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I. OVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

e stavba (administrativna budova) stipisné ¢islo 10100, postavena na pozemku parcelné ¢islo 2145/54, zapisana na liste
vlastnictva ¢islo 3475, obec Bratislava-Vajnory, katastralne uzemie Vajnory,

e pozemok parcelné Cislo 2145/54, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 3475, obec Bratislava- Vajnory, katastralne tizemie
Vajnory.

2. Uéel znaleckého posudku:
Vseobecna hodnota nehnutel'nosti tvoriacich predmet znaleckého posudku je stanovena za t¢elom vykonu zaloZzného prava
formou dobrovol'nej drazby podl'a zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

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

Tento rozhodujuci datum ovplyviiuje najma rozsah, stav alebo vybavenie nehnutelnosti tvoriacich predmet ohodnotenia.
Jeho spravne urcenie vo vztahu k rozsahu, stavu a vybaveniu hodnotenej nehnutel'nosti zasadne ovplyviiuje zaver posidenia,
teda aj vyslednu stanovent vSeobecnd hodnotu. Tento datum pre Gcely drazby je definovany spravidla ddtumom vykonania
poslednej fyzickej obhliadky nehnutelnosti znalcom, ktord bola vykonana dia 23.06.2025. Napriek pisomnej vyzvy
zadavatela, zo strany vlastnika nebola umoZnenda obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu a v dohodnutom termine diia
23.06.2025 od 11:00 hod. nebol predmet drazby spristupneny sidnemu znalcovi za tcelom jeho ohodnotenia a zistenia
aktudlneho stavebno-technického stavu. Na zaklade § 12 ods. 3 zakona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v
zneni neskorsich predpisov ak osoba neumoZni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie moZno vykonat aj z
dostupnych udajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii. Ked’ rozhodny datum nie je zhodny s ddtumom fyzickej obhliadky, je
potrebné ziskat' popis predmetnych nehnutelnosti od ucastnikov konania, resp. z inych listinnych dékazov. Znalec mal
k dispozicii dokumenty (vymenované v bode €. 5a), ktoré bude povaZovat za dostupné udaje podl'a predmetného zidkona na
zistenie stavebno-technického stavu nehnutelnosti tvoriacich predmet znaleckého posudku, nakolko podklady
dokumentujtice pripadné technické zhodnotenie alebo pripadné technické znehodnotenie predmetnych nehnutel'nosti pocas
jej d’alSieho uzivania oproti tomuto datumu neboli znalcovi poskytnuté.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
09.07.2025

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:

e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku (D 900125) zo dnia 30.06.2025 (vo formate PDF);

e Znalecky posudok ¢islo 6/2024, zo dita 06.06.2025, vypracovala Ing. Ingrid S¢epkova (sken vo formate PDF).

b) podklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 3475, zo dita 09.07.2025, kat. izemie Vajnory, (vyhotoveny cez
katastralny portal);

Képia katastralnej mapy zo dnia 09.07.2025, kat. izemie Vajnory (vyhotovena z IKSN);
Osobna obhliadka a fotodokumentacia vyhotovena v deii ¢iasto¢nej obhliadky, diia 23.06.2025.

=)

. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov;

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zadkonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov;

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon ¢. 382/2004 Z. z. o
znalcoch, tlmoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zakonov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢.
500/2005 Z. z,;

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

e Vyhlaska MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa menf{ vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa men{ vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,

ISBN 80-7100-827-3;
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Zakon €. 527/2002 o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a
notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov.

N

. Definicie ddlezitych pojmov:

e Vseobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budi konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprlmeranou pohnutkou Cena je obvykle vratene DPH. Odhad hodnoty

dobrovol'nych draZzbach - "DraZobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla ceny obvyklej v mieste a Case konama
drazby" a hodnota nehnutelnosti v iom vyc¢islend méZe slizit' ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutel'nosti;

e Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZné hodnotent stavbu nadobudnu
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty;

e Technickd hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania;

e Technicky stav stavby (TS) je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Zadavatel vo svojej objednavke neuviedol Ziadne osobitné poziadavky.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Podl'a prilohy ¢. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:

1. porovnavacia metéda;

2. kombinovana metéda (pouzije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat vynos);

3. vynosova metoda (pouzije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

4. metdda polohovej diferenciacie.

VSeobecna hodnota méze byt stanovena roznymi metédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a icelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdd sticasne.

VSeobecnd hodnota stavieb - porovnavacia metdda:

Na porovnanie je potrebny stubor aspon troch stavieb. Porovnanie sa vykonava na mernu jednotku (obostavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych stavieb a ohodnocovanej
stavby. Podklady na porovnanie musia byt plne identifikovatelné a preskiimatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vsetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok hodnovernych podkladov pre dané typy stavieb v predmetnej lokalite,
porovnavacia metéda nebude pouzita pri vypocte vSeobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VSeobecna hodnota stavieb - kombinovana metéda:

Pouzije sa iba pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Stavba tvoriaca predmet znaleckého
posudku je predpokladdm bez vynosu- nevyuZivana, preto kombinovana met6da nebude pouzitd pri vypocte vSeobecnej
hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VS8eobecnd hodnota stavieb — metéda polohovej diferenciacie:

Zakladom vypoctu podla tejto metddy je Uprava technickej hodnoty koeficientom polohovej diferenciacie vyjadrujicim vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajicich na vSeobecni hodnotu v mieste a €ase podla metodiky urcenej ministerstvom.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavby metdédou polohovej diferenciacie vychadza z vypoctu vychodiskovej a technickej
hodnoty predmetnej stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov podla verejne publikovanych katalégov
uréenych ministerstvom, ktorym je aj pouZita Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana USI ZU
vZiline vroku 2001. Jednotkova hodnota sa preskiimatelnym spdsobom upravi podla jednotlivych charakteristik
hodnoteného objektu (vyska podlazia, plocha podlazia, vybavenost objektu, konstrukéno- materidlova charakteristika a pod.)
a prepocita sa do cenovej irovne k terminu, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie.

VSeobecna hodnota pozemkov - porovnavacia metéda:

Na porovnanie je potrebny stbor aspon troch pozemkov. Porovnanie sa vykonava na mernud jednotku (1 m2 pozemku)
s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnavacia metéda nebude pouzita pri vypocte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.
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VSeobecna hodnota pozemkov - vynosova metéda:

PouZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos. Pozemok tvoriaci predmet znaleckého posudku je bez vynosu-
celoplos$ne zastavany stavbou, preto vynosova metéda nebude pouZitd pri vypocte vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich
predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota pozemkov - metdda polohovej diferenciacie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uUzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného tizemia obce urfenych na stavbu je stanovena vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku je stanovend tpravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na vSeobecnti hodnotu v mieste a case.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouZzijem v zaujme
dosiahnutia ¢o najvyssej objektivity metédu polohovej diferenciacie. Pri vypocte budu pouzité indexy cien stavebnych
prac na precenenie rozpoctov do cenovej urovne I. Stvrtrok 2025 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac SU SR.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje: ) ] )

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 3475

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:
Plomba na list vlastnictva

PARCELY registra ,C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Spbsob vyuz.p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n
2145/54 511 Zast. plocha a nadvorie 99 1
Legenda:

Spo6sob vyuzivania pozemku:

99 - Pozemok vyuzivany podl'a druhu pozemku
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Stavby
Supisné ¢islo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis stavby Druh ch. n. Umiest.
10100 2145/54 10 administr. budova 1

Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 18437/65 pod stavbou s. ¢. 13418 je evidovany. na liste vlastnictva ¢. 5234.
Legenda:

Druh stavby:

20 - Ina budova

Kéd umiestnenia stavby:

1 - stavba postavana na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Por. &islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo (IC0) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik 5 )
1 A3 Company s.r.o., Rybni¢na 10100, Bratislava, PSC 831 07, Sr, ICO: 51448963

Titul nadobudnutia Kupna zmluva, podl'a V-30128/2018 zo dna 16.10.2018
Poznamky

Poznamendava sa: Daniové zalozné pravo v prospech Danflového dradu Bratislava na pozemok registra C KN parc. ¢. 2145/54 a
na stavbu so sup. ¢. 10100 na pozemku registra C KN parc. ¢. 2145/54, podla rozhodnutia ¢.100928262/2021 zo dia
28.05.2021, P-1144/21

Poznamenava sa darové zalozné pravo v prospech Danovy drad Bratislava na pozemok registra C KN parc. ¢. 2145/54 a na
stavbu so sup. ¢. 10100 na parc. ¢. 2145/54, podl'a rozhodnutia ¢.101902078/2021 zo dna 8.10.2021, P-2017/2021

Poznamenava sa darové zalozné pravo v prospech Danovy urad Bratislava na pozemok registra C KN parc. ¢. 2145/54 a na
stavbu so sup. ¢. 10100 na parc. ¢. 2145/54, podl'a rozhodnutia ¢.100200953 /2022 zo dna 31.01.2022, P-398/2022

Poznamenava sa zriadenie dafiového zalozného prava v prospech Danovy urad Bratislava na pozemok registra C KN parc. ¢.
2145/54 a na stavbu so stp. ¢. 10100 na parc. ¢. 2145/54, podl'a rozhodnutia ¢. 100876434/2022 zo dia 13.04.2022, P-
608/2022

Poznamenéva sa: Daiové zalozné pravo v prospech opravneného : Hlavné mesto SR Bratislava (ICO: 00603481) a zakaz
danovému dlznikovi nakladat s nehnutel'nostami bez predchadzajuceho sihlasu spravcu dane k pozemku registra C KN parc.
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. 2145/54 a stavbe administrativna budova so sup. ¢. 10100 na pozemku registra C KN parc. ¢. 2145/54, podl'a rozhodnutia
.8/24/000116-22/95/132242 zo dia 12.01.2024, vykonatel'né dna 02.02.2024, P-185/2024

(el el

Oznamenie o zadati vykonu zaloZného prava pod c. V-30126/18,v prospech Fiobanka,a.s., ICO: 61858374,na pozemok
registra CKN parc. ¢. 2145/54 a stavbu sup. ¢. 10100 na pozemku registra CKN parc. ¢. 2145/54,zo dna 12.05.2025,P-536/25

CAST C: TARCHY

1 Zalozné pravo v prospech Fio banka, a.s., IC0:618 58 374 na pozemok registra C KN parc. & 2145/54 a stavbu -
administr. budova so stpisnym ¢islom 10100 na parc. ¢. 2145/54, podl'a V- 30126/18 zo dna 11.10.2018

1 Vlastnik poradové ¢islo 1 Daiové zalozné pravo v prospech Danovy trad Bratislava na pozemok registra C KN parc.
€. 2145/54, podl'a rozhodnutia c. 100928262/2021 zo dna 28.05.2021, pravoplatné dna 17.06.2021, Z-10744/21.

1 Vlastnik poradové ¢islo 1 Dailové zaloZzné pravo v prospech Datlovy trad Bratislava na pozemok registra C KN parc.

€. 2145/54 a stavbu so sup. ¢. 10100 na parc. ¢. 2145/54, podl'a rozhodnutia ¢.101902078/2021 zo dna 8.10.2021,
pravoplatné diia 29.10.2021, Z-20852/2021

1 Vlastnik poradové ¢islo 1 Dailové zaloZzné pravo v prospech Daflovy trad Bratislava na pozemok registra C KN parc.
€. 2145/54 a na stavbu so sup. ¢. 10100 na parc. ¢. 2145/54, podla rozhodnutia ¢.100200953/2022 zo dina
31.01.2022, pravoplatné 04.03.2022, Z-5282 /2022

1 Vlastnik poradové ¢islo 1 Dafiové zaloZné pravo v prospech Danovy urad Bratislava na pozemok registra C KN parc.
€. 2145/54 a na stavbu so sup. ¢. 10100 na parc. ¢. 2145/54, podla rozhodnutia ¢. 100876434/2022 zo dia
13.04.2022, pravoplatné 16.05.2022, Z-8984 /2022

1 Vlastnik poradové é&islo 1 Datiové zalozné pravo v prospech opravneného : Hlavné mesto SR Bratislava (ICO:
00603481) a zdkaz daniovému dlZnikovi nakladat s nehnutel'nostami bez predchadzajiceho sihlasu spravcu dane k
pozemku registra C KN parc. ¢. 2145/54 a stavbe- administrativna budova so stp. ¢.10100 na pozemku registra C KN
parc. ¢. 2145/54, podla rozhodnutia ¢.8/24/000116- 22/95/132242 zo dna 12.01.2024, vykonatelné dna
02.02.2024, pravoplatné dna 19.02.2024, Z-1707 /2024

Iné udaje: Bez zapisu.
Poznamka: Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Napriek pisomnej vyzvy zaddvatel'a v dohodnutom termine zo strany vlastnika nebola umoZnend obhliadka predmetu drazby
v plnom rozsahu. V deii miestnej obhliadky, dila 23.06.205 preto mohla byt vyhotovena len c¢iasto¢na fotodokumentacia
sucasného stavu nehnutel'nosti z exteriéru (z okolitych obsluznych komunikacii) a jej ¢ast je spracovana v prilohe znaleckého
posudku.

d) Porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentiacie so zistenym skutoénym stavom:
Vykresova a technickd dokumentacia (prevzata z predloZenych dokumentov) sa nachadza v prilohe znaleckého posudku.
Udaje o poloZkach pre tvorbu rozpoétového ukazovatela jednotlivych stavieb a prislu$enstva boli prevzaté zo znaleckého
posudku cislo 6/2024, rovnako aj stavebnotechnicky popis stavby. Aktualny stavebnotechnicky stav stavby pri miestnej
Ciastocnej obhliadke vystihuje fotodokumentacia z exteriéru, ktora sa nachadza v prilohe.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie st zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych udajoch katastra (podl'a vypisu z listu vlastnictva, snimky z katastralnej mapy resp. jej informativnej kopie).
Vlastnictvo k stavbe je usporiadané- vo vlastnictve spolo¢nosti s ru¢enim obmedzenym.

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

®  parcelné ¢islo 2145/54, zapisany na liste vlastnictva Cislo 3475, obec Bratislava- Vajnory, katastralne izemie Vajnory.

Stavby:

® administrativna budova supisné ¢islo 10100, postavend na pozemku parcelné cislo 2145/54, zapisana na liste
vlastnictva ¢islo 3475, obec Bratislava-Vajnory, katastralne tizemie Vajnory.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
® prisluSenstvo stavby.

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
pozemkov:

Predmetom posudenia je existujuca stavba a celoplo$Sne zastavany pozemok touto stavbou v zastavanom tzemi obce, ktory
sa nachadza na tizemf s funkénym vyuzitim 301- priemyselna vyroba.

Uzemny plan hl. mesta Bratislavy sa nachadza na internetovej stranke: https://data.bratislava.sk/pages/sprava-mesta-a-
vystavba.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Stavba: Stavba s. €. 10100 na p. ¢. 2145/54, k. u. Vajnory
Stavebnotechnicky popis prevzaty zo znaleckého posudku ¢islo 6/2024:

Stavba administrativnej budovy s.& 10100 sa n

: £ Rik achadza v s
mestska ¢ast Vajnory, k.u. Vajnory, okres Bratislava || Ideop;i::it:vanom pzemi mesta Bratislavy -
p&. KN-C 2145/54 k.u. Vajnory. Budova sa nachady ! samostatne stojaceho objekty n

I
Rybnicna &. 40. V okoll nehnutelnosti sa nachadzajq prier o c 0™ @redli BEZ Transform .
Objekt bol dany do uzivania v roku 1977 (udaj bju priemyseing, administ atory na ul

Administrativna budova s.&. 10100 je &iasto&ne o - '
Objekt s plochou strechou. Nosny systém je pmfgb?iiex:ﬁ;n: Pri schodiskovom
Bratislava. Skelet je trojtraktovy V prienom module 6me 3 e 02" Zelez. be
PO Bm. Zaklady su na pilétach, v suterén a na zakjaqg ovej dosk m, v rofile buda

c¢m v suteréne, v nadzemnych podlaZiach gy stlpy 40 8, Stfpy su Zelezobe Va ma 5 polj
zabezpetuju stuzujice steny v schodiskovom trakte chx4p . [
povrchom - terazzo. Strogy su zo Zelezobetonovych pré odisko je prefabrikoy
$ rovnym podhladom.

Priestore, trojpodiazny
L. skelet typ Priemstas

F ‘ 1€ Z omietok na baze umelych h _ vy
' : ; mét kombinovana s keramickym
gt;ﬂ:‘-yz?;’i:z?:c&zn:'tya::z]:hdneﬁ’rglv::nggrr‘av: fasady od 2NP. Strecha budovy je jednoplastova
gkien na 1.NP boli vymenené za plastova ¥Ch pasov. Budova bola z interiérovej casti zateplena, ¢ast

3 ostatné okenné otvory zamurované. V ramci rekonstrukcie

w;;vo:ilggérgggepls;n\; r:;n t\:'liango::zrgif: Cii bfo" prebudované a modernizované socialne zariadenia.
ggo.'asov. Vykurovanie je z viastne; koto?Lce st:§°§’ § proti poziarnymi dverami. Elektroinstalacia je
zasobnikovym ohrievaom vody umiestneny 1\ oy Kotlom Buderus aj s pripravou TUV elektrickym

A mi v suteréne /
ani nakladny vytah. budovy. V budove sa nenachadza osobny

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 61 budovy administrativne (spravne )

KS: 1220 Budovy pre administrativu

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady '
31,00%16,40*%0,40 203,36
Spodna stavba
(16,00%7,00+6,00*7,00)*3,60 554,40
Vrchna stavba
31,00%16,40*3,60 1 830,24
31,00%*16,40*3,30 1677,72
31,00%16,40*3,30 1677,72
ZastreSenie
31,00%*16,40*0,20 101,68
Obstavany priestor stavby celkom 6 045,12




STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel:
Koeficient konstrukcie:

RU=2802 /30,1260 =93,01 €/m3
kk = 0,993 (montovana z dielcov beténovych tycovych)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vy$ky objektu
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Podlazie | Cislo | Vypocet ZP ‘ ZP [m2] ‘ Repr. ‘ Vypocet vysky (h) ’ h [m]
Podzemné 116,00*%7,00 112 Repr.3,60 3,6
Nadzemné 131,00*%16,40 508,4 Repr.3,60 3,6
Nadzemné 231,00*%16,40 508,4 Repr.3,30 3,3
Nadzemné 331,00*%16,40 508,4 Repr.3,30 3,3

Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vyska podlazi:
+5084)=341m

(112 +508,4 + 508,4 + 508,4) / 4 = 409,30 m?

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 / 409,3) =0,9786

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

kve = 0,30 + (2,10 / 3,41) = 0,9158

(112 *3,6 + 508,4 * 3,6 + 508,4 * 3,3 + 508,4 * 3,3) / (112 + 508,4 + 508,4

cit Nézov Cenovjpodlel Koet Lot Col Moiomne | Posk. 6] | podielprka
’ * ksi stavby [%] na posk. [%]

Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 8,06 0 0,00
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 17,13 0 0,00
3 Stropy 9,00 1,00 9,00 9,06 0 0,00
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 7,05 0 0,00
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,01 0 0,00
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,01 0 0,00
7 Upravy vnutornych povrchov 7,00 1,00 7,00 7,05 0 0,00
8 prravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,02 10 0,30
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 2,01 0 0,00
10 Schody 3,00 1,00 3,00 3,02 0,00
11 Dvere 3,00 1,10 3,30 3,32 0,00
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 5,04 25 1,26
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,02 0 0,00
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,03 0 0,00
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 6,04 0 0,00
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,01 0 0,00
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,02 0 0,00
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,02 0 0,00
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,01 0 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,01 0 0,00
22 Vybavenie kuchyi 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,00 3,00 3,02 0 0,00
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00
25 Ostatné 6,00 1,00 6,00 6,04 0 0,00

Spolu 100,00 | | 9930 | 100,00 1,56
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Poskodenost stavby: 1,56 %

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=99,30 /100 =0,9930

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,954

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km=1,05

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kvp * kk * km [€/m3]

VH =93,01 €/m3* 3,954 *0,9930 * 0,9786 * 0,9158 * 0,993 * 1,05
VH =341,2400 €/m3

TECHNICKY STAV

Pri ¢iasto¢nej miestnej obhliadke bolo konstatované, Ze stavba je v podpriemernom technickom stave. Konstruk¢né zavady,
ktoré by mohli vyrazne ovplyviiovat alebo obmedzovat uzivanie neboli zistené. Prvky dlhodobej Zivotnosti nevykazuju
7iadne vonkajsie znaky statickych ani inych portich a poskodeni. Udrzba prvkov kratkodobej ako aj dlhodobej Zivotnosti nie
je zabezpeCovanj, stavba sa javi ako dlhodobo nevyuZivani, neudrziavana. Z exteriéru je zrejma ciastocna poSkodenost
fasady ako aj zaskleni vyplni okennych otvorov, ¢o je zohl'adnené vo vypocte technickej hodnoty. Opotrebovanie vykonam
pomocou linedrnej met6dy s uvazovanim zZivotnosti stavby 80 rokov.

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

Stavba s. €. 10100 na p. ¢.

2145 /54, k. . Vajnory 1977 48 32 80 60,00 40,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Néazov Vypocet Hodnota [€]
Xé’;g;’g(‘;i‘;‘g i’t";\l"t‘);ta 341,2400 €/m3 * 6045,12 m3 2062 836,75
Poskodenost -1,56 %z 2 062 836,75 -32 221,51
IVychodiskova hodnota 2030 615,24
Technicka hodnota 40,00 %z 2030 615,24 € 812 246,10

Poskodenost stavby: (2 062 836,75€ - 2 030 615,24€) / 2 062 836,75€ * 100 % = 1,56 %

VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Administrativna budova sa nachadza na severovychodnom okraji mestskej éasti Vajnory v Bratislava, miestna &ast' Sprinclov
Majer. Jedna sa olokalitu, kde prevladaju nebytové stavby- haly, sklady, administrativa, v uzatvorenom areali BEZ
Transformatory. V priamom okoli sa nenachadza ziadna obcianska vybavenost. Zastdvka MHD- autobus je dostupna pre
arealom na pristupovej miestnej komunikacii- Rybnicnej ulici.

Centrum Vajnor sa nachadza asi 2,50 km juhovychodne (do 5 minat autom), kde je vybavenost mestskej Casti. Rovnako
v smere na zapad sa nachadza do 5 minit autom vybavenost mestskej Casti Raca. Historické centrum Bratislavy sa nachadza
asi 15 km juhozapadne, kde je kompletna vybavenost hlavného mesta SR.

Obr. 1: Vyrez z ortofotomapy s oznacenim stavby a pozemku- zeleny obdiznik (Zdroj: zbgis.skgeodesy.sk)

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
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Stavba administrativnej budovy s. ¢. 10100, bola predpokladam povolena na uZivanie pre ucel administrativy (kolaudacné
rozhodnutie nebolo predlozZené). Podl'a dostupnych informacii bola v ostatnych rokoch vyuzivana ako archiv. Iné moznosti jej
vyuzitia by predpokladam neboli vhodné ani efektivne, vzhI'adom na samotnu polohu ani vzhl'adom na jej dispozic¢né rieSenie
zrejmé z predloZenej projektovej dokumentacie. V ¢ase CiastoCnej miestnej obhliadky predpokladam, Ze budova nebola
vyuzivana. V budticnosti by po potrebnej modernizacii bola mozné vyuzivat budovu na administrativu alebo skladové
priestory a logistika a podobne.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Podl'a vypisu z katastra nehnutel'nosti z listu vlastnictva Cislo 3475, katastralne izemie Vajnory, k datumu, ku ktorému sa
nehnutel'nosti ohodnocujt, viaznu na nehnutel'nostiach tarchy- zalozné pravo, danové zalozné prava, oznamenie o zacati
vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby- pozri list vlastnictva v prilohe znaleckého posudku.

Nezabezpeceny pristup zverejnej komunikicie- uzatvoreny aredl a pristupové spevnené plochy okolo budovy su
vo vlastnictve inej sikromnej spolo¢nosti, rovnako ako aj pripojky inZinierskych sieti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Vypocet vSeobecnej hodnoty stavieb tvoriacich predmet znaleckého posudku je vykonany metddou polohovej diferenciacie s
pouzitim metédy vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie podl'a Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a
stavieb. Vzhl'adom na polohu, typ, celkovy technicky stav stavieb tvoriacich predmet znaleckého posudku s prihliadnutim aj
na vyvoj trhu s obdobnymi stavbami v predmetnej lokalite uvazujem pri vypocte s priemernym koeficientom polohovej
diferenciacie vo vyske 0,50, ktord hodnota méze zodpovedat priemernému pomeru vSeobecnej a technickej hodnoty
obdobnych nebytovych stavieb v predmetnej lokalite Bratislava - Vajnory k datumu ku ktorému je posudok vypracovany.
Zdb6vodnenie jednotlivych faktorov a ich hodnotenie je uvedené nizsie.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5

Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) ' 1,500
[I. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,000
[1I. trieda Priemerny koeficient 0,500
[V. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,275
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kkppi Vi}:a Vl}::ffv?k

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0,050 13 0,65
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce nevhodné k byvaniu situované na okraji obce IV. 0,275 30 8,25
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu IV. 0,275 8 2,20
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

I'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a bez

zvlastnych poziadaviek na dopravu a skladovanie L. 0,500 7 3,50
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti I11. 0,500 6 3,00
6 Typ nehnutel'nosti

priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska I1. 0,500 10 5,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢na ponuka pracovnych mozZnosti v mieste, L 1,500 9 13,50
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nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemernd hustota obyvatel'stva II. 1,000 6 6,00
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

(r)ll(;i\(:}rllg?'j(r:liz hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastoc¢ne 1L 0,500 5 2,50
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 1,500 6 9,00
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

(te:le;(ftérlil(’:l;i gf‘()i?g;k;ﬁ;’:faovod, pripojka plynu, kanalizacia, 1L 1,000 7 7,00
12 Doprava v okolf nehnutel'nosti

3215::‘1,;2 ?Jlétgbus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 1,500 7 10,50
13 Obcianska vybavenost (urady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,

kultdra)

nemocnica divadio, kompletnd set obchodov ashuich LS 10 15,00
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okolf stavby

Ziadne prirodné Utvary v bezprostrednom okoli V. 0,050 8 0,40
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okolf stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy II. 1,000 9 9,00
16 Moznosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv na nehnut.

bez zmeny [1. 0,500 8 4,00
17 MozZnosti d'alSieho rozsirenia

Ziadna moznost rozsirenia V. 0,050 7 0,35
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,050 4 0,20
19 Nazor znalca

problematicka nehnutel'nost IV. 0,275 20 5,50

Spolu 180 105,55
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie IkPD =105,55/180 0,586,
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 812 246,10 € * 0,586 475976,21 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Pozemok st geometricky a polohovo urceny, zobrazeny v katastralnej mape a oznaceny parcelnym ¢islom (parcela), vedeny
na liste vlastnictva ako zastavand plocha andadvorie v zastavanom uzemi obce Bratislava, m. ¢. Vajnory. Je rovinny,
obdlznikového tvaru a celoploine zastavany stavbou administrativnej budovy. Zo severozipadnej strany priamo nadvizuje
na stavbu na p. ¢. 2145/4 rovnakého charakteru s ktorou tvoria jeden celok. Z ostatnych stran je obklopena pristupovymi
spevnenym plochami a zeleriou na p. €. 2145/49 vo vlastnictve tretej osoby, kde st aj arealové inzinierske siete.

Koeficient povysujtcich faktorov je pouzity vo vyske 2,00 z déovodu zredlnenia vychodiskovej hodnoty na mernu jednotku
pozemku. Koeficient redukujucich faktorov vo vyske 0,75- nezabezpeceny pristup- len cez pozemky vo vlastnictve tretich
0sOb a uzatvorenom areali, okolitd zastavba.

10
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Parcela Druh pozemku Vzorec SpollE;}Zl]mera Podiel Vymera [m?2]
2145/54 zastavané plochy a nadvoria 511 511,00 1/1 511,00,
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu; = 66,39 €/m?2

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks ) ; Lo o .
- . . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient v§eobecnej . . . . Al . 1,30
situAcie mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizsim
ky Standardom vybavenia,
koeficient intenzity vyuZitia - Flvevlljytgve stavby pre prlemysel, dopravuy, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s 1,00
niz$im Standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 4. vyrobné Uizemia s prevahou ploch pre priemyselnu vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,00
vyuzitia Gzemia vybavenie
ki - . , M , L. . . .
koeficient technickej 4_. V(,El mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. “ . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz . e - , \ .
koeficient povySujéicich 3. P?Zen.lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,00
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujticich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,75
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,40 * 2,00 * 0,75 2,7300
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm; * kpp = 66,39 €/m2 * 2,7300 181,24 €/m?
IVSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHM] =511,00 m2 * 181,24 €/m?2 92 613,64 €

11
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I1I. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

stavba (administrativna budova) supisné c¢islo 10100, postavena na pozemku parcelné ¢islo 2145/54, zapisana na liste
vlastnictva ¢islo 3475, obec Bratislava-Vajnory, katastralne uzemie Vajnory,

pozemok parcelné ¢islo 2145/54, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 3475, obec Bratislava- Vajnory, katastralne tizemie
Vajnory,

pre ucel vykonania dobrovol'nej drazby.

ODPOVED:
Ku diiu 09.07.2025 stanovujem odhad v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti vo vyske:

569 000,00 Eur

Nakol'ko zo strany vlastnika pri miestnej obhliadke diia 23.06.2025 neboli nehnutelnosti tvoriace predmet znaleckého
posudku spristupnené sidnemu znalcovi za Gcelom zistenia aktudlneho stavebno- technického stavu, uroveii vybavenia a
zariadenia, s pouzitim § 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov,
ohodnotenie predmetu drazby bolo vykonané z dostupnych udajov- na zdklade ciasto¢nej miestnej obhliadky zo dina
23.06.2025 a z podkladov dodanych zadavatelom. Preto odhad vSeobecnej hodnoty stanoveny tymto znaleckym posudkom
nemusi plne vystihovat skuto¢nt vSeobecnt hodnotu k datumu 09.07.2025, ku ktorému mal byt odhad vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti tvoriacich predmet znaleckého posudku stanoveny, za Gcelom vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej
drazby.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby I
Stavba s. ¢. 10100 na p. ¢. 2145/54, k. . Vajnory 475 976,21
Pozemky
LV ¢. 3475, k. 4. Vajnory - parc. €. 2145/54 (511 m?) 92 613,64
IVSeobecna hodnota celkom 568 589,85
IVSeobecna hodnota zaokrihlene 569 000,00

Slovom: Pat'stosestdesiatdevattisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutel'nostiach:
Na zaklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné KkonStatovat, Ze na posudzovanych
nehnutel'nostiach neexistuju Ziadne zavady viaznuce na nehnutelnostiach.

Prava spojené s nehnutel'nostou:
Na zaklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na posudzovanych nehnutel'nostiach neboli
zistené prava spojené s nehnutel'nostami.

Predkupné pravo
Na ziklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na nehnutel'nostiach neviaznu
Ziadne predkupné prava.

Vecné bremena vzniknuté na zaklade osobitnych predpisov:

Na zaklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na posudzovanych nehnutel'nostiach nie st
tarchy, ktoré vznikli na zdklade osobitného pravneho predpisu.
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Rizika spojené s nehnutel'nost'ou s nasledovné:
Nezabezpeceny pristup zverejnej komunikicie- uzatvoreny areal apristupové spevnené plochy okolo budovy su
vo vlastnictve inej stikromnej spolo¢nosti, rovnako ako aj pripojky inzinierskych sieti.

Tarchy- danové zalozné prava, zalozné pravo v prospech Fio banka a.s., zacatie vykonu zalozného prava.

Znalecky tukon (znalecky posudok) bol vypracovany v Siestich exemplaroch, z ktorych pat odovzdanych Zadavatel'ovi a jeden
ostava v archive Znalca.

V Bratislave dna 9.7.2025 Ing. Juraj Talian, PhD.

IV. PRILOHY

1. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku (D 900125)(1xA4) Strana ¢. 14

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 3475 (1xA4) Strana €. 15

3. Kobpia katastralnej mapy na p. ¢. 2145/54 (1xA4) Strana €. 16

4. Cestné prehlasenie vo veci ,Vek stavby*- prevzaté zo ZP ¢ 6/2024 (1xA4) Strana ¢. 17

5. Vykresova dokumentacia- prevzaté zo ZP ¢. 6/2024 (2xA4) Strana ¢. 18 - 19

6. Fotodokumentdcia (1xA4) Strana €. 20
SPOLU PRILOHY: 7xA4 STRANA ¢. 14 - 20
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