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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova Gislo posudku: 23/2021

I. UVOD

1. Uloha znalca:

Podla objednavky zo dria 10.11.2020 je znaleckou ulohou stanovit vdeobecnu hodnotu priestoru €. 327 v
objekte €. 242 - garaze, nebytové priestory, ubytovia, sup. ¢ 3097, parc. ¢. 1669/26, vchod: L. Fullu 2,
vCitane podielu priestoru na spolo¢nych Castiach a spolonych zariadeniach domu a na prislusenstve o
velkosti 1/123, katastralne Uzemie Karlova Ves, obec Bratislava - mestska Cast Karlova Ves, okres
Bratislava IV.

2. Uéel znaleckého posudku: Stanovenie VSH nehnutelnosti pre Géely drazby podla zakona 527/2002 Z.z.
o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov na zaklade navrhu: ADVISORS k.s., Dolna 6, 974 01
Banska Bystrica, ICO: 46 570 675 — spravca Upadcu: INTERMONT a.s. V konkurze", Kukuginova 20, 974 01
Banska Bystrica, ICO: 30 840 198.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 19.11.2020
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 31.01.2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatelom:

e Objednavka znaleckého posudku zo diha 10.11.2020

e Potvrdenie o veku budovy, vydala Bratislavska realitna a investi¢éna spolo€nost, s.r.o., zo dfa
03.12.2020

b) Podklady ziskané znalcom:

e \/ypis z katastra nehnutelnosti, Ciastoény vypis z listu vlastnictva &. 2501 - Ciasto¢ny, k.u. Karlova
Ves, obec Bratislava — m.¢. Karlova Ves, okres Bratislava 1V, vytvoreny cez katastralny portal dfa
01.02.2021

e Kopia z katastralnej mapy, k.u. Karlova Ves, obec Bratislava — m.¢. Karlova Ves, okres Bratislava IV,
vytvorena cez katastralny portal dia 03.02.2021

Zameranie a nakres skutkového stavu
e Fotodokumentacia z obhliadky
Udaje z internetu www.reality.sk; www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov
e Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych

zékonov v zneni zékona &. 65/2018 Z.z. ktorym sa meni a dopifia zakon &. 382/2004 Z. z.0
znalcoch, tlmoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 605/2008 zo dfia 4.12.2008, ktorou sa
meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 254/2010 zo dria 1.7.2010, ktorou sa
meni vyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

e Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 213/2017 zo dria 24.8.2017, ktorou sa
meni vyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

e Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z. zo dha 20.07.2018,
ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 218/2018 Z.z. z 9. jula 2018, ktorou sa
meni a dopifa vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &.491/2004Z. z. o
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odmenach, nahradach vydavkov a néhradach za stratu &asu pre znalcov, tlmo¢nikov a
prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav

k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

Vyhlaska €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

Vyhlaska €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vdeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s
obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondva zakon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

e Vyhlaska Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vylu€ne na zatriedenie do klasifikacie podfla
pouzitého katalégu rozpocétovych ukazovatelov).

Vyhlaska €. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

e Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypod&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V&eobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vofnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri€nhou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v €ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajucu
vySke opotrebovania.

Opotrebenie stavby (O) - je percentudlne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaliatku uzivania k terminu posudenia / ohodnotenia.

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

Predpokladana zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovena) celkova zivotnost stavby v rokoch.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoc¢tové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej uUrovne je podla
poslednych znamych Statistickych udajov vydanych SU SR.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby ur€ena linearnou / analytickou metodou.
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Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypolte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
asponfi troch nehnutelnosti 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 metdéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je
zalozeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatefnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov poCas €asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicku hodnotu).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.
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[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vdeobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej
hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby
bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyluéena z
dbvodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Pre stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb su pouzité su rozpoc€tové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je
podla poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 3. $tvrtrok 2020.

Metdéda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na ur€enie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zalozeny na ur€eni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednu, platni pre konkrétnu hodnotend nehnutelnost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste viastnictva ¢. 2501 v k. 4. Karlova Ves. V
popisnych udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby
Sipisné éislo na parcele Gislo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n.  Umiest szavby
3097 1669 26 20 Objekt &.242 -garaZe,nebyt.p. ubytoviia 1
Pravny wztah k parcele na ktorej leZi stavba 3097 je evidovany na liste vlastnictva &islo 2880.
Legenads:
Drufr stavby:

20 - Ind budova
Kod umiesinenia stavby:
1 - Stavba postavend na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory
CAST B: VLASTNIC! A INE OPRAVNENE 0S08BY
Por. Eisio Priezvisko, meno (nazov), redné priezvisko, ditum narodenia, rodné &islo (IC0) a miesto mvalého pobym
{sidic) viasmika

Mebytowy priestor

Vehod:  L.Fullu 2 ip Priestor & 327
Druh nebytového priestoru: 2

Podiel priestoru na spoloényeh éastiach a spoloénych zariadeniach domu

& na prislufensive - 1/123
Ofastnik pravneho vzfahu: Vlastnik
89 INTERMONT a.s.. Kuku@inova 20, Banska Bystrica, PSC 974 01, SR
6o -

Spoluviastnicky podiel - 171
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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova

Cislo posudku

. 23/2021

Poznamka Upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exekuéneho ziloZneho prava v prospech TECHTEAM,
sr.o. IE0: 36855561, na nebytovy priestor &.2-327, 3.p.. LFullu 2, podfa EX 8/2016-6 zo dia
82 2016 (sidny exekitor Tomas Peltzner), P- 47616

Poznamka Upovedomenie o zadati exekdcie zriadenim exekuéného ziloZného priva v prospech Vieobecnd
zdravotna poistovia, a.s., IC0: 35937874, na nebytovy priestor £.2-327, 3.p., L.Fullu 2, podfa EX
95812016 zo dhia 17.05.2016 (sudny exekiator JUDr. Peter Matejovie), P-1413M6.

Poznamka Danové zalozné prave v prospech Dafovy urad Banska Bystrica na garazovy box &. 327 na 3.p.,
vchodu L Fullu 2 podfa rozhednutia &. 1033862981206 zo dha 22.06 2016, vykonatelné diom
08072016, P-1811M6

Poznamka Upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exekuéneho ziloZneho prava v prospech Vseobecna
zdravotna peistovna, a.s., Bratislava, IG0: 35937874, na garaz £.327/3.p. vehed L. Fullu 2, podfa
EX 27502016-10 zo dfia 29.11_2016 (sddny exekitor JUDr. Peter Matejovie, Liptovsky Mikulag), P-
32372018

Poznamka Dafiové ziloZné pravo v prospech Dafiového dradu Banska Bystrica na garafovy box & 327 na
3.p., vehod L. Fullu 2, podla rozhodnutia £.104018197/2016, vykonatelné dfa 7.10.2016, P-
291316

Poznamka Danove zalozné prave v prospech Danovy urad Banska Bystrica, na garazovy box €. 327 na 3.p.,
vechod L. Fullu 2, podla rozhodnutia & 100521340/2017, vykenatelné dna 29.3.2017, P811AT

Poznamka Poznamenava sa zriadenie dafiového zalozného prava v prospech Danovy urad Banska Bystrica,
na garaz . 2-327, 3p_, vehod: L.Fullu 2, v podiele 1123, podfa rozhodnutia &. 102445976/2017 zo
dfia 23.11_2017, vykonatelné dna 23.11. 2017, P-2590/2017

Poznamka Danowé zalozné pravo v prospech Dafiovy Urad Banska Bystrica, a garaZ & 2-327, 3.p.. vehod:
" Fullu 2, v podiele 1/123, podfa rozhodnutia & 1001376132018 zo dhia 16.01 2018, vykonatelné
dfia 22 012018, P-198/2018, vz 42318

Poznamka Poznameniva sa zriadenie dafiového zilozného priva v prospech Dafiovy irad Banska Bystrica
na NP . 2-327 na 3.p., vehod L. Fullu 2, podfa rozhodnutia & 1003883522018 zo dfia 16.02 2018,

wykonatelné dha 28.02.2018, P-529/2018.
Poznamka Danové zalozné pravo v prospech Danovy urad Banska Bystrica, na nebytovy priestor-garaz €.
327, 3.p., vchod L. Fullu 2, podfa rozhodnutia & 1026012492017 zo dfia 18.12.2017, vykonatelné
dfia 1112018, P-13872018
Poznamka Poznamenava sa zriadenie dafiového zalozného prava v prospech Dafovy Orad Banska Bystrica,
na nebytovy priestor garaz &. 327, na 3.p., vehod: L.Fullu 2, podla rozhodnutia €. 10162962172047
zo dfia 25.07 2017, vykonatelné dna 28.07.2017, P-1661/2017
Poznamka Upovedomenie o zacati exekicie zriadenim exekuéného zaloZneho prava v prospech Vieobecna
zdravotna poistovia, a.s., Bratislava (IC0: 35937874), na garaz £.227, na 3.p. vchod L. Fullu 2,
podla EX 3283/2016-10 zo dia 02.02 2017 (sudny exekitor JUDr. Peter Matejovie, Liptovsky
Mikulag), P-279/2017
Foznamka Poznamenava sa Dafiové ziloZné pravo v prospech Dafovy Orad Banska Bystrica, na garaZovy
box &. 327 na 3.p., vehod L. Fullu 2, podfa rozhodnutia & 1043408372016 zo dha 22.11.20M8,
vykonatelné drom 02.12. 2016, P-330846
Poznamka Poznamenava sa zriadenie dafového zilozného prava v prospech Danového uradu Banska
Bystrica, na nebyt. pr. garaZ & 327/3p., L. Fullu 2, podfa rozhodnutia &. 104241492/2016 zo dfia
07_.11_2016, vykonatelne dhom 11.11_204&, P-3092/16
Titul nadobudnutia Kapna zml. V-1620/2000 zo dfia 16.10.2001

Legenda:
Dirul mebytového prieston:
2 - GaraZ
12 - Iny nebytowy priesior
Tituly nadobudnutia LV-
2,3, 6,8, 10, 13-15, 18-24, 26-27, 35, 40, 42, 45,47 48, 51-57,59,60, 62, 635, 69-71, 78-85, 90-92 Fiadost o zapis hrom. garazi
{Rozhodnutie & 3263/93-VIPI, GP 24-£5-1/93, GP 24-65-2/93] - Vz 20794

CAST C: TARCHY
Por.¢.:

83 Exekuéné ziloné privo v prospech Socidlna poistovia, pobodka Bratislava I0:30807484 na nebyt pr. garaz
32713p. L.Fullu 2, podla exekuéného prikazu EX 657/2015-16 zo dfa 20.8.2015 (sddny exekitor JUDr. Zuzana
Borarosova) Z-16802/15

89 Execkuéné zalogné privo v prospech Sociilna poist'ovia, pobodka Bratislava (IE0 30807484) na NP &. 327 na
3.p.. vchod L. Fullu 2, podfa exekuéneho prikazu & EX 656/2015-16 zo dha 20.8.2015 (sudny exekitor JUDr.
Zuzana Borarosova ), Z-16810M1 3.

89 Exekuéné zilozné pravo v prospech Socidlna poistovia, poboéka Bratislava 160:30807484 na nebytowy
priestor € 2-327. 3.,p.. L Fullu 2 podla exekuéného prikazu € EX 318/2015 zo diia 15.12.2015 (sidny exekitor
JUDr. Zuzana Borarosova) Z-2441815

89  Exekuéné ziloZné pravo v prospech Socidlna poistoviia, pobodka Bratislava 1E0:30807484 na nebytovy
priestor £.2-327, 3.p., L.Fullu 2 podfa exekuéneho prikazu € EX 87712013 zo dfia 15.12.2015 (sidny exekitor
JUDr. Zuzana Borarosova) Z-24492M5

89 Exekuéné ziloZné pravo v prospech Sociilna poistoviia, pobotka Bratislava IE0:30807484 na NP £.327,
3.posch., vchod L Fullu 2, podla exekuéného prikazu &.EX 970/2015-16 zo dfia 03.02.2016, sodny exekitor
JUDr. Zuzana Borarosova, Z-230116

83 Exekuéné zaloZné pravo v prospech TECHTEAM, s.r.o. (IGO0 44650321) na NP & 327 na 3.p., vehod L. Fullu 2,
podfa exekuéného prikazu €. EX 6/2016-11 zo dhia 1532016 (sudny exekitor JUDr. Tomas Peltzner), Z-5441/16.

89 Exekuéné ziloZné pravo v prospech Socidlna poistovia pobocka Bratislava (IGO0 20807484) na nebytovy
priestor garaZ &. 327 na 3.p., vehod L Fullu 2, podla exekuéného prikazu &. EX 1028/2015 - 19 zo dhia
04.05.2016 (sidna exekutorka JUDr. Zuzana Borarosova), Z-6536M16

89 Danové ziloZné pravo v prospech Dafowvy Urad Banska Bystrica na garazovy box &. 327 na 3.p., vehodu L.
Fullu 2 podla rozhodnutia & 1033863982016 zo dia 22.06 2016, vykonatelné dfiom 08 07 2016 a pravoplatné
diiem 23.07.20186, Z-1331316

89 Exekuéné ziloZné pravo v prospech Socialna poistoviia, pobodka Bratislava (I£0 30807484) na nebytowvy
priestor garaz & 327 na 3.p., vched L. Fullu 2, podfa exekuéného prikazu &. EX Z29/2016-14 zo dna 09.06 2016
{sidna exekitorka JUDr. Zuzana Bordrosova), Z-1269416

83 Danové ziloZné pravo v prospech Dafiovy Urad Banska Bystrica na garazovy box & 327 na 3.p., vehodu L.
Fullu 2 podfa rozhodnutia &. 1033863987206 2o dhia 22.06.2016, vykonatefne dfiom 080T 2016 a pravoplatne
dfiom 25.07.2016, Z-13315/116
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83 Exekucné zaloZné pravo v prospech Vseobecna zdravoina peistovna, as_ (ICO 35333T874) na NP ¢. 2-327 na
3.p.. vchod L. Fullu 2, podfa exekuéného prikazu ¢. EX 958/2016-14 zo dha 06.07 2016, (sOdny exekdtor JUDr.
Peter Ma‘tEjD\'iEJ. Z-14643/20186.

83 Danove zaloZne pravo v prospech Danoveho dradu Banska Bystrica na garazovy box &. 327 na 3.p.. vehod L.
Fullu 2, podfa rozhodnutia ¢.104018137/2018, Pri'lmplztné dna 24.10.2018, Z-23533116

89 Danove zalozné pravo v prospech Danoveho uradu Banska Bystrica, na nebyt. pr. garaz ¢. 327/3p., vchod L.
Fullu 2, podfa rozhodnutia €. 104241492/2016 zo diha 07.11.2016, vykonatelne diiom 11.11.2016, pravoplatné
dna 28112016, Z-24840116

83 Exekudné zalozné prave v prospech Socialna poistovia, pobodka Bratislava (IGO0 30807484) na NP & 2-327 na
3.p.. vchod L. Fullu 2, podfa exekuéného prikazu ¢. EX S8/2016-17 zo dha 22.11.2016, (sidny exekdtor JUDr.
Zuzana Borarosova), Z-25191/2016.

83 Exekuéné ziloZné pravo v prospech Socidlna poistoviia pobotka Bratislava (IE0: 30807484) na NPE. 2-327.
3.p., vchod L. Fullu 2 podfa exekuéného prikazu ¢.EX 34/2016-16 zo diia 22.11.2016 (sudny exekdtor
JUDrZuzana Borarosova), Z-25133/2018

83 Exekuéné ziloZné pravo v prospech Socidlna poistovia poboika Bratislava 1E0: 30807484 na NPE. 2-327, 3p..
vchod L. Fullu 2, podfa exekuéného prikazu €.EX 393/2014-24 zo dna 21.11.2016 {sidny exekitor JUDr. Zuzana
Borarosoval, Z-25198/2016 . . .

89 Exekucne zaloZzne pravo v prospech Socialna poistowna, pobocka Bratislava na NP ¢ 32773 p. wehod L Fullu 2,
podla exekuéného prikazu €. EX 808/2015-16 zo dha 22.11.2016 (sudny exekitor JUDr. Zuzana Borarosova), Z-
2322216

83 Exekuéné zaloZné pravo v prospech Socialna poistovia, pobodka Bratislava, IG0: 30807484, na NP &. 3271 p.
wchod L. Fullu 2, podla exekuéného prikazu &. EX 11002016-16 zo dia 22.11.2016 (sUdny exekitor JUDr.
Zuzana Borarosova), Z-25223(16

83 Exekuéné zalozné pravo v prospech Socialna poistovia, pobodka Bratislava, 1G0: 30807484, na NP &. 3271 p.
vchod L. Fullu 2, podla exekuéného prikazu & EX 4422016-15 zo dia 21.11.2016 (sGdny exekitor JUDr.
Zuzana Borarosova), Z-25230016

83 Exekudné zalozné pravo v prospech Socialna poistovia, pobotka Bratislava (IE0 30807484) na nebytowvy
priestor garaz €. 327 na 3.p.. vchod L.Fullu 2, podla exekuéného prikazu ¢. EX 22872016 - 15 zo dha 22.11.2016
[shdny exekdtor JUDr. Zuzana Borarosova), Z-2524612016

83 Exekuéné ziloZné privo v prospech Sociilna poistowia pobotka Bratislava (IGO0 30840138) na nebytovy
priestor €. 327 na 3_p., vchod L. Fullu 2, podfa exekuéného prikazu €. EX 11/2016-17 zo dna 22.11 2016 (sudny
exekiitor JUDr. Zuzana Borarosova), Z-25248/2016 R )

83 Exekuéné zalogné pravo v prospech Socialna poistovia, pobocha Bratislava (ICO 30807484) na nebytovy
priestor garaZ &. 327 na 3.p.. vehod L.Fullu 2, podla exekuéného prikazu & EX 42172016 - 16 zo dfia 21.11.2016
{sidna exekitorka JUDr. Zuzana Borarosova), Z-25249/16

89 Danove zalozné pravo v prospech Danovy Urad Banska Bystrica, na garazovy box €. 327 na 3.p., vchod L. Fullu
2, podla rozhodnutia €. 1043408372016 zo dha 22.11.2016, vykonatelné diiom 02.12. 2016, pravoplainé dia
19122016, Z-26560/16

83 Exekudné zaloiné pravo v prospech Socialna poistovia, pobotka Bratislava I80: 30807484 na nebyt.pr. garaz
32713p. L.Fullu 2, podla exekuéneho prikazu EX 487/2016-18 zo dha 04.01 2M 7 (sidny exekdtor JUDr. Zuzana
Borarosova) Z-416/17

83 Exekuéné ziloEné pravo v prospech Vieobecnd zdravoind poistovia, as., Bratislava, 1IE0: 35937874, na garaz
£.327/3.p. vehod L. Fullu 2, podia EX 27502016 zo dia 2. 2. 2017 (sddny exekdtor JUDr. Peter Matejovie,), Z-
233317

89 Exekuéné ziloEné pravo v prospech ThyssenKrupp Vytahy, s. r.o., Bratislava, IE0 35749474, na garaz
£.327/3.p. vehod L. Fullu 2, podia EX 20002016 zo dha 22. 2. 2017 (sOdny exekdator JUDr. Jozef Augustin PhD.,},
Z-3399M7.

89 Dafiové zaloZné pravo v prospech Dafiovy drad Banska Bystrica, na nebytovy priestor garaz &. 327, 3.p., L.
Fullu 2, podla rozhodnutia &. 100521340/2017 zo dha 23.03.2017, pravoplatné dia 13.04. 2017, Z-8571/2017

89 Exekuéné ziloEné pravo v prospech Vieobecnd zdravoind poistovha, as., Bratislava, IC0: 35937874, na
nebytovy priestor garaz €.327, na 3.p., vehod: L. Fullu 2, podfa EX 3283/2016-15 zo dha 06.07.2017 (sudny
exekitor JUDr. Peter Matejovie), Z-123905/2017

89 Dafiové zaloZné pravo v prospech Dafiovy drad Banska Bystrica, na nebytovy priestor garaz &. 327, na 3.p.,
wchod: L.Fullu 2, podla rozhodnutia &. 10162962172017T zo dna 25.07. 2017, vykonatelné dnfa 28.07.2017,
pravoplatné dia 14.08.2017, Z-14648/2017

8% Danowve zalozné pravo v prospech Danovy urad Banska Bystrica, a garaz €. 2-327, 3.p., vehod: L Fullu 2, v
podiele 1123, podla rozhodnutia &. 1024459762047 zo dha 23.11.2017, vykonatelné dna 23.11.2017,
pravoplatné dna 15.12.2017, Z-2336117

89 Dafiové ziloZné pravo v prospech Dafiovy arad Banska Bystrica, na nebytovy priestor-garaz . 327, 3.p., vehod
L. Fullu 2, podrla rozhodnutia &. 102601249/2017 zo dia 18.12.2017, vykonatelne dha 11.1.2018, pravoplatne
dfia 26.1.2018, Z-1434/2018

89 Danowvé zaloZné pravo v prospech Danovy trad Banska Bystrica, na nebytovy priestor - garaz & 327, 3 p.,
vehod L. Fullu 2, podfa rozhodnutia &. 100137613/2018 zo dfia 16.01.2018, pravoplatné dna 06.022018, Z-
2003518

89 Dafiové zalozné pravo v prospech Dafovy Urad Banska Bystrica na NP €. 2-327 na 3.p., vehod L. Fullu 2, podfa
rozhodnutia &. 1003889527201 8 zo dha 16.02.2013, vykonatelné dia 28.02_2018, pravoplatné dha 15.03.2048, Z-
4851712018.

83 Exekuéné zaloZné pravo v prospech Socialna poistowna, pobodka Bratislava I80:30807484 na nebyt.pr. garaz
32713p. L.Fullu 2, podla exekuéneho prikazu EX 433/2016-16 zo dna 02.07 2018 [sudny exekdtor JUDr. Zuzana
Borarosova) Z-12833018

Iné Gdaje:
Prave vstupu, pravo prechoedu a pravo stavby na parc.€. 1669/26 v zmysle § 23 ods 5 zak ¢. 18211393 Z.z. v zneni
zak &.1511395 Z z.

Protokel o oprave chyby v katastralnom operate, R-2675/2018

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 19.11.2020 za ucasti zastupcu vlastnika
nehnutefnosti.

Zameranie vykonané dna 19.11.2020.

Fotodokumentacia vyhotovena dia 19.11.2020.

d) Technicka dokumentacia:
Technicka dokumentacia predlozena nebola. Skutkovy stav bol zisteny obhliadkou a zameranim priestoru

garaze. Schematicky pédorys vytvoreny podla nameranych hodnét je sucéastou priloh k znaleckému
posudku.
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f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré st predmetom ohodnotenia:
e priestor €. 327 v objekte &. 242 - garaze, nebytové priestory, ubytoviia, sup. ¢ 3097, parc. C.
1669/26, vchod: L. Fullu 2, katastralne uzemie Karlova Ves, obec Bratislava - mestska Cast’ Karlova
Ves, okres Bratislava IV

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su Ziadne.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Priestor €. 327, s.¢. 3097, p.¢. 1669/26, k.u. Karlova Ves

Hodnoteny je priestor €. 327 v objekte sup. &. 3097, parc. €. 26, vchod L. Fullu €. 2, v objekte €. 242 -
garaze, nebytové priestory, ubytoviia. Priestor sa nachadza na 3. podlazi objektu.

Objekt je obdiznikového tvaru, 4- podlazny, zastreSeny je plytkou sedlovou strechou. Nosnu konstrukciu tvori
zelezobetonovy skelet s vypliovym murivom, stropné konStrukcie su zZelezobeténové. Fasada je upravena
hladkou omietkou a obkladom. Okna su ocelové, zdvojené. Klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného
plechu. Objekt je napojeny na v3etky inZinierske siete.

Vjazd do garaze je cez spolo¢nu vstupnu branu. Hodnoteny priestor - garaz, je uzatvorena, ohrani¢ena
prieCkami a vstupnymi ocelovymi vyklopnymi vratami. Podlaha ja betonova. V garazi je rozvod svetelne;j
elektroin$talacie.

Objekt je v stavebnotechnickom stave primeranom veku, udrzba je vykonavana na priemernej drovni. S
ohladom na stavebnotechnické rieSenie objektu a jeho sucdasny technicky stav stanovujem zakladnu
zivotnost odbornym odhadom na 100 rokov. Opotrebovanie je vypocitané linearnou metédou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
Garaz 2,94*5,50 16,17
Vypocéitana podlahova plocha 16,17

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monoliticka beténova tycova)
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: kcu = 2,638

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,15

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

. . . - . Cenovy podiel
islo Nazov Ce;lj)\[,é:f’gd'lel Koefi(:tand. Uprivg*pl?glelu hodnotenej
ol CPi : PiTKSi stavby [%]
Spoloéné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,10 5,50 6,64
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2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 23,90
3 Stropy 8,00 1,10 8,80 10,62
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,62
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,20 6,00 7,24
6 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,90
7 Klampiarske kon$trukcie 1,00 1,00 1,00 1,21
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,00 3,00 3,62
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,41
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 0,20 0,10 0,12
12 Okna 5,00 1,20 6,00 7,24
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,60
14 Vykurovanie 2,50 0,50 1,25 1,51
15 ElektroinStalacia 2,00 1,00 2,00 2,41
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,21
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,41
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,41
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,21
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 0,50 1,00 1,21
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,83
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 0,00 0,00 0,00
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 3,02
26 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
27 ElektroinStalacia 3,00 1,00 3,00 3,62
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,00 0,00 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
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35 Ostatné

2,50 2,00 5,00 6,04

Spolu

100,00 82,85 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

kv = 82,85/100 = 0,8285

VH = RU * kcu * kk * kv * km [€/m?]

VH = 325,30 €/m2* 2,638 * 1,158 * 0,8285 * 1,15
VH = 946,80 €/m?

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Priestor ¢. 327, s.€. 3097,
p.¢. 1669/26, k.u. Karlova 1993 28 72 100 28,00 72,00
Ves

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 946,80 €/m2 * 16,17m? 15 309,76
Technicka hodnota 72,00% z 15 309,76 € 11 023,03
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
Vseobecna hodnota nebytovych priestorov vypocéitana metédou polohovej diferenciacie:

a) Analyza polohy nehnutelnosti: Hodnoteny priestor - gardZz sa nachadza v okrese Bratislava 1V, obec
Bratislava - m.¢. Karlova Ves, k.u. Karlova Ves, na sidlisku DIhé diely na ul. L. Fullu or. &. 2. Uvedenu lokalitu
mézeme povazovat za bezné sidlisko. V okoli sa nachadzaju podobné bytové domy. Evidovana miera
nezamestnanosti podla $tatistickych tudajov UPSVaR je pre Bratislavu IV do 5% (december 2020 - 4,54%).

V okoli sa nachadza komplexnd siet obchodov a sluzieb obyvatelstvu, obyvatelstvu Bratislavy su k dispozicii
Statne urady, urady mestskej a miestnej samospravy, vysoké Skoly, zakladné a stredné Skoly, banky a
poboCky bank, siet obchodov a velké nakupné centra, nemocnice, polikliniky, kina, domy kultury,
reStauracie, parky, Sportovy Stadion, kupalisko a dalSie menSie Sportoviska, a siet dalSich sluzieb
obyvatelstvu.

Na zaklade inzeratov, informacii z realitnych kancelarii a ponuk z internetu méZzeme pozorovat v danej
lokalite vy$Si dopyt po podobnych nehnutefnostiach ako je ponuka. Hustota obyvatelstva je v danom mieste
vysoka.

Pristup k objektu je po mestskej komunikacii. V blizkosti je umiestnena zastavka MHD. V meste je v dosahu
vlakova, autobusova, letecka a lodna doprava.

Nebytovy priestor sa nachadza na 3. podlazi, pristupny je cez spolo¢ny vchod.

Objekt je napojeny na elektricki rozvodnu siet, verejny vodovod, verejnu kanalizaciu, plyn.

NajblizSou prirodnou lokalitou je Devinska Kobyla, Karloveské rameno, vzdialena nad 1 km.

Objekt je v dobrom stavebnotechnickom stave s priemerne vykonavanou udrzbou.

Kvalitu zivotného prostredia v okoli nehnutefnosti hodnotim ako bezny hluk a praSnost z dopravy.

Celkove nebytovy priestor hodnotim ako dobry.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti: Nehnutelnost je urena na garazovanie motorového vozidla, zmenu
ucelu vyuzitia nepredpokladam.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti: Na nehnutelnosti viaznu tarchy
zéloznych prav. Iné rizika spojené s uzivanim nehnutelnosti zistené neboli.

Zdbévodnenie vypodtu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoc¢tu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej US| ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu,
typ nehnutelnosti, jej rozostavanost a kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutelnostiach v
danej lokalite, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vySke 1,55.
Koeficient zohladhuje faktory, ktoré vplyvaju na hodnotu nehnutelnosti. Koeficient vypocitam tak, ze
priemerny koeficient predajnosti (trieda Ill.) linearne interpolujem v rozsahu +200% (trieda I.) do -90% (trieda
V.). Vplyv jednotlivych faktorov na v8eobecni hodnotu v mieste a €ase predmetnej nehnutelnosti je
podrobnejSie popisany v analyze polohy a v analyze vyuZitia nehnutelnosti.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,55

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda 1. trieda + 200 % = (1,550 + 3,100) 4,650
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 3,100
1. trieda Priemerny koeficient 1,550
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,853
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (1,550 - 1,395) 0,155
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

. . . Vaha Vysledok
Cislo Popis Trieda Kpoi i Ko™V
1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi Il. 3,100 10 31,00
> Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k centru
obce
Casti ob’ce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a I 3.100 30 93,00
vybranych sidlisk
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutelnost nevyZaduje opravu, len beznu udrzbu Il. 3,100 7 21,70
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. . 4,650 5 23,25
5 PrisluSenstvo bytového domu
bez prisluSenstva V. 0,155 6 0,93
6 Vybavenost’ a prislusenstvo nebytového priestoru
nebytovy priestor bez vykonanych rekonstrukcii s typovym V. 0.853 10 853
vybavenim
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostatocna ponu’ka pretcovnych moznosti v mieste, 4.650 8 37,20
nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
vysoka hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 48 m 1,550 6 9.30
bytov
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam
prientécia Ciastocne vhodna a Ciasto¢ne nevhodna (do ulice m 1,550 5 775
i do dvora)
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome
nebytoyy prlgstor v 2-3 NP samostatne pristupny z n 3.100 9 27.90
verejného priestranstva
11 Charakteristika nebytového priestoru
skladové priestory a garaze V. 0,155 7 1,09
12 Doprava v okoli bytového domu
zelezni_ca,, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu 4.650 7 32,55
do 5 minut
13 Obgcianska vybavenost’ v okoli bytového domu
posta, bar)kq, §kola, Skolka, Jasvl_e, nemocnica, divadlo, 4.650 6 27.90
kompletna siet obchodov a sluzieb
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
Ziadne prirodné Utvary v bezprostrednom okoli V. 0,155 4 0,62
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15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy Il. 3,100 5 15,50

16 Nazor znalca

dobry nebytovy priestor Il. 3,100 20 62,00

Spolu 145 400,22

VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 400,22/ 145 2,76
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 11 023,03 € * 2,760 30 423,56 €
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IIl. ZAVER

Podla objednavky zo dfia 10.11.2020 bolo znaleckou ulohou stanovit v§eobecnl hodnotu priestoru €. 327 v
objekte €. 242 - garaze, nebytové priestory, ubytovia, sup. ¢ 3097, parc. ¢. 1669/26, vchod: L. Fullu 2,
vCitane podielu priestoru na spolo¢nych €astiach a spoloCnych zariadeniach domu a na prisluSenstve o
velkosti 1/123, katastralne Uzemie Karlova Ves, obec Bratislava - mestska Cast Karlova Ves, okres
Bratislava IV.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Priestor ¢. 327, s.€. 3097, p.¢. 1669/26, k.u. Karlova Ves 30 423,56
VsSeobecna hodnota celkom 30 423,56
VSeobecna hodnota zaokruhlene 30 400,00
VsSeobecna hodnota slovom: Tridsat'tisicStyristo Eur

V Bratislave, dna 03.02.2021 Ing. Mgr. Jana Pecnikova
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IV. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého posudku zo dia 10.11.2020

2. Vypis z katastra nehnutelnosti, Ciastocny vypis z listu vlastnictva €. 2501 - &iastoCny, k.u. Karlova Ves,
obec Bratislava — m.¢. Karlova Ves, okres Bratislava IV, vytvoreny cez katastralny portal diia 01.02.2021

3. Kopia z katastralnej mapy, k.u. Karlova Ves, obec Bratislava — m.¢. Karlova Ves, okres Bratislava IV,
vytvorena cez katastralny portal dfia 03.02.2021

4. Potvrdenie o veku budovy, vydala Bratislavska realitnd a investicna spolo¢nost, s.r.o., zo dfa

03.12.2020

Nakres skutkového stavu

Fotodokumentacia z obhliadky

Udaje z internetu www.reality.sk

No g
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatefov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a Ekondémia a
manazment, odvetvia Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti, U&tovnictvo a dafovnictvo,
Kontroling, pod evidenénym ¢islom 912690.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 23/2021.

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