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Navrh uznesenia

Miestna rada mestskej Casti Bratislava-Petrzalka
odporuca

Miestnemu zastupitelstvu mestskej Casti Bratislava-Petrzalka

zobrat navedomie

pisomnu informaciu o priebehu rokovani k nadobudnutiu bytu €. 2 na 4 poschodi a jemu
prisliichajlcej garaze &. 2 na 1. poschodi Administrativnej budovy na ulici Ondreja Stefanka 2,
v k. 0. Petrzalka.



Dé6vodova sprava

Predmetom zaujmu o kupu je nehnutelnost nachadzajuca sa v Administrativnej budove na
ulici Ondreja Stefanka 2 (Capajevova 2) v Bratislave, stpisné &islo 3274, druh stavby 15 -
Administrativna budova s popisom stavby Ondreja Stefanka 2 (Capajevova 2), postavena na
pozemku registra ,C* KN parc. & 3110/15, druh pozemku zastavana plocha a nadvorie
o celkovej vymere 825 m?, v k. . Petrzalka, obec Bratislava-Petrzalka, zapisaného na LV ¢&.
3446, evidovanom Okresnym uradom Bratislava, katastralny odbor, v k. U. Petrzalka, obec
Bratislava-Petrzalka, okres Bratislava V a prisluchajucich spoluvlastnickych podielov
k spolo&nym Castiam a spolonym zariadeniam domu, na prisluSenstve a pozemku registra
,C“ KN parc. €. 3110/15 v nasledovnej Specifikacii:

- Byt ¢islo 2, nachadzajuci sa na 4. poschodi, v podiele 1/1 spolu s podielom na
spolo€nych  Castiach  a spoloénych  zariadeniach domu, na prisluSenstve
a spoluvlastnicky podiel pozemku 7604/149857,

- Nebytovy priestor — garaz €. 2, nachadzajuca sa na 1. poschodi, v podiele 1/1 spolu
s podielom na spolo¢nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu na prisluSenstve
a spoluvlastnicky podiel pozemku 1626/149857

zvyluéného vlastnictva (v podiele 1/1) Kraj¢ Peter r. Kraj¢ aludmila Krajéova r.
StefanoviCova, obaja bytom: Ondreja Stefanka 3274/2, 851 01 Bratislava.

Administrativna budova na ulici Ondreja Stefanka 2 v Bratislave bola v roku 2021 odklpena
mestskou Castou Bratislava-Petrzalka od spolo¢nosti ZSE.

V novembri 2023 bol vlastnik nehnutelnosti osloveny zo strany referatu spravy nehnutelnosti,
s ponukou na odpredaj predmetnych nehnutelnosti, pri€om prebehlo osobné stretnutie a bolo
zadané vypracovanie znaleckého posudku.

V roku 2024 pan Peter Kraj¢ deklaroval zaujem odpredat’ byt a garaz za nim stanovenych
podmienok.

V roku 2025 bol vlastnik opatovne osloveny referatom spravy nehnutelnosti vo veci odklpenia
bytu, pricom potvrdil, Ze jeho zaujem o odpredaj nehnutelnosti nadalej trva. Z dévodu
C¢asového odstupu bola nasledne zadana aktualizacia ceny formou nového znaleckého
posudku.

V januari 2026 pan Peter Kraj¢ k odpredaju nehnutelnosti predlozil navrh predajnej ceny
nehnutelnosti ajej prislichajucej gardze na sumu 300 000 Eur, pri ktorej vychadzal
z prieskumu cien starSich 3-izbovych bytov v Petrzalke z obdobia december 2025.

Hodnota bytu a garaze bola v minulosti opakovane stanovena znaleckymi posudkami,
vypracovanymi na objednavku mestskej Casti Bratislava — Petrzalka:

« rok 2020 — znalecky posudok €. 114/2020: stanovena hodnota bytu a garaze na sumu
200 000 Eur,

« 13. 12. 2023 — znalecky posudok &. 112/2023: stanovena hodnota bytu a garadze na
sumu 245 000 Eur,

« 17. 12. 2025 — znalecky posudok €. 93/2025: stanovend hodnota bytu a garaze na

sumu 290 000 Eur.



Z hladiska spravy a vyuzivania budovy je vhodné usporiadat viastnicke vztahy tak, aby bola
budova v maximalnej moznej miere v jednotnom vlastnictve mestskej casti.



Okres
Obec

Katastralne uzemie

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

105 Bratislava V
529460 Bratislava-Petrzalka
804959 Petrzalka

Datum vyhotovenia

Cas vyhotovenia
Udaje platné k

'Vypis je nepouZitel'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 3446
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape

13.1.2026
15:04:09
12.1.2026 18:00:00

Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku pravneho
pozemku vztahu
3110/15 825 | Zastavani plocha 16 1 1
anadvotie
In¢ udaje: Bez zapisu

Legenda

Sposob vyuzivania pozemku

16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym ¢islom
Spoloéna nehnutelnost’

1

Umiestnenie pozemku

1

Pozemok nie je spoloénou nehnutelnost'ou

Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby Pocet stavieb: 1
Suapisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrinengj Umiestnenie
cislo parcelné ¢islo stavby nehnutelnosti stavby
3274 3110/15 15 | Capajevova 2

In¢ udaje: Bez zapisu

Legenda
Druh stavby

15 Administrativna budova

Umiestnenie stavby

1 Stavba postavend na zemskom povrchu

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

Byty

Pocet bytov: 11




nadobudmtia;
f.kipa V-1436/00 o dia 8.6, 2001

Vehod (Eislo) Poschodie Cislo byviu Paddiel priestoru na spoladnych
Crdreja Stefanka 2 4 2 Sastizch o spolodnych zanndeniach
Siipisné dislo Micsina éast’ domu, na pﬂslnh-rm_ ca
e spoluvlastnicky podiel k poremi
TEO4/ 149857
Iné iidnje: Bz rapisu
Poradové | Titl, pricavisko, mcuu\. rodné meno | Kizov Spohavlastnicky
disho | Miesto trvabiéhe pobyio / Sidlo podicl
Dt naredenin, rodnd Sslo / 100/ Ing identifikatng Gdaj
6 Krajé Peter r. Krajé & Ludmila Krajovh r. Stefanovidovd, 11
BSM
Titul

lisé Gdage: Bez #ipis

Pondmky: Bez sipisu
Sprivea - Necvidovan]
Ind opravaend osoba - Neevidovani
Vihod (eislo) Poschodic Cislo nebytoviho Podiel pricstory ma spoloényeh
Ondreja Stefanka 2 1 pricstons castiach o spoloénych zariadeniach
2 domu, na prisludensive a
Stipisné fislo Micsina dast Drubi nebytového m:;:“ otk prele
3274 preeston
2
Iné Gdnje: Bex zipisu
Porndové | Titul, priceviske, meno, rodné meno / Nizov Spohuvlasinicky
dislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo padicl
Diitum narodenia, rodné gislo / 100/ Ing identifikaéng idaj
4 m Peter, a Cudmila, :.ﬂmm . "
Dritum narodenia:
Titul nadobudmstia:
Kirpa V- 1450701 20 diin 28.5. 2001
Iné Gdaje: Bex zapisu
Pornambky: Bee #hpisu
Sprivea - Neevidovani
I oprdvnem osoba - Neevidovani
Legenda
Druh nehwiového pricsien
3 Garik
12 Ing nebyiove priestor
Iné idajic - neprimdend
Findost’ o dprave Z- 13760015
rmena narva ulice, V218162021
CAST ¢ TARCHY
K nehnutelnosti Ohsah
K vinstikovi
- £ilo¥né privo v prospech viasmikow byt a nebytpricstoroy v dome podin §. 13 xik. 18293
Zax wenend zak 151095 2.




Stavba, Supisné Cislo 3274

Bratislavsky > Bratislava V > Bratislava-Petrzalka > k.u. Petrzalka
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USTAV STAVEBNEJ EKONOMIKY, s.r.o.
MiletiGova ul. 21, 821 09 Bratislava

[—IEEBI] 1509001 ELEEIII 15014001 !I[IIEII 15045001

Znalec:

Zadavatel:

Znalecky tikon &. 93/2025

Ustav stavebnej ekonomiky, s.r.0.
Mileticova 21
821 09 Bratislava

Mestska ¢ast’ Bratislava - Petrzalka
Kutlikova 17

852 12 Bratislava

ICO: 00603201

Cislo spisu (objednavky): Objednavka znaleckého posudku emailom zo dna 17.11.2025

Vo veci:

ZNALECKY POSUDOK
cislo 93/ 2025

Stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutefnosti: byt €. 2 na 4.p. a nebytovy priestor ¢.
2 (garaz) na prizemi objektu sup. & 3274 na Ul. Ondreja Stefanka 2 v Bratislave —
Petrzalke v zmysle listu vlastnictva ¢. 3446, k.u. Petrzalka.

Pocet stran: 42 z toho priloh: 16

Pocet vyhotoveni:
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® USTAV STAVEBNEJ EKONOMIKY, s.r.o.
Mileti¢ova ul. 21, 821 09 Bratislava

ustav 5 i s
Sy, OO IS09001 I IS014001 G 1S045001

Znalecky tkon €. 93/2025

oD

1.1 Uloha znalca a predmet znaleckého skimania:

Stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy € 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Zz. o

stanoveni vieobecne] hodnoty majetku, v platnom zneni.

prizemi
&. 3448,

Stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti: byt €. 2 na 4.p. a nebytovy priestor &. 2 (garaz) na
objektu stp. & 3274 na Ul. Ondreja Stefanka 2 v Bratislave — Petrzalke v zmysle listu vlastnictva

k.0. Petrzalka.

1.2 Uéel znaleckého posudku: technicky podklad pre rozhodovanie zadavatela
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: ku diiu spracovania posudku
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: ku diu spracovania posudku

1.5 Podklady na vypracovanie posudku:
a) Dodané zadavatelom:
P.E. Doklad format

1_|Objednavka znaleckého posudku mailom zo diia 17.11.2025 email
Kolaudacné rozhodnutie ¢. 1160-327/92-Re-115 z 17.8.1992, pre stavbu
Mestska sprava energetiky Il. stavba , stavba obsahuje: administrativnu

2 » ; bl g g " gy scan
budovu so 4 b j., 7 garsoniek, garaze, dielne, koneénui Gpravu terénu, verejné
osvetlenie, telekomunikacny kabel, primarny kanaal UK, spevnené plochy
Projektova dokumentacia "DOM - Capajevova ulica &islo 3274/2, Bratislava”,

3 |projektant Ing. Miloslav llavsky, datum XI1.2000, stupen: skutkovy stav; v scan
rozsahu pédorysy administrativnej budovy s bytmi

4 |Projektova dokumentacia bez oznacenia v rozsahu: situaény vykres scan
Projektova dokumentacia Mestska sprava energetiky Il.stavba, datum Vi.1989,| slabo

5 |stupefi: V.P., v rozsahu: situacia, pédorysy AB, pédorys stavby dielne a citatelny
garaZe, rezy, pohlad scan

b) Obstarané znalcom:

1.6 Pou
1

Vypis z listu vlastnictva ¢. 3446 (zvlast pre byt aj garaz), k.u. Petrzalka, vytvoreny cez portal
katastra nehnutefnosti dria 20.11.2025

Kopia z katastralnej mapy na pozemok p.&. 3110/15, k.U. Petrzalka, vytvorena cez portal katastra
nehnutelnosti dia 20.11.2025

Fotodokumentacia a zameranie z miestnej obhliadky zo dria 24.11.2025

Uzemny plan Hlavného mesta SR Bratislava

Prehlad ponuk realitnych kancelarii

zité pravne predpisy a literatara:

Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. oznalcoch, tlmo&nikoch a prekladatefoch aozmene a doplneni
niektorych zékonov, v zneni neskorsich predpisov.

Zakon ¢. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
Zakon €. 25/2025 Z.z. Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)
Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni zak. ¢. 151/95
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® USTAV STAVEBNEJ EKONOMIKY, s.r.0.
Mileti¢ova ul. 21, 821 09 Bratislava
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Znalecky ukon &. 93/2025

a neskorsich zmien a doplneni.
5. Vyhlaska MS SR & 492/2004 Z z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich

predpisov.
6. Vyhlaska MS SR ¢&. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,

timocénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni neskorsich

predpisov.
7. 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).
8. Vyhlaska Statistického dradu SR &. 323/2010 Zb. ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb.
9. Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marian Vyparina a kol., vydala

Zilinska univerzita v roku 2001.
10. llavsky, M., Ni¢, M., Majduch, D.. Ohodnocovanie nehnutefnosti, Mipress — Miloslav llavsky,

ISBN:978-80-971021-0-4, v roku 2012

1.7 Definicie dblezitych pojmov

V&eobecné hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobne;jsej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktorl by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaze,
pri poctivom predaji, ked kupujici aj preddvajuci budl konat s patrignou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

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

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychadiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozno hodnotend stavbu nadobudnut formou

vystavby v éase ohadnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajiicu vy3ke
opotrebovania,

VSeabecnd hodnota stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metody:
*Metoda porovnavania

*Kombinovana metoda (len stavby schopné dosahovat vynos formou prenjmu)
*Metéda polohovej diferenciacie

Metéda polohovej diferenciacie
Metéda vychadza zo zakladného vztahu:

Hs = TH * kep 3
kde:  TH — technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,
kep — koeficient polohovej diferencicie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a véeobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

:‘; ureenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metadike USI. Princip je
Z ktﬂze_ny na urCeni hodnoty priememého koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutefmnosti,
dife?rehp sa urtia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné koeficienty polohovej
it ke"'?'a?'e vychddzaji z odbornych sksenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim

valitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferencidcie na vyslednd, platnt pre

'(“gl:l:?mu hodnotent nehnutefnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu
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\V&eobecné hodnota pozemkov
Na stanovenie vieobecnej hadnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metody:

«Metdda porovnavania
«\V/ynosova metoda (len pozemky schopné dosahovat vynos)

oMetdda polohovej diferencicie

Metada polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zékladného vztahu:
V&HPOZ =M * (VHMJ *kPD)

Kkde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHMJ - vychodiskové hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctove ukazovatele publikované v Metodike vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podia poslednych znamych statistickych tdajov vydanych SU SR.

Vyichodiskova hodnota (VH) stavieb sa stanovi podia zakladného vztahu:
VH=M .(RU .kecu.kv.kze . kvp.kk.ku) [€].

kde: VH-  vychodiskova hodnota,

M- pocet mernych jednotiek,

RU-  rozpoctovy ukazovatel podla pouZitej metodiky v cenovej Urovni 4. Stvrtroka 1996,

keu - koeficient vyjadrujlci narast cien stavebnych prac a materialov medzi obdobim 4. Stvrtroka
1996 a poslednym znamym Gdajom

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu,

kzr - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby,

kve - koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlaZi hodnotenej stavby,

Kk - koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky,

Kk - koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv.

Pri stanoveni vychodiskovej hodnoty sa poskodenie alebo nedokonéenie stavby zohladiiuje percentudinym odhadom
dokonéenia jednotlivych konstrukcii a vybaveni stavby.

Technicka hodnota (TH) stavieb sa stanovi podfa zakladného vztahu:
TH=VH-HO alebo: TH =VH(TS/100) (€]
kde: TH—  technicka hodnota stavby [€],
VH - vychodiskova hodnota stavby [€],
HO - hodnota zodpovedajiica vyske opotrebenia stavby [€],
TS = technicky stav stavby [%].

Technicky stav stavby (TS) — je percentudine vyjadrenie okamzitého stavu stavby:

TS=100-0
kde O — apotrebenie stavby [%]

1.8 Osobitné poziadavky zadéavatel'a: Nie st Ziadne.
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody:
Priloha &. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.
Vseobecna hodnota sa v zmysle vyhlasky stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,
b) kombinovana metdda (pouZije sa pri stavbach, ktoré si schopné dosahovat' vynos formou

prenajmu),

c) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos),

d) metoda polohovej diferencidcie.

Vypocet vSeobecne] hodnoty porovnavanim bude uplatneny v pripade, Zze pre dany typ
nehnutefnosti bude mat' znalec k dispozicii dostatok hodnovernych podkladov vhodnych pre vykonanie
porovnania. Ako jedna z metod bude znalcom pouZitd metdda polohovej diferenciacie. Kombinovana
metdda pre stavby, ani vynosova metéda pre pozemky nebude uplatnend, kedZe sa nejedna
o nehnutelnosti prinasajlice vynosy formou prendjmu, ale ide o nehnutelnosti vyuZivané pre byvanie (a
parkovanie) vlastnika. Ako najvhodnejSia bude zvolena td metdda, ktora v danom pripade predstavuje
odhad najpravdepodobnej$ej ceny ku dfiu ohodnotenia v zmysle definicie vieobecnej hodnoty vo vyhiaske
492/2004 Z.z.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatelov publikovanych
v Metodike vypoétu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktori vydala Zilinska univerzita v roku

2001. ISBN 80-7100-827-3.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:
List vlastnictva €. 3446:
Jedna sa o nehnutelnost’ zapisant v Spréve katastra pre hlavné mesto SR Bratislava, okres

Bratislava V, obec Bratislava m. &. Petrzalka, v katastralnom tGzemi Petrzalka, list viastnictva & 3446 zo
dfia 20.11.2025 nasledovne:
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape Podet parciel: |
Parcelné | Vymera Sposob | pyn chranenej | Spoloénd |Umiestnenie ]E)ruh
Sisl ) Druh pozemku | vyuZivania R e pravneho
Cislo v m nehnutel'nosti [nehnutelnost’ | pozemku ;
pozemku vztahu
3110115 825 Zastavana’plocha 16 1 1
a nadvorie

Iné tidaje: Bez zépisu

Legenda

Spdsob vyuzivania pozemku
16 Pozemok, na ktorom je postavend nebytova budova oznadena sipisnym islom

—
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Spolocnd nehnutelnost’
| Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

 Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom lizemi obce

: Stavby Pocet stavieb: |
[Tsiipisn¢ | Na pozemku Druh . Druh chranenej | Umiestnenie
Sup o Popis stavby e
¢islo parcelné &islo | stavby nehnutel'nosti stavby
3274 3110/15 15 | Capajevova 2 1
* |Iné adaje: Bez zépisu

e Legenda
" Druh stavby
15 Administrativna budova

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

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

Byty Poéet bytov: |
Vichod (&islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
Ondreja Stefanka 2 4 2 dastiach a spoloénych
zariadeniach domu, na
Stipisné éislo Miestna cast’ prislu$enstve a spoluvlastnicky
3274 i podiel k pozemku
7604/149857
Iné udaje: Bez zapisu
.| Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
P » P y ) .
°;‘;j§"e Maiesto trvalého pobytu / Sidlo Spg.l“l" Tesuicky
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény adaj POC
Kraié Peter r. Krai¢ a Cudmila Krai¢ova r. Stefanovicova.
1/1
6 Titul nadobudnutia:
6.Kiipa V-1446/01 zo diia 8.6.2001
Iné adaje: Bez zipisu
Poznamky: Bez zépisu
o Poéet nebytovych
F\ Nebytové priestory leteo: |
Vehod (gislo) Poschodie Cislo nebytového Podiel priestoru na spolo&nych
Ondreja Stefanka 2 1 prieglon ¢astiach a spoloénych
2 zariadeniach domu, na
Stpisné ks . L Druh nebytového pris!uéenstve a spoluvlastnicky
E lo Miestna ast s podiel k pozemku
2 1626/149857
Iné Gidaje: Bez zépisu
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, rﬁul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Poradové | fiesto trvalého pobytu / Sidlo
€islo | patum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifika¢ny tdaj

Spoluvlastnicky
podiel

Krajé Peter, a Cudmila, r.Stefanovicova, | _ , Déatum narodenia:

1/1

BNt f My e eewaeses AMbea e MALIMAT MM kS Ay AALILTL

Titul nadobudnutia:
4 Kipa V-1450/01 zo dna 28.5.2001

Iné tdaje: Bez zdpisu

Poznamky: Bez zépisu

Legenda
Druh nebytového priestoru
2 Garaz

Ostatné priestory nevyZiadané.

Iné udaje - nepriradené

Ziadost' o Gpravu Z-12769/15
zmena nazvu ulice, V-21816/2021
CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti
K vlastnikovi

Obsah

Zélozné pravo v prospech vlastnikov byt. a nebyt.priestorov v dome podl'a §.15
zak.182/93 Z.z., v zneni zak.151/95 Z.z.

c) Udaje o obhliadke, zamerani a fotodokumentacii predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym zistovanim za ucasti vlastnika bola vykonana dna
24.11.2025. Pocas obhliadky bol prevereny a fotograficky zdokumentovany stav posudzovanych
nehnutefnosti. Skutkovy stav je zaznamenany v &asti popis nehnutelnosti a v prilohach.

d) Technicka dokumenticia, porovnanie siladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:

Projektova dokumentacia bola znalcovi poskytnuta v rozsahu uvedenom v &asti I. Pre uréenie
Podiahovej plochy bytu a nebytového priestoru bude znalec v posudku vychadzat' najma z pédorysov
skutkového stavu spracovanych Ing. llavskym. Porovnanim skutkového stavu s projektovou
dokumentaciou neboli zistené odchylky majuce vplyv na hodnotu nehnutelnosti.

e) Udaje z katastra nehnutelnosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych Gdajov katastra
Nehnuternosti so zistenym skutoénym stavom:

Prédvna dokumentacia bola znalcovi k dispozicii v rozsahu: vypis zlistu vlastnictva & 3448,
informativna képia z katastralnej mapy - kopie vytvorené cez portaly katastra nehnutelnosti: kolaudaéné
rozhodnutie ¢, 1160-327/92-Re-115 z 17.8.1992.

Vzmysle listu vlastnictva (aj dalsich dokumentov) sa poloha nehnutelnosti viaze k ulici

——
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Gapajevova, ktora je od 15.6.2019 premenované na Ulicu Ondreja Stefanka. Uréilo tak vSeobecne zavazné
nariadenie Hlavného mesta SR.
Stavba je evidovana sdruhom stavby 15 - administrativna budova, ¢o nekoresponduje so
;skuménost’ou, kedZe v objekte si okrem administrativnych priestorov aj bytové priestory a garaze.
Pravna dokumentacia je v ostatnych aspektoch v silade so skutkovym stavom. Posudzované

nehnutefnosti su pravne vysporiadane.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutel'nosti, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Bytové a nebytové priestory v objekte sup.€. 3274 na p.€. 3110/15, LV 3446, k.0. Petrzalka:
- Byté 2nadp.
- Nebytovy priestor &. 2 na 1.p. (garaz?)

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Ostatné bytové a nebytové priestory evidované na LV ¢. 3446, k.U. Petrzalka.

h) informécia z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funk&ného
vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je Gzemny plan
verejne pristupny (internetova stranka).

Nazov: Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplinkov

link: Uzemny plan mesta a jeho zmeny a doplinky — Bratislava.sk
https://bratislava.sk/zivotne-prostredie-a-vystavba/rozvoj-mesta/uzemnoplanovacie-dokumenty/platna-

uzemnoplanovacia-dokumentacia/uzemny-plan-mesta-a-jeho-zmeny-a-doplnky

|
. Petrzalka: 3110/15

R Katastrélne Czem = Petrislks
arcely aNoens f-"

v m? 825

PriblZif na ass
it _ V/ Jaa

:Fﬂ_'l'ebny" krizok vyznaéuje pribliznt polohu.
Ké'd-funkénej plochy: 201 obgianska vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu:; stabilizované
Uzemie,

2 STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY

211 Byt &. 2 na 4.p., Ul. Ondreja Stefanka 2, Bratislava
ﬂ_)_stavebnta-technicki popis domu:
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Posudzovany je byt &. 2 na 4.p. StvorpodlaZzného nepodpivni¢eného polyfunkéného objektu
pozostévajﬂceho z nebytového priestoru na 1-3.NP, 4 bytovych jednotiek na 2.NP, 3 bytovych jednotiek
i '_‘:n_a 3.NP, 4 bytovych jednotiek na 4.NP a trech samostatnych garaZovych nebytovych priestorov na 1.NP.
 Bytova gast je pristupna samostatnym vchodom z ulice aje obsluhovana samostatnym schodiskom.
. Garaze maju kazda samostatny vstup z vonku. Nebytovy priestor méa tri vstupy, jeden z ulice do
‘obchodného priestoru a dva z arealu do priestorov zézemia na prizemi a kanceldrskych priestorov na 2-

 3NP. Tato &ast je obsluhovana samostatnym schodiskom.

Objekt je zaloZeny na zakladovych pasoch a pétkach. Zvisla nosna konstrukcia je tvorena

. ielezobetc’movym prefabrikovanym skeletom tyCovej sistavy. Obvodové vyplfiové murivo tvorf kombinacia
: ﬁha‘l ainych materidlov. Vnutorné murivo stien a prieCok je murované z tehdl. Stropy a schodiska
: i'elezabetonové prefabrikovaneé. V objekte su 2 schodiska. Strecha plocha, krytina Ziviéna so zateplenim.
~ Klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu. Vonkajsie povrchové Gpravy st kombinaciou omietok
a hlinikovych obkladov, sokel obloZeny kabrincom. Vnutorné povrchové tpravy omietkami. Povrchy podiah
z travertinu na prizemi a PVC na schodiskéch a na poschodi. Okna plastové lokalne s mrezami, vstup do

bytovej casti objektu cez hlinikové dvere presklené. Budova nema vytah.

b) Stavebno-technicky popis bytu:

Predmetom ohodnotenia je byt €. 2 na 4.p. polyfunkéného objektu stupisné ¢islo 3274, Ul. Ondreja
Stefanka 2, Bratislava, na pozemku parcelné ¢islo 3110/15, k.. Petrzalka, Bratislava MC Petrzalka,
vratane spoluvlastnickeho podielu na spoloénych &astiach a spoloénych zariadeniach domu.

Byt & 2 na 4.p. pozostava z 3 obytnych miestnosti a prislusenstva, ktorym je: kuchyfia, WC,
kupelia, predsiefi a loggia.

Byt je po Ciastocnej star$ej rekonstrukcii a priebeznej modernizacii, pricom v roku 2025 bola
realizovana vymena podléh v spaini a nové sdk padhlady s integrovanymi bodovymi svietidiami v kupelni
aWC. Zaroven boli v 2 izbach demontované drevené obklady stien a povodné Zaluzie nahradené novou

tieniacou technikou.

Na stenach a stropoch si omietky s malbami v kombinacii s

22 |Upravy vnutornych povrchov drevenym obkladom stien v 1 izbe. V kipelni a WC sdk podhlad
s integrovanymi svietidlami.

23 |Vnitorné keramické obklady |V kapefni, WC.

8% IDvers \Vnatorné dvere na baze dreva do ocelovych aj oblozkovych
zarubni, vstupné su pévodné.

. Keramicka dlazba v kupelni a WC, inak plavajica laminatova

25 |Po

4 vrchy podlah bodiaha.

26 |Vykurovanie Ustredne, rebrové radidtory s regulaénymi ventiimi a meranim

e | spotreby.

27 |Elektroinstalacia Svetelné a zasuvkové obvody.

_2_5___Vn0torny vodovod Rozvod vody je v kuchyni, kupelni, WC.

39__ Vnltorna kanalizacia Rozvod kanalizacie je zriadeny v kuchyni, kipelni a WC.

20 |Vnitorny plynovod V byte nie je uzivany.

o ——

17



USTAV STAVEBNEJ EKONOMIKY, s.r.o.
Miletiova ul. 21, 821 09 Bratislava

IO 509001 EITEHN IS014001 T 1S045001

Znalecky ukon €. 83/2025

E_Ohrev teplej vody Dialkové rozvody.
Kuchynska linka jednoducha priama rozloZzena na 2 protifahlych
. » stenach kuchyne, dolné aj horné skrinky po celej dizke, nerezovy!
32 Vybavenie kuchyh drez, spotrebide polointegrované avolne stojace, el. sporak,
odsavac par, umyvacka riadu, chladnic¢ka s mraznickou.

T . o . |Kupelfia: plastova obmurovana vana, keramické umyvadio nal

g |Vnitor® Rygienick® zaniadenia. inurovanom pultiku, pakové batérie. Samostatné zavesné WC so
izabudovanou nadrzkou.

;-Bytové jadro bez rozvodov \Jadro je murované.

e | : Okna plastové s tieniacou technikou, vstavané skrine v predsieni

@5 Ostatne av 1 izbe, loggia.

Merna jednotka hodnoteného bytu v zmysle Vyhl. MS SR &. 492/2004 Z z., v platnom zneni sa
vypocitana podla technickej normy, na ktorej zaklade bol zostaveny vybrany rozpoctovy ukazovatel
(Kataldg rozpoétovych ukazovatelov Metodika USI Zilina z 2001) je skutoéna podlahova plocha bytu (m2)
vratane prislusenstva bez plochy loggii, balkonov a teras.

: Spoloénymi éastami a spoloénymi zariadeniami v zmysle dodanych podkladov (llavsky) su:

Spologénymi castami domu su zaklady, stre$na konstrukcia (plocha strecha), chodby, zvislé a
vodorovné nosné konstrukcie, priecelia, schodiska, vstup do domu, izolaéné konstrukcie.

Spoloénymi zariadeniami domu v danom pripade si: vstup a chodba 5 na 1. N.P., schody &. z 1.

~ N.P.na4.N.P.chodba 4 na 1. N.P., chodba zo schodiska 1 na 4. N.P, bleskozvod, kanalizaéna pripojka,
vodovodna pripojka, elektricka pripojka, telefénna pripojka, okna a dvere v spoloénych zariadeniach,
daZdové zlaby a zvody, elektrické rozvody, rozvody vody. Kanalizaéné zvody.

- ZIVOTNOST A OPOTREBENIE
Ako doklad oveku objektu bolo znalcovi k dispozicii kolaudaéné rozhodnutie zroku 1992.
Vzhladom na konstrukény systém, udrzbu a technicky stav uvazujem so zakladnou Zivotnostou 90 rokov

~ aopotrebenim linearnym.

- ZATRIEDENIE STAVBY

- JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konatruké. sustavami inymi nez
~ Panelovymi

PODLAHOVA PLOCHA

el Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
 |izba 13,40 13,40
-~ [Pat030 10,30
 [2ba 1950 19,50
~ [kuchyia 15,35 15,35
-~ |Predsien 10,46 10,46
kupefiia 2,96 2,96
- WC 124 1,24
"——._____.__;
e e
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\ymera bytu bez pivnice 73,21
pivnica 2,83 2,83
vypoéitané podlahova plocha [ 76,04
loggia 3,09 3,09

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpottovy ukazovatel: RU =9800/ 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,158 (monoliticka betonova tyéova)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 4,014
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,10
Pocet izieb: 1
Vypodet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov CE”J VZ podiel Koef. Stand. ksi Uprav.a*poc.iielu Cﬁggxgtztr)\g}e'
[%] cpi opr " ks stavby [%]
Spoloéné priestory
il Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,97
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,90
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,95
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,98
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,97
6 Knytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,99
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 © 1,00 1,00 0,99
8 Upravy vonkajgich pavrchov 3,00 1,00 3,00 2,98
9 Upravy vnatornych povrchov 2,00 0,10 0,20 0,20
10 Vnatorné keramické obklady 0,50 0,20 0,10 0,10
11 Dvere 0,50 0,60 0,30 0,30
12 Okna 5,00 0,70 3,50 3,48
13 Povrchy podlah 0,50 0,60 0,30 0,30
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,48
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,99
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,99
17 Vnitorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,99
18 Vnitorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,99
19 Vndtorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 0,50 1,00 0,99
\L Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,97
23 Vnitorng keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,99
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,99
25 Povrchy podiah 2,50 1,00 2,50 2,48
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,48
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,98
28 Vndtorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,99
29 Vnitorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,99

——

11



USTAV STAVEBNEJ EKONOMIKY, s.r.0.
Mileti¢ova ul. 21, 821 09 Bratislava

OO0 1S09001 [T IS014001  IEITEIH 1S045001

Znalecky tkon €. 93/2025

Vndtorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
_},{1 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,99
3'2 Viybavenie kuchyn 2,00 2,50 5,00 4,97
Vnatorné hygienické zariadenie
33 yratane WC 4,00 1,00 4,00 3,97
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,97
35  Ostatné 2,50 3,50 8,75 8,69
B[  Spol 100,00 [ 10065 | 100,00
~ Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 100,65/ 100 = 1,0065
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kk * kv * kn [€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 4,014 * 1,158 * 1,0065 * 1,10
) VH = 1 674,08 €/m?
TECHNICKY STAV

\lypotet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatok uzivania| Vrok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Byté. 2 na4.p. 1992 33 57 90 36,67 63,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [€]
Viychodiskova hodnota 1 674,08 €/m?2 * 76,04m? 127 297,04
Technicka hodnota 63,33% z 127 297,04 € 80 617,22
2.2 NEBYTOVE PRIESTORY

2.2.1 Nebytovy priestor &. 2 (garaz) na 1.NP

Posudzovany je nebytovy priestor (uzamykatelna garaz) v polyfunkénom objekte stp. €. 3274 na
pozemku p.¢. 3110/15, k.U. Petrzalka.

Technicky popis polyfunkéného objektu, spoloéné &asti a spoloéné zariadenia domu - pozri
kapitolu 2.2.

Jednd sa o nebytovy priestor na 1.NP so samostatnym vstupom z vonku. Priestor je evidovany
aj vyuzivany ako garaz pre osobné vozidlo. Jednasa o garaz mierne nadstandardnej vymery, najma dizka
(6m) a vyska (3,9m svetla vyska) garaze umoziiuje jej vyusitie aj na skladovanie.

Povrchové Gpravy stien a stropov omietkami. Povrchy podlah beténové. Elektroinitalacia svetelna
aj motorickd, poistkova skrinka. Okna nie su. V garazi je vykurovacie teleso, rebrovy radiator s meranim
Spotreby. Vistup do garéZe je cez manuélnu dvojkridlovt plechovi branu. Cast garaze je dvojpodiazna,

pristup rebrikom.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKS0: 803 4 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruké. ststavami ingmi nez panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

——
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= Nazov miestnosti a vypodet | Podlahova placha [m2]
oz 16,25 16,26
ocitana podiahova plocha ] 16,26

FANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

; "‘i’i'poc:ovy ukazovatel: RU = 9800/ 30,12(:?0 = 325,30 €/m?
seficient konstrukcie: kk = 1,158 (monoliticka beténova tycova)
eficient vyjadrujdci vyvoj cien: keu = 4,014
seficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km =1,10
et miestnosti: 1
. yjpodet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
o Nézov Cenovy podiel \¢ ot siang. | UPrava podielu Cﬁé’é’:‘étiﬁ'i}e'
RU [%] cpi cpi * ksi stavby [%]
E Spoloéné priestory
Zéklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 6,07
2Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 21,86
Stropy 8,00 1,00 8,00 9,71
Schody 3,00 1,00 3,00 3,64
Zastresenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 6,07
Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,43
Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,21
Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,64
Upravy vnatorych povrehov 2,00 0,10 0,20 0,24
Vnitorné keramické obklady 0,50 0,20 0,10 0,12
Dvere 0,50 0,60 0,30 0,36
Okna 5,00 0,70 3,50 4,25
Povrchy podiah 0,50 0,60 0,30 0,36
Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 3,03
Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,43
Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,21
Vnitorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,43
Vnitorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,43
Vnitorny plynovad 1,00 0,00 0,00 0,00
Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
Ostatné 2,00 0,50 1,00 1,21
Zariadenie nebytového

: priestoru

Upravy vnatornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,85
Vndtorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
Dvere 2,00 1,50 3,00 3,64
Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 3,03
Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,64
Vnutorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
Vnltorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
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0,50 0,00 0,00 0,00
2,00 0,00 0,00 0,00
Wbavenie kuchy? 2,00 0,00 0,00 0,00
Vnitorné hygienické zariadenie 400 0,00 0,00 0,00
vratane WC
Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
2,50 4,00 10,00 12,14
Spolu 100,00 | 8240 | 100,00

kv = 82,40 /100 = 0,824

VH =RU *kcu * kx * kv * km [€/m?]

VH = 325,30 €/m?* 4,014 * 1,158 * 0,8240 * 1,10
VH =1 370,53 €/m?

ent vplyvu vybavenosti:
odiskova hodnota na MJ:

HNIC KY STAV

et opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

[ZaGiatok uzivania| V[rok] | Tlrok] | Z[rokl | O[% | TS[%]
1992 33 57 90 36,67 63,33

Vypotet . Hodnota [€]
22 284,82

14 112,98

diskova hodnota 1 370,53 €/m? * 16,26m?
icka hodnota 63,33% z 22 284,82 €

REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

= Nazov | Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]

yt & 2 na 4.p. 127 297,04 80 617,22
P & 2 (garaz) 22 284,82 14 112,98
lkom: | 149 581,86 94 730,20

STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV: Byty
\nalyza polohy nehnutelnosti
Posudzovana nehnutelnost sa nachadza v okrajovej ¢asti mestskej ¢asti Petrzalka v hlavnom
ste SR Bratislava, v lokalite zo zapadu obklopenej prevazne priemyselno-vyrobnymi, skladovymi
obchodnymi objektmi, & arealmi a z vychodu typickou sidliskovou zastavbou. Aredl je umiestneny
izkosti dopravného uzla Bratské — Pandnska, Gi zelezni¢nej stanice Petrzalka, pristupny je z Ulice
ndreja Stefanka.

Lokalita je dostupna individudlinou, aj mestskou hromadnou dopravou s moznostou napojenia na
iarniéné komunikacie v blizkosti. Do posudzovaného areélu je mozné sa dostat’ osobnym, aj nakladnym
9zidlom po spevnenej komunikacii. V oblasti je velmi dobre rozvinuta infrastruktira, dostupné su vsetky
ruhy iniinierskych sieti. Aredl sa nachadza na pomedzi priemyselnej a obytnej zony. Zelezniéna stanica
Vzdialena cca 1km. V tesnej blizkosti sa nachadzaji obchodné domy Lidl, Tesco, OC Danubia. Aredl

"aNici o zariadenim energetiky, okolo ktorého je zriadené ochranné pasmo zasahujiice areal v ktorom
e S
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vba s posudzovanymi nehnutelnostami. Vzdialenost' do centra mesta je cca 5 km, vzdialenost' na
&i dialniény napdjac je cca 2km. Okrem Zeleznicnej dopravy je v meste tiez dostupna letecka a lodna
a. Letisko je vzdialené cca 14 km, nakladny pristav priblizne 8 km.
- Reliéf okolitého terénu je rovinaty, v blizkosti Statnej hranice s Rakiskom. V mestskej Zasti je
etna siet obchodov, sluzieb, Uradov, bank, kulturno-spologenskych inétiticii, hotelov, Uradov
ého aj nadmestského vyznamu, zakladné, stredné, materské Skoly a fakulty univerzit.
 Pracovné prilezitosti st v hlavnom meste SR velmi dobré s kompletnou ponukou sluZieb,
estnanost’ je v stucasnosti do 5 %. Zatazenie hlukom a prasnostou je akceptovatelné, plyntce

8
2
2

§
&

k, -
Rusaitks cesry
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b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti
Byt je vyuZivany na trvalé rodinné byvanie vlastnika. Iné ako doterajsie vyuzitie znalec neuvazuje.

. T e T ket ke g R
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V zmysle listu vlastnictva €. 3446 sa na nehnutelnosti neviazu Ziadne tarchy zniZzujice hodnotu
nehnutelnosti.

Pristup k budove je mozny len cez pozemok p.€. 3110/186, ktory je v sukromnom viastnictve. Na
- danom pozemku nie je zriadené vecné bremeno v podobe prava prechodu a prejazdu v prospech viastnika

bytu a garaze.

7

/311018

/
¢

esn
Sipkami naznageny vstup do bytovej éasti domu (dihsia $ipka) a ku garazam cez p.¢. 3110/16.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 BYTY

Posudzovany byt sa nachadza v samostatne pristupnej ¢asti objektu, ktory je slcastou
priemyselného aredlu. Bytova Gast je samostatne pristupna z ulice. Lokalita sa nachadza v juhozapadnej
¢asti hlavného mesta SR Bratislava, mestskej Casti Petrzalka, v lokalite na pomedzi priemyselnej a obytnej
z6ny s dobrym dopravnym spojenim s centrom mesta a taktieZ s dialniénou komunikaciou D1 a D2.
Lokalita je dostupna individuglnou, aj hromadnou osobnou dopravou, rovnako tak cestnou, aj Zelezni¢nou
dopravou. Pozemok je rovinaty. Moznost' parkovania je na verejnych vonkaj$ich parkovacich kapacitach.
Pripravenost inzinierskych sieti je dostatotna, reprezentovana napojenim na verejnu kanalizaciu,
vodovod, elektrickl energiu, plyn, telekomunikaéné siete.

Byt €. 2 je trojizbovy byt mierne nadstandardnej vymery, po vykonanej starsej rekonstrukcii.

Ako potencidlne problematické sa javi charakter objektu, v ktorom je byt umiestneny. Jedna sa
O netypicky polyfunkény objekt, ktory bol pévodne sugastou aredlu pre energetiku. Cast aredlu sa
Nachadza v ochrannom pasme energetického zariadenia. Naproti tomu, v objekte su len 4 trvalo

~ plnohodnotné a obyvané byty, ¢o vytvara istd komunitu a blizke naditandardné susedské vztahy.

Pozemkom p.¢. 3110/16 v aredli prechadza podzemné vedenie VN s ochrannym pasmom, ku
ktorému je zriadené vecné bremeno. Do pozemku pod budovou (p.&. 3110/15) tieto ochranné pasma
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ahujil, no ta je umiestnena v ich tesnej blizkosti.

Analyza trhu

Vyhladavané boli 3-izbové byty v blizkom okoli s ohrani¢enim uZitkovej plochy v intervale 72-82
y ¢ase spracovania posudku su na realitnych portaloch 3-izbové byty v lokalite pontikané za ceny cca
280 tis €. Ponuky mimo tohto intervalu povazujeme za extrémy a ide najma o novostavby s cenovkami
ad 300 tis €.

(Jzitkové plochy bytov v sledavanych ponukach st 72-78 m2, priemer 75,6 m2, zvy€ajne vratane
ivnice a balkénu/loggie. Ponukové ceny tychto bytov v jednotkovom vyjadreni na 1 m2 si od 2861 po
753 €/m2, pri priemernej cene 3290 €/m2. NajlacnejSi byt je v ponuke za 219 tis €, najdrahsi za 280 tis
V analyze je 16 pontk bytov, ponikanych v réznych $tandardoch, od pdvodného stavu az po komplexnu
ovu rekonstrukciu. V analyze nie si ponuky bytov v novestavbach. Duplikované ponuky su v analyze
aované iba raz a to s nizSou inzerovanou cenou ak sa ceny liSia.

Analyza len bytov v porovnatelnom Standarde (4 ponuky) indikuje ceny bytov od 235 do 250 tis €.
riemerny byt ma vymeru 76,5 m2 a priemernt jednotkovi cenu 3180 €/m2. Vzhladom na stav trhu v ¢ase
racovania posudku, je treba uvazovat' s minimalnym zniZenim realizaénej ceny oproti inzerovanej.

Posudzovany byt ma celkovi vymeru 79,13 m2 (byt 73,21 m2, pivnica 2,83 m2, loggia 3,09 m2)
e v stave beZného standardu po star$ej rekonstrukcii a s priebeZznou modernizaciou.

Na zéklade tychto skutognosti, ako aj na zaklade ponuky a dopytu trhu s nehnutelnostami a v
silade s pouzitou metodikou, prihliadajic na velkost sidelného Utvaru, polohu a typ nehnutelnosti, kvalitu
stavebnych materialov, dopytu po nehnutelnostiach v danej lokalite, dopravného spojenia, technického a
pravneho stavu bytu, je vo vypoéte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie

nasledovne:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,85
Erﬁnie koeficientov polohove] diferenciacie pre jednotlivé triedy:
| Trieda | Vypo&et | Hodnota

I. trieda I1l. trieda + 200 % = (1,850 + 3,700) 5,550

II. trieda Aritmeticky priemer I. a Ill. triedy 3,700
IIl. trieda Priememy koeficient 1,850
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 1,018
V. trieda 1Il. trieda - 90 % = (1,850 - 1,665) 0,185

Sis : : Vaha Vysledok
islo Popis Trieda | keoi i -

Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vy§si 1. 3,700 10 37,00
Poloha bytového domu v danej obci - vztah k
centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska . 1,850 30 55,50
Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyZaduje opravu, len beZnu Gdrzbu 1. 3,700 7 25,90
Previadajuca zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu

—
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objekty pre byvanie, ob&ianskej vybavenosti a sluZieb,

bez zézemia (ihriska, parkoviska a pod.)

Prislusenstvo bytového domu
bez prisluSenstva

Vybavenost' a prislusenstvo bytu
vykonana rekontrukcia bytového jadra a kuchyne

Pracovné moznosti obyvatelstva - miera

nezamestnanosti
dostatoéna ponuka pracovnych moZnosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku
vysoka hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy
do 48 bytov

Orientacia obytnych miestnosti k svetovym

stranam
orientacia obytnych miestnosti ciastoéne vhodna a
ciastocne nevhodna

Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt na 4 a vy§Som podlazi bez vytahu alebo byt na
najvy$som podiazi

Potet bytov vo vchode - v bloku
potet bytov vo vchode: do 20 bytov

Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v
dosahu do 5 minat
Obcianska vybavenost' v okoli bytového domu
posta, banka, skola, $kélka, jasle, nemocnica, divadio,
kompletna siet obchodov a sluzieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového
domu
bezny hluk a prasnost od dopravy

Nazor znalca
dobry byt

1.

3,700

0,185

1,850

5,550

1,850

1,850

1,018

1,850

5,550

5,550

1,018

3,700

3,700

10

20

18,50

1.1

18,50

44,40

11,10

9,25

12,95

38,85

33,30

4,07

18,50

74,00

: Spolu

[ 145

412,09

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov ]

Vypocet

] Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 412,09/ 145

VSeobecna hodnota

VSHs = TH * kep = 80 617,22 € * 2,842

2,842
229 114,14 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Posudzovany pozemok sa nachadza v juhovychodnej &asti hlavného mesta SR Bratislava,
v lokalite na pomedzi priemyselnej a obytnej zony sdobrym dopravnym spojenim s centrom mesta
ataktie s dialniénou komunikaciou D1/D2. Lokalita je dostupna individualnou, aj hromadnou osobnou
dopravou, rovnako tak cestnou aj zelezni€nou nakladnou dopravou. Reliéf pozemku ajeho okolia je

19
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rovinaty. Pozemok je zastavany 4-podlaznym polyfunkénym objektom v tesnej blizkosti ochranného

pasma energetického zariadenia. Okolie je zastavané priemyselnym aredlom a typickou sidliskovou

sastavbou. MoZnost' parkovania je na okolitych komunikaciach a parkovacich kapacitach. Pripravenost

inzinierskych sieti je dostatoéna, reprezentovana napojenim na vergjnu kanalizaciu, vodovod, elektrickd

energiu, plyn, telekomunikaéné siete.
Cast arealu ktorého stéastou je aj pozemok p.¢. 3110/15 pod budovou, sa nachédza v ochrannom

pasme energetického zariadenia. Pozemkom p.¢. 3110/16 v aredli prechadza vedenie podzemné VN

s ochrannym pasmom, ku ktorému je zriadené vecné bremeno. Do posudzovaného pozemku 3110/15 pod

budovou tieto ochranné pasma nezasahuijd, no je umiestnena v ich tesnej blizkosti.

3.2.1.1 LV 3446, p.¢. 3110/15

Spolu Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Dty ik vymera [m?] podiel podielu [m?]
3110115 zastavana plocha a nadvorie 825,00 7604/149857 41,86
QObec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
[ Oznatenie a nazov . Hodnota
koeficientu Hadnatenie koeficientu

koeficient vieobecnej
situacie

kv

Ko
koeficient dopravnych
vztahov
ke
koeficient funkéného
vyuzitia Uzemia
Ki
koeficient technickej
infrastruktary pozemku

koeficient intenzity vyuZitia

5. velmi dobré obchodné a obytné casti v mestach od 50 000 do 100

000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné 150
obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhlfadom, exkluzivne oblasti '
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so

Standardnym vybavenim,

- rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,

$port so Standardnym vybavenim

4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej 1.00
dopravy L
2. zmiedané Uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna 135
poloha a byty ) ¥
4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy 150

verejnych sieti)

kz _— g ; i
i i 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
\koeﬁcmfnt povySujicich zastavby, sadové Upravy pozemku a pod.) 1.5
aktorov
ke
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
L faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ] Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie ?25.11'5(?0' 1,0071,00%1,35"1.50" 4,5563
Jednotkova veobecna hodnota pozemku VSHwms = VHws * kep = 66,39 €/m? * 4,5563 302,49 €/m?

V3 i
eobecna hodnota podielu pozemku 249 554 25 €

VSH = Podiel * VSHroz = 7604/149857 *

12662,81 €

20
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. /YHODNOTENIE

I Nazov f Vypocet f V8eobecna hodnota [€]
: ;arceia & 311015 825,00 m2 * 302,49 €/m? * 7604/149857 12 662,81
| [ 12 662,81

Spolu

4. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU OBJEKTOV: Garaz

- a) Analyza polohy nehnutelnosti
Pozri kapitolu 3.

_ b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti
Jednd sa o nebytovy priestor vyuZivany pre garazovanie osobného vozidla (potencialne aj

dodavky) a skladovanie, vzhladom na rozmery garaze a samostatny vstup z ulice (obmedzenie vo vyske

brany). Iné vyuZitie, nez doterajsie znalec neuvazuje.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou

V zmysle listu viastnictva ¢. 3446 sa na nehnutelnosti neviazu Ziadne tarchy zniZujice hodnotu
nehnutelnosti.

Pristup k budove je mozny len cez pozemok p.¢. 3110/16, ktory je v sukromnom vlastnictve. Na
danom pozemku nie je zriadené vecné bremeno v podobe prava prechodu a prejazdu v prospech viastnika

bytu a garaze.

4.1 STAVBY
4.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

41.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY

Posudzovany nebytovy priestor (garaz pre 1 osobny automobil) sa nachadza v objekte, ktory je
st¢astou priemyselného arealu, no disponuje samostatnym vstupom z verejného priestoru.

Lokalita sa nachadza v juhozapadnej éasti hlavného mesta SR Bratislava, mestskej Zasti
Petrzalka, v lokalite na pomedzi priemyselnej a obytnej zény s dobrym dopravnym spojenim s centrom
mesta a taktiez s dialniénou komunikaciou D1 a D2. Lokalita je dostupna individualnou, aj hromadnou
osobnou dopravou, rovnako tak cestnou, aj Zeleznidnou nakladnou dopravou. Pozemok je rovinaty.
Moznost parkovania je priamo v aredli a na vonkaj§ich parkovacich kapacitach. Pripravenost inzinierskych
sieti je dostatoéna, reprezentovana napojenim na verejn( kanaliziciu, vodovod, elektricki energiu,
telekomunikaéné siete.

Jedna sa o netypicky polyfunkény objekt, ktory bol pévodne sicastou aredlu pre energetiku.
Pozemkom p.¢. 3110/16 v aredli prechadza podzemné vedenie VN s ochrannym pasmom, ku ktorému je
Zriadené vecné bremeno. Do pozemku pod budovou (p.€. 3110/15) tieto ochranné pasma nezasahuju, no

ta je umiestnena v ich tesnej blizkosti.
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Samostatné uzamykatelné garaze su v Petrzalke ponikané v cenach na Urovni od 44 tis €az do
Itis €. Uzamykatelné garaze v garazovom dome na Medvedove] su ponukané za cca 30-32 tis € za
raz s vymerou 13-14m2 a 55 tis € za garaZ s vymerou 22 m2. Parkovacie statia vnitorné aj vonkajsie
ponﬂkané za menej. Vplyvom zavadzania parkovacich politik sa ceny za parkovacie kapacity dostali
extrémov, no zarover sa za posledné dva roky priblizne stabilizovali.

Na zaklade tychto skutoénosti ako aj na zaklade ponuky a dopytu trhu s nehnutelnostami, ktory
uvadzaju v realitnych kancelariach stanovujem priemerny koeficient polohovej diferenciacie nasledovne:
v&eobecna hodnota nebytovych priestorov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:

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

" Trieda | Vypoget Hodnota
I1l. trieda + 200 % = (2,000 + 4,000) 6,000
Aritmeticky priemer . a lil. triedy 4,000
Priemerny koeficient 2,000
Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 1,100
11l. trieda - 90 % = (2,000 - 1,800) 0,200

:_ Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
V-C[SIO Popis Trieda ’ keoi |

Vaha Vysledok
Vi Keor*vi

Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite-
sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vy§si 1. 4,000 10 40,00
Poloha bytového domu v danej abci - vztah k
centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska 1. 2,000 30 60,00
Siéasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu Gdrzbu II. 4,000 7 28,00

Prevladajdca zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu

objekty pre byvanie, obéianskej vybavenosti a sluzieb,

bez zdzemia (ihriskd, parkoviska a pod.) i 4,000 3 ;00
PrisluSenstvo bytového domu

bez prislusenstva V. 0,200 6 1,20

Vybavenost' a prisluenstvo nebytového priestoru

nebytovy priestor bez vykonanych rekonstrukcii s

P bl V. 1,100 10 11,00
Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti

dostatoéna ponuka pracovnych moZnosti v mieste,

nezamestnanost do 5 % k 000 8 48,00
Skladba obyvatelstva v abytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy

do 48 bytov 1. 2,000 6 12,00
Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym
stranam

orientacia Ciastoéne vhodna a Eiastoéne nevhodna (do

ulice i do dvora) Mk 00 o oo
Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom
dome

1
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Znalecky dkon &. 93/2025

nebytovy priestor v 1. NP samostatne pristupny z
verejného priestranstva L 6,000 9 54,00

Charakteristika nebytového priestoru

skladové priestory a garaze 174 0,200 7 1,40
Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v L 6,000 7 42,00

dosahu do § minat
Obéianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, banka, skola, $kdlka, jasle, nemaocnica, divadio,

kompletna siet obchodov a sluzieb . 6,000 J 36,00
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového

domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 1,100 4 4,40
Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okol bytového
domu

bezny hluk a prasnost od dopravy 1. 4,000 5 20,00
Nazor znalca

dobry nebytovy priestor 1. 4,000 20 80,00
[Spolu [ | | 145 468,00

~ VS8EOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

r Nazov r Vypoéet [ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpo = 468/ 145 3,228
VSeobecna hodnota V8He = TH *kep = 14 112,98 € * 3,228 45 556,70 €

4.2 POZEMKY

4.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

4.2.1.1 LV 3446, p.¢. 3110/15 podiel k NP
Popis v kapitole 3.

Parcela Druh pozemku ~ Spolu ; Spoluviastnicky | Vymera
vymera [m?] podiel podielu [m?]
3110/15 zastavana plocha a nadvorie . 825,00 1626/149857 8,95
OPec:: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw, = 66,39 €/m?
Oznaéenie a nazov ; Hodnota
koeficientu Hexinetenis koeficientu
ks 5. velmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100
; . 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
ki
Oeﬁmesriltlu\fc?:becnej obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti 1,50
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
ki Standardnym vybavem‘m,l
koeficient i i s, - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
eficient intenzity vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo,
Sport so Standardnym vybavenim

ko . ” i ; .
koeficient dopravnych gap?az:mky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej 1,00
vztahov pravy
A A AT T s ke TSR T T £ 18 Ay e AL M e ST ETTTEE i rn
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ke

 coeficient funk&ného zazomh:ga:é t;;emle s prevahou obéianske]j vybavenosti (obchodna 1,35
vyuzitia Uzemia p Y
ki o " . o s : ;
xosficient technickej :e::Inr;\; ﬁc;tiaéi})wbavenost’ (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
infradtruktiry pozemku !
; kz iz " o
i s 4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeﬁcretlj i preryEmch zastavby, sadové Upravy pozemku a pod.) 150
aktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
DNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
B Nézov [ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie lf';;.“f& 1,00*1,00*1,35*1,50 4,5563
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku VSHwms = VHu * keo = 66,39 €/m? * 4,5563 302,49 €/m?
Vseobecna hodnota podielu pozemku gf;;sfgg'zl VSHeoz = 1626/149857 * 270775 €
VYHODNOTENIE
Nazov | Vyposet | Veobecna hodnota [€]
parcela ¢. 3110115 825,00 m? * 302,49 €m? * 1626/149857 2707,75
J ] 2707,75
e s e
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Znalecky tkon €. 93/2025

ZKY A ODPOVEDE
zkaltloha:
Stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Zz. o
oveni vSeobecnej hodnoty majetku, v platnom zneni.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti: byt €. 2 na 4.p. a nebytovy priestor ¢. 2 (garaz) na
mi objektu stp. & 3274 na UI. Ondreja Stefanka 2 v Bratislave — Petrzalke v zmysle listu viastnictva
446, k.U. Petrzalka.

-KAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel -[Véeobecna' hodnota [€]

‘ yt&. 2 na4.p. 11 22911414

LV 3446, podiel k bytu - parc. & 3110/15 (41,86 m?) 7604/149857 12 662,81
obecna hodnota polohovou diferenciaciou za

kupinu: Byt d 241776,95

NP . 2 (garaz) 11 45 556,70

\/ 3446, podiel k NP 2 - parc. & 3110/15 (8,95 m?) 1626/149857 2707,75

obecna hodnota polohovou diferenciaciou za

|skupinu: Garaz 4826445
obecna hodnota celkom za vSetky skupiny 290 041,40
eobecna hodnota zaokrihlene 290 000,00

| 'Seobecna hodnota slovom: Dvestodeviétdesiattisic Eur

Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecne] hodnoty majetku, v zneni neskorsich predpisov, §
pismeno g:

Vseobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom

najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku driu ohodnotenia v danom mieste a éase, ktort by tento mal

siahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predévajici budd konat' s

tricnou informovanostou | opatrnostou a s predpokladom, e cena nie je ovplyvnené neprimeranou pohntitikou;

vykle vratane dane z pridanej hodnoty. "
Osabné potvrdenie spravnosti znaleckého (konu a podanie ziadaného vysvetlenia vykona Ing.

raj Nagy, PhD., rieitel znaleckého posudku.

Ing. Jura i(agy. PhD.
fosoba zodpovedna ? vykon znaleckej Ginnosti

e tatutarny zastupea znaleckej organizacie
Ustav stavebnej ekonomiky, s.r.o.
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MiletiGova ul. 21, 821 09 Bratislava

[T 1045001

Znalecky ukon ¢. 93/2025

z. Doklad format | pocet stran

Vypis z listu vlastnictva €. 3446 (byt ), k.0. Petrzalka, vytvoreny cez Ad 2
rtal katastra nehnutelnosti dria 20.11.2025

\ypis z listu vlastnictva ¢. 3446 (garaz), k.u. Petrzalka, vytvoreny cez Ad 2

|portal katastra nehnutelnosti dria 20.11.2025

Képia z katastralnej mapy na pozemok p.C. 3110/15, k.. Petrzalka, Ad 1

vytvorena cez portél katastra nehnutelnosti dia 20.11.2025

Kolaudacné rozhodnutie €. 1160-327/92-Re-115 z 17.8.1992, pre stavbu

Mestska sprava energetiky Il. stavba , stavba obsahuje: administrativnu

budovu so 4 b.j., 7 garsoniek, garaze, dielne, konectnu Gpravu terénu, Ad 2

verejné osvetienie, telekomunika&ny kabel, primarny kanaal UK,

spevnené plochy

Projektové dokumentécia v rozsahu: pédorys 4.p. s vyznacenim bytu a Ad

pddorys prizemia s vyznacenim garaze

Fotodokumentacia z obhliadky A4 2

Prehlad ponuk realitnych kancelarii A4 4

spolu Ad 15

26

34



.

Priloha €. 1
Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTI
v 108 Bratislava V Ditumn vyhotovenia : 20.11.2025
: 529460 Bratislava-Petrzalka Cas vyhotovenia : 21:52:39
;804959 Petrzalka Udaje platné k : 19.11.2025 18:00:00
i Vypis je nepouZiteny na privne tikony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 3446 CIASTOCNY
' A: MAJETKOVA PODSTATA
* Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape Poéet parciel: |
"é gislo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chrinenej Spoloéna Umiestnenie | Druh
L m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku pravneho
i pozemku vztahu
3110/15 825 | Zastavan4 plocha 16 1 1
& a nidvorie
_|e Bez zapisu
‘ub vyuZivania pozemku
16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznagena supisnym ¢islom
_a":ﬁmi nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spoloénou nehnutelnost'ou
estnenie pozemku
Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce
Stavby Poéet stavieb: |
Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrénenej Umiestnenie
s parcelné &islo stavby nehnutel'nosti stavby
e 3110115 15 | Capajevova 2 1
_Ti_'@daje: Bez zapisu
:stavby
i;'_lS Administrativna budova
'féstnenie stavby
- | Stavba postavena na zemskom povrchu
ST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI
-, Byty Pocet bytov: 1
tod (¢islo Poschodie islo Podiel priestoru na s nyc
0d (¢islo) Cislo bytu diel p poloénych
Mreja Stefanka 2 4 2 &astiach a spoloénych zariadeniach

_:imé gislo Miestna gast’ domu, na prllslu§ens%ve a
74 spoluvlastnicky podiel k pozemku
7604/149857

‘:‘:L'ldaje: Bez zapisu

ik
e

; 122

y
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Priloha &. 1

Krajé Peter 1. Krajé a Cudmila Krajéové r. Stefanovitovs, .

ar1 n1 o ~

Lrsare

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nézov Spoluvlastnicky
Miesto trvalého pobytu / Sidlo  _ podiel
Détum narodenia, rodné &islo / [CO / Iny identifikaény tdaj

/1

Titul nadobudnutia:
6.Kipa V-1446/01 zo diia 8.6.2001

Iné daje: Bez zapisu

Poznamky: Bez zapisu

Spravca - Neevidovani

Ind oprédvnena osoba - Neevidovani

sriestory nevyziadané.

Obsah

Z.z., v zneni zak.151/95 Z .z,

Zilozné pravo v prospech vlastnikov byt. a nebyt.priestorov v dome podla §.15 zik.182/93

Vypis je nepouZite'ny na pravne tikony

2z2
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

105 Bratislava V Ditum vyhotovenia
: 529460 Bratislava-Petrzalka Cas vyhotovenia
oizemie : 804959 Petrzalka Udaje platné k
Vypis je nepouZitelny na pravne tikony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 3446 CIASTOCNY

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

Priloha €. 2

: 20.11.2025
e by A g

19.11.2025 18:00:00

Poéet parciel: 1

16 éislo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spoloéna Umiestnenie Druh
m* vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost' pozemku | pravneho
pozemku vztahu
110/15 825 | Zastavand plocha 16 1 1
anddvorie

idaje: Bez zdpisu

ob vyuzivania pozemku
16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytovd budova oznadend stipisnym ¢islom
oéna nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spoloénou nehnutelnost’ou
estnenie pozemku
| Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby Potet stavieb: 1
Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
parcelné ¢islo stavby nehnutel'nosti stavby
3110/15 15 | Capajevova 2 1
aje: Bez zapisu
15 Administrativna budova
niestnenie stavby
| Stavba postavena na zemskom povrchu
ST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI
Nebytové priestory Poget nebytovych

priestorov: |

Poschodie Cislo nebytového Podiel priestoru na spoloénych
1 priestoru &astiach a spoloénych zariadeniach

2 domu, na prislufenstve a

i diel k pozemku
Miestna ¢ast’ Druh nebytového spoliviaslely podiel kpe
; 1626/149857
priestoru
2

l1z2




3 Priloha & 2
daje: Bez zdpisu
. ové |—'1'_it|.1l, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
- Jo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
4 Détum narodenia, rodné &islo / 1CO / Iny identifikatny Gdaj
Kraj¥ Peter, a Pudmila, r.8tefanovidovs, 111
| Détum narodenia: 22,2222 00, Do
2 L Titul nadobudnutia:
= Kiipa V-1450/01 zo diia 28.5.2001
Iné tidaje: Bez zépisu
Poznamky: Bez zapisu
Sprévca - Neevidovani
3 Iné opravnena osoba - Neevidovani
i

fj—_uh nebytového priestoru
i 2 Gariz

.!'mé priestory nevyziadané.

tidaje - nepriradené

iadost o ipravu Z-12769/15
smena nézvu ulice, V-21816/2021
i34

T C: TARCHY

:. nehnutelnosti Obsah

| K vlastnikovi

Z.z., v zneni zdk.151/95 Z.z.

ZiloZné pravo v prospech vlastnikov byt. a nebyt.priestorov v dome podla §.15 zak.182/93

Vypis je nepouZitelny na pravne tkony

222




- . Priloha €. 3
NV e A7 TS — T T = 1] %,
ia je nepouzitelna na pravne tikony. -
nie a grafické znazomenie je len informativne a je nepouzitelné na vytycenie hranic pozemkov a ™
enie stavieb na pozemky.
zenie hranic pozemkov a osadclnie_ stavieb \n/a pozemky moZe vykonat len odborne spdsobila osoba.

- &

g ..7

]
3110/50

3110118

3116[45

p,

of

Okres Obec Katastralne tizemie
Bratislava V Bratislava-Petrzalka Petrzalka
Urad geodézie, kartografie a Cislo zakazky Vektorovd mapa Mierka  1:1000

| katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  3110/15

Képia je nepouZitel'na na pravne tikony

Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Spdsob autorizicie
Détum a &as vyhotovenia 20. 11,2025 21:55:10 Bez autorizdcie
Udaje platné k 19. 11. 2025 18:00:00

nformagny systém katastra nehnutefnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1 z |



Priloha €. 4

.

¢ trad Zivotného prostredia Bratislava V.

§ss 1160-327/92}Re=115 - ana: [17.| 8.|1992

‘ KOLAUDACNE ROZHODNUTIE

nav_;'hovatel Zépadoalovenské energetiocké zavody J.p.

6 | adresa ul, M, Gulena &.6, 816 47 Bratislava

. podal dfia 1 23 3+1992

- “névrh na vydanie kolauda&ného rozhodnutia pre stavbu Mestské spriva energe -
tiky II, stavba

pre ktord bolo vydané stavebné povolenie diia 14,7.1989
pod &fslom __ VOP 394 = 327/89-Re-11
Gdbe; ObUZP Bratislava V., oddelenie URaSss

po preskdmanf VaSho ndvrhu a na zdklade Gstneho konanla spojeného s miestnym Zetrenim,
. ktoré sa konalo diia __ 2,6,1992 podla § B2 odst. 1 zéikona & 50/1976 Zb,

0 fzemnom pl&nova._n! a stavebnom poriadku (dale] len stavebn§ zékon) povoluje uZl-
- vanle sta:vl[iy‘ ‘Mastskéd spréva energetiky II. stavba

Stavba obsahuje administrat{vnu budovu so 4 b.j., 7 garsoniek,
garbd%e, d#Hlne, konefmi dpravu terénu, varejqé osvetlenise,
telskomunika®ny kébel, primarny kandl UK, spevnené plochy.

<. b g
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: ! ‘ Priloha &. 4
,podstatné odoh¥lky od dokumentécie, overenej v ;tavebnon sy
N 9

mienky:
{ miestnom Eetrenf holl zistené tleto nedostatky v preveden! stavby _X X X
, ktoré musia byt odstrénend

Odb6vodnenle:

:_ Navrh na vydanie kolauda®ného rozhodnutia bol postdeny pri
dstnom rokovani spojenom s miestnym zist'ovanim, ktoré sa konalo
. giia 2.6.1992. Ku stavbe sa kladne vyjadril OB0 V.-30L, a po
 odstrénen{ zdvad ObSZPO Bratislava V. V konani sa zistilo, Ze

~ stavba je postavend v stilade s dokumentéciou overenou v stave-
. bnom konanf a ¥e boli dodr#ané podmienky stavebného povolenia.

*

Poufenle

Protl tomuto rozhodnutiu sa moZno odvolaf do 15 dnf odo diia {eho dorufenls
na Urad #ivotného prostredia hl., mesta SR Bratislavy,

prostrednictvom tunajiieho tiradu.

e mm o
Na_vedomie: ' ' Ipa_._arch.Jozef Vas
1/ RZ Bratislava _ prednosta obvod,\iradu ZP V,
2/ oul v,-%0L,UHE b / e Y
3/ obszro v, . v S

. SR

4/ Uip

Vyf‘)n\rqja: . Ing, Rechtoroviovi

i
\ A

T e L I P O PO
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Priloha €. 5

6

Ing. M. llavsk§ |Ing. M. Ravsk

IMALEC ¥ ODBORE STA\

g TR,

i 1
- . PO SR - P Ry
“”___390_0 6000 ql. 000 '!. 1] (7]
1 1
1 i
! I
I [}
i 1
] i
1 1
1 Strecha rad prizenin '
I i
1 1
1 [
23k !
i | 1
1 I
S0 S L e s )
+
[
—
b st - emammmemee ot iy, tl_.._ = — o
p— 6723
1
i
Strecha pad prizeain ]
1
1
1
1
|
I
e o e
1 I
1 I
' '
Hiavn§ ing. proj. | Zodpovedn§ proj | Vyprocovali Kontrolovol I
Ao,

~ STATICA STAVES.
VEBMCTHD:

Ing. M. Ylovsky o G
Patrik Bordk g ﬂmﬁlm'm% g
Objednbvatel: ZSE 8. Culanova 6, BA| Okres:  Bratislava V. | Formét: 2 A4
Nézov n mieslo stavby: Ddtum: X1.2000.
DOM — Capajevova ulica &Tslo 3274/2, Bratislava | stupen: Skutkov stav
e e Pty (s | v
Okres: Brotislava V. ‘. Archiv. &.: 139,/2000
ovseh: PBDORYS 3. POSCHODIA ; Mierko: Cisio prilchy: | Sada &
(3. Poschodie = 4. Nadzemn& podlatie = 4. N.P.)[1 : 130 04
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Priloha €. 5

K MRAA Bigto=TEiE /205

Hiawng ing. proj. | Zodpovedn§ prof | Vypracovali Konlreloval
i Ing. M, \lovskg | Ing. M. llavsk§ |ing. M. Movsky

Potrik Barék

07,

I

dng, TGS TR m“j

o TG

catia 46, 811 04 BTATSLAVA
& WA

Objedntvalel: 2SE &.p. Culenovs 5, BA| Okres:  Brotislava V. Formét: 2 A4
Nézov o mlasto atovhy: Délum: ¥1.2000.
DOM - Capajevova ulica &fslo 3274/2, Bratislava | swpens: Skutkovg stov
R e 7l FT N
obson: PEDORYS PRIZEMIA Mierka: Cisto prilchy: | Sodo &
(Prizemle = 1. Nadzemn& podiale = 1. N.P.) |1 : 130 01
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® USTAV STAVEBNEJ EKONOMIKY, s.r.c.
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FOTODOKUMENTACIA Priloha &. 6

Kuchyna.

Byt + Garaz, O. Stefanka 2, Bratislava

1/2
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FOTODOKUMENTACIA Prilcha €. 6

Byt + Garaz, O. Stefanka 2, Bratislava 212




Ponuky 3i bytov Priloha €. 7

TOP MAKLER pontka 3-izbovy byt na Budatinskej 77~ A
8. poschodie z 8 = maximalny pokoj, svetlo a sikromie :

Sucat!

Bucatinska, Bralisisva-Peirialks [Bratislava V) 245000€

340278 €m*

)
TOP MAKLER pontika 3-izbovy byt po kompletne] A
rekonstrukeii v centre Petrialky — Osuského 42
ava Vi 265000¢€

Csuskdro, Bratisiave-Pelrzsiks

383333em®

272900 ¢
(o
HALO reality - Predaj, trojizbovy byt Bratislava HALCREAUTY
Petrzalka, Medvedovej
Bratisiava-Pelrislka (B 252000¢€C
327273 €m®
6122025 « 2IZBOVY 5T 5RS A+ HALO PEALITY,$20 ©
212 000
16122025 « 31ZBOVY
MIGR. TATIANA GASPARCY @

Skveld ponuka! Na predaj krdsny 3i byt v Petrzalke! A
JKV REAL
245500 €

33957 €m?

Topol€ianska, Bratislave-Patrisiks (Bratisisva Vj
TAm? 74m?

16122025 » 3ZBOVY BYT BRATISLAVA-PETRZALKA « JKV REAL (?

Bez maklérov predam Utulny byt v lokalite Petrialka ID .
105743 h

Holiska 3043/15, Bratislsva-Petrialka Bratislava V) 245 000 €
326667 €/m*
7B me

10122028 « JIZEOVY BYT ERATISLAVA.PETRIALIA « BEZMAKLEROV.SRO O
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Ponuky 3i bytov Priloha &. 7

REZERVOVANE! Dizajnovy 3i byt na Hrobakovej ulici
pripraveny k nastahovaniu B ] O

Hicbakova, Bratislsva-Petrisiia (Bratisiava V) 274000 €

375342 &m?

73
10122025 + 3 Z50VY EYT BRATISLAVA-PETRIALKA » B0 SLOVENSKO,A S ]

VYBORNA LOKALITA - 3i byt na TUPOLEVOVEJ ulici s
idedlnymi parametrami B]O

Tupalavovs, Bratislava-Patr23iks (Brat

Ja5ovskd. Brstislava-Pelriaka (Bratisigva V) 226 000 €

28807 Em?

RZALKA « REAUTNE KANC R

Q

NOVA CENA - PREDAJ, NOVOSTAVBA, 3. iz bovy byt s velkym

balkénom Sineénice VILADOMY

3v8-Petraika | siava 279990 +
186,00 €

3ssamEm?

Fialovd, Srat

JAN PINKA| 3-izbovy byt s dvema loggiami a vynimoénymi
vyhladmi - najvyssie poschodie pri jazere Draidiak
Straéniansks, Bratisisva-Petrisika (Bratislava V) 235000 €

8122025 « 31ZBOVY
7

o ANPINGS VAS

T BRATISLAVA-PETRZALKA
V REALITACH S

Prijemny rekonstruovany 3 izbovy byt v Petrzalke -
Romanova ulica
va, Bratislava-Petrialka (Bratislava V) 259000¢€

345140 €/m®

- —

75 my
2122025 « 31ZBCVY BYT BRATISLAVA-PETRZALKA
THE BROKERS - REAL ESTATE S RO Q@

TOP!! SLNECNY, ZREKONSTRUOVANY 31 BYT S LOGGIOU V
PETRZALKE

Rovnisrkova. Bratisiava-Petr2aika (Bratislava V) 279000 €
370027 €im*

B M3

7Bmt 07

2122026 + 31ZBOVY BYT BRATISLAVA-PETRZALKA « MIRACLEREALS R O v} |
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Ponuky 3i bytov Prilcha &. 7

Byty s porovnatelnym standardom:

Sinecny komplet zariadeny 3 izbovy byt na Romanovej ulici

Romanova, Bralislava-Petifaika (Bralisisva V) 249900 €
333200 €&m*
75 m? s m?

10122025 « 3|ZEOVY £YT BRATISLAVA-PETRZALKA » REALITNE KANCELARIE

<o

Predaj priestranného 3-izbového bytu v Bratislave-
Petrialka v blizkosti Dragdiaku s dvema lodziami v

3 izbovy ciastoéne zrekonstruovany byt 78 m2 s loggiou
- moznost upravif na 4 izby Bratislava, Petrzalka — ¢ast  JhJ
Ovsiste

3 izbovy priestranny byt s tizitkovou plochou 78 m2 po

ciastocnej rekonstrukeii, Bratislava - Petrzalka ...m
Brabislava-Petrisika Bratislavs V) 234099 €
30ZBtem?
78 m
23112025 « 3 ZECVY SYT BRATISLAVA-PETRZALKA + TUPEAUTY 5RO &

Prehladavana oblast"
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Ponuky 3i bytov Priloha €. 7

Garaze:

| —
—~

47000 €

VYHODNA KUPA, Garsz v Petrzalke na Lachovej ulici v [IESECEE
blizkosti policie -

Eratisiava-Patr2alka Sratislava V 44000¢€
Gardz na predaj. Sustekova ul. "

Dvoj garaz Bosdkova ul. 35m2 Bratislava- Petrzalka- ’

! 118 000 €

Garai na predaj, Ndmestie hraniéiarov -

e S

44000 €

5 A48 A

Namestie Heariliarov, Erstislava-Peuzalka (Sral

nadstandardne velka gardz na ul. Medvedovej, ‘f""“' Toat
Petrzalka
55000 €

0
in

n
O

NOVINKA V PONUKE IBA U NAS! RK MIMAREAL @
ponuka viésiu samostatnd uzatvdratelnu gardz v
parkovacom dome na ul. Jasovskej ulici, 18m2, ...
46300 €

184333 &m*

L.SRO <

{ PAARE




® USTAV STAVEBNEJ EKONOMIKY, s.r.0.
Mileticova ul. 21, 821 09 Bratislava

doomfy IO 109001 EITC 1S014001 [T 1S045001

Ty s

Znalecky dkon &. 93/2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizéciou Zapisanou v zozname znalcov,
timoénikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 370000
Stavebnictvo, v odvetviach 370100 Pozemné stavby, 370300 Vodohospodarske stavby, 370500 Liniové
vedenia a rozvody, 370700 Statika stavieb, 370800 Projektovanie v stavebnictve, 370901 Odhad hodnoty
nehnutelnosti, 371002 Odhad hodnoty stavebnych prac, 370200 Dopravné stavby, pod evidenénym
Cislom 900226.

Znalecky posudok Je zapisany v denniku pod cislom 93/2025.
‘ Znalecka organizacia si je vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

o

J Ing. JurajNagy, PhD.

{ osoba zodpovedna z:);ffkon znaleckej ¢innosti
| Statutamy zastupc znalecke] organizicie
Ustav stavegnéj ekonomiky, s.r.o.

Xm s o
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Komisia

Schvaleny
material

Neschvaleny
material

Poznamky komisie

Komisia spravy
majetku a miestnych
podnikov

Komisia Sportu

Komisia kultury a
mladeze

Skolska komisia

Komisia uzemného
planu, vystavby
a rozvoja

Finanéna komisia

Komisia socialna
a bytova

Komisia investiénych
cinnosti

Komisia Zivotného
prostredia
a verejného poriadku

Komisia dopravy,
mobility a
bezbariérovosti

Mandatova komisia

Komisia verejného
zaujmu

Miestna rada
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