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. UVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

Stanovenie véecobecne] hodnoty bytu &. 11, na 4.posch bytového domu sipisné Eislo 4142, Zahradnicka
ulica vchod &. 7 v Bratislave, postavenom na pozemku parc.é. 10200/1 a pozemok parc.¢. 10200/1, so
spoluviastnickym podielom 203/10000 na spolo&nych Castiach, zariadeniach bytového domu a na
pozemku, evidovanych na LV €. 5650 v k.i. Staré Mesto, obec BA-m.¢&. Staré Mesto, okres Bratislava |.

2. Uéel znaleckého posudku:
- pre u&el vykonu zaloZného prava, formou dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 17.04.2026
4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje: 17.04.2026
5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) Podklady dodané zadavatelom:
- Potvrdenie o veku stavby, vydané Avion Sprava s.r.o. - kopia
- Pédorys bytu €. 11, 4.p., Zahradnicka 7, Bratislava - kopia

b) Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, LV & 5650, k.0. Staré Mesto, ocbec BA-m.¢. Staré Mesto, okres
Bratislava |, zo diia 17.04.2026 - vytvoreny cez katastralny portal - kdpia

- Katastralna mapa pre k.. Staré Mesto, obec BA-m.¢. Staré Mesto, okres Bratislava I, zo dila
17.04.2026 - vytvoreny cez katastralny portal - képia

- Regulacia funk&ného vyuzitia pléch - kdpia

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu

- Preverenie stavu na relevantnom realitnom trhu.

- Fotodokumentacia stavu nehnutefnosti k datumu miestneho $etrenia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

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

e Zakon & 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vilastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

Vyhlaska €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zékona
Vyhlaska €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o véeobecnych 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 nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

» Vyhlaska Federalneho Statistického uradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie
podla pouZitého kataldgu rozpoctovych ukazovatelov).

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

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

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

7. Definicie doélezitych pojmov:

a) Definicie pojmov
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V&eobecna hodnota (VSH)

V&eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali
dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sitaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budlu konat s patritnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je viecbecna hodnota na trovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za kiorl by bolo moZno hodnotenu
stavbu nadobudnitf formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technické hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskove] hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajlcu vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpocétové ukazovatele publikované v Metodike
vypotiu v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
urovne je podia poslednych znédmych Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 4.
Stvrirok 2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linedrnou / analytickou
metédou.

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metéddy:

» Metodda porovnavania (Pri vypoclte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspofi troch nehnutefnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na memu jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dlzka, kus a pod.) s prihliadnutim
na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

« Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat' vynos formou prenajmu. Princip
metédy je zaloZeny na vaZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova
hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou buduicich od&erpatelnych zdrojov pogas éasovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buddcich odéerpatelnych zdrojov pocas
¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

+ Metoda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technicki hodnotu).

Stanovenie v&eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metddy:

s Metdda porovnavania (Pri vypodte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
stibor aspoii troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ochodnocovaného pozemku),

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

e« Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu
pelohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatefa: Neboli vznesené.
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ll. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzitd je metdéda polohovej diferenciacie, porovnavacia
metdda z doévodu nedostatku podobnych nehnutefnosti na trhu v danej lokalite nebola pouZita. PouZitie
kombinovanej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie je mozZné, pretoZze byt nie je schopny
dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

Vypotet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatelov publikovanych v
Metodike vypocétu véeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy
ukazovatel bytu je stanoveny ma 1 m2 podiahovej plochy bytu v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri
tvorbe je zohladneny koeficient konstrukcie, vybavenia a uzemného vplyvu. Koeficient vyvoja cien je
podla poslednych znamych &tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2025, prevzaty
z internetovej stranky Ustavu stidneho inzinierstva v Ziline, www.usi.sk.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zékladného vzt'ahu:

VSHS =TH* ka [€]:
kde: TH — technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,
Kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a véeobecnou hodnotou (na drovni € DPH)

Na uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike
USI. Princip je zaloZzeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu
a druh nehnutefnosti, z ktorého sa uréia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité
priemerné koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je
hodnotenim viacerych polchovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna
hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednd, platn pre konkrétnu hodnotent nehnutefnost.
Pri objektivizacii ma kaZzdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metoda
Na stanovenie véeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouZiva zakladny vztah:

VEH = aHV+bTH €]
a+b
kde
HV - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [-],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovl hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa
vynosova hodnota stavieb priblizne rovna suctu alebo je vy$sia ako technicka hodnota stavieb, spravidia
plati: a =b = 1. V ostatnych pripadoch plati: 2 > b,

Metdda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metody je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty
metoédou porovnavania je podfa vztahu:

VsHs =M. VSHMJ [€]

kde

M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHy, - priemerna véeobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na merna jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podiahova plocha,
dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli&nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
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Hiavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

c) konstrukéné a fyzické (8tandard, nadstandard, podstandard, prisludenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit' vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho
alebo kupujuceho a pod).

Metéda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHwy * kep) [€],

kde M - poget mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHuy - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Metodda porovnavania

Pre pouzitie porovnévace] metody je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty
metddou porovnavania je podla vztahu:

VSHpoz =M . VSHy, [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

V8Hy, - priemerna vieobecna hodnota pozemku uréend porovnavanim na merni jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mern( jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlignosti
porovnavanych pozemkov a chodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevedu, forma prevodu, spésob platby a pod.),

2) polohové (naprikiad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a
kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelaril) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajuceho
alebo kupujuceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budicich odéerpatelnych zdrojov poas ¢asovo

neobmedzeného obdobia podla vztahu

VSH POZ=% (€]

kde

0OZ - odéerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutefny pri riadnom hospodareni
formou prenajmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je moZné v
odévodnenych pripadoch pouzit disponibilny vynos z polfnohospodérskej alebo lesnej vyroby.
Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k - urokovad miera, ktora sa do vypoé&tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokové miera
zohladfiuje aj zatazenie dafiou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidenéné tdaje :

Vypis z katastra nehnutelnosti, List viastnictva &.5650-Ciastoény, vytvoreny cez katastralny portal dna
17.04.2026.

Qkres - Bratislava ,obec - Bratislava - m.&. Staré Mesto, katastralne Uzemie - Staré Mesto.

CAST A: Majetkova podstata:
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Parcely registra ,,C" evidovanej na katastralnej mape

Parc. &. Vymerav m2 Druh pozemku Spasob vyuz.p. Umiest. p. Prav. vz. Druh ch.n.
10200/1 446 Zastavané plochy a nadvoria 15 1
Legenda:

Sposob vyuiitia pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznac¢ena supisnym &islom.
Umiestnenie pozemku:

1-Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi.

Stavby

supisné na parcele druh popis umiestnenie
¢islo Cislo stavby stavby stavby

4142 10200/1 9 Bytovy dom 1

Legenda:

Druh stavby:

9-Bytovy dom

Koéd umiestnenia stavby:

1-Stavba postavena na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory

CAST B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

por.¢. priezvisko, meno ( nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo ( ICO)
a miesto trvalého pobytu ( sidlo) viastnika, spoluvlastnicky podiel

Byty

Vchod: Zahradnicka 7 4.p. byt €. 11

Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu 203/10000
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

20 Botlik LLubo$ r. Botlik, Bzovicka 3177/12, Bratislava, PSC 851 07, SR,
Datum narodenia: 22.03.1956
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:

- Uznesenie o dedié¢stve 1D/47/2020 zo diia 02.11.2020, Z-21341/2020

CAST TARCHY:

- Zakonné zaloZné pravo v prospech viastnikov bytov a nebytovych priestorov vchodu Zahradnicka 7,9,
na byt €.11 na 4.p., Zahradnicka 7, podla §15 ods.1 zakona NR SR ¢.182/1993 Z.z. v zneni neskor3ich
predpisov podla ziadosti zo dfia 27.02.2012, Z-3475/12

- Exekuéné zalozné pravo v prospech EOS KSI Slovensko, s.r.o. (ICO: 35 724 803) na byt & 11, 4.p.,
vchod Zahradnicka 7, podla exekuéneho prikazu 422EX 54/24 zo dnha 27.09.2024 (sudny exekator JUDr.
Michal Dani, PhD.), Z-14426/2024 - vz 6528/24 Iné udaje: Bez zapisu

Poznamka:

- Oznamenie o zaéati vykonu zaloZného prava veritefom: viastnici bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome Zahradnicka 7,9, z 13.03.2026, P-293/26

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola stanovena diia 17.04.2026. Nakolko v dase
$etrenia nebola spristupnend nehnutelnost, bol zadavatelom predloZzeny pddorys bytu a potvrdenie o
veku bytového domu. Fotodokumentacia bytového domu od ulice a spoloéné priestory, boli vyhotovené
znalcom dria 17.04.2026.

d) Technicka dokumentacia:

V &ase Setrenia nebola nehnutelnost spristupnend. Zadavatelom bol predloZeny pddorys bytu a vek
bytového domu.

Vek stavby pre uéel chodnotenia bol stanoveny z predloZeného potvrdenia, z ¢oho vyplyva, Ze vek domu
je 2026-1954= 72 rokov, Gomu zodpoveda aj jeho opotrebenie a technicky stav konstrukeii. Zivotnost
bytového domu je 150 rokov - prevzati z Metodiky vypoc¢tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
vydala Zilinska univerzita v Ziline.
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e) Udaje katastra nehnutefnosti:

Ohodnocovany byt a spoluvlastnicky podiel na pozemku je na zaklade evidencie v katastri nehnutefnosti
a vypisu z listu vlastnictva & 5650 vo vyluénom viastnictve Botlik Lubo3 r. Botlik, nar. 22.03.1956, bytom
Bzovicka 3177/12, Bratislava, PSC 851 07, SR, so spoluvlastnickym podielom 1/1. Viastnicke prava k
nehnutelnostiam nadobudnuté: - Uznesenie o dedi¢stve 1D/47/2020 zo dita 02.11.2020, Z-21341/2020
CAST TARCHY:

Ohodnocovany byt mé pridelené ¢islo 11 a nachadza sa na 4.p., bytového domu sup.¢. 4142, postaveny
na pozemku parc.&. 10200/1 - v k.0. Staré Mesto - pdédorysny tvar stavby a umiestnenie stavby na
pozemku vzhladom na okoliti zastavbu kore$ponduje s nakresom v katastrainej mape. Pristup k domu je
po verejnej komunikacii - Zahradnickej ulice.

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach je evidovana tarcha: - Exekuéné zéloZné pravo v prospech EOS
KSI Slovensko, s.r.o.

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

Byt - & 11, 4.p., bytového domu, sup.€. 4142, Zahradnicka ulica, vchod ¢&islo 7., k.u. Staré Mesto, obec:
BA-m.&. Staré Mesto Bratislava, so spoluvlastnickym podielom 203/10000 na spoloénych ¢&astiach,
zariadeniach bytového domu a spoluvlastnicky podiel na pozemku

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
- Ziadne

h) Informacia z dzemného planu o zavdznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuzZivania pozemkov, nazov Gzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia,
kde je Gzemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

Mestska &ast' a k.u. - Staré Mesto - Bratislava .

- pripustné v obmedzenom rozsahu - viacpodlazna zastavba obyiného Gzemia

- previadajlce - viacpodlaZné bytové domy

- kéd funkenej plochy - 101

- Uzemny plan z roku - 2007

https.//data. bratislava.sk/apps/5058549776a84062ab26857008faef31/explore

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTY
2.1.1 Byt - €. 11, 4.p., Zahradnicka ul.7, s.C. 4142, Bratislava |.

POPIS

Popis bytového domu:

Ohodnocované nehnutefnosti sa nachadzaju v Bratislave v mestskej ¢asti Stare mesto, sup.¢. 4142 na
Zahradnickej ulici. Objekt bol dany do uZivania v roku 1954 a je po rekonstrukcii. Pozostava zo 6.NP a
1.PP, kde sa nachadzaju spolo¢né priestory, kogikaren, sklad a pivnice prislichajuce bytom. Bytovy dom
ma spoloény vstup od ulice pre vchod &. 7 a €. 9, kde v podbrani sa rozdefuju. Bytovy dom je postaveny
na Zelezobeténovych zakladoch, zvislé nosné konstrukcie st murované z tehal, obvodovych stien hr. 480
mm a hlavnych prieCok hr. 480 a 300 mm, na kiorych si stuZujice vence previazané so
Zelezobetonovymi monolitickymi stropmi, Zelezobetonove schodisko s povrchovou uUpravou liate terazzo,
podesty a medzipodesty podlahy v spolognych &astiach domu z terazzo, nachadza sa tu osobny vytah.
Zastreseny je plochou strechou. Povrchova Gprava obvodoveho plasta je z brizolitovej omietky. Objekt je
v dobrom technickom stave primeranom veku, s pravidelnou tGdrzbou. Povrchova Uprava vnutornych stien
spolo¢nych priestorov je vapenno-cementova omietka — hladka s olejovym nater do vysky 1,40m.
Vstupné dvere presklené ocelové, opatrené elektrickym vratnikom, okna plastové. Elektroinstaléacia je
svetelna, vykurovanie ustredné, bleskozvod, rozvod studenej a teplej vody je z ocelovych rur, kanalizacia
je z PVC, rozvod zemného plynu je vedeny do kaZdého bytu. Poruchy na obvodovom plasti statického
charakteru sa nevyskytuji. Dom je napojeny na verejny vodovod, kanalizaciu, elektrickd energiu, plyn,
telefon a na internet. Terén v okoli stavby je rovinaty s dostatujucim parkovacim miestom pre viastnikov
bytového domu. Zivotnost bytového domu predpokladam 120 rokov.
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S vlastnictvom bytu je spojené spoluviastnictvo spolognych Casti, spoloénych zariadeni domu a
spoluvlastnicky podiel na pozemku.

Spoloénymi zariadeniami dome sii: bleskozvody, oknd, dvere, kominy, telefénna, vodovodna a plynova
domova pripojka a rozvody po bytové uzavery, elektrickd domova pripojka a rozvody po bytove isti¢e a
vypinace, odpadové stipacky od bytovych odbo&iek po domovu pripojku vratane, osvetlenie spoloCnych
¢asti domu, elektricka rozvodna skrifia s elektromermi.

Spoloénymi &astami dome su: spoloéné priestory v suteréne, zaklady domu, strecha, chodby,
obvodové mury, prie¢elie, vchod, schodisko, chodby, vodorovné a zvislé konstrukcie.

Popis bytu:

Byt €islo 11 sa nachadza na 4.p. Zahradnicka ulica vchod &. 7 v Bratislave.

Dispozitne pozostava - obyvacia miestnost, kuchyna, kipelfia, samostatné WC, komora a pivnica
nachadzajlica sa v suteréne bytového domu. Z obyvacej miestnosti vystup na balkén.

Pri chodnocovani bytovej jednotky som pouzila koeficient vybavenia (Kv) 1,00, nakolko neviem v
akom stave sa nachadza.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstrukénymi sustavami to
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahové plocha [m?]
obyvacia miestnost s kuchyriou 3,25"5,70 18,53
izba 3,60*2,60-0,15"0,50 9,29
predsien 2,55*1,50+0,85*1,30 493
kiipelfia 1,88*1,50+0,70%0,10 2,89
samostatné WG ' 1,44°0,82 1,18
komora ' 1,96*0,77 1,51
pivnica 2,31 ' . . 2,31
Vypotitana podiahova plocha | 40,64
balkon

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpodétovy ukazovater: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m’
Koeficient konstrukcie: kg = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 4,077

Koeficient vyjadrujtici tizemny vplyv: km = 1,05
Potet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Ce;g ‘&;’ 2:391 Koef. $tand. ks; Upra::\:*p:(): i cz:‘;:{)tz?\:}m
! stavby [%]
Spoloéné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,10 5,50 5,19
2 Zvislé kondtrukcie 18,00 1,00 1800 | 17,01
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,55
4 Schody 7 _ 3,00 1,00 3,00 2,83
5  Zastre3enie bez krytiny 500 1,00 500 | 472
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,08
7 'Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 1,04
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8 Upravy vonk. powchév 3,00 1,30 3,90 3,68
9  Upravy vnit. povrichov 2,00 1,00 2,00 1,89
10 Vnitorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere ' 0,50 1,30 0,65 0,61
12 Okna 5,00 1,30 6,50 6,13
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,47
14 Vykurovanie 2,50 1,05 2,63 2,48
15 Elektroinstalécia 2,00 105 210 | 198
16 Bleskozvod 1,00 1,05 1,05 0,99
17 Vnutorny vodovod 2,00 105 2,10 1,08
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,05 2,10 1,98
19 Vnuitorny plynovod . 1 ,00 , 1,056 1,05 0,99
20 Vytahy ' 2,00 1,30 2,60 2,45
21 Ostatné 2,00 200 400 3,77
I Zariadenie bytu [
22  Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,77
23 Vnitorné ker. obklady 1,00 1,00 100 0,94
24  Dvere 2,00 1,00 200 1,89
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,36
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,36
27  Elektroinitalacia 3,00 1,00 3,00 2,83
28 Vnutorny vodovod ' 1,00 1,00 1,00 0,94
29 Vnuatorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,94
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,47
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 | 2,00 1,89
32 Vybavenie kuchyf 2,00 1,00 2,00 1,89
33 'Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 3.77
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 377
35  Ostatné 2,50 _ 1,00 2,50 2,36
| Spolu | 100,00 | 10598 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 105,98 / 100 = 1,0598
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * ke * ky * kn [€/m7]

VH = 32530 €/m? * 4,077 * 0,939 * 1,0598 * 1,05
VH = 1 385,81 €/m’

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rok] | ol | TS[%
Byt- & 11, 4.p., '
Zéhradnicka ul.7, s.&. 1954 | T2 78 150 4800 = 52,00
4142, Bratislava |. |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskové hodnota 1 385,81 €lm2 ¥ 40,64m2 _ 56 319,32
Technicka hodnota 52,00% z 56 319,32 € 29 286,05
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v Hlavnom meste SR Bratislava v mestskej ¢asti Staré Mesto, okres
Bratislava |. Lokalita je povaZovana za obytnli zénu, v zastavanom Gzemi mesta, s pristupom po
spevnenej asfaltovej komunikéacii s dobrymi dopravnymi moznostami MHD - elekiricky, trolejbusy,
autobusy, v blizkosti napojenie na diafnicu a mestsky diafniény obchvat. Mesto Bratislava je Hlavnym
mestom SR so sidlom Prezidenta Slovenskej republiky a sidlom Narodnej rady SR, vybavene je
najvydSou administrativou $tatu a ministerstvami, krajskymi a okresnymi dafiovymi uradmi, sudmi,
spravnymi organmi, zakladnymi, strednymi a vysokymi $kolami, divadiami, kinami, poliklinikami,
nemocnicami, policajnym velitelstvom, mestskou policiou, autobusovou, viakovou, lodnou a letiskovou
dopravou, taxi sluzbou a v8etkymi sluZbami.

Pracovné mozZnosti v meste sl vyborné, nezamestnanost je okolo 5%. Realitny trh je vyborny v
ocefovanej ¢asti mesta, dopyt prevazuje nad ponukou. Miesto nie je zataZzené negativnymi vplyvmi. V
ocefiovanej lokalite sa nevyskytuju zariadenia, ktoré by produkovali 3kodlivé exhalaty. Hlavnou
oceflovanou nehnutefnostou je byt €.11 nachadzajlci sa na 4.p. bytového domu, Zahradnicka ulica €. 7,
Bratislava.

b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti:
Nehnutelnost je vyuZivana na Ucel zriadenia, v prostredi, ktoré zabezpeduje jej piné vyuZitie.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:
Na ohodnocovanych nehnutelnostiach je evidovana tarcha: - Exekuéné zéaloZné pravo v prospech EOS
KSI Slovensko, s.r.o.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecnéa hodnota bytov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:

Ohodnocovany byt sa nachadza v uzkom centre hlavného mesta Bratislava v k.G Staré Mesto na
Zahradnickej ulici. Stav bytového domu je v dobrom, udrZziavanom stave s pravidelnou udrZbou po
rekonstrukcii. Dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vys8i, orientacia obytnych miestnosti je z &asti
vhodna z ¢asti nevhodna, previddajlica zastavba v okoli domu - objekty pre byvanie a obchody, Skolstvo,
s dobrou ob&ianskou vybavenostou a sluzbami v blizkom okoli. Parkovanie v okoli domu je
problematické. Pracovné moZnosti obyvatelstva - nezamestnanost do 5%, skladba obyvatelstva v
bytovom dome - vysoka hustota, byt sa nachadza na 4.p., umiestneny v strednej sekcii. Mestska doprava
v okoli bytového domu je v blizkosti, autobusova stanica vzdialend MHD 5min. a viakova stanica
vzdialena 10min., ob&ianska vybavenost - Skola, $kblka, potraviny, banky, restauracie- kompletna
vybavenost. Zvy3ena hlu¢nost od ulice. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v
sulade s ,, Metodikou vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI v Ziline.
Vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu, typ nehnutelnosti, jej rozostavanost a kvalitu pouZitych
stavebnych materialov, dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite, je vo vypotte uvaZovany s
priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 2,85.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2,85
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda [ Vypoget Hodnota
I. trieda lll. trieda + 200 % = (2,850 + 5,700) 8,550
Il ieda Aritmeticky priemer I. a IIl. triedy - 5,700
1. trieda Priemerny koeficient - . ' '2,'850
V. trieda Aritmeticky priemer V. a lIl. triedy 1,568
V. trieda Il trieda - 90 % = (2,850 - 2,565) ' 0,285
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

5 L . Vaha Vysledok
Cislo Popis Trieda kepi v Kepi*Vi
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vySsi I 8,550 10 85,50
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt'ah k centru obce |
obchodné centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo =
vybranych sidliskach b 8,850 30 266,50
3 Sﬁt‘.asny_ technickj stav bytu a bytového domu
~ nehnutefnost vyZaduje opravu . 2,850 7 19,95
4 Prevladajiica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu | ' _
objekty pre byvanie, ob&ianskej vybavenosti a sluZieb, i 5700 5 28,50

bez zdzemia (ihriska, parkoviska a pod.)
5 Prislu$enstvo bytového domu

praéoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, |
vlastna kotolfa alebo vymennikova stanica, vytah | I1. 5,700 6 34,20
obchody v prizemnej Casti

6 Vybavenost’ a prislusenstvo bytu . _ _
vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne ML 2,850 10 28,50

7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti _ _ _
dostatoéna ponuka praooovnych moZnosti v mieste, L 8.550 8 68,40
nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatelPstva v obytnom dome - sidlisku
vysoka hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do . 2.850 6 17.10
48 bytov _
9 Orientéacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
c':‘nenté'cia obytnych miestnosti ¢iastone vhodna a m 2850 5 14,25
¢iastotne nevhodna _
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome , 7
byt v stredovej sekcii na 2-6 NP l. 8,550 9 76,85
11 Poéet bytov vo vchode - v bloku '
pocet bytov vo vchode: do 20 bytov C L 2,850 7 19,95
12 Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, auto.bu's, miestna doprava, taxisluzba - v L 8.550 7 59,85
~ dosahu do 5 minat ]
13 Obéianska vybavenost’ v okoli bytového domu
posta, banka, kola, $kdlka, jasle, nemocnica, divadlo,
kompletna siet obchodov a sluZieb k. 8,550 5 51,30
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu _ )
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m | V. 1,568 4 _ 6,27
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu |
:':vyéené hluénost a prasnost - blizkost dopravnych m 2,850 5 14.25
tahov
16 Nazor znalca 7 _
priemerny byt [ & 2,850 20 57,00
[spolu [ | | 145 | 838,47
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 838,47/ 145 5,783
V&eobecna hodnota VSHs = TH * kep = 29 286,05 € * 5,783 169 361,23 €
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky - k.0. Staré Mesto, Bratislava .

POPIS

Ohodnocovany spoluvlastnicky podiel na pozemku parc.&. 10200/1 vedeny ako zastavané plochy a
nadvoria o vymere 446m2, pod bytovym domom sup.&. 4142 a okoli su evidované na LV & 5650 k.u.
Staré Mesto, Bratislava |. na Zahradnickej ulici, &o vyraznym spdsobom ovplyviiuje cenu
ohodnocovaného pozemku. Pozemok v spoluviastnickom podiele prislicha k ohodnocovanému bytu.
Pozemok a terén v okoli objektu je rovinaty, okolo domu su vybudované pristupové chodniky, parky a
parkovacie statia s napojenim na vdetky inZinierske siete. InZinierske siete - verejny vodovod,
kanalizacia, plynova a elekiricka pripojka, teplovod, kablova televizia a telefénna pripojka. Vychodiskova
jednotkova hodnota pozemkov pre Hlavné mesto Bratislava je v zmysle platnej vyhlasky 66,39 €/m2,
pouzila som aj povysujuci faktor z dévodu zvySeného zaujmu o podobné pozemky.

Spolu : Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera [mz] Podiel podielu [m?]
10200/1 zastavané plochy a nadvoria 446 446,00 203/10000 9,05
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy, = 66,39 €/m?
Oznacéenie a nazov . Hodnota
koeficientu Hiognotente koeficientu
ks 6. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
; A . obyvatelov a v kipefnych mestach, vedlajsie ulice v centre miest nad
koeﬂ(:lesr;ttu\;s;?:becnej 1100 000 obyvateflov, nakupné centré vo velkych obytnych Eastiach mimo 1.90

centra miest nad 100 000 obyvatelov s dobrymi dopravnymi moZnostami
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
nad&tandardnym vybavenim,
ky - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport 110
koeficient intenzity vyuZitia s nad$tandardnym vybavenim, ;
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s
niz8im Standardom vybavenia

ko 8. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000
koeficient dopravnych  obyvatelov so Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadna 1,05
vztahov doprava s hustou premavkou
o fFunkc‘;n oo 2. ;zrzneia;e uzemie s prevahou ob&ianskej vybavenosti (obchodna 1,30
vyuZitia Gzemia poicha a.byty )
ki . . . , o . :
koeficient technickej :é::lr"nj::gc;?ég)vybavenost’ (moZnost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
infradtruktury pozemku ny i
kz . S ; ;
. A 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeﬁcnefn;k[;gr\gvémumch zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote 1,50
kr 7
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov I Vypocet 1 Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie '1(?8; 1,80*1,10%1,05%1,30* 1,50 * 1,50 6,4189
Jednotkova hodnota pozemku V&Hwy = VHuy * kep = 66,39 €/m” * 6,4189 426,15 €/m”
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Vieobecna hodnota pozemku v celosti \é?nigpoz =M * VSHy, = 446,00 m" * 426,15 190 062,90 €

Véeobecné hodnota podielu pozemku ﬁgg.","gz 2"‘“9‘ * VSHpoz = 203/10000 * 190 38658,28 €
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I1l. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca podfa objednavky na vypracovanie posudku bolo stanovenie véeobecnej hodnoty bytu ¢.
11, na 4.posch bytového domu slpisne &islo 4142, Zahradnicka ulica vchod & 7 v Bratislave,
postavenom na pozemku parc.&. 10200/1 a pozemok parc.c. 10200/1, so spoluvlastnickym podielom
203/10000 na spoloénych &astiach, zariadeniach bytoveho domu a na pozemku, evidovanych na LV &
5650 v k.0. Staré Mesto, obec BA-m.&. Staré Mesto, okres Bratislava |.

Véeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktoré je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajici budl konat' s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

V&eobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 169 361,23 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metoda polohovej diferenciacie

Pozemky:

V&eobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie spoluviastnickeho podielu: 3 858,28 €
Ako vhodna metoda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecna hodnota
Néazov Véeg;:pggsr;?&r]l ota Sp::’?;" spoluvlastnickeho
) P podielu [€]
Stavby
Byt - &. 11, 4.p., Zahradnicka ul.7, s.&. 4142, '
Bratisiava L. 169 361,23 171 169 361,23
Pozemky
Pozemky - k.. Staré Mesto, Bratislava |. - ' .
parc. . 102001 (8,05 m?) 190 062,90  203/10000 3 858,28
Spolu VSH 173 219,51
Zaokriihlena VSH spolu 173 000,00

Véeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 173 000,00 €
Slovom: Jedenstosedemdesiattritisic Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach je evidovana tarcha: - Exekucné zalozné pravo v prospech EOS
KSI Slovensko, s.r.o.

V Bratislave diia 20.4.2026 f‘ Ing. Dagma'r"Jané vitova
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IV. PRILOHY

« Objednéavka na vypracovanie znaleckého posudku - kopia

e \/ypis z katastra nehnutelnosti, LV & 5650, k.u. Staré Mesto, obec BA-m.&. Staré Mesto, okres
Bratislava |, zo dfia 17.04.2026 - vytvoreny cez katastrainy portal - kopia

o Katastralna mapa pre k.. Staré Mesto, obec BA-m.C. Staré Mesto, okres Bratislava |, zo dna
17.04.2026 - vytvoreny cez katastralny portal - kopia

« Potvrdenie o veku stavby, vydané Avion Sprava s.r.o. - kopia
« Padorys bytu &. 11, 4.p., Zahradnicka 7, Bratislava - kopia

« Regulécia funkéného vyuzitia ploch - kopia

« Mapa sidliska- umiestnenie bytového domu a girsie vztahy.

« Fotodokumentacia stavu bytového domu a bytu na miestnom Setreni.
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Jancoviova Dagmar Ing.
Krikova 8697/16
821 07 Bratisiava

JJan Zemli¢ka
Konatel’ spolocnosti
Pay s.r.o.

ey

Nasa znacka Vybavuje Telefénne cisio Bratislava
HPOL16 /26/20A Jozef Schmidt 0903 404 713 24.03.2026
Vec

'

Objednavame si u Vas vypracovanie znaleckého posudku podia vyhladky MS SR & 492/2004 Z. z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku za Ucelom vykonu zéloZného prava formou dobrovolnej drazby
predmetu drazby podla

zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbédch v zneni neskorSich predpisov:

subor veci vedeny Okresnym uradom Bratislava, okres Bratislava I, obec Bratislava-Staré
Mesto, katastraine lizemie Staré Mesto, evidovany na liste vlastnictva &. 5650 ako:

- byt é& 11, 4.p., vchod €. Zahradnicka 7, ulica: Zahradnicka, v bytovom dome slpisné ¢. 4142,
postavenom na parcele registra "C" evidovanej na katastralnej mape pod parcelnym &. 10200/1

- podiel priestoru na spolonych Castiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisludenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku parcele registra "C" evidovanej na katastrdlnej mape pod
parc, ¢. 10200/1, druh pozemku Zastavand plocha a nadvorie o vymere 446 m?, o velkosti
203/10000.

Viastnikom predmetu draZby je Botlik Lubo$ r. Botlik, narodeny 22.03.1956, bytom Bzovicka 3177/12,
Bratislava, PSC 851 07, spoluviastnicky podiel v 1/1.

Lehotu na dodanie vypracovaného posudku uréujeme na 3 dni od vykonania obhliadky predmetu drazby
znalcom,

Ziadame dodat’;
¢ Znalecky posudok v 3 exemplaroch
» Znalecky posudok vo .WORD, .MDB (HYPQ), fotky v .jpg na 2 exemplaroch CD ROM.



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEI’NOSTI

Diatum vyhotovenia
Cas vyhotovenia
Udaje platné k

Bratislava 1
Bratislava-Staré Mesto
Staré Mesto

QOkres : 101
Obec . 528395
Katastrilne Gzemie : 804096

Vypis je nepouZitelny na pravne lkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 5650 CIASTOCNY

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

17.4.2026
10:02:42
16.4.2026 18:00:00

Pocet parciel: 1

Supisné ¢islo Miestna Zast’

4142

203/10000

Parcelné &islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutel'nosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
10200/1 446 | Zastavané plocha 15 1 1
a nadvorie
Iné tdaje: Bez zépisu
Legenda
Sposob vyuZivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznaden4 stipisnym &islom
Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spoloénou nehnutelnostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom lzemi obce
Stavby Podet stavieb: 1
Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné &islo stavby nehnutel'nosti stavby
4142 10200/1 9 | bytovy dom 1
Iné tdaje: Bez zapisu
Legenda
Druh stavby
9 Bytovy dom
’ Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEINOSTI
Byty Podet bytov: 1
Vchod (Eislo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
Zghradnicka 7 4 11 Zastiach a spoloénych zariadeniach

domu, na prislusenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku

| Iné tdaje: Bez zépisu

1z2




T

Porfxdové Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
gislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Diatum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifika&ny tidaj
20 g;giaklléx;%ﬁ r. Botlik, Bzovicka 3177/12, Bratislava, PSC 851 07, SR, Datum narodenia: 11

Titul nadobudnutia:
Uznesenie o dediéstve 1D/47/2020 zo dia 02.1 1.2020, Z-21341/2020

Iné Udaje: Bez zdpisu

Poznamky K nehnutel'nosti

Ozndmenie o zacati vykonu zéloZného préva veritePom: vlastnici bytov a nebytovych -
priestorov v bytovom dome Zahradnicka 7,9, z 13.03.2026, P-293/26

Spravca - Neevidovani

Iné oprédvnena osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyziadané.

CAsT C: TARcﬁY

K nehnutel’'nosti Obsah
K vlastnikovi

o

Vlastnik poradové &islo 20 Zékonné zalozné pravo v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vchodu
Zéhradnicka 7,9; na byt €.11 na 4.p., Zdhradnicka 7, podl'a §15 ods.1 zakona NR SR
¢.182/1993 Z.z. v zneni neskorSich predpisov podla ziadosti zo diia 27.02.2012, Z-3475/12

Vlastnik poradové &islo 20 Exekuéné zaloZné prévo v prospech EOS KSI Slovensko, s.r.o. (ICO: 35 724 803) na byt &. 11,
4.p., vehod Zahradnicka 7, podf'a exekuéného prikazu 422EX 54/24 zo diia 27.09.2024 (stdny
exekitor JUDr, Michal Déni, PhD.), Z-14426/2024 - vz 6528/24

Vypis je nepouZitel'ny na pravne tikony

2z2
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Képia je nepouZitelnd na pravne kony.
Meranie a grafické zndzornenie je len informativne a je nepouZitel'né na vyty¢enie hranic pozemkov a
[~“osadenie stavieb na pozemky.
Vytyéenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méZe vykonat' len odborne sposobilé osoba.
10302 : '
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0208/ 102714
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Okres Obec Katastralne Ozemie
Bratislava [ Bratislava-Staré Mesto Staré Mesto
’ - i dkaz { i 1:1000
T Cislo zékazky , Vektorova mapa Mierka
katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu 10200/1
Képia je nepouZitelnd na pravne dkony
Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Spbsob autorizacie
Diétum a ¢as vyhotovenia 17.4. 2026 10:03:39 Bez autorizacie
Udaje platné k 16. 4. 2026 18:00:00
Informatny systém katastra nehnutel'nosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1 z |
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B AV/0NSPRAVA

‘ Vec: Potvrdenie o veku domu

Potvrdzujem, Ze bytovy dom na Zahradnickej ul. &. 7, 9 v Bratislave, stpisné &, 4142, ktory
je vybudovany na parcele ¢. 10200/1, zapisany na liste vlastnictva . 5650, okres: Bratislava I, obec
BA-mc. Staré mesto, evidovany na Okresnom (rade Bratislava bol dany do uZivania v roku 1954,

AVIO PRAVA S.TI. O.

Ligrska 13
anslava
1CO: 448 IC: 2022852645
l

'f
Mate Hé! ly = konate!

SpoloZnost je zapisand v Obchodnom regist Okresného sCcy Bratislava |, oddial Sro., viozke Cislo 58902/8

Adresa: Telefon; web / e-mail 150; iC pre DPH:
Zeleznifiarska 12 +421(0)2/323 63 835 www.avionsprava.sk 44806850 SK2022852645
811 04 Bratislave office@avionsprava.sk







Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy — ZaD 07

C.2. REGULACIA FUNKGNEHO VYUZITIA PLOCH

oormé Gz ~ E—

[ —

101 viacpodlaZna zastavba obytného uzemia

102 malopodiaZna zéstavba obytného uzemia
PODMIENKY FUNKCNEHO VYUZITIA PLOCH

Uzemia sliZiace pre byvanie vo viacpodlaZnych bytovych domoch a k nim prislichajuce nevyhnutné zariadenia —
v stlade s vyznamom a potrebami Gzemia stavby obgianskeho vybavenia, zelen, ihriska, vodné plochy ako suCast
parteru a pléch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaZe, zariadenia pre poZiarnu ochranu a civilnl obranu.
Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych podiaznych pléch nadzemnej Easti zastavby funkinej
plochy.

Zakladné ob&ianske vybavenie musi skladbou a kapacitou zodpovedat velkosti a funkcii Gzemia.

SPOSOBY VYUZITIA FUNKENYCH PLOCH

previadajice
- viacpodiazné bytové domy

pripustné
V Gzeml je pripustné umiestiiovat najma :

- stavby a zariadenia zabezpetujuce komplexnost a obsluhu obytného Gzemia v stlade s vyznamom a potrebami
lizemia, zariadenia obd&ianskej vybavenosti predovietkym vstavané do objektov byvania - zariadenia obchodu a
sluZieb, verejného stravovania, zariadenia pre kultdru, $kolstvo, zariadenia pre zdravotnictvo a socidlnu pomoc

- zelefi liniova a plodnu, zelefl pozemkov obytnych budov
- vodné plochy ako sucast parteru a pléch zelene
- zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Gzemia

pripustné v obmedzenom rozsahu

V Gzemi je pripustné umiestfiovat' v obmedzenom rozsahu najma :

- bytové domy do 4 nadzemnych podlazi, rodinné domy v doplnkovom rozsahu

- zariadenia obéianskej vybavenosti lokalneho vyznamu, pokial nie su si&astou lokalnych centier
- zariadenia telovychovy a volného &asu, zariadenia socialnej starostlivosti rozptylené v Gzemi

- solitérne stavby obéianskej vybavenosti sliZiace SirSiemu zemiu

- zariadenia drobnych prevadzok sluZieb

- zariadenia na separovany zber komunélnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov
s obsahom Skodlivin z doméacnosti

’ nepripustné

V Gzeml nie je pripustné umiestfiovat’ najma:

- zariadenia s negativnymi U¢inkami na stavby a zariadenia v ich okoli

- stavby ob&ianskej vybavenosti aredlového typu s vysokou koncentraciou navétevnikov a narokov na obsluhu tzemia
- stavby na individualnu rekreaciu

- aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polnohospodarskej vyroby
- skladové areély, distribuéné centra a logistické parky, stavebné dvory

- CSPH s umyvariiou automobilov a pinitkou plynu

- tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu

- zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu

t stavby a zariadenia nestvisiace s funkciou

e — ———— i S
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Fotodokumentacia
Byt &. 11, 4.p., Zahradnicka ul.¢.7, Bratislava I.,
zo dna 17.04.2026

Vstup do bytového domu - podbranie

Spoloéné priestory bytového domu




Znalec: Ing. Dagmar Janéovic¢ovéa Cislo posudku: 96/2026

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyfia zapisana v zozname znalcov, tlmoénikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo,
odvetvi Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym &islom 814955.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 96/2026

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

Ing . Dagmar/Jan&ovitova
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