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ZNALECKY POSUDOK

2/2025

Vo veci: Stanovenia vSeobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu na byte ¢. 12 na 2.p. bytového domu na ulici
Mestska 3, sup.c. 270 na p.¢. 11573 /1 vratane prisluSenstva a prislusného podielu na spolo¢nych Castiach a
spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu na pozemku parc. ¢. 11573/1,11573/2,11573/3 v
k.d. Nové Mesto, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava Il za i¢elom vykonania dobrovolnej drazby.

Pocet stran (z toho priloh): 22 (9)
Pocet vyhotoveni: 5
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. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu na byte ¢. 12 na 2.p. bytového domu na ulici Mestska
3,sup.C. 270 na p.€. 11573 /1 vratane prislusenstva a prislusného podielu na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych
zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu na pozemku parc. ¢. 11573/1, 11573/2,11573/3 v k.4. Nové
Mesto, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava III.

2 Uéel znaleckého posudku:

Podklad pre pravny tikon - vykon zalozného prava formou dobrovol'nej drazby

3. Datum ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujiici na zistenie stavebnotechnického stavu):
3.1.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 3.1.2025 - den obhliadky

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.a Dodané zadavatel'om :

Objednavka zo diia 10.12.2024
Potvrdenie o veku budovy

5.b Ziskané znalcom :

Miestne Setrenie dita 3.1.2025

Vypis z listu vlastnictva ¢. 3468 pre k.4. Nové Mesto zo dna 4.1.2025

Vypis z listu vlastnictva ¢. 3470 pre k.4. Nové Mesto zo dna 4.1.2025

Informativna képia katastralnej mapy zo dna 4.1.2025

Fotodokumentacia a zameranie

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.

Zakon €. 200/2022 Z.z. Zakon o izemnom planovani, 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'nosti 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 nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Obyvatel'stvo v obciach SR podla Statistického tradu Slovenskej republiky

Miera nezamestnanosti podl'a www.upsvar.sk

Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb., v zneni neskorsich predpisov

7. Definicie dolezitych pojmov:

Vseobecna hodnota (VSH) - Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti 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 predavajdci budd konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle
uvadzana vratane DPH.
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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

0 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 siibor 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, pouZiju 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 konstrukéno-materiadlovou charakteristikou hodnoteného objektu sa tento koeficient rovna 1,0.

kwm - koeficient vyjadrujici izemny 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 vplyvajtcich na vSeobecnu
hodnotu v mieste a ¢ase [-] podl'a metodiky urc¢enej 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 buducich odcéerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou budtcich odc¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

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

8.0sobitné poziadavky zadavatel'a:
Nie su.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZzitej 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 pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

PouZita je metdda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
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vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylic¢ena z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

PouZité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty:

PouZité st 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 idajov vydanych
SU SR.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na listoch vlastnictva ¢. 3468 a 3470 v k.4. Nové Mesto.
Listy vlastnictva ¢. 3468 a 3470 tvoria prilohu tohto znaleckého posudku. V popisnych tidajoch katastra su
nehnutel'nosti evidované nasledovne:

Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva & 3468
A. Majetkova podstata:

Stavby
Sdp. ¢. naparc. C. Druh stavby Popis stavby Umiest. stavby
270 11573/1 9 Mestska 1,3,5, Osadna 10,12,14 1

Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 11573/1 pod stavbou s.¢. 270 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 3470.
9 - Bytovy dom

1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

Byt

B. Vlastnici:

Vchod: Mestska 3 2.p. Byt¢. 12

Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve : 3493/351732

40 Blazekova Jarmila r. Blazekova, Mgr., Riazanska 681/62, Bratislava, PSC 831 03

Spoluvlastnicky podiel: 1/2

Titul nadobudnutia:

Uznesenie o dedi¢stve B3-30D/133/2011 zo dna 27.02.2024, Z-5346 /2024

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky:

Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava formou dobrovol'nej drazby v prospech ostatnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, spravca BLAHO-BYT, spol.s.ro., ICO: 35729 899 podl'a ozndmenia zo diia 25.1.2024, P-
156/24

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.

Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva & 3470

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc.Cislo vymera v m?2 Druh pozemku Sp6sob vyuz.p. Umiest. poz. Spol. nehn.
11573/1 1333  Zastavana plocha a nadvorie 15 1 1

Pravny vztah k stavbe stipisné ¢islo 270 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 11573/1 je evidovany na liste
vlastnictva ¢. 3468.

11573/2 609 Ostatna plocha 29 1 1
11573/3 275 Ostatna plocha 29 1 1

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym ¢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 tuzemi obce

1 - Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

17 Blazekova Jarmila r. Blazekova, Mgr., Riazanska 681/62, Bratislava, PSC 831 03, SR

Spoluvlastnicky podiel: 3493 /703464

Titul nadobudnutia:

Uznesenie o dedi¢stve B3-30D/133/2011 zo dila 27.02.2024, Z-5346 /2024

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamy:

Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby v prospech ostatnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, spravca BLAHO-BYT, spol.s.ro., ICO: 35729 899 podl'a ozndmenia zo diia 25.1.2024, P-
156/24

C. Tarchy:
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Zakonné zalozného pravo v zmysle § 15 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z.z. v prospech ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome so sip.¢.270 a pozemkoch CKN parc.¢.11573/1,11573/2,11573/3,Z-803/24

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim, vykonana diia 3.1.2024. Obhliadka nehnutel'nosti bola
umoznend v plnom rozsahu.
d) Porovnanie technickej dokumentacie stavieb a nehnutel'nosti so skuto¢nym stavom:

Technicka dokumentacia nebola znalkyni poskytnutd, porovnanie nie je mozné vykonat..
e) Udaje katastra nehnutelnosti:

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

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

Spoluvlastnicky podiel na byte ¢. 12, Mestska 3, s. €. 270, 2.p. na parc. ¢. 11573/1 okres Bratislava 111, obec BA-
m.¢. Nové Mesto, k. 4. Nové Mesto, zapisany na LV 3468

Spoluvlastnicky podiel na pozemku parc. ¢. 11573/1,11573/2, 11573/3, okres Bratislava IlI, obec BA-m.¢. Nové
Mesto, k. 4. Nové Mesto, zapisany na LV 3470

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 funkéné vyuzitie izemia, v ktorom sa ohodnocované pozemky
nachadzaju - malopodlazna zastavba obytného Uzemia, kdd funkénej plochy 102. Zdroj:
https://magba.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=5058549776a84062ab26857008faef31

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢. 12, Mestska 3, k.i. Nové Mesto
POPIS

Ohodnocovany byt ¢. 12 sa nachadza v bytovom dome sup. €. 270 na parc. €. 11573 /1 na 2. poschodji, k.4. Nové
Mesto. Bytovy dom je tehlovy, pozostava z jedného podzemného, troch nadzemnych podlazi a jedného
podkrovného podlazia. Bytovy dom je napojeny na verejné rozvody inzinierskych sieti - vody, kanalizacie,
elektriny a plynu. Pristupny je z mestskej komunikacie.

Dom je zaloZeny na Zelezobeténovych zakladoch. Zvislé nosné a nenosné konstrukcie st murované. Strecha
domu je sedlova s krytinou z palenej Skridly. Klampiarske konstrukcie strechy su z pozinkovaného plechu. Vo
vchode je jedno schodisko so stuptiami z liateho terazza. Vytah v dome nie je. Upravu vonkajsich povrchov zo
strany od ulice tvor{ omietka na baze mineralnych latok ako findlna vrstva kontaktného zatepl'ovacieho systému,
zo strany dvora pdvodna brizolitova omietka. Upravu vnitornych povrchov tvori vapennocementova omietka
hladka so soklom z olejového nateru. Okna v spolocnych priestoroch aj v byte st p6vodné drevené. Vstupna
brana do domu je ocel'ova s nadsvetlikom. Nasl'apnu vrstvu podlah betdnova mazanina a liate terazzo.
Vykurovanie je samostatné pre kazdy byt. elektroinstalacia svetelna.

Ohodnocovany byt dispozi¢ne pozostava z jednej obytnej miestnosti a prisluSenstva, ktorym je predsien,
kuchytia, kiipel'tia a samostatné WC. Vstup do bytu je z otvorenej pavlace. Vstupné dvere do bytu si p6vodné
drevené osadené v ocel'ovej zarubni, interiérové dvere sd na baze dreva v ocel'ovych zarubniach, dvere do izby
su drevené v oblozkovej drevenej zarubni. NaslI'apnu vrstvu podlah tvoria drevené parkety (izba), linoleum
(kuchyiia) a keramicka dlazba (predsieti, kiipeltia a WC). Upravu stien v byte tvori hladka sadrova omietka. V
kupelni a v kuchyni je keramicky obklad. V kuchyni je kuchynska linka na baze dreva bez vstavanych
spotrebicov. V kipelni je vana a keramické umyvadlo. Vo WC je keramicka WC misa s hornym splachovanim.
Vykurovanie je lokalne - plynovymi gamatkami. Ohrev teplej vody je zabezpeceny zdsobnikovym ohrievacom v
kupelni (ohrievac v ¢ase konania obhliadky nebol funkény). Byt je v zanedbanom pdvodnom technickom stave,
strop v kuchyni bol v minulosti pravdepodobne zateceny. Byt je dlhodobo neobyvany.

Spolo¢nymi ¢astami bytového domu st: ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpec¢nost a st urcené pre
spoloc¢né uZzivanie. Podl'a zmluvy su to: zdklady domu, strecha, chodby, chodby pred kobkami, obvodové mury,
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vonkajSia omietka, priecelia, vchody, schodisko, vstupy, zadveria, vodorovné nosné a izola¢né konstrukcie, zvislé
nosné konstrukcie, markizy, vstupné haly.

Spolo¢nymi zariadeniami bytového domu su: zariadenia, ktoré si urcené na spolo¢né uzivanie a slizia vylucne
tomuto domu. Su to: koc¢ikarne, bleskozvody, vodovodné a kanaliza¢né pripojky, aredlovy vodovod, arealova
kanalizacia, verejné osvetlenie, elektrické zabezpecenie systému.

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

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
Predsien 1,689*%1,002 1,69
Kuchyna 2,407*3,428+0,731*0,598 8,69
Izba 4,953*4,506 22,32
Kuapelia 1,432*1,681 2,41
WC 1,169*0,741 0,87
Vypocitana podlahova plocha ‘ 35,98

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovani z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,815
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,15
Pocet izieb: 1
Spoluvlastnicky podiel: 1/2
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 1,05 5,25 4,92
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,05 18,90 17,73
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,50
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,81
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,50 7,50 7,03
6 Krytina strechy 2,00 1,25 2,50 2,34
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 1,03
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 2,00 6,00 5,63
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,88
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,47
11 Dvere 0,50 1,75 0,88 0,82
12 Okna 5,00 1,00 5,00 4,69
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,47
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,34
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,88
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,94
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,88
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,88
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,94
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
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21 Ostatné 2,00 1,50 3,00 2,81
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,75
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,94
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,88
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,34
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,34
27 ElektroinsStalacia 3,00 1,00 3,00 2,81
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,94
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,94
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,47
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,88
32 Vybavenie kuchym 2,00 1,00 2,00 1,88
33 wgtorné hygienické zariadenie vratane 400 1,00 4,00 3,75
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,75
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,34
Spolu 100,00 | | 106,63 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

kv=106,63 /100 =1,0663
VH = RU * kcy * kk * kv * km

[€/m?]

VH = 325,30 €/m?* 3,815 * 0,939 *1,0663 * 1,15

VH =1 428,96 €/m?

Dom bol podl'a predloZenych dokladov dokonéeny a dany do uZivania v roku 1919. UdrZba objektu bola dobra.
Vzhl'adom na vek domu pocitam Zivotnost kubickou metédou.

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti kubickou metédou

Pl:Yok dlho.dobej Podiel zo stavby | Podiel na sii¢te PDZ [%] |Stav pri prehliadke (3)*(4)/100 [%]
Zivotnosti (1) celkom [%] (2) 3) [%] (4)
Zaklady 15,00 15,00 85 12,75
Murivo 50,00 50,00 65 32,50
Stropy 15,00 15,00 50 7,50
Schodisko 5,00 5,00 60 3,00
Krov 15,00 15,00 90 13,50
Sucet 100,00 69,25
Zakladna zivotnost stavby: 120 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 69,25 %
3 1063

Zakladna zostatkova Zivotnost’: TT=|ZZ + h V|=]120+ — - 106 | = 55 rokov

2*77 2*%120

Zostatkova Zivotnost’:

T =69,25 % z 55 rokov = 38 rokov

Predpokladani Zivotnost”:

Z=V+T=106+38 =144 rokov

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [roK] | 0 [%] | TS [%]
Byt ¢. 12, Mestska 3, k.d. Nové Mesto 1919 106 38 144 73,61 26,39
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet | Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

Technickd hodnota

1 428,96 €/m2 * 35,98m?
26,39%1z51413,98 €

51413,98
13 568,15
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovany byt sa nachddza na ulici Mestska 3 v mestskej ¢asti Bratislava - Nové Mesto, v katastralnom
uzemi Nové Mesto. Bytovy dom je priamo pristupny z verejnych komunikacii. Nachadza sa v tesnej blizkosti
Vajnorskej ulice po ktorej premava viacero liniek MHD ( elektri¢ka, autobus ) spajajicich mestsku ¢ast' s centrom
mesta. Zastavka MHD je dostupna do 5 minut. Dosiahnutel'nost centra mesta prostriedkami MHD je v rozsahu
cca 20 min. osobnym autom do 10 minut. Zaujem o byty v lokalite prevysuje ponuku. Obc¢ianska vybavenost je
primerand, zastavba v okoli zodpoveda strednému stupiiu zastavby, dopravné spojenie s centrom mesta je
dobré. Okolitu zastavbu tvoria prevaZne bytové objekty, objekty sluZieb a stavby obcianskej vybavenosti. V
blizkosti sa nachadza viacero obchodnych prevadzok. V lokalite st zakladné Skoly, materské skoly, zdravotné
stredisko, viaceré lekarne, hotel, pobocky bank.

Do vzdialenosti 1km je rekrea¢na oblast Malé Karpaty. Zivotné prostredie v okoli je ovplyviiované len beznym
hlukom a prachom od dopravy. Konfliktné skupiny ¢i uz priamo alebo v bezprostrednom okoli pri miestnej
obhliadke zistené neboli. V budicnosti nemozno o¢akavat vyraznejsSie zmeny v okolitej zastavbe, ktoré by mali
negativny vplyv na existenciu stavby a jej hodnotu. Hustota obyvatel'stva je vzhl'adom k zastavbe a typu stavieb
priemerna.

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

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

Na LV ¢. 3468 a 3470 k.4. Nové Mesto su zapisané pozndmkKky a evidované tarchy vid. LV ¢. 3468 a 3470 v prilohe
znaleckého posudku.

Na nehnutel'nost’ sa viaZu vecné prava tretich oséb vo forme zaloZného prava. Ziadne iné rizika spojené s
nehnutelnostou nie sd znalkyni zndme.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdovodnenie pouzitého koeficientu polohovej diferenciacie:

Vzhl'adom na polohu, typ nehnutelnosti, celkovy technicky stav a dopyt po nehnutel'nostiach podobného typu v
danej lokalite v tomto Case, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo
vyske 3,75. Koeficient optimalne odzrkadl'uje sicasny stav dopytu po porovnatel'nych nehnutel'nostiach v tomto
Case v danej lokalite.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 3,75

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
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I. trieda I11. trieda + 200 % = (3,750 + 7,500) 11,250
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 7,500
I11. trieda Priemerny koeficient 3,750
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 2,063
V. trieda IIL. trieda - 90 % = (3,750 - 3,375) 0,375
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda | keni V;il:a Vif::)?’?‘zk

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vyssi I 11,250 10 112,50
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

gllzi(ﬁls(l)(irclﬁ centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych L 11,250 30 337,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost vyzaduje opravu I11. 3,750 7 26,25
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L. 11,250 5 56,25
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracovia a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 2,063 6 12,38
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim Iv. 2,063 10 20,63
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

g%ztatoéné ponuka pracovnych moznosti v mieste, nezamestnanost do L 11,250 8 90,00
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 20 bytov I1. 7,500 6 45,00
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV 1L 7,500 5 37,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP I. 11,250 9 101,25
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov I1. 7,500 7 52,50
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 mintut I 11,250 7 78,75
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

ggz;a(;é);rlll;as,lilgci)eli, Skolka, jasle, nemocnica, divadlo, kompletn4 siet L 11,250 6 67,50
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 3,750 4 15,00
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy L 7,500 5 37,50
16 Nazor znalca

dobry byt IL 7,500 20 150,00

Spolu | | | 145 | 124051
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet | Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep =1240,51/ 145 8,555
VsSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 13 568,15 € * 8,555 116 075,52 €
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3.2 POZEMKY

Predmetom ohodnotenia st pozemky parc. ¢. 11573/1,11573/2, 11573 /3 situované v zastavanom tizemi mesta
Bratislava v k.u. Nové Mesto. Pozemok parc. ¢. 11573/1 je zastavany bytovym domom stp. ¢. 270, pozemok parc.
€. 11573/2 tvori dvor v atriu domu a pozemok 11573/3 je pril'ahly pozemok. Pozemky su rovinaté, pristupné z
mestskej komunikacie a sd na nich k dispozicii vSetky inZinierske siete.

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
IR D peraili vymera [m?] podiel podielu [m2]
11573/1 zastavana plocha a nadvorie 1333,00 3493/703464 6,62
11573/2 ostatnd plocha 609,00 3493/703464 3,02
11573/3 ostatnd plocha 275,00 3493/703464 1,37
Spolu vymera | ‘ ‘ | 11,01
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
- S ) v kiipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient v§eobecnej . . . 0 PR . . 1,65
situacie nakupné centra vo vel'kych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moznostami
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
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestich s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki - . , . - . . o
koeficient technickej ;}le\ge)l mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
infrastruktiry pozemku
kz , e . , .
koeficient povysujiicich 3. E’?Ze”.’}“f s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 180
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,65*1,05*1,00*1,30*1,50* 1,80 * 1,00 6,0811
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwy = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 6,0811 403,72 €/mz2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 11573/1 1 333,00 m2* 403,72 €/m?2 * 3493 /703464 2672,19
parcela ¢. 11573/2 609,00 m2 * 403,72 €/m?2 * 3493 /703464 1220,83
parcela ¢. 11573/3 275,00 m2 * 403,72 €/m?2 * 3493 /703464 551,28
Spolu 4 444,30
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Citacia otdzok zadavatel'a a stru¢na odpoved:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu na byte ¢. 12 na 2.p. bytového domu na ulici Mestska
3,sup.C. 270 na p.€. 11573 /1 vratane prislusenstva a prislusného podielu na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych
zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu na pozemku parc. ¢. 11573/1, 11573/2,11573/3 v k.4. Nové
Mesto, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava III.

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecna hodnota stavieb stanovena metédou poloh. diferenciacie: 58037,76 €

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

Pozemky:

Vseobecna hodnota pozemkov stanovena metédou poloh. diferenciacie: 4 444,30 €

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, obvykle uvddzand vratane DPH.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel ‘ VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Byt ¢. 12, Mestska 3, k.i. Nové Mesto 1/2 58 037,76
Pozemky

Pozemok - parc. & 11573/1 (6,62 m2) 3493/703464 2672,19

Pozemok - parc. & 11573/2 (3,02 m2) 3493/703464 1220,83

Pozemok - parc. €. 11573/3 (1,37 m?) 3493/703464 551,28
Spolu pozemkKky (11,01 m?) 4 444,30
Vseobecna hodnota celkom 62 482,06
VSeobecna hodnota zaokruhlene 62 500,00
Vseobecna hodnota slovom: Sestdesiatdvatisicpit'sto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Na LV ¢. 3468 a 3470 k.. Nové Mesto su zapisané poznamKy a evidované tarchy vid'. LV ¢. 3468 a 3470 v prilohe
znaleckého posudku.

Na nehnutel'nost’ sa viaZu vecné prava tretich oséb vo forme zaloZného prava. Ziadne iné rizika spojené s
nehnutelnostou nie s znalkyni zndme.

V Suchej nad Parnou, diia 05.01.2025 Ing. Lucia Magulova
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[V. PRILOHY

1. Vypis z listu vlastnictva ¢. 3468 pre k.u. Nové Mesto zo dila 3.1.2025
2. Vypis z listu vlastnictva ¢. 3470 pre k.4. Nové Mesto zo diia 3.1.2025
3. Katastralna mapa zo diia 3.1.2025

4. Pédorys bytu

5. Potvrdenie o veku budovy

6. Fotodokumentacia
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Okres
Obec

Katastralne tizemie

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

103 Bratislava I11
529346 Bratislava-Nové Mesto
804690 Nové Mesto

Datum vyhotovenia
Cas vyhotovenia
Udaje platné k

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 3468 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

4.1.2025
20:08:35
3.1.2025 18:00:00

Stavby Pocet stavieb: 1
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné Cislo stavby nehnutel'nosti stavby
270 11573/1 9 | Mestska 1, 3, 5, Osadna 10, 12, 14 1

Pravny vzt'ah k pozemku parcelné ¢islo 11573/1 pod stavbou s.¢. 270 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 3470.

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

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

Stpisné Cislo

Miestna Cast’

Byty Pocet bytov: 1
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych
Mestska 3 2 12 Castiach a spolo¢nych zariadeniach

domu, na prisluSenstve

narodenia: 19.06.1956

3493/351732
270
Iné udaje: Bez zapisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Cislo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj
40 BlaZekova Jarmila r. BlaZekové, Mgr., Riazansk4 681/62, Bratislava, PSC 831 03, SR, Datum 172

Titul nadobudnutia:
Uznesenie o dedicstve B3-30D/133/2011 zo dna 27.02.2024, Z-5346/2024

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky

K nehnutel’nosti

Oznamenie o zacati vykonu zélozného prava formou dobrovolnej drazby v prospech ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, spravca BLAHO-BYT, spol.s.ro., ICO: 35729 899

podl'a oznamenia zo dia 25.1.2024, P-156/24

Ostatni vlastnici nevyziadani.

Spravca - Neevidovani

Iné opravnena osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyziadané.

1z2




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.

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

Okres : 103 Bratislava IIT Datum vyhotovenia  : 4.1.2025
Obec : 529346 Bratislava-Nové Mesto Cas vyhotovenia 1 20:05:41
Katastralne tizemie  : 804690 Nové Mesto Udaje platné k : 3.1.2025 18:00:00

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 3470 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape Pocet parciel: 3
Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
11573/1 1333 | Zastavana plocha 15 1 1
anadvorie

Pravny vztah k stavbe supisné ¢islo 270 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 11573/1 je evidovany na liste vlastnictva €.
3468.

Iné udaje: Bez zapisu

1157372 | 609 |  Ostamé plocha | 29| | 1] 1|

Iné udaje: Bez zapisu

1157373 | 275|  Ostaté 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 okrasna zahrada, uli¢na a sidliskova zelen, park a ina funk¢na zelen a lesny pozemok na
rekreacné a pol'ovnicke vyuzivanie

Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom izemi obce

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

Vlastnik Pocet vlastnikov: 1
Poradové¢ | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel

Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény udaj

17 BlaZekova Jarmila r. Blaekovd, Mgr., Riazansk4 681/62, Bratislava, PSC 831 03, SR, Datum 3493/703464
narodenia: 19.06.1956

Titul nadobudnutia:
Uznesenie o dedi¢stve B3-30D/133/2011 zo dna 27.02.2024, Z-5346/2024

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky K nehnutelnosti

Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby v prospech ostatnych | -
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, spravca BLAHO-BYT, spol.s.ro., ICO: 35729 899
podl'a oznamenia zo dna 25.1.2024, P-156/24

Ostatni vlastnici nevyziadani.
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Spravca - Neevidovani
Néjomca - Neevidovani
Iné opravnena osoba - Neevidovani

CAST C: TARCHY

K nehnutel’nosti Obsah
K vlastnikovi

- Zakonné zalozného pravo v zmysle § 15 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z.z. v prospech ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome so stip.¢.270 a pozemkoch CKN
parc.¢.11573/1, 11573/2, 11573/3, Z-803/24

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony

222
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Kopia je nepouzite'na na pravne tkony.

Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouziteI'né na vytyCenie hranic pozemkov a

osadenie stavieb na pozemky.

Vytycenie hranic pozemléov a osadenie stavieb na pozemky moéze Vykopat’ len odborne spdsobila osoba.
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Okres Obec Katastralne tizemie
Bratislava III Bratislava-Nové Mesto Nové Mesto
Urad geodézie, kartografic a Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu 11573/1

Kopia je nepouzitel'na na pravne tikony

Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Sposob autorizacie
Datum a ¢as vyhotovenia 4.1.2025 20:07:53 Bez autorizicie
Udaje platné k 3.1.2025 18:00:00

Informaény systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1



Schématicky podorys bytu ¢. 12, Mestska 3, k.u. Nové Mesto
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BLAHO-BYT, s. I.o., VySehradska 4, 851 06 Bratislava

POTVRDENIE O VEKU BUDOVY

Na zaklade Ziadosti vlastnika

titul. -
meno ~ Ondrej
priezvisko Blazek )
¢islo bytu 12
Poschodie -
na ulici, ¢islo vehodu: Mestska 3

ako spravca objektu potvrdzujeme existenciu a vek domu: Mestska 1,3,5 a Osadna 10,12,14

;:Ei;ov ulice, ¢islo vchodu: Mestska 3 ‘
islo bytu: - 8 - |
supisné ¢islo objektu: 270 |
¢islo parcely: |11573/1 |
katastralne uzemie: Nové Mesto

zapisany na Liste vlastnictva &.: | 3468

rok dokonéenia vystavby: 1919 _ B
kolaudaéné rozhodnutie: kolauda¢né rozhodnutie nebolo odovzdané

predchadzajicim spravcom objektu.

Bratislava 18.12.2024

3 RLAHO-BYT, sre.

Prokopa Dxlkého 51

]
.“ < ’
———E0ss -
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technické oddelenie









Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 2/2025

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 2/2025.

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

Ing. Lucia Magulova
znalec



Znalec: Ing. Lucia Magulova, Ruzova dolina 586, 919 01 Sucha nad Parnou
Znalec v odbore stavebnictvo
Odvetvie: Odhad hodnoty nehnutel'nosti
0908 764 595, lucia.magulova@gmail.com

Zadavatel: Drazby realit s.r.o.
Trivody I 28
900 45 Malinovo

Cislo objednavky: Objednavka zo diia: 10.12.2024

ZNALECKY POSUDOK

3/2025

Vo veci: Stanovenia vSeobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu na byte ¢. 12 na 2.p. bytového domu na ulici
Mestska 3, sup.c. 270 na p.¢. 11573 /1 vratane prisluSenstva a prislusného podielu na spolo¢nych Castiach a
spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu na pozemku parc. ¢. 11573/1,11573/2,11573/3 v
k.d. Nové Mesto, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava Il za i¢elom vykonania dobrovolnej drazby.

Pocet stran (z toho priloh): 23 (9)
Pocet vyhotoveni: 5



Znalec: Ing. Lucia Magulovd ¢islo posudku: 3/2025

. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu na byte ¢. 12 na 2.p. bytového domu na ulici Mestska
3,sup.C. 270 na p.€. 11573 /1 vratane prislusenstva a prislusného podielu na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych
zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu na pozemku parc. ¢. 11573/1, 11573/2,11573/3 v k.4. Nové
Mesto, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava III.

2 Uéel znaleckého posudku:

Podklad pre pravny tikon - vykon zalozného prava formou dobrovol'nej drazby

3. Datum ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujiici na zistenie stavebnotechnického stavu):
3.1.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 3.1.2025 - den obhliadky

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.a Dodané zadavatel'om :

Objednavka zo diia 10.12.2024
Potvrdenie o veku budovy

5.b Ziskané znalcom :

Miestne Setrenie dita 3.1.2025

Vypis z listu vlastnictva ¢. 3468 pre k.4. Nové Mesto zo dna 4.1.2025

Vypis z listu vlastnictva ¢. 3470 pre k.4. Nové Mesto zo dna 4.1.2025

Informativna képia katastralnej mapy zo dna 4.1.2025

Fotodokumentacia a zameranie

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.

Zakon €. 200/2022 Z.z. Zakon o izemnom planovani, 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'nosti 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 nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Obyvatel'stvo v obciach SR podla Statistického tradu Slovenskej republiky

Miera nezamestnanosti podl'a www.upsvar.sk

Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb., v zneni neskorsich predpisov

7. Definicie dolezitych pojmov:

Vseobecna hodnota (VSH) - Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti 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 predavajdci budd konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle
uvadzana vratane DPH.
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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

0 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 siibor 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, pouZiju 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 konstrukéno-materiadlovou charakteristikou hodnoteného objektu sa tento koeficient rovna 1,0.

kwm - koeficient vyjadrujici izemny 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 vplyvajtcich na vSeobecnu
hodnotu v mieste a ¢ase [-] podl'a metodiky urc¢enej 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 buducich odcéerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou budtcich odc¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

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

8.0sobitné poziadavky zadavatel'a:
Nie su.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZzitej 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 pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

PouZita je metdda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
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vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylic¢ena z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

PouZité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty:

PouZité st 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 idajov vydanych
SU SR.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na listoch vlastnictva ¢. 3468 a 3470 v k.i. Nové Mesto.
Listy vlastnictva ¢. 3468 a 3470 tvoria prilohu tohto znaleckého posudku. V popisnych tidajoch katastra su
nehnutel'nosti evidované nasledovne:

Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva & 3468
A. Majetkova podstata:

Stavby
Sdp. ¢. naparc. C. Druh stavby Popis stavby Umiest. stavby
270 11573/1 9 Mestska 1,3,5, Osadna 10,12,14 1

Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 11573/1 pod stavbou s.¢. 270 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 3470.
9 - Bytovy dom

1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

Byt

B. Vlastnici:

Vchod: Mestska 3 2.p. Byt¢. 12

Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve : 3493/351732

93 BlaZek Vladimir r. BlaZek, Kadnarova 2540/106, Bratislava, PSC 831 06, SR

Spoluvlastnicky podiel: 1/2

Titul nadobudnutia:

Uznesenie o dedi¢stve B3-30D/133/2011 zo dna 27.02.2024, Z-5346 /2024

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky:

Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava formou dobrovol'nej drazby v prospech ostatnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, spravca BLAHO-BYT, spol.s.ro., ICO: 35729 899 podl'a ozndmenia zo diia 25.1.2024, P-
156/24

Poznamenava sa prebiehajtice konkurzné konanie sp.zn. B1-270dK/38/2023 na nehnutel'nost byt ¢. 12 na 2. p.,
Mestska 3, spravca Ing. Eduard Hyranek, PhD, P-650/2024

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.

Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 3470

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc.¢islo vymera v m? Druh pozemku Spésob vyuZ.p. Umiest. poz. Spol. nehn.
11573/1 1333  Zastavana plocha a nadvorie 15 1 1
Pravny vztah k stavbe stpisné ¢islo 270 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 11573/1 je evidovany na liste
vlastnictva €. 3468.

11573/2 609 Ostatna plocha 29 1 1
11573/3 275 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'nost'ou

83 Blazek Vladimir r. Blazek, Kadnarova 2540/106, Bratislava, PSC 831 06, SR

Spoluvlastnicky podiel: 3493 /703464

Titul nadobudnutia:

Uznesenie o dedi¢stve B3-30D/133/2011 zo dila 27.02.2024, Z-5346 /2024

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamy:
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Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby v prospech ostatnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, spravca BLAHO-BYT, spol.s.ro., ICO: 35729 899 podl'a ozndmenia zo diia 25.1.2024, P-
156/24

Poznamenava sa prebiehajtice konkurzné konanie sp.zn. B1-270dK/38/2023 na nehnutel'nost, pozemky
registra C KN parc.¢. 11573/1,11573/2,11573 /3 v podiele 3493 /703464, spravca Ing. Eduard Hyranek, PhD, P-
650/2024C.

Tarchy:

Zakonné zalozného pravo v zmysle § 15 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. v prospech ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome so sip.¢.270 a pozemkoch CKN parc.¢.11573/1,11573/2,11573/3,7Z-803/24

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim, vykonana dna 3.1.2024. Obhliadka nehnutel'nosti bola
umoznend v plnom rozsahu.
d) Porovnanie technickej dokumentacie stavieb a nehnutel'nosti so skuto¢nym stavom:

Technicka dokumentacia nebola znalkyni poskytnutd, porovnanie nie je mozné vykonat..

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

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

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

Spoluvlastnicky podiel na byte ¢. 12, Mestska 3, s. €. 270, 2.p. na parc. ¢. 11573/1 okres Bratislava 111, obec BA-
m.C. Nové Mesto, k. 4. Nové Mesto, zapisany na LV 3468

Spoluvlastnicky podiel na pozemku parc. ¢. 11573/1, 11573/2, 11573/3, okres Bratislava III, obec BA-m.¢. Nové
Mesto, k. 4. Nové Mesto, zapisany na LV 3470

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

h) Informacia z izemného planu o zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania a funk¢ného
vyuZzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka):

Podl'a izemného planu mesta Bratislava je funkéné vyuzitie izemia, v ktorom sa ohodnocované pozemky

nachadzaju - malopodlazna zastavba obytného Gzemia, kdd funkénej plochy 102. Zdroj:
https://magba.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=5058549776a84062ab26857008faef31

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

2.1.1 Byt ¢. 12, Mestska 3, k.i. Nové Mesto
POPIS

Ohodnocovany byt ¢. 12 sa nachadza v bytovom dome sup. €. 270 na parc. ¢. 11573 /1 na 2. poschodji, k.4. Nové
Mesto. Bytovy dom je tehlovy, pozostava z jedného podzemného, troch nadzemnych podlazi a jedného
podkrovného podlaZia. Bytovy dom je napojeny na verejné rozvody inZinierskych sietf - vody, kanalizacie,
elektriny a plynu. Pristupny je z mestskej komunikicie.

Dom je zaloZeny na Zelezobeténovych zakladoch. Zvislé nosné a nenosné konstrukcie s murované. Strecha
domu je sedlova s krytinou z palenej skridly. Klampiarske konstrukcie strechy su z pozinkovaného plechu. Vo
vchode je jedno schodisko so stupiiami z liateho terazza. Vytah v dome nie je. Upravu vonkajich povrchov zo
strany od ulice tvori omietka na baze mineralnych latok ako finalna vrstva kontaktného zatepl'ovacieho systému,
zo strany dvora pdvodna brizolitova omietka. Upravu vnitornych povrchov tvori vapennocementova omietka
hladka so soklom z olejového nateru. Okna v spolo¢nych priestoroch aj v byte si p6vodné drevené. Vstupna
brana do domu je ocel'ova s nadsvetlikom. Nasl'apnu vrstvu podlah betdnova mazanina a liate terazzo.
Vykurovanie je samostatné pre kazdy byt. elektroinStalacia svetelna.

Ohodnocovany byt dispozi¢ne pozostava z jednej obytnej miestnosti a prislusenstva, ktorym je predsien,
kuchyna, kiipeltia a samostatné WC. Vstup do bytu je z otvorenej pavlace. Vstupné dvere do bytu si pévodné
drevené osadené v ocel'ovej zarubni, interiérové dvere su na baze dreva v ocel'ovych zarubniach, dvere do izby
su drevené v obloZzkovej drevenej zarubni. NaSlI'apnu vrstvu podlah tvoria drevené parkety (izba), linoleum
(kuchyiia) a keramicka dlazba (predsieti, kiipeltia a WC). Upravu stien v byte tvori hladka sadrova omietka. V
kupel'ni a v kuchyni je keramicky obklad. V kuchyni je kuchynska linka na baze dreva bez vstavanych
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spotrebicov. V kipelni je vana a keramické umyvadlo. Vo WC je keramicka WC misa s hornym splachovanim.
Vykurovanie je lokalne - plynovymi gamatkami. Ohrev teplej vody je zabezpeceny zasobnikovym ohrievacom v
kupelni (ohrievac v ¢ase konania obhliadky nebol funkény). Byt je v zanedbanom p&vodnom technickom stave,
strop v kuchyni bol v minulosti pravdepodobne zateceny. Byt je dlhodobo neobyvany.

Spolo¢nymi ¢astami bytového domu su: ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpec¢nost a st urcené pre
spoloc¢né uzivanie. Podl'a zmluvy su to: zaklady domu, strecha, chodby, chodby pred kobkami, obvodové mury,
vonkajSia omietka, priecelia, vchody, schodisko, vstupy, zadveria, vodorovné nosné a izola¢né konstrukcie, zvislé
nosné konstrukcie, markizy, vstupné haly.

Spolo¢nymi zariadeniami bytového domu su: zariadenia, ktoré si urcené na spolo¢né uzivanie a slizia vylucne
tomuto domu. Su to: koc¢ikarne, bleskozvody, vodovodné a kanaliza¢né pripojky, aredlovy vodovod, arealova
kanalizacia, verejné osvetlenie, elektrické zabezpecenie systému.

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

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
Predsieni 1,689%1,002 1,69
Kuchyna 2,407*3,428+0,731*0,598 8,69
Izba 4,953*4,506 22,32
Kuapelna 1,432*1,681 2,41
WC 1,169%0,741 0,87
Vypocitana podlahova plocha ‘ 35,98

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 = 3,815
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,15
Pocet izieb: 1
Spoluvlastnicky podiel: 1/2
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov Cel?g\g;);])(::(li)iiel Koef. Stand. ksi Upri;:?*pl?::ielu cfll;?i;};:):n(zjel
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,05 5,25 4,92
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,05 18,90 17,73
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,50
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,81
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,50 7,50 7,03
6 Krytina strechy 2,00 1,25 2,50 2,34
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 1,03
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 2,00 6,00 5,63
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,88
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,47
11 Dvere 0,50 1,75 0,88 0,82
12 Okna 5,00 1,00 5,00 4,69
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,47
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,34
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,88
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16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,94
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,88
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,88
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,94
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,50 3,00 2,81
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,75
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,94
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,88
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,34
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,34
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,81
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,94
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,94
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,47
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,88
32 Vybavenie kuchyni 2,00 1,00 2,00 1,88
33 wgtorné hygienické zariadenie vratane 400 1,00 4,00 3,75
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,75
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,34
Spolu 100,00 | | 106,63 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MjJ:

TECHNICKY STAV

kv=106,63 /100 =1,0663

VH = RU * kcu * kk * kv * km

[€/m?]

VH =325,30 €/m?* 3,815 * 0,939 *1,0663 * 1,15
VH =1 428,96 €/m?

Dom bol podl'a predloZenych dokladov dokonéeny a dany do uZivania v roku 1919. Udrzba objektu bola dobra.
Vzhl'adom na vek domu pocitam Zivotnost kubickou metédou.

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti kubickou metédou

Pl:Yok dlho.dobe]' Podiel zo stavby | Podiel na sii¢te PDZ [%] |Stav pri prehliadke (3)*(4)/100 [%]
Zivotnosti (1) celkom [%] (2) 3) [%] (4)

Zaklady 15,00 15,00 85 12,75
Murivo 50,00 50,00 65 32,50
Stropy 15,00 15,00 50 7,50
Schodisko 5,00 5,00 60 3,00
Krov 15,00 15,00 90 13,50
Sucet 100,00 69,25
Zakladna zivotnost stavby: 120 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 69,25 %

i i .. V3 1063
Zakladna zostatkova Zivotnost’: TT=|ZZ + R V|=]120+ — - 106 | = 55 rokov

2*77 2*%120

Zostatkova Zivotnost”:

Predpokladana Zivotnost’:

T =69,25 % z 55 rokov = 38 rokov
Z=V+T=106+ 38 =144 rokov

Nazov

Zaciatok uzivania

[Vrokl| Tirok] [Z[rokl| 0[%] | TS[%]

Byt €. 12, Mestska

3, k.i. Nové Mesto

1919

106 38

144

73,61 26,39
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1428,96 €/m?2 * 35,98m? 51413,98
Technicka hodnota 26,39% z 51 413,98 € 13 568,15

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany byt sa nachddza na ulici Mestska 3 v mestskej ¢asti Bratislava - Nové Mesto, v katastralnom
uzemi Nové Mesto. Bytovy dom je priamo pristupny z verejnych komunikacii. Nachadza sa v tesnej blizkosti
Vajnorskej ulice po ktorej premava viacero liniek MHD ( elektricka, autobus ) spajajicich mestsku ¢ast' s centrom
mesta. Zastavka MHD je dostupna do 5 minut. Dosiahnutel'nost centra mesta prostriedkami MHD je v rozsahu
cca 20 min. osobnym autom do 10 minut. Zaujem o byty v lokalite prevysuje ponuku. Obc¢ianska vybavenost je
primerand, zastavba v okoli zodpoveda strednému stupiiu zastavby, dopravné spojenie s centrom mesta je
dobré. Okolitu zastavbu tvoria prevaZne bytové objekty, objekty sluZieb a stavby obcianskej vybavenosti. V
blizkosti sa nachadza viacero obchodnych prevadzok. V lokalite st zakladné Skoly, materské skoly, zdravotné
stredisko, viaceré lekarne, hotel, pobocky bank.

Do vzdialenosti 1km je rekreaéna oblast Malé Karpaty. Zivotné prostredie v okoli je ovplyviiované len beznym
hlukom a prachom od dopravy. Konfliktné skupiny ¢i uz priamo alebo v bezprostrednom okoli pri miestnej
obhliadke zistené neboli. V budicnosti nemozno o¢akavat vyraznejsSie zmeny v okolitej zastavbe, ktoré by mali
negativny vplyv na existenciu stavby a jej hodnotu. Hustota obyvatel'stva je vzhl'adom k zastavbe a typu stavieb
priemerna.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Predmetom ohodnotenia je bytova jednotka, sliZiaca na bytové tcely a nie je predpoklad, Ze by bola vyuZivana
na iny ucel.

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

Na LV ¢. 3468 a 3470 k.4. Nové Mesto su zapisané pozndmkKy a evidované tarchy vid. LV ¢. 3468 a 3470 v prilohe
znaleckého posudku.

Na nehnutel'nost’ sa viaZu vecné prava tretich oséb vo forme zalozného prava. Ziadne iné rizika spojené s
nehnutelnostou nie sd znalkyni zndme.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

VsSeobecna hodnota bytov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:
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Zdovodnenie pouzitého koeficientu polohovej diferenciacie:

Vzhl'adom na polohu, typ nehnutel'nosti, celkovy technicky stav a dopyt po nehnutel'nostiach podobného typu v
danej lokalite v tomto Case, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo
vyske 3,75. Koeficient optimalne odzrkadl'uje sticasny stav dopytu po porovnatel'nych nehnutel'nostiach v tomto
Case v danej lokalite.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 3,75

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I1L. trieda + 200 % = (3,750 + 7,500) 11,250
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 7,500
II1. trieda Priemerny koeficient 3,750
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 2,063
V. trieda II1. trieda - 90 % = (3,750 - 3,375) 0,375
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda | ke Vil:a Vﬁ:ﬁf‘zk

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vyssi L. 11,250 10 112,50
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

gllzi(ﬁls(l)(irclﬁ centra hlavné ulice a najlepSie polohy vo vybranych L 11,250 30 337,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost vyzaduje opravu I11. 3,750 7 26,25
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L. 11,250 5 56,25
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracovia a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 2,063 6 12,38
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 2,063 10 20,63
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

;d]22;z:rtl(;ésrgjalilcz)rxl;aopsl"i/iovnych moznosti v mieste, L 11,250 8 90,00
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do IL 7500 6 45,00

20 bytov
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV IL. 7,500 5 37,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L. 11,250 9 101,25
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov IL. 7,500 7 52,50
12 Doprava v okoli bytového domu

éerlsiznné;:a, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 11,250 7 78,75
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

pos o Sl Sl e pemoctcdbadl AR
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 3,750 4 15,00
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
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bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 7,500 5 37,50
16 Nazor znalca
dobry byt 1L 7,500 20 150,00
Spolu | 145 1240,51
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1240,51/ 145 8,555
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kep = 13 568,15 € * 8,555 116 075,52 €

3.2 POZEMKY

Predmetom ohodnotenia st pozemky parc. ¢. 11573/1, 11573/2, 11573 /3 situované v zastavanom uzemi mesta
Bratislava v k.u. Nové Mesto. Pozemok parc. ¢. 11573/1 je zastavany bytovym domom stp. ¢. 270, pozemok parc.
€. 11573/2 tvori dvor v atriu domu a pozemok 11573/3 je pril'ahly pozemok. PozemKy su rovinaté, pristupné z

mestskej komunikacie a st na nich k dispozicii vSetky inzZinierske siete.

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku v§mera [m2] podiel podielu [m?]
11573/1 zastavana plocha a nadvorie 1333,00 3493/703464 6,62
11573/2 ostatna plocha 609,00 3493/703464 3,02
11573/3 ostatna plocha 275,00 3493/703464 1,37
Spolu vymera ‘ | 11,01
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHm = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
- S . v ktipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient vieobecnej . . . " e : i 1,65
g nakupné centra vo vel'kych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000
situacie f ;o A .
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moZnostami
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Kkoeficient inte‘;lzi vvusitia rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tzemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki - . , Y , - . . o
koeficient technickej 4-_. vclel mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz , S , , .
koeficient povysujiicich 2 Pg:sgky:hﬁiigi:yzzzﬁia zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 180
faktorov vy Iy )
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

10
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Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,65*1,05*1,00*1,30*1,50*1,80*1,00 6,0811
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHy * kep = 66,39 €/m2 * 6,0811 403,72 €/mz2
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 11573/1 1 333,00 m2* 403,72 €/m2 * 3493 /703464 2 672,19
parcela ¢. 11573/2 609,00 m2 * 403,72 €/m2 * 3493 /703464 1220,83
parcela ¢. 11573/3 275,00 m2 * 403,72 €/m2 * 3493 /703464 551,28
Spolu 4 444,30

11
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Citacia otdzok zadavatel'a a stru¢na odpoved:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty spoluvlastnickeho podielu na byte ¢. 12 na 2.p. bytového domu na ulici Mestska
3,sup.C. 270 na p.€. 11573 /1 vratane prislusenstva a prislusného podielu na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych
zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu na pozemku parc. ¢. 11573/1, 11573/2,11573/3 v k.4. Nové
Mesto, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava III.

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecna hodnota stavieb stanovena metédou poloh. diferenciacie: 58037,76 €

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

Pozemky:

Vseobecna hodnota pozemkov stanovena metédou poloh. diferenciacie: 4 444,30 €

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, obvykle uvddzand vratane DPH.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel ‘ VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Byt ¢. 12, Mestska 3, k.i. Nové Mesto 1/2 58 037,76
Pozemky

Pozemok - parc. & 11573/1 (6,62 m2) 3493/703464 2672,19

Pozemok - parc. & 11573/2 (3,02 m2) 3493/703464 1220,83

Pozemok - parc. €. 11573/3 (1,37 m?) 3493/703464 551,28
Spolu pozemkKky (11,01 m?) 4 444,30
Vseobecna hodnota celkom 62 482,06
VSeobecna hodnota zaokruhlene 62 500,00
Vseobecna hodnota slovom: Sestdesiatdvatisicpit'sto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Na LV ¢. 3468 a 3470 k.. Nové Mesto su zapisané poznamKy a evidované tarchy vid'. LV ¢. 3468 a 3470 v prilohe
znaleckého posudku.

Na nehnutel'nost’ sa viaZu vecné prava tretich oséb vo forme zaloZného prava. Ziadne iné rizika spojené s
nehnutelnostou nie s znalkyni zndme.

V Suchej nad Parnou, diia 06.01.2025 Ing. Lucia Magulova

12
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[V. PRILOHY

1. Vypis z listu vlastnictva ¢. 3468 pre k.u. Nové Mesto zo dila 3.1.2025
2. Vypis z listu vlastnictva ¢. 3470 pre k.4. Nové Mesto zo diia 3.1.2025
3. Katastralna mapa zo diia 3.1.2025

4. Pédorys bytu

5. Potvrdenie o veku budovy

6. Fotodokumentacia
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTT{

Okres 103 Bratislava IIT Datum vyhotovenia
Obec : 529346 Bratislava-Nové Mesto Cas vyhotovenia
Katastralne tizemie  : 804690 Nové Mesto Udaje platné k

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 3468 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

4.1.2025
20:08:59
3.1.2025 18:00:00

Stavby Pocet stavieb: 1
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné Cislo stavby nehnutel'nosti stavby
270 11573/1 9 | Mestska 1, 3, 5, Osadna 10, 12, 14 1

Pravny vzt'ah k pozemku parcelné ¢islo 11573/1 pod stavbou s.¢. 270 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 3470.

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

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

narodenia: 20.05.1958

Byty Pocet bytov: 1
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych
Mestska 3 2 12 Castiach a spolo¢nych zariadeniach
F S . Y domu, na prisluSenstve
Supisné ¢islo Miestna Cast
3493/351732
270
Iné udaje: Bez zapisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Cislo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj
93 BlaZek Vladimir r. BlaZek, Kadnérova 2540/106, Bratislava, PSC 831 06, SR, Datum 172

Titul nadobudnutia:
Uznesenie o dedicstve B3-30D/133/2011 zo dna 27.02.2024, Z-5346/2024

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky

K nehnutel’nosti

Oznamenie o zacati vykonu zélozného prava formou dobrovolnej drazby v prospech ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, spravca BLAHO-BYT, spol.s.ro., ICO: 35729 899
podl'a oznamenia zo dia 25.1.2024, P-156/24

Poznamenava sa prebiehajuce konkurzné konanie sp.zn. B1-270dK/38/2023 na nehnutel'nost’
byt €. 12 na 2. p., Mestska 3, spravca Ing. Eduard Hyranek, PhD, P-650/2024

Ostatni vlastnici nevyziadani.

Spravca - Neevidovani
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Ina opravnena osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyziadané.

CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti
K vlastnikovi

Obsah

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

Vypis je nepouzitelny na pravne tkony

222




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

Okres : 103 Bratislava IIT Datum vyhotovenia  : 4.1.2025
Obec : 529346 Bratislava-Nové Mesto Cas vyhotovenia 1 20:06:31
Katastralne tizemie  : 804690 Nové Mesto Udaje platné k : 3.1.2025 18:00:00

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 3470 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape Pocet parciel: 3
Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
11573/1 1333 | Zastavana plocha 15 1 1
anadvorie

Pravny vztah k stavbe supisné ¢islo 270 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 11573/1 je evidovany na liste vlastnictva €.
3468.

Iné udaje: Bez zapisu

1157372 | 609 |  Ostamé plocha | 29| | 1] 1|

Iné udaje: Bez zapisu

1157373 | 275|  Ostaté 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 okrasna zahrada, uli¢na a sidliskova zelen, park a ina funk¢na zelen a lesny pozemok na
rekreacné a pol'ovnicke vyuzivanie

Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom izemi obce

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

Vlastnik Pocet vlastnikov: 1
Poradové¢ | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Cislo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj
83 Blazek Vladimir r. BlaZek, Kadnérova 2540/106, Bratislava, PSC 831 06, SR, Datum 3493/703464
narodenia: 20.05.1958

Titul nadobudnutia:
Uznesenie o dedi¢stve B3-30D/133/2011 zo dna 27.02.2024, Z-5346/2024

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky K nehnutelnosti

Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby v prospech ostatnych | -
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, spravca BLAHO-BYT, spol.s.ro., ICO: 35729 899
podl'a oznamenia zo dna 25.1.2024, P-156/24
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Poznamenava sa prebiehajice konkurzné konanie sp.zn. B1-270dK/38/2023 na nehnutelnost’, | -
pozemky registra C KN parc.¢. 11573/1, 11573/2, 11573/3 v podiele 3493/703464, spravca
Ing. Eduard Hyranek, PhD, P-650/2024

Ostatni vlastnici nevyziadani.

Spravca - Neevidovani
Néjomca - Neevidovani

Iné opravnena osoba - Neevidovani

CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti Obsah
K vlastnikovi

- Zakonné zalozného pravo v zmysle § 15 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. v prospech ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome so sup.¢.270 a pozemkoch CKN
parc.¢.11573/1, 11573/2, 11573/3, Z-803/24

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
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Kopia je nepouzite'na na pravne tkony.

Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouziteI'né na vytyCenie hranic pozemkov a

osadenie stavieb na pozemky.

Vytycenie hranic pozemléov a osadenie stavieb na pozemky moéze Vykopat’ len odborne spdsobila osoba.
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Okres Obec Katastralne tizemie
Bratislava III Bratislava-Nové Mesto Nové Mesto
Urad geodézie, kartografic a Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu 11573/1

Kopia je nepouzitel'na na pravne tikony

Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Sposob autorizacie
Datum a ¢as vyhotovenia 4.1.2025 20:07:53 Bez autorizicie
Udaje platné k 3.1.2025 18:00:00

Informaény systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1



Schématicky podorys bytu ¢. 12, Mestska 3, k.u. Nové Mesto
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BLAHO-BYT, s. I.o., VySehradska 4, 851 06 Bratislava

POTVRDENIE O VEKU BUDOVY

Na zaklade Ziadosti vlastnika

titul. -
meno ~ Ondrej
priezvisko Blazek )
¢islo bytu 12
Poschodie -
na ulici, ¢islo vehodu: Mestska 3

ako spravca objektu potvrdzujeme existenciu a vek domu: Mestska 1,3,5 a Osadna 10,12,14

;:Ei;ov ulice, ¢islo vchodu: Mestska 3 ‘
islo bytu: - 8 - |
supisné ¢islo objektu: 270 |
¢islo parcely: |11573/1 |
katastralne uzemie: Nové Mesto

zapisany na Liste vlastnictva &.: | 3468

rok dokonéenia vystavby: 1919 _ B
kolaudaéné rozhodnutie: kolauda¢né rozhodnutie nebolo odovzdané

predchadzajicim spravcom objektu.

Bratislava 18.12.2024

3 RLAHO-BYT, sre.

Prokopa Dxlkého 51

]
.“ < ’
———E0ss -
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technické oddelenie









Znalec: Ing. Lucia Magulovd ¢islo posudku: 3/2025

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 3/2025.

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

Ing. Lucia Magulova
znalec



