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ZNALECKY POSUDOK

cislo 123/2024

Vo veci: stanovenia véechecne] hodnoty bytu €. 5, na 2.posch. polyfunkéného objektu sap. €. 7116,
Vysoka ulica vchod é. 16, postavenom na pozemku parc.¢. 8359/1 v k.u. Staré Mesto a
pozemok parc.d. 8359/1 so spoluviastnickym podielom 14024/165386 na spolotnych Castiach,
zariadeniach domu a na pozemku, evidovanych na LV €. 4127 v k.4. Staré Mesto, obec BA-m.&.
Staré Mesto, okres.Bratislava |

Potet stran (z toho priloh) 1 (41) 18

Potet odovzdanych vyhotoveni : 5 + 2xCD
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. UVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

Stanovenie véeobecnej hodnoty bytu &. 5, na 2.posch. polyfunkéného objektu sap. €. 7116, Vysoka ulica
vchod &. 16, postavenom na pozemku parc.&. 8359/1 v kK.G. Staré Mesto a pozemok parc.¢. 8359/1 so
spoluvlastnickym podielom 14024/165386 na spolo¢nych Castiach, zariadeniach domu a na pozemkuy,
evidovanych na LV &. 4127 v k.u. Staré Mesto, obec BA-m.¢. Staré Mesto, okres Bratislava .

2. Ugel znaleckého posudku:
- pre &el vykonu zéloZného prava, formou dobrovolnej draZby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 23.07.2024
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 29.07.2024
8 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) Podklady dodané zadavatefom:

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku, zo dfia 12.07.2024 - kopia

- Rozhodnutie o povoleni zmeny a povolenie uZlvania &.:SU-2005/04/30529-H/30-Kl, vydané MC
Bratislava - Staré Mesto, zo diia 15.02.2005 s pravoplatnostou zo dila 17.02.2005 - kopia

- Potvrdenie o veku stavby, vydané Spologenstvo viastnikov bytov a NP, zo dita 15.07.2024 - kopia

- Padorys bytu &. 5, 2.p., Viysoka ul.¢.16, Bratislava - kdpia

b) Podkiady ziskané znalcom:

- Kdpia vypisu z katastra nehnutelnosti, list viastnictva &. 4127 - Ciastodny, k.0. Staré Mesto, obec: BA-
m.&. Staré Mesto, okres Bratislava |, dita 22.07.2024, vytvoreny cez internetovy portal

- Kopia z katastralne] mapy vytvorena cez internetovy portal, k.0. Staré Mesto, obec: BA-m.¢. Staré
Mesto, okres Bratislava 1, diia 22.07.2024.

- Regulacia funkéného vyuzitia pldch - kopia

- Zameranie a zakreslenie skutoéného stavu bytu - pddorys bytu

- Preverenie stavu na relevantnom realitnom frhu

- Fotodokumentacia stavu bytu k datumu miestneho Setrenia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

* Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty,

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

s Zakon & 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise viastnickych a inych prav
k nehnutefnostiam (katastralny zakon)

Vyhlaska &. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavajd niektoré ustanovenia stavebného zakona
Vyhla$ka & 532/2002 Z.z., kforou sa ustanovuji podrobnosti o vieobecnych technickych
poZiadavkach na vystavbu a o v8eobecnych 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 vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutefnostiam (Katastrainy zékon)

*» Vyhladka Federalneho Statistického dradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie
podia pouzitého katalégu rozpottovych ukazovatelov).

s Vyhlagka & 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikécia stavieb

s Zakon NR SR &. 182/1993 Zz. o vilastnictve bytov a nebytovych priestorov v znen!
neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypodtet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie dolezitych pojmov:
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a) Definicie pojmov

Vieobecna hodnota (VSH)

V&eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej stitaZe, pri poctivom predaji, ked kupujdci aj predavajtici
budi konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokiadom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnuatkou.

Vysledkom stanovenia je véeobecna hodnota na Grovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za kford by bolo mozno hodnotent
stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajlicu vyske opotrebovania.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpottove ukazovatele publikované v Metodike
vypodtu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
urovne je podla poslednych znadmych Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 1.
Stwrirok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urfena linedrnou / analytickou
metodou.

Stanovenie véeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecne] hodnoty stavieb sa pouZivajl metody:

e Metoda porovnavania (Pri vypotte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspofl troch nehnutefnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podiahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim
na odlinosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

« Kombinovana metoda (L.en stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip
metody je zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova
hodnota stavieb sa vypogita kapitalizaciou buducich odéerpatefnych zdrojov poas Casovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budtcich odéerpatefnych zdrojov podas
gasovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metody je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciécie, ktory sa uplatni na technicki hodnotu).

Stanovenie vieobecngj hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivajl metody:

» Metoda porovnavania (Pri vypodte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
stibor aspofi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat' na mernt jednotku (1 m” pozemku) s
prihliadnutim na odlignosti porovnavanych pozemkov a ochodnocovaneho pozemkuy),

¢ Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov
sa vypotita kapitalizaciou buducich odgerpatelnych zdrojov potas ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

» Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskov( hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatefa: Neboli vznesene.
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II. POSUDOK
4. VSEOBECNE UDAJE

“a) Vyber pouZitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhiasky MS SR €. 492/2004 Zz.
‘stanoveni véeobecnej hodnoty majetku. Pouzitd je metoda polohovej diferenciacie, porovnavacia
\etdda z dovodu nedostatku podobnych nehnutefnosti na trhu v danej lokalite nebola pouzita. Pouzitie
ombinovanej metédy na stanovenie vieobecne] hodnoty nie je moZne, pretoZe byt nie je schopny
_dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

“Viypoget vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpodtovych ukazovatefov publikovanych v
Metodike vypottu véeobecne] hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpottovy
“ukazovatel bytu je stanoveny ma 1 m2 podlahovej plochy bytu v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri
orbe je zohladneny koeficient konstrukcie, vybavenia a dzemného vplyvu. Koeficient vyvoja cien je
odla poslednych znamych &tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 1. &tvrtrok 2024, prevzaty
ternetovej stranky Ustavu stidneho inZinierstva v Ziline, www.usi.sk.

téda polohovej diferenciacie
etoda vychadza zo zakladneho vziahu:

V8Hs = TH * kep €,
kde: TH - technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,
s kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vdeobecnou hodnotou {na urovni s DPH)

‘Na“uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodickeé postupy obsiahnuté v metodike
“USI. Princip je zaloZzeny na urenl hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvéznosti na lokalitu
“adruh nehnutelnosti, z ktorého sa urdia éiastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzite
- priemerné koeficienty polohovej - diferencidcie vychadzaju z odbornych skusenostl. Nasledne je
" hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna
~hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednt, platni pre konkrétnu hodnotend nehnutefnost.
’ri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

-+ Kombinovana metdda
Na stanovenie vieobecnej hodnoty kombinovanou metddou sa pouziva zakladny vztah:

aHV+bTH
Vs ==y (@

- vynosova hodnota stavieb [€],

- technicka hodnota stavieb [€],

- vaha vynosove] hodnoty [-],

- véha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

; Za vynosov( hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa
" vynosova hednota stavieb priblizne rovna suétu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla
plati:a = b= 1. V ostatnych pripadoch platl: a > b.

: Metéda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metody je potrebny stbor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
~ kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnhej hodnoty
- metddou porovnavania je podrfa vztahu:

“VSHs =M. V8Hy, [€]

: kde

- M: - potet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

- V8Hy, - priemerna vieobecna hodnota stavby uréené porovnavanim na mernt jednotku v €/m?.

___'F_?grovnanie treba vykonat' na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha,
dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
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Hlavné faktory porovnavania:
ekonomické {datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

‘a)is
‘by - polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

¢} konstrukéné a fyzické (Standard, nad$tandard, pods$tandard, prislusenstvo a pod.).

'Podklady na porovnanie (dokiad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych
ancelari) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vyldCit' vietky vplyvy mimoriadnych
kolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujlcim, stav tiesne predavajuceho

lebo kupujiceho a pod).

etéda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zékladného vztahu:
SHpoz = M * (VHw * kep) [€],

de. M - poget mernych jednotiek (vymera pozemkuy),
“ V\Hy, -vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

etéda porovnavania
re ‘pouzitie porovnavacej metédy je potrebny sibor minimaine troch ponukovych alebo realizovanych

f'fr}opredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vdeobecnej hodnoty
tédou porovnavania je podia vztahu:

. . - - vymera hodnoteného pozemku v m?, )
SHys - priemerna vieobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m”.

orovnanie treba vykonat na mern0 jednotku (1 m? pozemku) s prihfladnutim na odliSnosti
rovnavanych pozemkov a ohodnacovaného pozemku.

né faktory porovnavania;
1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),

'f-_'zl) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

) fyzické (naprikiad infradtruktira a mozZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a
: kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).
bc__i_k_lady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych

ncelérii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych
olnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujacim, stav tiesne predavajiceho

bo:kupujiceho a pod).

sova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buddlcich oderpatelnych zdrojov potas ¢asovo
eobmedzeného obdobia podfa vztahu

OZ
POZ =T [€]

OZ — ‘od¢erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je moziné v
oddvodnenych pripadoch pouzit disponibilny vynos z pofnohospodarskej alebo lesne] vyroby.

Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nékladov [€/rok], .
Grokovad miera, ktora sa do vypoltu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera

zohladiuje aj zatazenie danou z prijmu.

__éétnicke a evidenéné adaje :

%t?z katastra nehnutelnosti, List vlastnictva &. 4127-Ciastotny, vytvoreny cez katastralny portal dha
.07.2024

Okres - Bratislava | ,obec - BA-m.&. Staré Mesto, katastralne dzemie - Staré Mesto.

TA: Majetkova podstata:
CELA registra ,,C" evidovana na katastralnej mape
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a Vymera Druh Sposob Umiest. Prav. Druh
; m2 pozemku vyuz. poZ. vz, ch.n.
490 Zastavané plochy a nadvoria 15 1

egenda

posob vyuZivania pozemku:

ozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznaCena sdpisnym cislom
tnenie pozemku:

emok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

na parcele druh popis umiestnenie
Eislo stavby stavby stavby
8359/1 20 Polyfunkény objekt 1

nebytové priestory

3. Vlastnici a iné opravnené osoby: .

... priezvisko, meno { nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné €islo ( ICO)
.- a miesto trvalého pobytu { sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

od: . Vysoka 16 2.p byt &. 5
iel. priestoru na spolo¢nych astiach a spolognych zariadeniach domu

+14024/165386

nik pravneho vztahu: Vlastnik

+ MSK Company s.r.o., Preselany 55, Presefany, PSC 959 12, SR,

1C0: 51915138

Spoluviastnicky podiel: 11

d.’ Vysoka 16 -1 suterén NP2
| priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu
28210/165386

Icastnik pravneho vztahu:  Vlastnik

~~ "MSK Company s.r.0., Preselany 55, Preselany, PSC 959 12, SR,

ICO: 51915138

__Spoluvlastnicky podiel: 2332/28210
itut nadobudnutia;

uva o predaji Casti podniku, podfa V-37832/2018 zo diha 24.01.2019

ST C. Tarchy:

aloZné pravo v prospech FDMT, s.r.o., Ceska republika, 1CO 29316162, na byt &. 5, 2.p.,
d Vysoka 16, podia V-20181/2023 zo dia 18.9.2023.

aioZné pravo v prospech FDMT, s.ro., Ceska republika, ICO 29316162, na nebytovy

estorgaraz ¢. NP2, -1.p., vchod Vysoka 16 v podiele 2332/28210, podia V-20181/2023 zo
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atie vykonu zalozného prava V-20181/2023 zaloznym veritefom FDMT, s.r.o., Ceska
bhké 1CO 29316162, k bytu &. 5, 2.p., vchod Vysoka 16 formou dobrovolnej drazby, podla
enia zo dia 21.5.2024, P-761/2024

aca’tie vykonu zaloZného prava V-20181/2023 za!oznym veritefom FDMT, s.r.o., Ceska
pubhka IGO0 29316162, k nebytovému priestoru-garaz ¢. NP2, -1.p., vchod Vysoka 16v

diele 2332/28210 formou dobrovolnej drazby, podia oznamenia zo diia 21.5.2024,

24

Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

a obhliadka spojena s miestnym $etrenim vykonana dfa 23.07.2024 za (casti viastnika bytu.
ne zameranie bolo vykonané dha 23.07.2024 digitédlnym dialkomerom Leica DISTO D210,
bné &islo 783648, kalibrované spolognostou Geoteam, diia 04.03.2013. Namerané rozmery bytu s
ité pre vypotet podiahovej plochy a nésledne vypocet technickej hodnoty bytu. Fotodokumentacia
ytu a bytového domu bola vyhotovena znalcom diia 23.07.2024.

icka dokumentacia:

tnikom nehnutelnosti bolo predloZzené Kolaudacné rozhodnutie, potvrdenle 0 veku stavby a
bytu. V &ase Setrenia bola nehnutelnost kontrolne zamerana, porovnana s
nym podorysom a tvori prilohu znaleckého posudku. Predmetom ohodnocovania je aj
Zové statie &. 3 v suteréne polyfunkéného domu.

katastra nehnutefnosti:

nocovany byt a spoluvlastnicky podiel na spoloénych ¢astiach, zariadeniach domu a na
ikoch sU evidovany v katastri nehnutelnosti a na listu vlastnictva &. 4127 vo vylucnom
ictve MSK Company s.r.o., Preselany 55, Preselany, PSC 959 12, SR, ICO: 51915138,
poluvlastnickym podielom 1/1 Vlastnicke préava k nehnutefnostiam nadobudnuté: - Zmluva
aji Casti podniku, podla V-37832/2018 zo diia 24.01.2019

inocovany byt ma pridelené &islo 5 a nachadza na 2.p., - umiestnenie bytu na podlazi sihlasi so
senostou. Predmetom ohodnocovania je aj gardZové statie v suteréne polyfunk&éného objektu. Objekt
d_elené stp.&. 7116 a postaveny je na pozemku parc.C. 8359/1 v k.u. Staré Mesto, okres Bratislava
orysny tvar stavby a umiestnenie stavby na pozemku vzhladom na ckolitt zastavbu kore$ponduje
kresom v katastralnej mape. Pristup k domu je po verejnej komunikacii — Vysoka ulica.

_nocovanych nehnutelnostiach s evidované tarchy: - Zalozné pravo v prospech FDMT, s.r.o,,

ka republika,

10vanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie s predmetom ohodnotenia:
2.p., stip.&. 7116, Vysoka ul. & 16, k.G. Staré Mesto, obec BA - m. ¢. Staré Mesto,
_ratlslava I. a spoluvlastnicky podiel na spoloénych castiach, spolognych zariadeniach

fsuteren, sup.¢. 7116, Vysoka ul. & 16, k.G. Staré Mesto, obec BA - m. €. Staré Mesto,
ratislava |. a spoluvlastnicky podiel na spolognych &astiach, spolo¢nych zariadeniach

rmacia z Gzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a
ného vyuzivania pozemkov nazov tizemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia,
: uzemny plan verejne pristupny (internefova stranka):

tska dast a k.u. - Staré Mesto - Bratislava |.

_;eéané Uzemia byvania a obgianskej vybavenosti

adajace - - polyfunkéné objekty byvania a obéianskej vybavenosti

unkenej plochy - 501

Uzemny plan z roku - 2007

/geoportal.bratislava. skipfa/apps/webappviewer/index. htmi?id=6f055b1431754b09aa3fcb 5e5bb573
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vany polyfunkény dom sup.g. 7116, je postaveny na pozemku parc.t. 8359/1 vk.0. Staré
Vysokej ulici vehod €. 16 v Bratislave. Objekt bol dany do uzivania v roku 2005 a je v dobrom
m stave. Pozostava z jedného vchodu zo vstupom od ulice, od ulice z 2.NP a podkrovia s
dvora pozostava z 5.NP, kde na 4.a 5.NP sa nachadzajli mezonetové byty V 1.PP suteréne
sa nachadza garaz s garaZzovymi statiami, prisltchajice k bytom. Na prizemi{ je vstup do ob]ektu
elektricky oviadani brana a obchodné priestory. Na kazdom poschodi sa nachadzaju 3 b.j.

& konstrukcie murované z tehal, stropné konstrukcie monoliticke s rovnym podhfadom,
ulice, tvori dreveny krov s tepelnou izolaciu s vikierom, sire$na krytina palena skridia,
‘objektu vo dvore rovnou strechou, klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu,
rody. Schodisko, vstupné a spologné priestory s povrchovou upravou z keramickej dlazby.
“Oprava vonkaj§ich stien so zateplovacim systémom s omietkou na baze umelych [atok,
. 'uprava vnatornych stien vapenno cementova omietka s naterom. Okna plastove, vstupne
revené plastové, bezpetnostné, v dome sa nenachadza osobny vytah. Napojeny je na verejny
vody, kanalizacie, elektriny, plynu, elektroin3talécia svetelna a motorickd, vykurovanie a rozvod
dy je pre kaZdy byt samostatne. Bytovy dom je v dobrom stave - udrZiavany s pravidelnou

nocovany byt &. 5 sa nachadza na 2.p. (3.NP) vo vnutrobloku s orientaciou obytnych miestnosti na
vychodnu stranu. Viastnictvo bytu, vratane jeho vybavenia a prisludenstva je ohrani¢ené vstupnymi
verami do bytu vratane zarubne a uzévermi privodu vody, plynu a vypinaga elektrickej instalacie.
Dispozitne pozostava: zo Styroch obytnych miestnosti a prisludenstva, ktorymi st kuchyfa, predsien,
odba, zimna zahrada, kupeliia spolu s WC, samostatné WC, komora, $atnik, technicka miestnost. Z
yvacej miestnosti vystup do zimnej zahrady s balkénom a z jednej izby vystup na balkén. Obyvacia
iestnost’ prepojena s kuchyfou. Byt je v pévodnom udrziavanom stave. V obyvacej miesinosti osadena
klimatizagna jednotka v kazdej izbe osadena stropné klimatizacia, ktora v ¢as Setrenia bola nefunkéna, v
ednej izbe osadena vstavana skrifia, predpriprava na zabezpeCovacie zariadenie. Podlahy v obytnych
miestnostiach a chodbe st velkoplogné drevené v ostatnych &astiach bytu podlaha z keramickej dlazby.

ovrchové Gprava stien a sadrokarténovych stropov vapenno cementové omietka s naterom, okna
plastové: s vnltornymi Zaliziami, radiatory panelové plechové, vstupné dvere bezpeCnosing,
protipoZiarne, interiérové dvere pliné osadené v drevenych zarubniach, bytové jadro je murovane,
vykurovanie ustredné vlastnym plynovym kotlom aj na ohrev teplej vody, osadene panelove plechove
radidtory v kupelni rebrikovy radiator. Elektroindtaldcia je svetelna, elektricky rozvadza¢ s istenim v
predsieni, v byte je rozvod teplej a studenej vody, kanalizacia napojend na stupacku, telefonna linky,

televizny rozvod. Byt je v dobrom udrziavanom stave s pravidelnou Udrzbou a v Case Setrenia sa plne
vyuZival,

Vybavenie kuchyne: - nachéadza sa tu rohova kuchynska linka v diZzke 4,10bm so zabudovanymi
spotrebitmi, plynovy sporak, elektricka rura, nerezovym drezom s pakovou batériou, nerezovy digestor,
umyvacka riadu, podlaha z keramickej diazby.

Vybavenie kipefne: - nachadza sa tu vafia obloZzena keramickym obkladom, sprchovy kit, 2x umyvadlo,
pakové batérie, splachovaci zachod so zabudovanou nadrzkou, podlaha z keramickej diazby, keramicky
obklad stien.

V samostatnom WC osadeny splachovaci zachod so zabudovanou nadrzkou, umyvadio s pakovou
batériou.

V technickej miestnosti osadeny plynovy kotol.
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Vek stavby pre tigel ohodnotenia bol stanoveny z predioZeného Kolaudagneho rozhodnutia. Na zaklade
toho bol objekt dany do uZivania v roku 2005 z &oho vyplyva, Ze vek domu je 2024-2005= 19 rokov, Comu
zodpoveda aj jeho opotrebenie a technicky stav konétrukcii. Zivotnost' bytového domu je 100 rokov -
prevzati z Metodiky vypoétu véeobecne; hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydala Zilinska univerzita v

 Ziline.
ZATRIEDENIE STAVBY

E;JKSO: 803 2 Domy obytné typové s kondtrukénymi ststavami to
S: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

: Nazov miestnosti a vypodet Podlahova plocha [m?]
obyvacia miestnost 7,605,70 43,32
kuchyia 2,75%3,75-0,701,30 9,40
zba 3,20%4,40 14,08

3,20*4,40 14,08

3,30*6,50 21,45

5,50 5,50

4,60*1,80+0,20%3,30 8,94

samostatné WC 2,25*1,55 349
predsieli 2,75%1,80+0,40*1,30 5,47
chod 1,20"6,50 7,80
or 1,20%1,20 1,44

ik 1,65%1,80 2,79
hnicka miestnost 1,55*1,55 2,40

14 podlahova plocha 140,16

5,30 5,30

1,30 1,30

NOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

&tovy ukazovatef: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 &/m?
eficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

icient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,777
icient vyjadrujiici Gzemny vplyv: km= 1,15
et izieb: 4

et koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Nazov Ce;S‘gaf gg:Ei Koef. $tand. ks; Up rz;?*pg: ielu ngngz’zaic;}el
- ' stavby [%]
Spoloéné priestory
Zaklady vrét. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,54
' 18,00 1,00 18,00 16,34
8,00 1,00 8,00 7,26
3,00 1,00 3,00 2,72
stresenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,54
ntina strechy 2,00 1,30 2,60 2,36
Klampiarske kongtrukcie 1,00 1,10 1,10 1,00
Upravy vonk. povrchov 3,00 1,30 3,90 3,54
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2,00 1,10 2,20 2,00

T 0,50 0,00 0,00 0,00

0,50 1,30 0,65 0,59

5,00 1,30 6,50 5,90

““““““ 0,50 1,00 0,50 0,45

2,50 0,00 0,00 0,00

2,00 1,00 2,00 1,82

skozvod 1,00 1,10 1,10 1,00

itorny vodovod 2,00 1,00 2,00 182

: 2,00 1,00 2,00 1,82

1,00 1,00 1,00 0,91

2,00 1,30 2,60 2,36

2,00 2,00 4,00 3,63

4,00 1,00 4,00 3,63

1,00 1,20 1,20 1,09

2,00 1,30 2,60 2,36

2,50 1,30 325 2,95

fykul 2,50 1,30 3,25 2,95

IekiroinStalacia 3,00 1,00 3,00 2,72

/natorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,91

nitorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,91

_Vnatorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,45

Shrev teplej vody 2,00 1,10 2,20 2,00

.;Mybavenie kuchyfi 2,00 1,20 2,40 2,18

[Vnathyg.zariad.vratane WC 4,00 1,30 5,20 472

/|Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,10 4,40 3,99

QOstatngé 2,50 2,00 5,00 4,54
Spolu 100,00 110,15 100,00

oeficient vplyvu vybavenosti: ky = 110,15/ 100 = 1,1015
ychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * ke * ki * ky * ky [€/m7)]

VH = 325,30 €/m? * 3,777 * 0,939 * 1,1015* 1,15
VH = 1 461,43 €/m?

ECHNICKY STAV

Ypodet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Y Nazov Zadiatok uZivania | V[roK] T [rok] Z [rok] O [%] TS %]
Byt- & 5, 2.p., sup.é.

7116, Vysoka ul, &, 18,
k.0 Stare Mesto
Bratislava I.

2005 19 81 100 19,00 81,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

. Nazov Vypoéet Hodnota [€]
Vjchodiskova hodnota |1 461,43 €/m” * 140,16m° 204 834,03
Technické hodnota 81,00% z 204 834,03 € 165 915,56

T
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HVE PRIESTORY

Jové statie é. 3, -1.p. ,sup.¢. 7116, Vysoka ul. ¢. 16, k.1.
Bratislava |.

Azové statie &. 3 evidované na LV & 4127, pre k.U. Staré Mesto sa nachadza v 1.PP

nkéného objektu stp.&. 7116, na Vysokej ulici vo vchode &. 16 v Bratislave. Vstup s

idiom do garaze je od ulice cez elektronicky ovladatelnu branu, podlaha je betonovy poter

ovrchové (prava stien vapenno cementova hruba. Garazove statie je ohrani¢ené na podlahe
enim (bielym naterom jeho ohraniCenia)

VIE STAVBY

3 2 Domy obytné typové s konstrukénymi sustavami to
112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

A PLOCHA
Nézov miestnosti a vypocet Podlahova plocha fm?]
282 10*(2332/28210) 23,33
jahova plocha 23,33

NO.VE.NIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

&tovy ukazovater: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?

icient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
|ent vyjadrujdci vyvoj cien: kou=3,777

icient vyjadrujtici Gzemny vplyv: ky=1,15

cet miestnosti: 1

et koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Nazov Cenovs pOdiel | oet stand, k| 3972 POSHOS) Lo |
! iRl stavby [%]
. Spoloéné priestory

Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,85
Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 21,10
Stropy 8,00 1,00 8,00 9,37
Schody 3,00 1,00 3,00 3,51
ZastreSente bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,85
Krytina strechy 2.00 1,30 2,60 3,04
Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 1,29
Upravy vonk. povrchov 3,00 1,30 3,90 457
Upravy vnit. povrchov 2,00 1,10 2,20 2,58
Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00

_ Dvere 0,50 1,30 0,65 0,76
Okna 5,00 1,30 6,50 7,61
Povrchy podiah 0,50 1,00 0,50 059
Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 234

"
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“Bleskozvod 1,00 1,10 1,10 129
Vnatorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,34
\Wnatorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,34
Vniitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,17
Vytahy 2,00 1,30 2,60 3,04
Ostatné 2,00 2,00 4,00 4,68
Zariadenie nebytového priestoru
Upravy vnit. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,68
" 'Vnitomé ker. obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,34
55 | Povrchy podiah 2,50 1,00 2,50 2,03
2 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
27 |Elektrointalacia 3,00 1,00 3,00 3,51
" Vnatorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
Vnitorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
Vnatorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
Vnit.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,00 0,00 0,00
Bytové jadro bez rozvedov 4,00 0,00 0,00 0,00
|Ostatné 2,50 1,10 275 3,22
Spolu 100,00 85,40 100,00
. Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 85,40/ 100 = 0,854
. Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kg * K * kv * K [€lm2]

VH = 325,30 €/m? * 3,777 * 0,939 * 0,8540 * 1,15
VH = 1 133,06 €/m?

"TECHNICKY STAV

Vypo&et opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rokl] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
NP - garazové stitie ¢,
3,-1.p. ,sup.&. 7116,

Vysoka ul. &. 16, k.0. 2005 19 81 100 19,00 81,00
Staré Mesto
Bratislava |.

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
. !)('_!Ehgﬂiskové hodnota 1133,06 &/m? * 23,33m* 26 434,29
Technicka hodnota 81,00% z 26 434,29 € 21 411,77

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ
HODNOTY
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Vychodiskova hodnota
i€l

Nazov Technicka hodnota [€]

Rekapftulacia VH a TH pre skupinu objektov: Byt - &.
5, 2.p., sUp.&. 7116, Vysoka ul. €. 16, k.u. Staré Mesto
Bratislava |.

“Byt- €.5,2.p., sip.& 7116, Vysoka ul. & 16, k.0. Staré
“ Mesto Bratislava !,

Spolu pre skupinu: Byt - £. 5, 2.p., sup.&. 7116,
Vysoka ul. €. 16, k.U, Staré Mesto Bratislava l.
Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: NP -
garazové statie . 3, -1.p. ,s0p.¢. 7116, Vysoka ul. €. 16,
k.. Staré Mesto Bratislava l.

NP - garazové statie &. 3, -1.p. ,stp.&. 7116, Vysoka ul.
&, 16, k.0, Staré Mesto Bratislava |.

Spolu pre skupinu: NP - gardzové statie €. 3, -1.p.
,s0p.&. 7116, Vysoka ul. &. 16, k.. Staré Mesto 26 434,29 21 411,77
Bratislava l.
Celkom: 231 268,32 187 327,33

204 834,03 165 915,56

204 834,03 165 915,56

26 434,29 21 41,77

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Byt - €. 5, 2.p., sup.€. 7116, Vysoka ul. ¢. 16, k.u.
Staré Mesto Bratislava l.

a) Analyza polohy nehnutefnosti:

Polyfunkény dom je situovany intravilane Hlavného mesta SR, na Vysokej ulici v obchodnej,
administrativnej a obytnej polohe. Vzdialenost do centra mesta na namestie SNP je cca 500m. Zastavka
elektri¢iek na Obchodnej ulici. Vstup do bytového domu je zo severnej strany. Okolie domu je zataZzované
beznym hlukom z dopravy, parkovanie v suteréne objektu. Objekt je napojeny na vSetky inZinierske siete.
V blfzkosti sa nachadza materska skola, zékladna 3kola a gymnazium na Vazovovej ulici, zdravotné
stredisko na Americkorm namesti.

Hiavné mesto SR Bratislava je spravnym centrom VUC, sidlom viadnych, okresnych a krajskych institacii
s mestskou a primestskou dopravou, pripojkami na dialnice. Mesto méa priame spojenie s Rakdskom,
Madarskom a Ceskom. Mesto ma komplexnu siet obchodov a sluZieb, nachadzaju sa tu ministerstva,
krajsky a mestsky Urad, kultdrne zariadenia, Sportové arealy, posty, materské, zakladne, siredné a
vysoke Skoly. Pracovné moZnosti v meste s0 vyborné, nezamestnanost je okolo 5%. Hlavnou
ocenovanou nehnutelnostou je byt &.5 nachadzajlci sa na 2.p. polyfunkéného domu, Vysoka ulica €. 16,
Bratislava,

b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti:
2 Nehnutelnost je vyuZivana na ugel zriadenia, v prostredi, ktoré zabezpeduje jej pine vyuZitie. Iné vyuzitie
. savs(&asnosti nepredpoklada.

) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutefnosti:

Nehnutelnost je po technickej stranke schopna ako celok pinit' G¢el na ktory bola postavena. Nie su
‘Zname rizika spojené vyuZivanim nehnutefnosti.

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach st evidované farchy: - Zélozné pravo v prospech FDMT, s.r.o.,
Ceska republika,

.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
1.1 BYTY

'obecna hodnota bytov vypogitana metédou polohovej diferenciacie:
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ypotet koeficientu polohovej diferenciacie je vykonany v stlade s "Metodikou vypottu vSeobecnej
dnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej US! ZU v Ziline. Byt sa nachédza v Uzkom centre hlavného
sta Bratislava v k.0 Staré Mesto. Stav bytového domu je v dobrom udrziavanom stave, nakofko ide o
ostavbu dani do uzfvania v roku 2005. Samotny byt je v povodnom udrZiavanom stave. Dopyt v
orovnani s ponukou je vyrazne vys3i, orienticia obytnych miestnosti je na vychodnu stranu,
revladajica zastavba v okoli domu - objekty pre byvanie a obchody, $kolstvo, s dobrou obéianskou
ybavenostou a sluzbami v blizkom okoli. Parkovanie v okoli domu je problematické, k bytu prislicha
arkovacie statie v suteréne objektu. Pracovné moZnosti obyvatelstva - nezamestnanost do 5%, skladba
byvatelstva v obytnom dome - priememna hustota, byt sa nachadza na 2.p. (3.NP) polyfunkéného domu,
stredné sekcia. Mestska doprava v okoli objektu je v blizkosti (trolejbusy, autobusy), vlakova stanica
vzdialena 5min. a autobusova stanica vzdialena 10min., obéianska vybavenost' - $kola, skélka, potraviny,
Akupné centrum Tatracentrum, Tesco Kamenné namestie, banky, restauracie- kompletna vybavenost.
ezny hluk od ulice. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie som zvolila na zaklade zistovania stavu

a relevantnom realitnom trhu.

fﬁ_Priememy’r koeficient polohovej diferenciacie: 1,35

‘Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

= Trieda Vypotet Hodnota
I. trieda IIl. trieda + 200 % = {1,350 + 2,700} 4,050
. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 2,700
Ill-tneda Priemerny koeficient 1,350
V. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. riedy 0,743
V. trieda [Il. trieda - 90 % = (1,350 - 1,215) 0,135

Vypotet koeficientu polohovej diferenciacie:

..'Cislo Popis Trieda ke Vi?a V);’:)::g:k
1 [Trhsbytmiv danej lokalite- sidlisku
' dopyt v porovnani s poniukou je vyrazne vyssi I 4,050 10 40,50
Poloha byt. domu v danej obei - vztah k centru obce
. \C;St?:laondyr; c;tlagltlgi g{l:a;‘vne ulice a najlepsie polohy vo L 4,050 30 121,50
213 Sdéasny technicky stav bytu a bytového domu
: velmi dobre udrZiavana nehnutefnost 1. 4,050 7 28,35

Previadajiica zastavba v bezprostr, okoli byt. domu

objekty pre byvanie, ob&ianskej vybavenosti a sluZieb,

ber zgzgmia{rhriské, DarkovisKa u pod.) Il 2,700 5 13,50
Prislusenstvo bytového domu

pracovnha, susiaren, kotikarefi, miestnost pre bicykle,

vlastna kotolfia alebo vymennikova stanica, vytah I 2,700 6 16,20

chchody v prizemnej Casti

Vybavenost a prislusenstvo bytu
komplexne rekongtruovany byt s nadstandardnym

vybavenim, alebo v novostavbe s nadstandardnym l. 4,050 10 40,50
vybavenim

Pracovné moznosti obyvatelstva - miera

nezamestnanosti
dostatoéna ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 4,050 8 32,40

nezamesinanost do 5 %
_Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

priemerna hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy ih. 2700 6 16,20
_ do 20 bytov
_|Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ-JV L 2,700 5 13,50

Umiestnenie bytu v bytovom dome
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byt v stredovej sekcii na 2-6 NP 1. 4,060 9 36,45

'Potet bytov vo vchode - v bloku

wﬁﬁéet bytov vo vchode: do 20 bytov Il 1,350 7 9,45
Boprava v okoli bytového domu
#eleznica, autobus, miestna doprava, taxisiuZba - v L 4,050 . 28,35

dosahu do 5 minit

posta, banka, 3kola, $kdlka, jasle, nemocnica, divadie,

;| _kompletna siet obchodov a sluZieb L 4,080 6 24,30
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,743 4 2,97
' Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu
" bezny hiuk a prasnost od dopravy . 2,700 5 13,50
Nazor znalca
' dobry byt I. 2,700 20 54,00
Spolu 145 491,67

SEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypodet Hodnota
Koeficient polchovej diferenciacie kep = 491,67/ 145 3,391
Veobecna hodnota V&Hg = TH * kep = 165 915,56 € * 3,391 562 619,66 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky - k.Q. Staré Mesto, Bratislava I.

POPIS
Ohodnocovany pozemok reg. "C" parcela &.8359/1, evidovany ako zastavané plochy a nadvoria, na LV &.
4127 sa nachadzaju v k.0. Staré Mesto, m.&. Staré Mesto, Bratislava |., na Vysokej ulici v zastavanom
Gzemi, osadené v rovinatom teréne. Pristup k pozemkom je po spevnenej veregjnej komunikacii - Vysoka
ulica v tesnej blizkosti sa nachadza dostupnost MHD. K ohodnocovaneému bytu prislicha spoluviastnicky
podiel 14024/165386 na pozemku pod polyfunkénym objektom a spoluviastnicky podiel k pozemku
prislichajlci pre garazové statie €.3.
Uzemie, v ktorom sa pozemky nachadzaja su rovinaté, charakterizované prevazne zastavbou bytovych
- budov a obchodnych priestorov a je povazované za centrum mesta Bratislavy. V okoli je vybudovana
kompletna technicka infradtruktira a vybavenost mesta Bratislavy, ide o pozemok uz zastavany stavbou,
alebo ich prisiugenstvom a nebude sa menit ich vyuZitie, dihodobo zvyseny zaujem o kdpu pozemkov v
centre mesta. Vychodiskova jednotkova hodnota pozemkov pre okresné mesto je v zmysle platnej
vyhl&sky 66,39 €/m2.

Spolu . Vymera
Druh pozemku Vzorec vimera [m?] Podiel podielu [m
zastavané plochy a nadvoria 490 490,00| 1402416538 41,56
Bratislava

VHw, = 66,39 €/m?
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nalec:_Ing. Dagmar Jancovitova Gislo posudku: 123/2024

Oznatenie a nazov : . Hodnota
. koeficientu Hodnotenie koeficientu
ks 7. prednostné obchodné ulice a miesta v uzSom centre miest nad 100
- koeficient vieobecnej (000 obyvatelov, najlepie miesta pre obchod v mestach od 50 000 do 1,90

___situdcie 100 000 obyvatelov

8. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
nadstandardnym vybavenim,

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport 110
s nadstandardnym vybavenim, '

- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultdru s
niz§im standardom vybavenia

8. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000

koeficient dopravnych  |obyvatelov so §irokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadna 1,20
N vztahov doprava s hustou premavkou
ke e . - . . .
koeficient funkéného 2;0:?‘:533*?; u)zemie s prevahou obg&ianskej vybavenosti {obchodna 1,50
vyuzitia Uzemia P y
ki

4, velmi dobra vybavenost {mozZnost napojenia na viac ako tri druhy

koeficient technickej . C o 1,50
infragtruktry pozemku verejnych sieti)
kz . e .
. . 3. pozemky s vyrazne zvyienym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povySujdcich zohTadnené v zvySenej vychodiskovej hodnote 1,45
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
/SEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypoéet Hodnota
H - * * * ¥ * *

Koeficient polohove] diferenciacie ;(Pgo 1.9071,10%1,20%1.50 71,50 * 1.45 8,1824
|Jednotkova hodnota pozemku V8Hwmy = VHw * kpp = 66,39 €/m*> * 8,1824 543,23 €/m®
3 — * —_ -
|Vseobecna hodnota pozemku v celosti Zijl'zfpoz =M * VSHy, = 490,00 m"* 543,23 266 182,70 €

- H * = *
Secbecna hodnota podielu pozemku ggg{ 1_8; 38"2 VSHpoz = 14024/165386 2257111 €

OBJEKTOV: NP - garazové statie ¢. 3, -1.p. ,sup.€. 7116,
ysoka ul. €. 16, k.u. Staré Mesto Bratislava l.

1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

| NEBYTOVE PRIESTORY
becna hodnota nebytovych priestorov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:

Yy koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v stlade s s ,,Metodikou vypoétu vSeobecnej
oty nehnutefnosti a stavieb®, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na vefkost sideiného utvaru,
hu typ nehnutefnosti adopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite je vo vypolte uvaZzované
ernym koeficientom polohove] diferenciacie vo vyske 0,85.
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! nalec: Ing. Dagmar Janéoviova gislo posudku: 123/2024

riemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,85

i.i'Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypoiet Hodnota
Ill. trieda + 200 % = (0,850 + 1,700) 2 550
""""" Aritmeticky priemer |. a 1. triedy 1,700
))))) Priemerny koeficient 0,850
|v. trieda Aritmeticky priemer V. a IlI. triedy 0.468
V. trieda’ I11. trieda - 90 % = (0,850 - 0,765) 0,085

Vypocet koeficientu polohovej diferenciécie:

Popis Trieda Kpoi Vi?a Vﬁ]:& c:k
Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vy33i L 2,550 10 25,50
'''''''' Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru
;obhce
obchod_né cgnt_ré tllavné ulice a najlepsie polohy vo L 2 550 30 76 50
vybranych sidliskach ’ '
Suéasny technicky stav bytu a bytového domu
velmi dobre udrZiavana nehnutelnost L 2,550 7 17,85
Prevladajlica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, ob&ianskej vybavenosti a sluZieb, Im. 1.700 5 8.50

bez zazemia (ihriska, parkoviska a pod.)
PrisluSenstvo bytového domu
pracoviia, susiarei, kodikarei, miestnost’ pre bicykle,
viastna kotoliia alebo vymennikova stanica, vytah I 1,700 6 10,20
obchody v prizemnej Easti
Vybavenost’ a prisluSenstvo nebytového priestoru
komplexne rekanstruovany nebytovy priestor s
nadsitandardnym vybavenim, alebo v novostavbe s I 2,550 10 25,50
nadstandardnym vybavenim
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostatoéna ponuka pracovnych moZnosti v mieste, L 2 550 8 20,40
nezamestnanost do 5 %
'Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

priemernd hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy I 1,700 6 10,20
do 20 bytov

Orientécia hlavnych miestnosti k svetovym stranam
nevhodna orientacia (bez denného osvetlenia, nitené V. 0,085 5 0.43

vetranie a pod.)
UTi@;tnenie nebytového priestoru v bytovom dome
nebytovy priestor v 1. PP V. 0,468 g 421

gh_arakteristika nebytového priestoru

V. 0,085 7 0,60

D-°Pf.§,‘fﬁ v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v
- dosahu do 5 minut L 2,550 7 17,85
b&ianska vybavenost’ v ckoli bytového domu

osta, banka, skola, §kélka, jasle, nemocnica, divadio,
ompletna siet obchodov a sluZieb . 2,550 6 15,30

odna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
u

e VOdngnadrz park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,468 4 1,87
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Znalec: Ing. Dagmar JanéoviCova &islo posudku: 123/2024

TKvalita Zivot. prostr, v bezprostred. okoli bytového
domu

bezZny hiuk a pragnosf od dopravy 1. 1,700 5 8,50
Nazor znalca
vyborny nebytovy priestor L 2,550 20 51,00

145 294,40
- Nazov Vypoctet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 294,4/ 145 2,03
eobecna hodnota V&Hg = TH * ke = 21 411,77 € * 2,030 43 465,89 €
Spolu " Vymera
Druh pozemku Vzorec vymera {mZ] Podiel podielu [m?]
. . . 490%(28210/
zastavané plochy a nadvoria 165386) 83,59 2332/28210 6,91
ec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy, = 66,39 €/m*
znacenie a nazov ; Hodnota
oeficientu Hodnotenie koeficientu
ks 7. prednosiné obchodné ulice a miesta v uZSom centre miest nad 100
oeficient vieobecne]  |000 obyvatelov, najlepsie miesta pre obchod v mestach od 50 000 do 1,90
sifuacie 100 000 obyvatelov

6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
nadétandardnym vybavenim,

kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport
ficient intenzity vyuZitia ;s nadStandardnym vybavenim,
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultdru s
nizgim Standardom vybavenia
6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000
obyvatefov so Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadna 1,20
doprava s hustou premévkou

1,10

2. zmiedané lzemie s prevahou ohéianskej vybavenosti (cbchodna

poloha a byty ) 1,50
4. vefmi dobra vybavenost {(moZnost napojenia na viac ako tri druhy 150
vergjnych sieti) !
Kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to ne;o!o
Bovvauidci . pozemky \
ék%og: uldeich 1 ohradnené v zvy$enef vychodiskovej hodnote 145
0. nevyskytuje sa 1,00
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Znalec. Ing. Dagmar Jancovicova

Gislo posudku: 123/2024

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypoéet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie :"’802 1.90%1,10%1,20 71,50 " 1,50 * 1,45~ 8,1824
nc;tkové hodnota pozemku VSHus = VHw * kep = 66,39 €/m® * 8,1824 543,23 €/m°
éob;ﬁé hodnota pozemku v celosti \glfnigpoz =M™ VSHu, = 83,69 m" * 543,23 45 408,60 €
_ob;né hodnota podielu pozemku Xg:az ZOdEEI * V8Hroz = 2332/28210 * 45 375373 €
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o Ing. Dagmar Jancovicova Cislo posudku: 123/2024

ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

hou znalca podfa objednavky na vypracovanie znaleckeho posudku bolo stanovenie vieobecne
dnoty bytu & 5, na 2.posch. polyfunkéného objektu sup. & 7116, Vysoka ulica vchod & 186,
stavenom na pozemku parc.t. 83591 v k.. Staré Mesto a pozemok parc.t. 8358/1 so
juviastnickym podielom 14024/165386 na spolognych &astiach, zariadeniach domu a na pozemku,
dovanych na LV & 4127 v k.G. Staré Mesto, obec BA-m.&. Staré Mesto, okres Bratislava .

cobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
hadom ich najpravdepodobnejej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut' na trhu v
ienkach vofnej sitaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat' s patricnou
rmovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

VSEOBECNA HODNOTA
Rékapitulécia:

H pre skupinu objektov: Byt - &. 5, 2.p., sdp.€. 7116, Vysoka ul. €. 16, k.i. Staré Mesto

eobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluviastnickeho podielu: 562 619,66 €
o vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metoda polohovej diferenciacie

eobecna hodnota metddou polohove] diferenciacie spoluviastnickeho podielu: 2257111 €
o vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitad metoda polohovej diferenciacie

H pre skupinu objektov: NP - garaZové statie €. 3, -1.p. ,sp.¢. 7116, Vysoka ul. €. 16, k.u. Staré

eobecnd hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 43 465,89 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metéda polohavej diferenciacie

Vieobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie spoluviastnickeho podielu: 3 753,73 €
o vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metdda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

. . Vseohecna hodnota
. Vieobecna hodnota Spoluvl. .
Nazov celej Easti [€] podiel spoiuv[gstmckeho

: podielu [€]
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov:
By_t - .5, 2.p., stp.¢. 7116, Vysoka ul. &. 16,
EB:H: Staré Mesto Bratislava |.
Byt - &. 5, 2.p,, sap.¢. 7116, Vysoka ul. &. 18,
k.0. Staré Mesto Bratislava . 562 619,66 1 562 619,66
Pozemky

PEzemky - k.. Staré Mesto, Bratislava |, -
| parc. & 835971 (41,55 md) 266 182,70] 14024/165386 22 571,11
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ec: Ing. Dagmar Jancovi€ova Cislo posudku: 123/2024

1 VSH polchovou diferenciaciou za
inu: Byt - &. 5, 2.p., sup.&. 7116,
pké ul. &. 16, k.0. Staré Mesto Bratislava 585 190,77

apituiacia VSH pre skupinu objektov:
_ garazové stitie &. 3, -1.p. ,stip.&. 7116,

g
ka ul. &. 16, k.U. Staré Mesto Bratislava 43 465,89 11 43 465,89

re garazové statie - parc. &. 8359/1 (6,91 45 408,60  2332/28210 3 753,73
5K

pinu: NP - garazové statie &. 3, -1.p.
p.¢. 7116, Vysoka ul. &. 16, k.G. Staré

47 219,62
lusnymi podielom priestoru na spolognych
ch a spolo¢nych zariadeniach, na
senstve a spoluvlastnickym podielom na
emku vo vySke 28210/165386)
yiu V3H za vietky skupiny 632 410,39
rihiend VSH spolu 632 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 632 000,00 €
lovom: Sest'stotridsatdvatisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Na ohodnocovanych nehnutelnostiach st evidovane tarchy: - Zalozné pravo v prospech FDMT, s.r.o,,
eska republika,

Ing. Dagmar JanCovitova



alec: Ing. Dagmar Jancovicova dislo posudku: 123/2024

IV. PRILOHY

« Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku, zo diia 12.07.2024 - képia

« Kapia vypisu z katastra nehnutefnosti, list viastnictva &. 4127 - Ciastony, k.0. Staré Mesto, obec: BA-
'm.&. Staré Mesto, okres Bratislava |, dita 22.07.2024, vytvoreny cez internetovy portal

épia z katastrainej mapy vytvorenad cez internetovy portél, k.u. Staré Mesto, obec: BA-m.¢. Staré
"Mesto, okres Bratislava i, dita 22.07.2024.

« Rozhodnutie o povolenl zmeny a povolenie uZivania &.:SU-2005/04/30529-H/30-Kl, vydané MC
ratislava - Staré Mesto, zo diia 15.02.2005 s pravoplatnostou zo dita 17.02.2005 - kopia

» Potvrdenie o veku stavby, vydané Spologenstvo viastnikov bytov a NP, zo dfia 15.07.2024 - kopia
. Podorys bytu &. 5, 2.p., Vysoka ul.£.16, Bratislava - kopia

« Regulacia funk&ného vyuzitia ploch - kopia

» Mapa sidliska- umiestnenie bytového domu a SirSie vztahy.

« Fotodokumentacia stavu bytu k datumu miestneho Setrenia.
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ug, a.s. Tel.; 02/5948 0111
Zelindrska 6 E-mall: zaujem@u9.sk
821 08 Bratislava Web: vanw.uf.sk

Ing. Dagmar Jandovitova
Krikova 16

821 07 Bratisiava

V Bratislave, dfia 12.07.2024

Vec: Objednévka znaleckého posudku.

Tymto si u Vas objednavame vyhotovenie znaleckého posudku za Uéelom organizovania dobrovolne] drazby
na predmetné nehnutelnosti na zaklade navrhu na vykonanie drazby od zaloZzného veritel:

Predmetom ohodnotenia (predmetom draZby) je stbor niZSieuvedenych nehnutelnost:
PREDMET DRAZBY A R AT

-harakteristika (Sislo bytu, 8.8, stavby Postaveny na [ Podiel priestoru na spolognych
choduy, p.): (popis stavby —  |parc. reg. ,,C* | 8astiach a spoloénych zariadeniach
Polyfunkény domu, na prisluenstve a
objekf): spoiuvlastnicky podiel k pozemku
{parc. reg. ,,C” 8359/1 — zastavana
plocha a nadvorie o vimere 490 m2)
yt &.5, vchod: Viysoka 16, 2.p. (7116 835911 14024/165386

VLASTNIK PREDMETU DRAZEY A (spoluvlastnicky podiel 1/1 - ina)
QObchodné meno:
Sidlo podla Lv:

MSK Company s.r.o
Preselany 55, 956 12 Presefany

Goladaje o zépise v Obchodnom | ) 210 138

registri: spoloZnost je zapisana v Obchodnom registri Okresného stidu Nitra,
: ) oddiel: Sro, vioZka &. 48788/N

-|Okresny lirad - katastralny odbor;-
| Bratisiava

. | Katasfralne Uzemie: taré Mesto

ytovy priestor- spoluviastnicky pogiel 233228210 /- = 10 i L
h'a_j:rakteristika (Eislo s.E. stavby Postaveny na | Podiel priestoru na spoloénych
Ytového priestoru, {popis stavby — parc. reg. ,,C“ |8astiach a spolo&nych zariadeniach
oduy, p.}) Polyfunkény domu, na prislu$enstve a
objekt):

spoluvlastnicky podiel k pozemku
(parc. reg. ,C*" 8359/1 — zastavana

: plocha a nadvorie o vymere 490 m2)
OVY priestor &fsio NP2, 7116 835911 28210/165386
- Vysaka 16, p. -1 suterén

vobnta ke B Vineke BUTOAR G 0 sAaa0n



LASTNIK PREDMETU DRAZBY B (speluviastnicky podiel 2332/28210- in)
-':_IObchodné meno:
idlo podla Lv:

MSK Company s.r.o :
Preselany 55, 956 12 Presefany

Goladaje o zépise v Obchodnom | 21 219 138

egistri: spolocnost je zapisana v Obchodnom registri Okresného stdu Nitra,
g oddiel: Sro, viozka &, 48768/N

Obhliadka predmety draZby sa uskutoéni diia: 23.07.2024 o 13:00 hod.
{pévodny termin znaleckej obhliadky 16.07.2024 o 13:00 hod. sa rusi)

V pripade, Ze Vam vlastnik ohodnocovanej nehnutefnosti, resp. osoba, ktord ma predmetnd
nehnutefnost' v stiasnosti v drzbe, v hore uvedenom termine obhliadky, ktory mu bol vopred pisomne
oznameny, neumozni vstup na predmetn( nehnutelnost a vykonanie obhliadky, Ziadam Vas aby ste

‘ohodnotenie nehnutelnosti vykonali v zmysle ustanovenia § 12 ods. 3 zakona &. 527/2002 7.z, vZnp ,z
dostupnych ddajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii®, tj. s pouzitim starého znaleckého posudku
(fotoképiu zasielame v prilohe). V takomto pripade Vas Ziadame o uréenie véeobecnej trhove] hodnoty

predmetnej nehnutelnosti, ku ditu vypracovania Vasho znaleckého posudku a vypracovanie a zaslanie
pisomneho protokolu o netispesnom pokuse vykonat' znaleckl obhliadku.

: Zaroven Ziadam o vyplnenie
posudku v elektronickej podobe,
zaslanie znaleckého posudku v 5 k
ohodnotenie nehnutelnosti v z
véeobecnej hodnoty majetku.

protokolu o priebehu obhiiadky (v prilohe), zaslanie znaleckého
vratane fotografii na adresu: Zuzana.skublovd@u9.sk a vyhotovenie a
dpidch, Znalecky posudok k ohodnocovanej nehnutelhosti ma obsahovat
mysle vyhlasky Ministerstva spravodiivosti &. 492/2004 o stanoveni

S pozdravom

.............................

Ug, as. 3
v z. JUDr. Zuzana Skublova

Prilohy: - protokol o vykonani znaleckej obhliadky




Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELENOST

: 101 Bratislava I Datum vyhotovenia
1 528595 Bratislava-Staré Mesto Cas vyhotovenia
siralhe izemie ;804096  Staré Mesto Udaje platné k

V3¥pis je nepouZitelny na pravne tikony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 4127 CIASTOCNY

T A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrélnej mape

: 22.7.2024
o 20:31:135

19.7.2024 18:00:00

Podet parciel: 1

arcelné &islo | Vymerav | Druh pozemku Spdsob Druh chranenej Spoloéna Umiestnenie | Druh
m? vyuZivania nehmitelnosti nehnutel'nost’ pozemku | prdvneho
pozemku vzi'ahu
8359/1 490 | Zastavans plocha 15 1 1
a nadvorie
Iné Nidaje: Bez zapisu
Legenda
Spo6sob vyuZivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznagend stipisnym &istom
Spolotna nehnutelnost’
| Pozemok nie je spoloénou nehnutelnostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce
Stavby Podet stavieb: 1
Stipisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrénengj Umiestnenie
gislo parcelné &islo stavby nehnutelnosti stavby
7116 8359/1 20 | polyfunk¥ny objekt 1

Iné ddaje: Bez zépisu

.:-'QLegenda
Druh stavby
20 Indbudova

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu

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

Byty Podet bytov: 1
Vchod (&islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestorn na spoloénych
Vysoké 16 2 5 Eastiach a spologn{ch zariadeniach
L, ) domu, na prisludenstve a
Stpisné &islo Miestna East’ , .
7116 spoluvlastnicky podiel k pozemku
14024/165386

In¢ udaje: Bez zapisu

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nizov

Spoluvlastnicky

1z2




gislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo .
Ditum narodenta, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény Gdaj

podiel

10 | MSK Company s.r.0., Presel'any 55, Preselany, PSC 959 12, SR, ICO: 51915138

11

Titul nadobudnutia;
Zmluva o predaji Sasti podniku, podl'a V-37832/2018 zo diia 24.01.2019

Ing tdaje:
Zmena adresy, R-2305/2021

Poznémky

K nehnutelnosti

Zacatie vykonu zaloZného prava V-20181/2023 zaloZnym veritelom FDMT, s.r.0., Ceska
republika, ICO 29316162, k bytu &. 5, 2.p., vchod Vysokd 16 formou dobrovolnej drazby,
podla oznamenia zo diia 21.5.2024, P-761/2024

Sprivea - Neevidovani

In4 opravnena osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyZiadané.

CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti Obsah
K vlastnikovi

vchod Vysokd 16, podla V-20181/2023 zo diia 18.9.2023.

Vlastaik poradové &islo 10 Zéloiné prévo v prospech FDMT, s.r.0., Cesk4 republika, ICO 29316162, na byt & 5, 2.p.,

V¥pis je nepouZitelny na privne tikony

2z2




Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Détum vyhotovenia
Cas vyhotovenia
Udaje platné k

Okres (6]
Obec . 528595
Katastralne Gzemie  : 804096

Bratislava I
Bratislava-Staré Mesto
Staré Mesto

V¥pis je nepouZitelny na prévne ikony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 4127 CIASTOCNY

CAST A: MATJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape

1 2272024
: 2003156
19.7.2024 18:00:00

Podet parciel: 1

Parcelné Eislo | Vymerav | Druh pozemku Spdsob Druh chranenej Spoloéna Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutel'nosti nehnutefnost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
8359/1 490 | Zastavans plocha 15 1 1
a nadvorie
Iné Gidaje: Bez zépisu
Tegenda
Spdsob vyuZivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznagend siipisnym &islom
Spolotnd nehnutelnost'
1 Pozemok nie je spoloénou nehnutePnostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce
Stavby Podet stavieb: 1
Sdpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
Eislo parcelné ¢&islo stavby nehnutelnost stavby
7116 8359/1 20 | polyfunkény objekt 1
Iné Gidaje: Bez zapisu
Q Legends
f Druh stavby
20 Ind budova
Umniestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI
Nebytové priestory Podet nebytovych

priestorov: i

3
% Vched (&islo) Poschodic Cislo nebytového Podiel priestoru na spoloénych
-
§ Vysoka 16 -1 suterén priestoru Castiach a spoloénjch zariadeniach
. NP2 domu, na prislufenstve a
g . spoluvlastni odiel k mku
Supisné &islo Miestna Cast’ Pruh nebytového poluvlastnicky podiel k poze
g . 28210/165386
7116 priestoru
2

1z2




Iné idaje: Bez zapisu

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nizov

Spoluviastnicky
Cislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné &isio / ICO / Iny identifikaény tdaj
11 MSK Company s.r.0., Preselany 55, Preselany, PSC 959 12, SR, ICO: 51915138 2332/28210
Titul nadobudnutia;
Zmluva o predaji &asti podniky, podla V-37832/2018 zo diia 24.01.2019
Iné tdaje:
Zmena adresy, R-2305/2021
Poznimky K nehnutelnosti

Zacatie vykonu zalo#ného priva V-20181/2023 ziloZnym veritel'om FDMT, s.r.o., Ceska
republika, ICO 29316162, k nebytovému priestoru-gara¥ & NP2, -1.p., vehod Vysokd 16 v

podiele 2332/28210 formou dobrovolnej drazby, podl'a ozndmenia zo dfia 21 .5.2024, P-
76172024

statni vlastnici nevyiadani.

Sprévea - Neevidovani

Ind oprévnend osoba - Neevidovani

(Legenda

. Druh nebytového priestoru
2 Garaz

stainé priestory nevyZiadang,

AST C: TARCHY

; K nehnutel'nosti Obsah
K viastnikovi

18.9.2023.

| Viastfk poradové &islo 11 ZaloZné privo v prospech FDMT, s.r.0., Ceska republika, ICO 29316162, na nebytovy priestor-
gardi & NP2, -1.p., vchod Vysoké 16 v podiele 2332/28210, podl'a V-20181/2023 zo diia

Vypis je nepouZitel'ny na prévne tikony

222
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Kopia je nepouZiteI'nd na pravne Gkony.

9 osadenie stavieb na pozemky.

-

-

54
e
e Roar

Meranie a grafické znizornenie je len informativne a je nepouZitel'né na vyty&enie hranic pozemkov a

N/

%Vyty&enie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méZe vykonat’ len odborne spésobild osoba.
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Vysohd 21750M
U, e e Gt e e

275015

Udaje platné k

Okres Obec Katastralne izemie
Bratislava I Bratislava-Staré Mesto Staré Mesto
Urad geodézie, k artografie a (Vlls’lo zakazky ’ Vektorova mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  8359/1
Kopia je nepouZitel'nd na privne kony
Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Spdsob autorizdcie
Détum a ¢as vyhotovenia 22.7.2024 20:33:00 Bez autorizécie

19.7.2024 18:00:00

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

Stranalzl
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MESTSKA CAST BRATISLAVA-STARE MESTO

¢ SU-2003/04/30529-H/30-K1 Bratislava.  13.2.2003

ROZHODNUTIE

Mestska cast” Bratislava-Staré Mesto ako prisludny stavebny virad 1 stupiia (dalej len “stavebny urad™)
podla § 117 ods. I zékona & 3(/1976 Zb. o izemmnom plinovani a stavebnom poriadku (staycbny zikon)
v zneni neskorSich predpisov. zakona Slovenskej narodnej rady €. 377/1990 Zb. o blavnom meste Slovenshe)
republiky  Bratislave v zneni neskorsich predpisov, podia §§ 2c a 4 zdkona ¢. 416/2001 Z. z. o prechode
nicktorveh posobnosti z organov Statnej spravy na obce a vySSie nzemné celky v zneni neskorSich predpisos.
Stamitu hlavného mesta Slovenskej rcpubliky Bratislavy a § 46 zdkona ¢ 71/1967 Zb. o sprivnom
konani (spravny poriadok) v zneni neskor3ich predpisov na podklade vykonaného konania rozhodol takto:

Pedla § 81 ods.4 stavebného zakona

ovoluje zmenu
o] J

stavby: ,,Polyfunkény objekt ~ Vysokd 16, Bratislava®. na pozemku parc.¢. 8359 v ku. Suré Mesio. pre
stavebnika: P kontakt, s.r.o:, Zeleznifiarska 13, 811 04 Bratislava. v tomto rozsaiu:

- vvbudovanie viutorného schodiska a prepojenic bytov vurovmi 1.NP a 2 NP za ucclom vytvorea
dvoch mezonetovych bytoy

- dispoziéné zmeny

- zmena funkéného viuzitia:

- priestor v &asti prizemia pdvodne navrhovany ako stravovacie zariadenie sa meni na vinotcku

- pbvodne navrhovany byt ILb na 2.NP orientovant do Vysokej ul. sa meni na kancelarsky pricstor

Podia § 82 ods.] stavebného zdkona v spojeni s § 20 vyhlasky Ministerstva Zivomeého prostrecha SR &
453/2000 Z.z.. ktorou sa vykonavaji nicktoré ustanovenia stavebncho zikona

povoPuje niivanie
stavby: ,Polyfunking objekt — Vysoka 16, Bratislava®, parcela & 83539/1. v k. Staré Mesto. vratane

pripojok inzinierskych sicti (vodovodna pripojka a NN pripojka z trafostanice na parc.é. 8375/4). pre
stavebnika: P kontakt, s.1.0., Zelezni€iarska 13, 811 04 Bratislava, v tomto rozsahu’

Vajanského nabr. 3, 814 21 Bratislava




3.NP-

]

schody. vstah, vetracia Sachta. phymomerfia. kodikareh. vjazd do garaze. garaz ~ 12 parkoracich
boxov. sklad. predsien + WC. vitahova plofma. pivaiené boxy. nové pivice. schody

vstup-chodba, vramica, sklad odpadkov, schody, vytah, elektrorozvodia. vetracia Sachta. predsicn +
WC. upratovadka. vjazd do garaze

vinotéka: vstup-vinotéka, vitahova plosina. schody do suterénu

Mezonetovy 3-izbovy byt (b):

Vstup-chodba., WC. kotol. kuchyia. kamora, obyvacia izba, Samik. schodisko - pristep do éasty bas
na 2.NP:

hala. dve obyvtné micstnosti. kupeliia. balkon

Podlahova plocha 129.65 m’

Obytna plocha: 78,05 m®

Sudaston bytu je dvor o ploche 68,77 m°

i-izbovy byt (¢}

Vstup-predsiefi. obyvacia izba. kuchyiia. W, kupetiia

Podiahova plocha: 44.34 o

Obytn4 plocha: 28,10 m’

Stdastou bytu je dvor o ploche 31.40 m’

chodba, schodisko, vytah

kancelarsky priestor: chodba, WC, kupelia, kuchyita. kancelaria. balkon

Podlahova plocha: 51,79 m

5-tzhovy byt (¢):

Vstup-chodba. 2x Satnfk. WC. obivacia izba. 4 cbytné miestnost. kuchvia. chodba. spreha=~WC.
kipelda, terasa. balkon

Podlahova plocha: 150,33 m’

Obytna plocha: 104,48 m*

Plocha balkénu a terasy: 60.53 m’

Mezonetovy 3-izbovy byt (a):

Vstup-chodba. WC. kotol. kuchyiia, komora. obvvacia izba. zimna zahrada. schodisko — pristup do
¢asti bytu na 1.NP:hala. dve obytné miestnosti, kapetna. Samik

Podlahova plocha: 135.33 m”

Obytna plocha: 78,08 m’

Stcastou bytu je dvor o ploche 34.70 m’

chodba. schodisko, v{tah

4-izbovy byt (a):

Vstup-chodba. WC, kotol, kuchytia. komora. zimma zdhrada, obvvacia izba. chodba. 3x obymid
miestnost, kiipeliia. Satnik, balkon

Podlahova plocha: 140,24 m*

Obytni plocha: 94,32 m’®

Plocha balkonu:4.38 m™

2-izbovy byt (b):

Vstup-chodba, WC, kupelha+kotol. kuchyviia. dve obyiné miestnosti

Podlahova plocha: 53,74 m

Obytna plocha: 31,41 nr’

S-izbovy byt (¢):

Vstup-chodba, 2x Zatnik. WC. 4dx obvina miestnost, kuclhyita. obyvacia 1zba. chodba. spreha~WC.
kapeliia. loggia

Podlahové plocha. 150,57 m°

Obytna miestnost': 104,48 o’




Lt

Plocha loggic: 8,10 m*

4.NP- chodba-schodisko, vyt'ah, vetracia Sachta

- Mezonetovy 4-izbovy byt (a):
Vstup-chodba, WC, $atnik, komora, kuchyiia. obivacia izba, zimnd zdhrada. rerasa. balkon,
schodisko — pristup do asti bviu na 3.NP: chodba. 3x obytna micstnost’. 2x Satnik. kipehia. kotel. 2x
batkon. terasa
Podlahova plocha: 203,64 m°
Obytn4 plocha: 134,22 m®
Plocha bafkonov a teras £6.95 m”

- 4-izbovy byt (c):
Vstup-chodba, kapelia+kotol, pracoviia. 2x obytna micstnost. kuchyna. obvvacia zba. kupelia.
komora. loggia, terasa
Podiahova placha: 128.79 m’
Obyvtad plocha: 90,81 m’
Plocha terasy a loggie: 33.99 m"

Pre uZivanie stavby stavebuy iirad urénje podfa § 82 ods.2 stavebného zakona tieto podmienky:
Stavebnik je povinny odstranit nedostatky uvedené v ..Zapise o prevzati vergjného prigstranstva pred stavbou.
Polvfunény dom na Vysokej ul.¢.16 v Bratislave™, zo diia §.12.2004. v termine do marca 2003,

7meny skutodného realizovania stavby oproti dokumentacii overenej v stavebnom konani sit 1yzmadene
v dokumentdcti skutoéného realizovanmia stavby.

ODOVOBNENIE

Stavebnik: P kontakt, s.r.0.. Zelezniiarska 13, 811 04 Bratislava. podal dia 6 102004 nma
stavebny wrad ziadost o kolaudaciu stavby: ., Polyfunkény objekt — Vysoka 16, Bratisiava®.

Pre stavbu bolo vvdané stavebné povolenie Mestskou astou Bratislava-Staré Mesto. pod €. SU-2003/14119-
G/30-Kb. zo dita 14,7.2003, pravoplatné 8.8.2003.

Stavebny urad preskémal navrh na dstnom konani spojcnom s micstnym zistovanim . kroré sa konalo dia
22 11.2004.

V kowani bolo zistené. Ze skutotné realizovanie stavby nie je v silade s projektovou dokumentdciou overenou
v stavebnom konani. Konanie o tejto zmene - vybudovanie vnitorného schodiska a prepojenie byioy v urovi
|.NP a 2.NP za uéelom vytvorenia dvoch mezonctovych byvtov. dispoziéné zmeny. zmena funkéndého viuZitia
{priestor v éasti prizemia pdvodne navrhovany ako stravovacie zariadenie sa meni na vinotéhu a posodne
navrhovany byt ILb na 2.NP orientovany do Vysokej ul. sa meni na kancelarsky priestor). stavebny urad spojil
s kolaudaénym konanim podla § 81 ods. stavebného zakona.

Stavebny trad konétatuje. Fe stavba ako cefok bola uskutoénena s nepodstatnymi zmenami oproti projektove]
dokumentacii overenej stavebnvim aradom v stavebnom konani. ktor¢ st vvznaéené v projekiove; dokumentaciy
skutoéného vvhotovenia stavby. ktord tvori sti¢ast” tohto rozhodnutia a Ze boli dodrzané podmienky uréeng
v stavebnom povolent.

V konani bolo zistené, Zc skutoné realizovanic stavby sa podstatne neodchviuje od dokumentacie
overengi v stavebnom konani a Ze boli dodrzané podmienky ardené v stavebnom povoleni. Zmeny oprou
overene] PD v stavebnom konani st vvznaden v projektove) dokumenticii skutoéného vvhotovenia stavin.
ktord tvori siéast tohoto rozhodnutia .

Stavebny trad preskimal doklady preukazujice vyhovujice vysledky predpisanveh  skidok a doklady
o overeni vhodnych stavebnych virobkov vzmysle §17 a I8 vyhlasky MZP SR 433/2000 Z.z.. ktorou sa




4

svkonavaju nicktoré ustanovenia stavebného zdkona a konétatoval, Ze revidované zariadenia st schopng trvale
a bezpetne prevadzky

K uZivamu stavby sa kladne vyjadrili dotknuté organy Statne) spravy .
s QOkresné riaditel'stvo Hasiéskeho a zachranného zboru, stanoviskom ¢ ORMZ-4376/0PP-2004 2i dia
22.11. 2004,
o Indpektorat prace, stanoviskom &. 3062/2004-2.2/Ing Fu zo dna 8.12.2004
s Regiondlny wrad vereiného zdravotnictva, stanoviskom ¢.RUVZ/21-739/2005 zo dria 24 1.2003

K ziadost boli predloZené tieto d'alsic doklady:
- Geometricky plan na zamerame novostavby p ¢.8339/[. overeny Spravou kmastra Bransfava L
0.12.2004
- Zaznam o prevzali geodeticks] dokumentacic skutofného vvkonania stavby spraveem digualng
technicke) mapy mesta & [48904
- Zmhiva s OLO as. zo dita 29.11.2004
- Potvrdenie o vvkonani preskagania kominov zo dia 30.11.2004

LU Zzivanim stavby nebude ohrozeny Zivot a zdravic 0sob, am 2ivotné prostredie

POUCENIE

Proti tomuto rozhodnutiv mozno podat” odvolanie do 13 dni odo dita jeho oznamenia na spravnom
oradne Mestskej casti Bratislava-Staré Mesto, Vajanského nabr.¢.3, 814 21Bratislava. ktory rozhodnute
vvdal,

Rozhodnutic nie je preskamatelné sudom.

Poplatok: 2000.- Sk, do pokladne MiU
Priloby 1 overeny projekt skutoéného vyhotovenia stavby

Ing. Peter CIERNIK
starosta mee' 77 st

i

za Ing.arch. Andrej PETREK
zastupea starostu

Doruéi sa:
|. P kontakt. s.r.o.. Zeleznitiarska 13. 811 04 Bratislava




SPOLOCENSTVO VLASTNIKOV BYTOV A NEBYTOVYCH PRIESTOROV

VYSOKA 16, 811 06 BRATISLAVA
iC0: 30798183

MSK COMPANY s.r.o.
Preselany 55

959 12 Presefany
V Bratislave, diia 15.07.2024
VEC: Potvrdenie o veku stavby

Na fiadost MSK COMPANY s.r.o. so sidiom v Preselany 55, 959 12 Presefany, 1I€0: 51915138,
vlastnika bytu & 5 na 2. poschodi polyfunkéného domu Vysokd ul. 7116/16, 811 06
Bratislava, ktory je zapisany v Katastri nehnutelnosti Okres Bratislava, obec BA-m. C. Staré

mesto, parc. & 8359/1 na liste viastnictva & 4127 vyddvame toto potvrdenie o veku stavby:

Podla ;;riloieného kolaudaéného rozhodnutia &. £.5U-2005/04/30529-H/30Kl zo0 diia

17.2.2005 mé stavba, v ktore] sa uvedeny byt nachadza, 19 rokov a Sest mesiacov.

S pozdravom

Mer. Helena Podrové

predsedd Spolocenstva
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Uzemny plén hlavného mesta SR Bratislavy — ZaD 07

C.2. REGULACIA FUNKENEHO VYUZITIA PLOCH

‘| ZMIESANE UZEMIA
:1501 ztiesaneé (izemia byvania a ob&ianskej vybavenosti
502 zmieSané Uzemia obchodu a sluZieb vyrobnych a nevyrobnych

PODMIENKY FUNKENEHO VYUZITIA PLOCH

Uzemia sluziace predovsetkym pre umiestnenie polyfunkénych objektov byvania a obgianskej vybavenosti v zénach
celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach, s dérazom na vylvaranie mestského prostredia a
zariadenia ob¢ianskej vybavenasti zabezpedujtice vysokl komplexitu prostredia centier a mestskych tried.

Podla polohy v organizme mesta je to prevaZne viacpodlazna zastavba, v tizemiach vonkajSieho mesta mé!ogcdlainé
zastavba. Podiel byvania je v rozmedzl do 70 % celkovych podlaznych pléch nadzemnej Sasti zastavby funkf‘inej plochy.
Zariadenia obgianskej vybavenosti st situované predovetkym ako vstavané zariadenia v polyfunkénych objektoch.

Sucastou Uzemia st plochy zelene, vodné plochy ako sGfast partery, dopravné a technické vybavenie, garaze
a zariadenia pre poZiarnu a civilnG obranu.

SPOSOBY VYUZITIA FEUNKENYCH PLOGH

previddajice
- polyfunkéné objekty byvania a ob&ianske] vybavenosti

pripustné
V tzemi je pripustné umiestiiovat najma :
- bytové domy
- zariadenia ob€ianskej vybavenosii zabezpetujtice vysoki komplexnost prostredia centier a mestskych tried:
- zariadenia administrativy, spravy a riadenia
-~ zariadenia kultiry a zabavy
- zariadenia cirkvi a na vykondvanie obradov
- ubytovacie zariadenia cestovného ruchu
- zatiadenia verejného stravovania
- zariadenia obchodu a sluZieb
- zariadenia zdravotnictva a socialnej starostlivosti
- Zzariadenia Skolstva, vedy a vyskumu
- zelei liniov( a plo3nu
- vodné plochy ako si€ast parteru a plch zelene
- zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre absluhu tzemia

pripustné v obmedzenom rozsahu

V (zeml je pripustné umiestiovat' v obmedzenom rozsahu najma :

- rodinné domy

- zariadenia Sportu

- Ucelove zariadenia verejnej a Statnej spravy

- zariadenia drobnych prevadzok vyraby a siuZieb bez rudivych vplyvov na okolie

- zariadenia na separovany zber komunainych odpadov miestneho vyznamu vratane komundlnych odpadov
s obsahom Skodiivin z doméacnosti

C Gpiné znenie — strana 54



Gzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy —~ ZaD 07

nepripustné
V tizeml nie je pripustné umiestiiovat najma:
zariadenia s negativnymi G&inkami ha stavby a zatiadenia v ich okoli

L

- arealoveé zariadenia obtianskej vybavenosti s vysokou koncentraciou osdb a nérokml na obsluhu Ozemia
- zariadenia velkoobchodu

- autokempingy

- arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polnchospodarskej vyroby

- skiadové aredly, distribuné centra a logistické parky, stavebné dvory

- stavby na individudinu rekreaciu

- zafiadenia odpadového hospodarstva okrem pripusinych v obmedzenom rozsahu

- tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu

- stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou
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Komora

Izba - lzba

Balkon ' ~ KdpefAa spolu s WC

Samostatné WC Technicka miestnost Klimatizacia




Znalec: Ing. Dagmar Jandovidova &islo posucdku: 123/2024

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyia zapisand v zozname znalcov, timodnikov a
prekladatelov, kiory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnicivo,
odvetvi Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym &islom 914955,

Znalecky posudok je zapisany v denniku ped &islom 123/2024

Zarovef vyhlasujem, Ze som si vedomy/a nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého tkonu.

Ing . Dagmar Jancovicova
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