. ¢.151/1995 Z.z. podla V 6195/01 =z
30.07.2002, prav. u¢. od 18.10.2001 - Vz 2799/02;

65 - Zalozné pravo v prospech SIMPLEX Business, s.r.o., Nitra, (ICO: 46869565)
na byt ¢.3 na prizemi, vchod Estonska 58, v podiele 1/2, podla V-22371/11
zo dna 06.09.2011, podla zmluvy o postupeni pohladavky, Z-11198/14,
aktualizacia - oprava ICO.

Iné udaje: Bez zapisu.

Poznamka: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posidenia:

Obhliadku bytového domu som vykonala 21.03.2017 za ucasti zastupcu
zadavatela ZP Mgr. HargaSa, z obhliadky bola vyhotovena fotodokumentacia,
ktora tvori prilohu ¢islo 6 znaleckého posudku.

Byt spristupneny nebol - ohodnotené su iba viditelné casti bytu (okna a
vchodové dvere).

d) Technicka dokumentacia:

Pbédorysy bytu a pivnice, ako aj ich podlahova plocha, boli predlozené spravcom.
Pretoze z dovodu nespristupnenia nebolo mozné byt ani pivnicu zamerat, pri
vypoctoch pouzivam udaje z predlozenych podorysov, ktoré tvoria prilohu ¢. 5 ZP.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Porovnanim dostupnych popisnych udajov katastra nehnutelnosti so skutocnym
stavom som zistila:
na LV je umiestnenie bytu na prizemi, comu zodpoveda 1l.nadzemné
podlazie.
Porovnanim geodetickych tdajov katastra nehnutelnosti so skuto¢nym stavom
som nezistila ziadne rozdielnosti, pozemky aj stavba su riadne zakreslené na
katastralnej mape.

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

byt cislo 3 na prizemi (1.NP) bytového domu supisné cislo 5222 na
Estonskej ulici cislo 58 v obci Bratislava-mestskej casti Podunajské
Biskupice, kat. Giz. Podunajské Biskupice, okres Bratislava II (v 1/1);
podiel priestoru na spolocnych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu
v 6886/334737;
spoluvlastnicky podiel k pozemkom zastavanym bytovym domom sup. ¢islo
5222 (parcely ¢. 5402/1, 5402/2, 5403, 5404 a 5405) - v 6886/334737.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom

ohodnotenia:
Neboli zistené.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY



2.1. BYTY

2.1.1.Byt ¢. 3 na prizemi (1.NP) bytového domu sup. cislo 5222 na Estonskej
ulici, vchod ¢. 58 v Bratislave-mestskej casti Pod. Biskupice, kat. uz.
Pod. Biskupice, okr. Bratislava II

Zdkladné udaje:

Bytovy dom so supisnym cislom 5222 bol postaveny v ramci panelovej bytovej

vystavby vroku 1979 na Estonskej wulici v Bratislave - Podunajskych

Biskupiciach, ostatna cast Medzi jarkami. Situovany je v rovinatom teréne a

pozostava z piatich samostatne pristupnych vchodov (Estéonska 52,54,56,58,60).

Ma jedno CciastoCne zapustené podzemné a Styri nadzemné podlazia. Hlavné

vstupy do domu su zo SZ strany.

Ohodnocovany byt s typovym oznacenim BABC311.1 sa nachadza vo vchode Cislo

58. V suteréne (1.PP) su situované pivnice vlastnikov bytov, kocikaren a priestory

byvalej pracovne, suSiarne a manglovne, v sucasnosti podla informacii spravcu

(p- Szlukova) vyuzivané ako skladové priestory. Na medziposchodi suterén-

prizemie (1.PP-1.NP) je vchod do domu a zadverie a na prizemi-3.poschodi (1.-

4.NP) su byty, po tri na kazdom. Celkom je v danom vchode 12 bytov.

Bytovy dom je napojeny na vSetky IS: vodu, elektrinu, plyn, kanalizaciu, ako aj

KTV, telefon, internet. Pristupny je po spevnenych obecnych komunikaciach.

Technické rieSenie:
Zaklady - zakladové pasy a péatky s izolaciou proti zemnej vlhkosti;
Zvislé nosné konstrukcie — obvodovy plast montovany z dielcov beténovych
ploSnych  (panely)+zateplenie extrudovanym  polystyrénom, deliace
konstrukcie taktiez z dielcov betonovych plosnych (panely);
Stropy — zelezobetonové s rovanym podhladom;
Schody - Zelezobetonova konStrukcia, dvojramenné, naslapna vrstva
z liateho terazza+kovové zabradlie s drevenym madlom;
ZastreSenie bez krytiny — zateplena plocha strecha;
Krytina strechy — fatrafolia;
Klampiarske konsStrukcie — uplné strechy a parapetov z pozinkovaného
plechu;
Upravy vonkajSich povrchov — sokel: marmolit, ostatné: omietky na baze
umelych latok;
Upravy vnutornych povrchov — VC omietky+olejovy nater do v. 140cm;
Dvere - v spoloénych priestoroch hladké plné a drevené s presklenim
v ocelovych zarubniach, vstupné: kombinované hlinik/sklo+odomykanie na
magneticky Cip;
Okna - plastove;
Povrchy podlah - suterén (1.PP): betonova mazanina, ostatné (podesty
a medzipodesty): terazzo dlazba 25*25cm;
Vykurovanie - teplovodné ustredné z centralnej vymennikovej stanice
napojenej na teplovod,;
ElektroinS§talacia — svetelna;
Bleskozvod — kompletny rozvod;
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Vnutorny vodovod - rozvod studenej a teplej vody, hlavné rozvody z rur s
tepelnou izolaciou, meranie spotreby teplej aj studenej vody pre jednotlivée

byty;

Vnutorna kanalizacia - kompletné rozvody splaskovej a dazdovej
kanalizacie;

Vnutorny plynovod — rozvod zemného plynu;

Vytahy — nie;

Ostatné - rozvody slaboprudu (telefon, kablova televizia, internet, optika),
poziarne hydranty, mreze na oknach suterénu (1.PP).

Bytovy dom presSiel modernizaciou v rozsahu:

- termostatizacia+hydraulické vyregulovanie systému UK+montaz
pomerovych meracov spotreby tepla v jednotlivych bytoch;
zateplenie strechy fatrafoliou;
v ramci odstranenia systémovych poruch zateplenie obvodového plasta
extrudovanym polystyrénom+omietky na baze umelych latok, sokel:
marmolit;
vymena okien v spolo¢nych priestoroch + vstupnych dveri;
vymena zvislych a lezatych rozvodov SV a TUV.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spolo¢nych casti a spolo¢nych
zariadeni domu (v 6886/334737).
Spoloénymi ¢astami domu sa rozumeju Casti domu nevyhnutné na jeho podstatu
a bezpecnost a su urcené na spolo¢né uzivanie. Su to:
zaklady domu, strecha, obvodové mury, priecelia, vchody, schodiska,
chodby, vodorovné nosné a izolacné konStrukcie a zvislé nosné
konstrukcie.
Spolocnymi zariadeniami domu sa rozumeju zariadenia, ktoré su urCené na
spolo¢né uzivanie a sluzia vylucne tomuto domu, ato aj v pripade, ak su
umiestnené mimo domu. Takymito zariadeniami su:
kocikarne, suSiarne, pracovne, manglovne, sklady, vodovodné,
kanalizacné, elektricke, plynové a teplonosné pripojky, bleskozvody.

Byt ¢Cislo 3 sa nachadza na prizemi (1.NP) v stredovej sekcii bytového domu.
Dispozicne pozostava z troch obytnych miestnosti (3x izba) a z prislusenstva
(predsien, Satna, kuchyna, WC, kupelna, chodba). Miestnosti bytu su orientované
na severozapad (izba, kupelna, kuchyna) a juhovychod (2x izba). K bytu prinalezi
pivnica, situovana v suteréne (1.PP) domu a loggia (z izby na JV).

Byt ma plastové okna, loggia je opatrena mrezou, vchodové dvere do bytu su plné
bezpecnostné, protipoziarne, do ocelovej zarubne.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celoStatne unifikovanymi konstrukénymi
sustavami panelovymi

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

Podlahova plocha
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Nazov miestnosti a vypocet PodlahE)I:rlgl plocha
Predsien (¢.12) 3,66 3,66
Satna (¢.10) 3,04 3,04
Izba (¢€.3) 20,93 20,93
Kuchyna (¢.5) 7,04 7,04
Chodba (¢.11) 2,82 2,82
WC (¢€.9) 1,32 1,32
Kupelna (€.7) 3,19 3,19
Izba (€.1) 11,63 11,63
Izba (€.2) 12,70 12,70
Vymera bytu bez pivnice 66,33
Pivni¢na kobka (¢.3) 2,53 2,53
Vypocéitana podlahova plocha ’ 68,86
Loggia (¢.15) 5,54 5,54

Velkost podielu na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu (urceny
podielom podlahovej plochy bytu k uhrnu podlahovych pléch vsetkych bytov
a nebytovych priestorov v dome): 6886/334737

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?2
Koeficient konsStrukcie: kx = 1,037 (montovana z dielcov betonovych plosnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,320 (4Q2016)

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,10

Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

= Ceruyy Koef. Stand Uprava c::::l?:lg'
Cislo Nazov po;iiel RU 'ksi : pod*ielu e o
[%] cpi cpi * ksi stavby [%]
Spolocéné priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,58

2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 16,48

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,33

4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,75

5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,58

6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,02

7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,05 1,05 0,96

8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,30 3,90 3,57

9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,83

10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,46

11 Dvere 0,50 1,05 0,53 0,48

12 Okna 5,00 1,30 6,50 5,96

13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,46

14 Vykurovanie 2,50 1,20 3,00 2,75

15 ElektroinStalacia 2,00 1,00 2,00 1,83

16  Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,92
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17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 2,02
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,83
19  Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,92
20  Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,50 3,00 2,75
Zariadenie bytu
22  Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,67
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,92
24  Dvere 2,00 1,00 2,00 1,83
25  Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,29
26  Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,52
27 ElektroinStalacia 3,00 1,00 3,00 2,75
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,92
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,92
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,46
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,83
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,83
33 X:;Ei;n\c}/ léygienické zariadenie 4,00 1,00 4,00 3,67
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 2,00 8,00 7,33
35 Ostatné 2,50 2,00 5,00 4,58
| Spolu | 100,00 | | 109,13 | 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =109,13 / 100 = 1,0913

Vychodiskova hodnota na MJ:  VH = RU * kcu * kk * kv * kum [€/m2]
VH = 325,30 €/m?2*2,320*1,037*1,0913*1,10
VH = 939,48 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom

Zaciatok

Nazov - .
uzivania

V [rok] T [roK] Z [rok] O [%] TS [%]

Byt ¢. 3 na prizemi (1.NP)

bytového domu sup. ¢islo

5222 na Esténskej ulici,

vchod ¢. 58 v Bratislave- 1979 38 62 100 38,00 62,00
mestskej ¢asti Pod.

Biskupice, kat. uz. Pod.

Biskupice, okr. Bratislava II

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 939,48 €/m? * 68,86m?2 64 692,59
Technicka hodnota 62,00% z 64 692,59 € 40 109,41

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Analyza polohy nehnutelnosti
Ohodnocovany byt sa nachadza v bytovom dome so sup. Cislom 5222 na
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Estonskej ulici ¢islo 58 v mestskej casti Podunajské Biskupice, postavenom na
pozemkoch parc. ¢isel 5402/1, 5402/2, 5403, 5404 a 5405. Dom je situovany v
rovinatom teréne v blizkosti ulice Hradska, po ktorej premava viacero liniek MHD
(autobusy), spajajucich tuto mestsku cast s ostatnymi mestskymi lokalitami.
Okolitu zastavbu predstavuju hlavne bytové domy, rodinné domy, polyfunkcné
objekty a stavby obcianskej vybavenosti. V dostupnej blizkosti sa nachadza siet
obchodov (LIDL, BILLA, TESCO) a sluzieb. Zivotné prostredie v okoli domu je
ovplyvnnované iba beznym hlukom a prachom od dopravy. V lokalite, kde sa byt
nachadza, je dostatocny pocet parkova01ch miest pre auta obyvatelov.
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Analyza vyuzitia nehnutelnosti

Predmetny byt sa nachadza v bytovom dome a urceny je na byvanie. Svojmu
ucelu sluzi bez obmedzenia. Alternativne vyuzitie priestorov je malo
pravdepodobné. Zmena ucelu vyuzitia bytovej Casti, resp. spolocnych casti a
zariadeni domu je mozna len v sulade s prisluSnymi ustanoveniami stavebného
zakona.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti
Podla vypisu z katastra nehnutelnosti, z Ciastocného vypisu z LV ¢islo 4051,
katastralne uizemie Podunajské Biskupice, k datumu, ku ktorému je posudok
vypracovany na byte, na spoluvlastnickom podiele na spolocnych castiach a
spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnickom podiele k pozemku viaznu
okrem zakonného prava (zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov v
zmysle §15 zakona ¢. 182/1993 Z.z. v zneni neskorSich zmien a doplnkov - Vz
622 / 99) tarchy (pre obe spoluvlastnicky rovnake):

PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE Z - 1423/2017;

- Zalozné pravo v prospech predavajuceho podla § 18 pism. b, ods. 4, zak.
¢.182/1993 Z.z. v zneni zak. ¢.151/1995 Z.z. podla V 6195/01 =z

30.07.2002, prav. uc. od 18.10.2001 - Vz 2799/02;
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- Zalozné pravo v prospech SIMPLEX Business, s.r.o., Nitra, (ICO: 46869565)
na byt ¢.3 na prizemi, vchod Estonska 58, podla V-22371/11 zo dna
06.09.2011, podla zmluvy o postupeni pohladavky, Z-11198/14,
aktualizacia - oprava ICO;

Okrem toho je v Casti ,B — Vlastnici a iné opravnené osoby“ v poznamke uvedené
(pre obe vlastnicky rovnako):

- Oznamenie o zacati vykonu =zalozného prava V-22371/11 na byt ¢.
3/prizemie, Estonska 58 v prospech SIMPLEX Business, s.r.o., (ICO
46869565) formou dobrovolnej drazby, P-2055/14;

- Sudne konanie o urcenie neplatnosti zmluvy o zaloZznom prave prebiehajtce
na Okresnom sude BA II ¢. 14C/181/2014 zo dna 27.06.2014, odporca
SIMPLEX Business, s. r. 0., P-2257/14;

- Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava, na byt ¢. 3/prizemie,
Estonska 58 v prospech Ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov bytového domu na ul. Estonska ¢.52,54,56,58,60, Bratislava,
formou dobrovolnej drazby, P-454/17.

3.1. METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.BYTY

Posudzovana nehnutelnost sa nachadza v Bratislave — mestskej casti Podunajské
Biskupice, ostatna cast Medzi jarkami, kde je na trhu s nehnutelnostami
dlhodobo evidovana rovnovaha medzi dopytom a ponukou. Vzhladom na velkost
sidelného utvaru, typ nehnutelnosti a jej polohu, architektonické stvarnenie
a kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutelnostiach v danej
lokalite, vykonanu obnovu bytového domu, miestne zistenia trhovych hodnot
porovnatelnych bytov s porovnanim podkladov sucasného realitného trhu je vo
vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske
1,70.

Dopyt po nehnutelnostiach v mestskej ¢asti Podunajské Biskupice je v rovnovahe
s ponukou (Ill). Lokalita patri Casti obce vhodnej k byvaniu, bezné sidlisko (III).
Sucasny stav bytového domu hodnotim ako nehnutelnost vyzadujucu beznu
udrzbu (II). V bezprostrednom okoli bytového domu prevladaju objekty na
byvanie, Sport a park (I). PrisluSenstvo bytového domu tvori pracovna, suSiaren,
kocikaren /miestnost pre bicykle (IV). Vzhladom k tomu, Zze byt nebol
spristupneny, uvazujem s bytom bez vykonanych rekonsStrukcii, s typovym
vybavenim (IV). Ponuka pracovnych moznosti v mieste je dostatocna,
nezamestnanost je do 5% (I). Hustota obyvatelstva v obytnom dome je vysoka (III).
Orientacia obytnych miestnosti je na JV (II). Byt je umiestneny v stredovej sekcii
domu na prizemi (III). Vo vchode je 12 bytov (IlI). V okoli je zastavka MHD:
autobusu a trolejbusu, taxi - sluzby (I). Obciansku vybavenost mestskej cCasti
tvori posta, banka, Skola, skolka, nemocnica, kompletna siet obchodov a sluzieb
(I). Vo vzdialenosti do 1000m od bytového domu je Vrakunsky lesopark (III).
Kvalita zivotného prostredia je ovplyvnena len beznym hlukom a prasnostou od
dopravy (II). Vzhladom na dostupné informacie o byte/bytovom dome a lokalitu
povazujem byt za priemerny (III).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy
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Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (1,700 + 3,400) 5,100
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 3,400
III. trieda Priemerny koeficient 1,700
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,935
V. trieda III. trieda - 90 % = (1,700 - 1,530) 0,170
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie
Cislo Popis Trieda | keor Vaha Vysle:l ok
VI kepr*vi
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe III. 1,700 10 17,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k
centru obce
Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska III. 1,700 30 51,00
3 Sacasny technicky stav bytu a bytového domu
I}ehflutelnost nevyzaduje opravu, len beznu L 3,400 7 23,80
udrzbu
4 Prevladajiica zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu
objekty pre byvanie, Sporte, park L 5,100 S 25,50
5 PrisluSenstvo bytového domu
pracovia a susiaren, koc¢ikaren/ miestnost pre V. 0,935 6 5.61
bicykle
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu
byt bez Yykonanych rekonS$trukcii s typovym V. 0,935 10 9.35
vybavenim
” Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti
dqstatocna ponuka pragovnych moznosti v L 5.100 g 40,80
mieste, nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome -
sidlisku
vysoka hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné 0. 1,700 6 10,20
domy do 48 bytov
° Orientacia obytnych miestnosti k svetovym
stranam
orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JV II. 3,400 S 17,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt na prizemi 1. 1,700 9 15,30
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 20 bytov III. 1,700 7 11,90
12 Doprava v okoli bytového domu
zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba I. 5,100 7 35,70
13 Obcéianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, banka, Skola, §kolka, nemocnica,
kompletna siet obchodov a sluzieb L 5,100 6 30,60
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
14 p
bytového domu
park vo vzdialenosti do 1000 m 1. 1,700 4 6,80
Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli
15 )
bytového domu
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bezny hluk a prasnost od dopravy II. 3,400 S 17,00

16 Nazor znalca
priemerny byt 1. 1,700 20 34,00
'Spolu | | | 145 351,56

VSEOBECNA HODNOTA BYTU

Nazov ’ Vypocet ‘ Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 351,56/ 145 2,425

VSHg = TH * kep 97 265,32 €
9

VS§eobecna hodnota =40 109,41 € * 2,425

3.1.2. POZEMKY

3.1.2.1.Pozemky, LV ¢.4051

Ohodnocované pozemky parc. Cisel 5402/1, 5402/2, 5403, 5404 a 5405 sa
nachadzaju v zastavanom tuzemi Bratislavy, v mestskej casti Podunajské
Biskupice. Na ciastocnom vypise z LV ¢islo 4051 su evidované ako zastavané
plochy a nadvoria — zastavané su bytovym domom sup. Cislo 5222. Pozemky su
rovinaté, pristupné po spevnenych komunikaciach ako peSou chdédzou, tak aj
prostriedkami MHD, autom, taxisluzbou a Zeleznicou. Napojené su na vSetky IS
(voda, plyn, elektrina, kanalizacia)+internet, telefon, kablova TV.

V sulade s pouzitym pravnym predpisom (1.6.) cast E.3.1. stanovim vSeobecnu
hodnotu pre skupinu pozemkov vynasobenim jednotkovej vychodiskovej hodnoty
pozemku, vymery a koeficientu polohovej diferenciacie. Jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku je podla vyhlasky stanovena pre Bratislavu 66,39 EUR/m?.

Parcela Druh pozemku Vzorec | . Epols Podiel Vymera
vymera [m?2] podielu [m?]

5402/ 1 zastavané plochy a 216 216,00 6886/334737 4,44
nadvoria

5402/2 zastavané plochy a 217 217,00 6886/334737 4,46
nadvoria

5403 zastavané plochy a 216 216,00 6886/334737 4,44
nadvoria

5404 zastavané plochy a 216 216,00 6886/334737 4,44
nadvoria

5405 zastavané plochy a 218 218,00 6886/334737 4,48
nadvoria

Spolu vymera | | | 1083,00| | 22,26

Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota: VHwmy = 66,39 €/m?2

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 6. obytné casti miest nad 100 000 obyvatelov 1,60
situacie
3. rodinné domy so §tandardnym vybavenim, bezné
kv bytové domy, bytové domy s nebytovymi priestormi
koeficient intenzity ) ’ . L7 C 1,00
. nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym
vyuzitia -
vybavenim
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kp 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej
koeficient dopravnych dopravy s dobrou Upravou ciest, cesta vlastnym autom 1,00
vztahov do centra (10 min), lzemie mesta
kp
koeficient obchodnej a 3. obytna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki .. ) , L. . .
koeficient technickej 4. velml dobra vybave'nf)sjc (napopme na vsetky.IS. voda,
. - " elektrina, plyn, kanalizacia+KTV, internet, optrika, 1,50
infrastruktary .
telefén,...)
pozemku
l'.{z. 5. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to
koeficient nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote 1,15
povysujucich faktorov vy VY J
kr 12. iné faktory (pozemky zastavané bytovym domom —
koeficient ziadna moznost dalSej zastavby, chranena 0,85
redukujucich faktorov vodohospodarska oblast)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej kep = 1,60 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 1,15 * 0,85 2,8152
diferenciacie
Jednotkova hodnota VSHwmy = VHwms * kep )
pozemku = 66,39 €/m?2 * 2,8152 186,90 €/m
Vseobecna hodnota VSHpoz = M * VSHwmy
pozemku v celosti =1 083,00 m2 * 186,90 €/m?2 202 412,70 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

- VSeobecna hodnota Spoluvlastnicky V§e.o beendfhiodnota
Nazov . . podielu na pozemku
pozemku v celosti [€] podiel [€]

parcela ¢. 5402/1 40 370,40 6886/334737 830,47
parcela ¢. 5402/2 40 557,30 6886/334737 834,32
parcela ¢. 5403 40 370,40 6886/334737 830,47
parcela ¢. 5404 40 370,40 6886/334737 830,47
parcela ¢. 5405 40 744,20 6886/334737 838,16
Spolu 202 412,70 ‘ 4 163,89

III. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu ¢islo 3 na prizemi
(1.NP) bytového domu supisné Cislo 5222, postaveného na pozemkoch parc. ¢isel
5402/1, 5402/2, 5403, 5404 a 5405 na Estonskej ulici/vchod ¢islo 58 (vratane
podielu priestoru na spoloénych castiach a spoloénych zariadeniach domu
a spoluvlastnickeho podielu k pozemku v 6886/334737), zapisaného na LV ¢.
4051 pre obec Bratislavu — mestsku cast Podunajské Biskupice, kat. tizemie
Podunajské Biskupice, okres Bratislava II na ticel dobrovolnej drazby.

2. VSEOBECNA HODNOTA

VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena podla vyhlasky MS SR cislo
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom
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jej najpravdepodobnejSej ceny ku dnu 21.03.2017, ktora by mala dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujiaci aj
predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Z dovodu neexistencie relevantnych a hodnovernych podkladov pre aplikaciu
porovnavacej metody stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ako aj z
dovodu nevhodnosti pouzitia kombinovanej metody stanovenia vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti bola ako jedina vhodna metéda pouzita metoda
polohovej diferenciacie.

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecna hodnota (byty): 97 265,32 €

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

Pozemky:

VsSeobecna hodnota spoluvlastnickeho podielu: 4 163,89 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metdéda polohovej
diferenciacie.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecna Spoluvl Vseobecna hodnota
Nazov hodnota celej po diel : spoluvlastnickeho
Gasti [€] P podielu [€]
Stavby
Byt ¢. 3 na prizemi (1.NP) bytového
domu sup. ¢islo 5222 na Estonskej
ulici, vchod ¢. 58 v Bratislave-mestskej 97 265,32 1/1 97 265,32
casti Pod. Biskupice, kat. tiz. Pod.
Biskupice, okr. Bratislava II
Pozemky
Pozemky, LV €. 4051 - parc. ¢. 5402/1 40 370,40 6886334737 830,47
(4,44 m?)
Pozemky, LV €. 4051 - parc. ¢. 5402/2 40 557,30 6886334737 834,32
(4,46 m?)
Pozemky, LV ¢. 4051 - parc. €. 5403 40 370,40 6886334737 830,47
(4,44 m?)
Pozemky, LV ¢. 4051 - parc. ¢. 5404 40 370,40 6886334737 830,47
(4,44 m?)
Pozemky, LV ¢. 4051 - parc. €. 5405 40 744,20 6886334737 838,16
(4,48 m?)
Spolu pozemky (22,26 m?) 4 163,89
Spolu VSH ku diiu 21.03.2017 101 429,21
Zaokrihlena VSH spolu 101 000,00

V§eobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 101 000,00 €
Slovom: Jedenstojedentisic Eur

V Bratislave 23.03.2017 Ing. Jarmila LeSova



