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Navrh uznesenia

Mestské zastupitel’stvo hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy po prerokovani materidlu

schval’uje

dohodu o urovnani ako vysledok mimostdneho urovnania sporu, vedeného na Okresnom sude
Bratislava I pod sp. zn. 19C/26/2021 s Ing. FrantiSkom Kola¢nym, uzivatelom bytu na Vajanského
nabrezi 11 v Bratislave, s podmienkami:

1. Dohoda o urovnani bude Ing. FrantiSkom Kolaénym podpisand do 30 dni od schvélenia
uznesenia v Mestskom zastupitel'stve hlavného mesta SR Bratislavy. V pripade, Ze dohoda
o urovnani nebude Ing. FrantiSkom Kolacnym v uvedenom termine podpisand, toto uznesenie
strati platnost’.

2. Ing. FrantiSek Kola¢ny je povinny najneskor do 10 dni odo dna nadobudnutia ucinnosti

dohody o urovnani

a. podat’ na Okresny sud Bratislava I v konani 19C/26/2021 spét'vzatie zaloby v celom rozsahu
v zmysle ustanovenia § 144 zdkona ¢. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok, pricom
v tomto spatvzati uvedie, ze si neuplatiiuje ziadnu ndhradu trov konania vratane trov
pravneho zastlpenia;

b. vypratat byt ¢. 2, nachadzajici sa na Vajanského ndbrezi ¢. 11 v Bratislave a tento
protokolarne odovzdat’ a spristupnit’ Hlavnému mestu SR Bratislave;

c. osobne vo svojom mene vziat spat ziadosti o prevod predmetného bytu do vlastnictva,
podanych jeho rodi¢mi - ziadost’ zo diia 04. 08. 1997 a ziadost’ zo dia 20. 01. 2003;

d. vziat spit’ akékol'vek iné ziadosti o prevod bytu do vlastnictva, podané nim samym alebo jeho
pravnymi predchodcami, alebo pisomne vyhlésit’, Ze takéto ziadosti, ktorych predmetom by
bol nérok na prevod bytu do vlastnictva Ing. FrantiSka Kola¢ného alebo tretej osoby
neexistuju.

3. Hlavné mesto SR Bratislava je povinné v lehote do 5 dni odo dna vykonania ukonov
Ing. FrantiSka Kola¢ného podla vyssie uveden¢ho bodu 2. zaplatit sumu 72 450,00 eur
Ing. FrantiSkovi Kola¢nému. Zaplatenie sumy 72 450,00 eur bude preukazané Sekciou financii
Magistratu hlavného mesta SR Bratislavy potvrdenim o vykonani prevodu na ucet urceny
Ing. FrantiSkom Kola¢nym uvedeny v dohode o urovnani.

4. Hlavné mesto SR Bratislava je povinné najneskor do 10 dni odo dna vykonania tkonov
Ing. FrantiSka Kola¢ného podla vysSie uvedeného bodu 2. podat’ na Okresny sud Bratislava I
v konani sp. zn. 19C/26/2021 podanie, v ktorom uvedie, Ze si neuplatiluje Ziadnu ndhradu trov
konania vratane trov pravneho zastipenia.



PREDMET:

ZALOBCA:

ZALOVANY:

Dévodova sprava

Navrh na schvalenie dohody o urovnani, v zmysle §19 ods. 1 pism. a) Zasad
hospodarenia s majetkom Hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy zo
dna 23.06.2022, schvalenych uznesenim MsZ ¢. 1297/2022, tykajicej sa bytu
¢. 2 na 3. poschodi v bytovom dome, vchod Vajansk¢ho nabrezie ¢. 11
v Bratislave, supisné ¢. 62 na parcele ¢. 218, nachadzajuceho sa v k. 0. Star¢
Mesto, obec Bratislava — m. ¢. Staré Mesto, okres Bratislava I, zapisancho na
LV ¢. 10390 a s nim suvisiaceho spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych
castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu
k zastavanému pozemku

Ing. Frantisek Kola¢ny

s

nar.:

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava

Primacialne namestie 1, 814 99 Bratislava
ICO: 00 603 481
zastipeny: Ing. arch. Matu$ Vallo, primator

SPECIFIKACIA NEHNUTELNOSTI

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava je vyluénym vlastnikom nasledovnych
nehnutel'nosti, nachadzajucich sa v k. 0. Staré Mesto, obec Bratislava-m. ¢. Star¢ Mesto, okres
Bratislava 1, zapisanych Okresnym tradom Bratislava - katastralny odbor na liste vlastnictva ¢.

10390 a to:

a. a) byt ¢. 2, na 3. poschodi (IV.NP), vchod Vajanského nabrezie ¢. 11 nachadzajici sa v dome
na Vajanského nabrezi 11 v Bratislave, supisné ¢. 62, druh stavby: ina budova, postavenom na
pozemku parcela registra ,,C*, parc. ¢. 218, druh: zastavana plocha a nadvorie vo vymere 336

m?:

b. b) spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu vo velkosti

8050/117358;

c. c) spoluvlastnicky podiel k zastavanému pozemku parcela registra ,,C*, parc. ¢. 218, druh:
zastavana plocha a nadvorie vo vymere 336 m?, vo velkosti 8050/117358;

(dalej len ,, byt )

Predmet dohody o urovnani

Predmetom dohody o urovnani je urovnanie vsetkych Spornych prav nahradenim novymi
pravami, povinnostami a zavizkam uvedenymi v ¢lanku III. predmetnej dohody o urovnani,

konkrétne:

1. P.Kolaény je povinny najneskor do 10 dni odo dia nadobudnutia G¢innosti tejto Dohody:
a. podat na Okresny sud Bratislava 1 v konani 19C/26/2021 spiit'vzatie Zaloby v celom

w

rozsahu v zmysle ustanovenia § 144 zakona ¢. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok,
pricom v tomto spat'vzati uvedie, Ze si neuplatiuje Ziadnu nahradu trov konania vratane trov
pravneho zastipenia,

b. vypratat byt a tento protokolarne odovzdat’ a spristupnit’ hlavnému mestu;

c. osobne vo svojom mene vziat' spat ziadosti o prevod bytu do vlastnictva podanych svojimi
rodiémi, d’alej Ziadost’ zo dita 04.08.1997 a Ziadost’ svojej matky zo dia 20.01.2003;

d. vziat spit’ akékol'vek in¢ Ziadosti o prevod bytu do vlastnictva, podané nim samym alebo
jeho pravnymi predchodcami, alebo pisomne vyhlasit, ze takéto Zziadosti, ktorych
predmetom by bol narok na prevod bytu do vlastnictva p. Kolaéného alebo tretej osoby



neexistuju.

2. Hlavné mesto je povinné v lehote do 5 dni odo dia vykonania tikonov p. Kola¢ného podla
vyssie uvedeného bodu 1. zaplatit® dohodnuta sumu 72 450,00 eur p. Kolacnému. Zaplatenie
sumy 72 450,00 eur bude preukazané Sekciou financii Magistratu hlavného mesta SR
Bratislavy potvrdenim o vykonani prevodu na ucet uréeny Ing. FrantiSkom Kola¢nym uvedeny
v dohode o urovnani.

3. Hlavné mesto je povinné najneskor do 10 dni odo dna vykonania tikonov p. Kola¢ného podla
vyssie uvedeného bodu 1. podat’ na Okresny sud Bratislava I v konani 19C/26/2021 podanie,
v ktorom uvedie, ze si neuplatiuje ziadnu nahradu trov konania vratane trov pravneho
zastipenia.

Dovod a ucel dohody o urovnani

Uzavretim dohody o urovnani dojde k ukonceniu sudneho konania o nahradenie prejavu vole
vedeného na Okresnom stde Bratislava I pod spis. zn. 19C/26/2021 formou mimosudneho
urovnania.

Predmetny byt, ktory sa pan Kolaény snazi odkupit v rozpore s volou hlavného mesta

je dolezity pre realizaciu projektu obnovy Kupelov Grossling. Bez odovzdania predmetného bytu
vlastnikovi mé6ze dojst’ k zdrzaniu procesu obnovy.

SKUTKOVY STAV

Hlavné mesto prostrednictvom dcérskej spolo¢nosti MKK Grossling s.r.o. pripravuje projekt
obnovy Kupelov Grossling, ktorého stcastou je objekt na Vajanského néabrezi ¢. 11, kde sa
nachadza byt uzivany panom Kola¢nym, ktory sa snazi odkupit’ podla zdkona €. 182/1993 Z.z.
o vlastnictve bytov anebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov. Mesto je zalované
o uloZenie povinnosti odpredat’ byt za zostatkovll hodnotu. Byt je dolezity pre realizaciu samotného
projektu, pretoZe jeho vyuzitie je spracované v projektovej dokumentacii pre uzemné rozhodnutie
a stavebné povolenie. Bez istoty vlastnictva a moZnosti vyuZitia bytu by musel byt projekt
preprojektovany, ¢o by si vyZiadalo vynaloZenie d’alSich financii a znamenalo by to vyrazny ¢asovy
posun. Samotnd projektova dokumenticia obsahujuca byt bola vypracovana eSte pred podanim
zaloby zo strany pana Kola¢ného. Pod bytom uZivanym pianom Kolacnym je projektovana
technoldgia saun so zdzemim, ktort ohrozuje byt pana Kola¢ného, ako aj vSetci uzivatelia, ktori sa
v lom budu nachadzat’. Je vhodné, aby tieto priestory malo hlavné mesto k dispozicii, obmedzeny
pristup nie je vhodny.

Na poschodi, kde sa nachadza byt uzivany panom Kola¢nym sa nachadza iny prazdny byt,
ktorého vyuzitie je efektivnejsie spolu s predmetnym bytom.

Stdny spor je vedeny pred Okresnym sudom Bratislava I (,,OS BA 1) pod spis. zn.
19C/26/2021 na zaklade zaloby p. Kolaéného zo diia 22.9.2021 o nahradenie prejavu vole. Zalobca
spolu so zalobou podal aj navrh na nariadenie neodkladného opatrenia. Navrh na nariadenie
neodkladného opatrenia OS BA T uznesenim ¢. k. 19C/26/2021 z21.10.2021 zamietol, toto
rozhodnutie bolo potvrdené Krajskym sudom v Bratislave (,,KS BA®) uznesenim ¢&. k.
5C0/139/2021 — 296 z 14.1.2022. Zaloba vo veci samej este nebola Zalovanému zo strany sudu
dorucena na vyjadrenie — Zalobnu odpoved'.

Predmetom sporu je uplatiiované pravo p. Kola¢ného na prevod vlastnickeho prava k bytu
¢. 2, nachadzajuceho sa na 3. posch. budovy na Vajanského nabrezi 11, postavenej na parcele
registra C-KN parc.¢. 218 a zapisaného na LV ¢. 10390 pre k. 0. Staré mesto. Spor je zaloZeny na

W

§ 29a ods. 1 prva veta zédkona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov anebytovych priestorov



(,,BytZ*“), podl'a ktorého ,, Obec je povinna s najomcom bytu uzavriet zmluvu o prevode vlastnictva
bytu do dvoch rokov odo dna, ked’ ndjomca pozZiada o prevod viastnictva bytu podla tohto zdkona
v dome, v ktorom poZiada o prevod viastnictva najmenej 50% ndjomcov bytov.

Hlavné mesto si dalo vyhotovit v predmetnom spore pravnu analyzu od externej
advokatskej kancelarie, ktora odhadla uspech hlavného mesta v spore mierne v prospech mesta.

Proti hlavnému mestu stoja nasledujuce skuto¢nosti:

* jeden najomca bytu uz sidnou cestou dosiahol uloZenie povinnosti odpredat’ byt (t.j. hlavné
mesto o jeden byt v objekte prislo), co predstavuje hrozbu vytvoreného precedensu pre
d’alsie sudne konania. Zalobcu zastupuje rovnaky pravny zastupca, ktory bude s uréitostou
poukazovat a Cerpat’ z vyhratého sudneho sporu,

* hlavné mesto rodi¢om a neskér matke p. Kola¢ného vystavovalo kazdoro¢ne dokument
s nazvom ,,Evidenc¢ny list pre vypocet uhrady za uzivanie bytu®, priCom jeho druha Cast’ je
oznacena ako ,,VypocCet mesacnej ceny ndjmu za byt“ ajeho prilohou bol dokument
oznaceny ako ,,Dohoda o platbich najomného a sluzieb podla §71 ods. 3 pism. a/, b/
zdkona €. 222/04 Z. z.“ (jednd sa o pauSilne oznafenie pouzivané nasim internym
systémom pre vSetky formy uzivania bytov),

* hlavné mesto po smrti matky zalobcu na sude nenamietalo prechod najmu, ¢o posilituje
poziciu Zzalobcu ako pravneho nasledovnika povodnych Ziadatelov o odkipenie bytu
a odovodnenost’ jeho navrhu,

» pravni predchodcovia Zalobcu splnili povinnost’ poziadat’ o prevod bytu podla zakona
¢. 182/1993 Z.z.,

« zalobca pocas celej doby trvania ndjjomného vztahu riadne platil thrady za uZivanie
bytu/najomné a zalovany plnenie za uzivanie bytu prijimal.

Z hl'adiska realizacie projektu obnovy Kupelov Grossling je velky problém taktieZ hroziaca
dizka siidneho konania, ktoré v podmienkach SR moZe trvat’ cca 10 rokov, na &o nie je mozné ¢akat’
z hl'adiska realizacie projektu napriek tomu, Ze mame v konani predpokladané lepSie postavenie,
ako zalobca.

V prospech hlavného mesta hovoria skuto€nosti: P. Kola¢ny nikdy nepodal Ziadost
o prevod bytu, Ziadost’ o prevod bytu podali iba jeho uz zosnuli rodi¢ia MUDr. FrantiSek Kolacny
(zomr. 1997) a Stefania Kola¢na (zomr. 11.12.2010) spolu diia 4.8.1997 a potom samostatne jeho
matka dna 20.1.2003. List z 17.3.1999 ani z 25.2.1998, ktoré p. Kola¢ny v konani tiez oznacil ako
ziadost’ o prevod, nie je mozné povazovat za ziadost podla § 29a ods. 1 BytZ. Hlavné mesto
p. Kola¢ného eviduje ako uZzivatel'a bytu bez pravneho titulu. P. Kola¢ny nedisponuje pisomnou
najomnou zmluvou a pisomnil ndjomnu zmluvu nemali ani jeho rodicia. P. Kolacny v byte nebyva,
byt je prazdny.

Hlavné mesto mé za to, Ze neboli splnené zdkonné podmienky podla § 29a ods. 1 BytZ,
zalobca - p. Kolacny nema pravo na prevod bytu a Zalovany - hlavné mesto, nema povinnost’ byt na
zalobcu previest’, lebo:

zalobca nie je néjomca; zalobca odvodzuje svoje pravo najmu od svojich pravnych
predchodcov, tvrdi prechod najmu po smrti matky,

zalobca si nikdy nepodal Ziadost' o prevod, takato ziadost podali iba jeho predchodcovia
apravo na prevod bytu je osobnym pravom, ktoré snajmom bytu neprechddza na
nasledujiiceho ndjomcu; tento zaver opierame o doslovny vyklad § 29a ods. 1 a ods. 3 zak. ¢.
182/1993 Z.z.,

budova na Vajanského nabr. 11 nie je bytovy dom azdkon ¢. 182/1993 Z.z. sa na fu
nevzt'ahuje;

V zmysle uvedenych argumentov hlavné mesto narok zalobcu odmieta.



Okresny sud Bratislava I v uzneseni sp. zn. 19C/26/2021, ktorym zamietol navrh na nariadenie
neodkladného opatrenia zo dia 22.9.2021, uviedol, ze sa nestotoziiuje s argumentdciou zalobcu
o potrebe bezodkladnej upravy pomerov neodkladnym opatrenim a primeranostou navrhovaného
neodkladného opatrenia, vzh'adom na zamer zalovaného v buducnosti disponovat’ s predmetnou
nehnutel'nost'ou inak ako jej odpredajom Zalobcovi.

KS BA vuzneseni sp. zn. 5Co0/139/2021, ktorym potvrdil uznesenie OS BA Isp. zn.
19C/26/2021 o zamietnuti navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, uviedol:

Pokial’ sud prvej inStancie uzavrel, Ze existencia ndjomného vztahu medzi stranami sa javi ako
sporna, po oboznameni sa s dovodmi Zalované¢ho vo vyjadreni k odvolaniu zalobcu musi odvolaci
sud konStatovat’, ze pochybnosti o existencii najomného vzt'ahu k bytu tak na strane pravnych
predchodcov, ako aj na strane zalobcu, v otazke charakteru najmu, resp. ¢i §lo o najom na dobu
urCitu alebo neurcitt, v otdzke udajného prechodu najmu bytu na zalobcu, ako aj ohladne
samotné¢ho prava zalobcu na prevod bytu (zalobca ani netvrdi, Ze o prevod bytu do vlastnictva
zalovaného poziadal) sa este prehibili. Odvolaci sid preto nepovazoval za splnent zakladnu
podmienku pre nariadenie neodkladného opatrenia, spocivajiicu v osvedceni takych konkrétnych
skutkovych okolnosti, pri ktorych mozno dévodne a bez vaznejSich pochybnosti nadobudnut
presvedcenie o pravdepodobnosti Uispechu Zalobcu vo veci same;j.

Z hladiska sucasného stavu sporu nie je mozné pre uvolnenie bytu pouzit’ svojpomoc.
Hlavnému mestu v tejto veci hrozi vydanie neodkladného opatrenia. V zmysle zasady nikto nemoze
byt’ sudcom vo vlastnej veci hlavné mesto pouzitim svojpomoci by vlastne rozhodlo vo veci, ¢im by
ju porusilo. Svojpomoc je len vynimoc¢ny prostriedok ochrany, ktory je mozny uplatnit’ iba tam, kde
hrozi bezprostredné nebezpecenstvo, ze by pravna ochrana poskytovand sidom prisla neskoro
a bola by net¢inna, resp. ucinnd iba scasti. Pri svojpomoci musi hrozit’ neopravneny zasah do prav
bezprostredne a ciel'om ma byt zachovanie existujiceho pévodného stavu.

Stanovenie v§eobecnej hodnoty bytu ¢. 2

K stanoveniu vSeobecnej hodnoty predmetného bytu boli objednané a vypracované dva
znalecké posudky. Jeden znalecky posudok dalo vypracovat’ Hlavné mesto SR Bratislava znalkyni
v odbore: stavebnictvo, odvetvie: odhad hodnoty nehnutel'nosti, pozemné stavby Doc. Ing. Nadi
AntoSovej, PhD., ktord stanovila vSeobecni hodnoty bytu €. 2 na sumu 204 000,00 eur.
Druhy znalecky posudok dal vypracovat pravny zéastupca p. Kolaéného znalkyni v odbore:
stavebnictvo, odvetvie: pozemné stavby, Ing. Mgr. Jane Pecnikovej, ktord stanovila vSeobecnu
hodnoty predmetnej nehnutel'nosti na sumu 279 000,00 eur.

Ucastnici dohody o urovnani sa dohodli na sume 72 450 eur. Predmetna suma vychadza
z priemeru hodnoty bytu vy¢islenych znaleckymi posudkami hlavného mesta c/a Zalobcu v odraze
na predpokladany uspech hlavného mesta v spore. Tuto sumu zaplati Hlavné mesto SR Bratislava
p. Ing. FrantiSkovi Kola¢nému na zaklade podmienok, uvedenych v ¢lanku III. bode 3. a) — d)
dohody o urovnani po vykonani ukonov zo strany p. Kolacného. Zaplatenie sumy 72 450,00 eur
bude preukdzané Sekciou financii Magistratu hlavného mesta SR Bratislavy potvrdenim o vykonani
prevodu na ucet urceny Ing. FrantiSkom Kola¢nym uvedeny v dohode o urovnani.

Navrhované rieSenie

V zmysle § 19 ods. 1, pism. a) Zasad hospodarenia s majetkom Hlavného mesta Slovenskej
republiky Bratislavy zo dna 23.06.2022, schvalenych wuznesenim MsZ ¢. 1297/2022,
mestské zastupitel'stvo rozhoduje o navrhu sudneho zmieru alebo iného obdobného urovnania, ktoré
v_pripade schvalenia prisluSnym organom ma ucinky pravoplatného rozhodnutia, ak v doésledku
toho dodjde v neprospech hlavného mesta k urceniu vlastnickeho prava k majetku, ktorého
vSeobecna hodnota presahuje sumu 100 000 eur.




Navrhujeme schvalit mimosudne urovnanie stdneho sporu formou uzavretia dohody
o urovnani. Uzavretim dohody o urovnani dojde k ukonceniu sidneho konania o nahradenie prejavu
vole vedeného na Okresnom sude Bratislava I pod spis. zn. 19C/26/2021 formou mimostdneho
urovnania a k odovzdaniu predmetného bytu hlavnému mestu.

Uznesenim Mestskej rady hlavného mesta SR Bratislavy ¢. 18/2023 zo diia 09.03.2023
Mestska rada hlavného mesta SR Bratislavy odporuca Mestskému zastupitel’stvu _hlavného
mesta SR Bratislavy prerokovat’ Navrh na schvalenie mimosudnej dohody o urovnani
tvkajucej sa bytu ¢. 2 na Vajanského nabrezi 11 v Bratislave, k.u. Staré Mesto, ktory je vo
vvluénom vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy.
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804096 Staré Mesto Udaje platné k

Vypis je nepouziteI'ny na pravne tkony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 10390

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape

1.2.2023
14:31:28
31.1.2023 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 vzt'ahu
218 336 | Zastavana plocha 16 1 1
anadvorie

Pravny vztah k stavbe stupisné ¢islo 62 evidovanej na pozemku parcelné Cislo 218

Iné udaje:
Bez zapisu

Legenda

Sposob vyuzivania pozemku
16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena stpisnym ¢islom

Spolo¢na nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby
Pocet stavieb: 1
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné Cislo stavby nehnutel'nosti stavby
62 218 20 | Vajanského nébr. 11 1
Iné udaje:
Bez zapisu
Legenda
Druh stavby
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20 Ina budova

Umiestnenie stavby

1 Stavba postavend na zemskom povrchu

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

Byty
Pocet bytov: 5
Pocet vlastnikov: 5
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych
Vajanského nabr. 11 3 1 Castiach a spoloénych zariadeniach
o . L domu, na prislusenstve a
Supisné ¢islo Miestna Cast )
62 spoluvlastnicky podiel k pozemku
4151/117358
Iné udaje:
Bez zapisu
Poradové¢ | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Cislo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny udaj
6 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaci4lne ndm. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR, ICO: 603481 1/1

Titul nadobudnutia

Navrh na zapis bytov a nebytovych priestorov ¢. MAGS OMV 67931/2021/510133 zo dna 13.12.2021, Povolenie

¢.15465/stav. 1.1930 zo dna 25.04.1930 vydané Mestskym notarskym uradom v Bratislave, Znalecky posudok ¢.

80/2021 zo dna 11.10.2021

Iné udaje

Bez zapisu.

Poznamky

Bez zapisu.

Spravca
Neevidovani
In4 opravnena osoba
Neevidovani
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych
Vajanského nébr. 11 3 2 Castiach a spolo¢nych zariadeniach
s ey . . domu, na prislusenstve a
Stpisné cislo Miestna Cast )
62 spoluvlastnicky podiel k pozemku
8050/117358
Iné udaje:
Bez zapisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny udaj
7 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne nim. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR, ICO: 603481 11

227




Titul nadobudnutia

Navrh na zapis bytov a nebytovych priestorov ¢. MAGS OMV 67931/2021/510133 zo diia 13.12.2021, Povolenie
¢.15465/stav. 1.1930 zo dna 25.04.1930 vydané Mestskym notarskym uradom v Bratislave, Znalecky posudok ¢.
80/2021 zo diia 11.10.2021

Iné udaje

Bez zapisu.

Poznamky K nehnutelnosti

Poznamenava sa zacatie sidneho konania na Okresnom sude Bratislava I pod -
sp.zn.19C/16/2021

zo dna 22.09.2021 na zacatie konania o nariadenie prejavu vole a nariadenie neodkladného
opatrenia na byt ¢.2, na 3.p., vchod Vajanského nabrezi 11, P-2226/2021

Spréavca

Neevidovani

Ina opravnena osoba

Neevidovani
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych
Vajanského nébr. 11 6 3 Castiach a spolo¢nych zariadeniach
PRI . . domu, na prislusenstve a
Supisné ¢islo Miestna Cast )
62 spoluvlastnicky podiel k pozemku
5329/117358
Iné udaje:
Bez zapisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Cislo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny udaj
9 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaci4lne nim. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR, ICO: 603481 1/1

Titul nadobudnutia

Navrh na zapis bytov a nebytovych priestorov ¢. MAGS OMV 67931/2021/510133 zo dia 13.12.2021, Povolenie
¢.15465/stav. 1.1930 zo dna 25.04.1930 vydané Mestskym notarskym uradom v Bratislave, Znalecky posudok ¢.
80/2021 zo dna 11.10.2021

Iné udaje
Bez zapisu.
Poznamky
Bez zapisu.
Spravca
Neevidovani
Ina oprédvnena osoba
Neevidovani
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych
Vajanského néabr. 11 5 5 Castiach a spoloénych zariadeniach
Stpisné &islo Miestna ¢ast’ domu, na prisluéenstlve a
62 spoluvlastnicky podiel k pozemku
12739/117358
Iné udaje:
Bez zapisu
Poradové¢ | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
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¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné éislo / 1CO / Iny identifikacny udaj
8 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne nim. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR, ICO: 603481 111
Titul nadobudnutia
Navrh na zapis bytov a nebytovych priestorov & MAGS OMV 67931/2021/510133 zo dia 13.12.2021, Povolenie
¢.15465/stav. 1.1930 zo dita 25.04.1930 vydané Mestskym notarskvm uradom v Bratislave, Znalecky posudok ¢.
80/2021 zo dha 11.10.2021
Iné udaje
Bez zapisu.
Poznamky K nehnutel'nosti
Poznamenava sa nariadenie neodkladného opatrenia v zmysle uznesenia Krajského stidu v -
Bratislave sp.zn.: 15 Co 105/2021 - 252 zo dita 28.10.2021, ktorim sa meni uznesenie
Okresného sudu Bratislava L sp.zn.: 19 C 16/2021 -181, a to tak Ze sud zakazuje
Zalovanému akymkol'vek spésobom nakladat’ s nehnutel'nostami, pozemkom reg. C KN
parc.c. 218,
a stavbou supis.¢. 62 na parc.¢. 218, v rozsahu zodpovedajucemu spoluvlastnickemu podielu
k bytu &.5 na 5. poschodi, vehod: Vajanského 11, t.j. podielu o velkosti 12739/117338,
najma tieto nehnutel'nosti scudzit, previest’ prava k mm na tretie osoby, alebo zatazit’
pravom tretich oséb alebo vlozit’ nehnutel'nosti ako nepefazny vklad do pravnickej osoby
alebo druzstva, az do pravoplatného skoncenia vo veci samej; pravoplatné a vykonatel'né
diiom 25.11.2021.,P-2309/2021, P-2495/2021
Sprévca
Neevidovani
Iné oprdvnena osoba
Neevidovani
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
Vajanského nébreie [JJjj [ | B ¢astiach a spoloénych zariadeniach
o . L domu, na prislugenstve a
Stpisne cislo Miestna cast ) .
6 spoluvlastnicky podiel k pozemku
12739/117358
Iné tdaje:
Bez zapisu
Poradové | Titul, priezvisko. meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel

Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj

F L

Titul nadobudnutia

Iné udaje

Bez zapisu.

Poznamky

Bez zapisu.

Sprivca

Neevidovani

Iné opravnena osoba

Neevidovani

Nebytové priestory

Pocet nebytovych priestorov: 4
4z7




Pocet vlastnikov: 4

Vchod (¢islo) Poschodie Cislo nebytového Podiel priestoru na spolo¢nych
Vajanského nébr. 11 -1 suterén priestoru Castiach a spolo¢nych zariadeniach
NP1 domu, na prislusenstve a
luvlastnicky podiel k k
Stpisné ¢islo Miestna Cast’ Druh nebytového Spotuviastiicky podiel & pozemid
. 4574/117358
62 priestoru
12
Iné udaje:
Bez zapisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Cislo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny udaj
2 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaci4lne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR, ICO: 603481 1/1
Titul nadobudnutia

Navrh na zapis bytov a nebytovych priestorov ¢. MAGS OMYV 67931/2021/510133 zo dia 13.12.2021, Povolenie

¢.15465/stav. 1.1930 zo dna 25.04.1930 vydané Mestskym notarskym uradom v Bratislave, Znalecky posudok ¢.
80/2021 zo diia 11.10.2021

Iné udaje

Bez zapisu.

Poznamky

Bez zapisu.

Spravca
Neevidovani
In4 opravnena osoba
Neevidovani
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo nebytového Podiel priestoru na spolo¢nych
Vajanského nébr. 11 prizemie priestoru Castiach a spolo¢nych zariadeniach
NP2 domu, na prislusenstve a
Stupisné ¢islo Miestna Cast’ Druh nebytového spoluvlastnicky podiel k pozemku
62 priestoru 22438/117358
12
Iné udaje:
Bez zapisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Cislo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj
3 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaci4lne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR, ICO: 603481 1/1
Titul nadobudnutia

Navrh na zapis bytov a nebytovych priestorov ¢. MAGS OMYV 67931/2021/510133 zo dina 13.12.2021, Povolenie
¢.15465/stav. 1.1930 zo dna 25.04.1930 vydané Mestskym notarskym uradom v Bratislave, Znalecky posudok ¢.
80/2021 zo diia 11.10.2021

Iné udaje

Bez zapisu.

Poznamky

Bez zapisu.
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Spravca

Neevidovani

In4 opravnena osoba

Neevidovani
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo nebytového Podiel priestoru na spolo¢nych
Vajanského nabr. 11 0 mezanin priestoru Castiach a spolo¢nych zariadeniach
NP3 domu, na prisluSenstve a
luvlastnicky podiel k k
Stpisné Cislo Miestna Cast’ Druh nebytového SPOTUVIASTIICRY padiel & pozemid
. 43482/117358
62 priestoru
12
Iné udaje:
Bez zapisu
Poradové¢ | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Cislo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj
4 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaci4lne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR, ICO: 603481 1/1
Titul nadobudnutia
Néavrh na zépis bytov a nebytovych priestorov ¢. MAGS OMV 67931/2021/510133 zo dnia 13.12.2021, Povolenie
¢.15465/stav. 1.1930 zo dna 25.04.1930 vydané Mestskym notarskym uradom v Bratislave, Znalecky posudok ¢&.
80/2021 zo dna 11.10.2021
Iné udaje
NP sa nachadza na prizemi, 1.posch. a 2.posch.
Poznamky
Bez zapisu.
Spravca
Neevidovani
In4 opravnena osoba
Neevidovani
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo nebytového Podiel priestoru na spolo¢nych
Vajanského nabr. 11 1 mezanin priestoru Castiach a spolo¢nych zariadeniach
NP4 domu, na prislusenstve a
luvlastnicky podiel k k
Stpisné ¢islo Miestna Cast’ Druh nebytového SPOlUVIASTIICKY padiel & pozemid
. 3856/117358
62 priestoru
12
Iné udaje:
Bez zapisu
Poradové¢ | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Cislo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj
5 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaci4lne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR, ICO: 603481 1/1

Titul nadobudnutia

Néavrh na zépis bytov a nebytovych priestorov ¢. MAGS OMV 67931/2021/510133 zo dnia 13.12.2021, Povolenie
¢.15465/stav. 1.1930 zo dna 25.04.1930 vydané Mestskym notarskym uradom v Bratislave, Znalecky posudok ¢.

80/2021 zo dia 11.10.2021

Iné udaje
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NP sa nachadza na 1.posch. a 2.posch.

Poznamky

Bez zapisu.

Spravca

Neevidovani

In4 opridvnena osoba

Neevidovani

Legenda

Druh nebytového priestoru

12 Iny nebytovy priestor

CAST C: TARCHY

K nehnu rel“‘ng}sti
K vlastnikowvi

Obsah

V¥pis je nepouZitelny na pravne Gkony

T7z7




_19C/26/2021
ICS: 1121206674
ECLISK:OSBA1:2021:1121206674.1

Uznesenie

Oktesny sid Bratislava I o ndvrhu na nariadenie neodkladného opatrenia Zalobcu: mmm
I (cvale byom
privne zastipenej: + ULTRA Legal, s. r. 0., advokatni kancelaf, organizaéna zlozka, so sidlom
Grésslingova 56, 811 09 Bratislava, ICO: 47 255 480, proti odporcovi: Hlavné mesto Slovenskej
republiky Bratislava, so sidlom Primacidlne nimeste 1, 814 99 Bratislava ICO: 00 603 481, takto

rozhodol
$ud navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zo dfia 22.9.2021 zamieta.
Odévodnenie

1. Dria 22.9.2021 dorucil Zalobca sidu Zalobu vo veci samej, ktorou sa domiha nahradenia
prejavu vole zalovaného vo vzt’ahu ku kipnej zmluve na byt €. 2, na 3. poschodi (IV. NP), vchod
Vajanského nabrezie €. 11 nachidzajici sa v dome na Vajanského nabrezi 11 v Bratislave, siipisné
¢. 62, druh stavby: ini budova, postavenom na pozemku parcela registra ,,.C“, parc. & 218, druh:
zastavané plochy anidvoria vo vymere 336m® vo velkosti 1/1; spoluvlastnicky podiel na
spolo¢nych c¢astiach a zariadeniach domu vo velkosi 8664/117358; spoluvlastaicky podiel
k zastavanému pozemlcu parcela registra ,,C%, parc. &. 218, druh: zastavané plochy a nadvoria vo
vymcte 336 m’, vo velkosti 8664/12739/117358 (d'alej len ,,byt*). Spolu so Zalobou vo veci
samej podal zalobca aj navth na patiadenie neodkladného opatrenia, ktorym navrhol stdu
zakizat’ Zalovanému nakladat’ s bytom, tento scudzit’, previest’ k nemu priva na tretie osoby,
alebo zat'aZit’ praivom tretich 0séb alebo ho vloZit’ ako nepefiazny vklad do privnickej osoby
alebo druZstva z to az do pravoplatného rozhodnutia vo veci samej.

2. Zalobca tvrdi, Ze je ndjomcom predmetného bytu, z titulu prechodu ndjmu byw po jeho
matke || s kto:ou 7l 2% do jej smrti v spoloénej domacnosti. Predmetny byt bol
v roku [l prenechany do uZivania a néjmu jeho otcovi [IIIIIINEGEGN Po st
oboch pravaych predchodcov teraz uziva byt Zalobca a poéas celej doby ndjmu riadne plad
ndjomné a tdhrady za uzivanie bytu, ktoré zalovany prijimal Listom zo dfa 4.8.1997 poziadﬂ otec
Zalobcu spolu s ostatnymi ns.;omcami zalovaného o prevod bytu do ich vlastnictva, ¢o neskér aj
opakovane urgovali. Zalovanj najprv listom zo dfia 18.12.1998 uviedol, %e %iadostou sa
zaoberaji prislusné orginy. Listom zo dfia 3.2.1999 oznimil, Ze z dévodov vecnej a finanénej
nevyjasnenosti tekonStrukcie previdzkovych priestorov kipefov k prevodu nepustipil a
napokon listom zo diia 24.1.2003 Zalobcovi oznémil, Ze je toho nézoru, Ze predmetny dom nem4
charakter bytového domu s poukazom na §43c 2dkona €. 50/1976 Zb. a preto nema povinnost’
Zzalobcovi byt odpredat’. Nasledae Listom zo dna 19.6.2020 zalovany vyzval Zalobcu na vypratanic
bytu, na ktorj reagoval Zalobca listom zo diia 19.10.2020, Ze vjzvu na vypmtame povazuje za
bezpredmemu, ked'Ze byt uziva titulom prechodu nijmu. Zalobca tvedi, Ze na ziklade § 2 ods. 2
zakona ¢. 182/1993 Z. z. ovlastnictve bytov a nebytovych prestorov v zmeni aéinnom do
30.6.2007 a § 29a, v c¢ase podania Ziadosti o prevod vlastnictva bytu bol dom, v ktorom sa
nachidza predmetny byt, povazovany za bytovy dom. Podmienka minimalne 50% plochy uréenej
na byvanie pribudla do tohto zikona aZ od 1.7.2007. Vzhladom na zhsenciu prechadnjch
ustanoveni ma za to, Ze memozno tuto podmienku uplamovat’ spitne, v com poukazal na
rozsudok Krajského sudu v Bratislave zo dna 11.11.2020, ¢ k. 2Co/34/2017 -274 v skutkovo
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a pravae obdobnej veci. Na ziklade uvedeného ma za to, Ze splnil vietky podmienky na prevod
viastnictva bytu, prifom v tejto sivislosti si nechal vypracovat’ znalecky posudok znalcom
STATUS Plus, s.r.o., & 158/2011 zo daa 12.7.2011, ktorym boli vymedzene aj spoluvlastnicke
podiely k jednodivym bytom.

3. V nadviznosti na vyssie uvedené zalobea tvrdi, Ze Zalovany mieni nehnutelnosti kipefov
Grossling (teda ) dom, v ktorom sa byt nachidza), v stvislosti s rekonstrukciou kupelov viozit
do spoloénosti MK Grossling s.r.0., ako nepefiazny vklad. Toto vyplyva z uznesenia mestského
zastupitel'stva & 889/2021, ddvodovej sprivy - podmienky investicie do projektu abola
a zverejnena v médidch (Aktuality 24.6.2021). Takjto postup by nasledne st'aZil poziciu Zalobcu,
preto navchuje sidu zalovanému neodkladnjm opatrenim zakizat’ s nehnutelnost'ou v rozsahu
podanej zaloby disponovat'.

4. Zalobca sidu na preukizanie svojich tvrdeni predlozil listiny:

- ziadost’ o uzatvorenie zmluvy o prevode vlastnictva bytu zo dia 4.8.1997 a 25.2.1998,
iadosti o uzatvorenie zmhiv ostatnych nijomcov — urgencie zo diia 25.2.1998, 17.3.1999,
20.1.2003.

- odpoved Zalovaného na urgencie zo dria 18.12.1998, 3.2.1999 a 24.1.2003,

- vjzva na vypratanie bytu zo dia 19.6.2020,

- stanovisko zalobcu zo dia 19.10.2020,

- evidenény list ndjomcu,

- vyhlisenic I

- osvedCenie o dedi¢stve po porucitelovi

- rozsudok KS BA z 11.11.2020, ¢ k. 2Co/34/2017,

- znalecky posudok ¢. 158/2001 zo dna 12.7.2011,

- wypis LV ¢ 1656, k. 0. Staré Mesto,

- uznesenie 889/2021,

- dévodova sprava, podmienky investicie do projektu,

- aktuality 24.6.2021.

A PodPa § 324 ods. 1 CSP, pred zacatim konania, podas konania 2 po jeho skonéeni sid
mb7ze na nivrh naradit’ neodkladné opatrenie.

G. PodPa § 325 ods. 1 CSP, neodkladné opatrenic méze sud nariadit’, ak je potrebné
bezodkladne upravit'’ pomery alebo ak je obava, Ze exekiicia bude ohrozena.

7. PodPza § 326 od. 1 ods. 2 CSP, v navrhu na nanadenic neodkladného opatrenia sa popr
nileitostiach Zaloby podPa § 132 uvedie opfsanie rozhodujiicich skutocnosti odévediujacich
pottebu neodkladnej tpravy pometov alebo obavu, Ze exekucia bude ohrozeni, opisanie
skutoénosti hodnoveme osvedéujicich dévodnost’ a trvanie naroku, ktorému sa mé poskytnat’
ochrana a musi byt’ z neho zrejmé, akého neodkladného opatrenia sa navrhovatel' domaha. K
névrhu musi navrhovatel’ pripojit’ Listiny, na ktoré sa odvolava.

8. Neodkladné opatrenie je svojim charakterom vjnimoZnjm a mimoriadnym prostriedkom
stdnej ochrany smerujicim k docasnej Gprave pometov a  ovplyvneniu sprivania strin konania,
predovietkym viak k ochrane pred takym konanim Zalovaného, ktoré bezprostredne hrozi alebo
trvi a mé za nasledok hrozbu alebo vznik ujmy (materidlnej ako aj nemateridlnej) na strane
Zalobcu. Neodkladné opatrenic sa povazuje za vynimoény prostriedok najmi preto, lebo pd jeho
nariadeni sid zisadne nevykoniva dokazovanie, je porufend zdsada rovnost strin konania, strany
konznia nemusia byt pred jeho naradenim vypofuty amnapokon uznesenie o nariadeni
predbeného opatrenia je vykonatené bez ohladu na jeho privoplatnost’.

2
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9. Pri naradeni neodkladného opatrenia teda sud poskyt:ne opmvnene] strane docasnu
ochranu, pnpadne zabraduje d'alSiemu zhotSovaniu jeho postavcma aj za cenu, ze skutoény stav
veci nie je eSte nileZite zisteny, a teda Ze subjektivne privo ani }emu zodpow: eda]uca povinnost’
nie st celkom nepochybné. Do¢asnou upravou sa neprelud.lku]u préva a povinnost ucastnikov,
ani posidenie privncho vztahu medzi nimi. Znameni to, Ze obsahom doasnej dpravy v
neskorSom konani nie je sid viazanj a2 mdZe tozhodnit’ inak. Pred nariadenim neodkladného
opatrenia sad musi vidy zvizit, ¢ sa v dosledku neodkladného opatrenia nevytvori nezvratny
(nenapravitePny) stav v privaych vzt'zhoch medzi sporovymi stranami, & zisah do priv
dotknutej strany je primerany Zalobcom osvedcenému poruseniu jeho priv a ptivom chranenjch
zaujmov (zasada tzv. primeranosti zasahu),

10.  Sdid po oboznimeni sa s tvtdeniami Zalobcu a predlozenymi listinami mé za to, Ze
skutlkovy stav, tak ako ho opisal Zalobca povaZuje za dostatocne osvedceny. Ciastoéne spomc je
tvrdenie o prechode nijmu podl'a § 706 Obtianskeho zékona. Zalobca uviedol, Ze je nijomcom
bytu z titulu prechodu ndjmu, ¢o sice Zalovany podla listu zo dria 19.6.2020 neuzniva vzhladom
na to, Ze jedinym titulom malo byt' Cestné prehlisenie otca [ 2 cbcu z roku
1983, no ziroven Zalobca predlozil a ewdcncny list z roku 2009, v krorom ako uZivatel figuruje
matka Zalobeu (NG iﬂlobca sice tvrdi, Ze uhradzal a uZival predmetny byt, no
sudu nepredloZil dokument, ktory takito skutocnost’ osvedcoval okrem toho, Ze Zalovany ho
vyzval na vypratanie bytu vroku 2020. Z uvedenych listin sa medzi stranami javi existencia
najomného vzt'ahu sporma. Sid mé z uvedenej listiny za osvedéené to, Ze Zalobca byt minimalne
uziva. 5d ma tieZ za osvedlené, ze v zmysle § 29a zikona ¢. 182/1993 Z.z. spolu s ostatnjmi
nijomcami poziadal jeho predchodca o prevod viastnictva bytu. V predmetnom dome s2 okrem
tychto bytov nachadzaji aj pdestory kipelov Grossling, priCom viédina podlahovej plochy
v stavbe pripadi na iné uicely ako byvanie.

11.  Naslednou otizkou privnou otizkou je, ¢i je tu pravo Zalobcu na odkipenie byt podla
§ 29a zikona ¢. 182/1993 Z .z, vzhfadom na charakter stavby, ked jej vicSina shiZi na iné acely
ako na byvanie. Predmetnou privnou otizkou sa sidy uz zaoberali, pri¢om dospeli k zaveru, Ze
nie je len znenie § 2 ods. 2 zikona ¢. 182/1993 Z z. je urcujice pre postdenie charakteru stavby,
ale je potrebné prihliadat aj naz daliie normy. PredloZené rozhodnutie Krajského sidu
v Bratislave sa viak javi vtomto ako skér ojedinelé. V sivislosti s hodnotenim stavby ako
bytového domu sa zaoberal opakovane aj Najvyssi sid Slovenskej republiky. Za zdkonné kritéria
prijal aj ustanovenia injch privaych notiem - § 40 ods. 1 vyhlasky ¢. 83/1976 Zb. o vieobecnych
technickych poziadavkich na vystavbu, § 1a pism. a/ vyhlasky ¢ 465/1991 Zb. o cenich stavieb,
pozemkov, trvaljch porastov, uhradich za zriadenie priva osobného uZivania pozemkov a
nahradach za dolasné uZivanie pozemkov a tiez § 43b ods. 2 zikona & 50/1976 Zb. (porovnaj
rozsudok NSSR sp. zn. 5 Cdo 132/2007 zo dfia 30. aprila 2008, 2 Cdo 304/2006 zo diia 25.
marca 2008, 5Cdo 32/2007 zo dfia 20.3.2008, uznesenie 6 M Cdo/16/2010 zo diia 20. decembra
2011). Na uvedenom ziklade nemoZno vec uzavtiet’ s tym, Zze zaloba je zrejme bezddvodna
alebo svojvol'na, ale iba to, Ze nirok Zalobcu je do velkej miery sporny a to nie je len z hFadiska
postoja Zzalovaného.

12. Sad sa viak nestotoZiuje ani s argumenticiou Zalobcu o potrebe bezodkladnej vipravy
pomerov neodkladnym opatrenim a ptiemernost'ou navrthovaného neodkladného opatrenia,
vzhladom na zimer Zalovancho v budicnosti disponovat’ s predmemou nehnutePnost’ou inak
ako jej odpredajom Zalobcovi. V tejto veci nie je sporné, ze zalovany je vlastnikom predmetnej
nehnutelnosti. Je vsak zaroven potrebné poukazat’ aj na to, Ze pravo, ktoré si uplatiujc zalobca
vkonani vo veci samej mu malo vznikndt® uZz vroku 1997, kedy mali byt splnené vietky
zikonné podmienky na odptedaj bytu. Z pisomnosti zalovaného vypljva tieZ, Ze Zalovany uZ
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v roku 2003 uviedol, 7e nemieni byt odpredat’. Teda tvtdeny sporny stav trva minimalne od roku
2003. Sid nepovaZuje skutoénost’, ze sa zalobca rozhodol podat’ Zalobu na sid po takej dobe za
dévod na bezodkladnt a primerant Upravu pomerov medzi stranami sporu a to aj za situicie,
kedy #alovanj deklaroval zamer v budtcnost nalozit’ s nehnutefnost'ami inak, ako odptedajom
bytu #alobcovi. Na ziklade vysiie uvedeného std dospel k ziveru, Ze nie sd splnené podmienky
na nariadenie neodkladného opatrenia.

13. Sdd preto navrh na nariadenie neodkladného opatrenia ako nedévodny zamietol.

Pouédenie: Proti tomuto uzneseniu je pripustné odvolanie. Odvolanie sa podiva v lehote 15
dni od dorudenia uznesenia na stde, ktorj napadnuté uznesenie vydal. Odvolanie mbze podat’
ten, v koho neprospech bolo uznesenie vydané. V odvolani sa popri vieobecnych nilezitostiach
podania uvedie, ptoti ktorému rozhodnutiu smetuje, v ¢om sa postup alebo rozhodnutie sidu
povazuje za nesprivne a ¢oho sa odvolatel’ doméha (odvolaci navth).

V Bratislave, diia 21. oktdbra 2021

s N . .
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UZNESENIE

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZzenom z predsedu senatu JUDr. Juraja
Povazana a ¢lenov senatu JUDr. Jany Richterovej a JUDr. Milana Chalupku, v spore

zalobeu: Y --'- bytor v .
.  zast. + ULTRA Legal, s. r. o, advokdtni kanceldf,

organizaﬁ"né zlozka, so sidlom v Bratislave, Grosslingova 56, proti zalovanému:
Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, so sidlom v Bratislave, Primacialne
namestie 1, o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, na odvolanie zalobcu
proti uzneseniu Okresného sudu Bratislava I zo dna 21. oktébra 2021 ck.
19C/26/2021-182 takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuté uznesenie sudu prvej instancie potvrdzuje.

Odovodnenie

1/Sud prvej inStancie napadnutym uznesenim zamietol navrh Zalobcu na
nariadenie neodkladného opatrenia, ktorym sa tento (v ramci konania o veci samej,
kde sa domaha nahradenia prejavu vole Zalovaného s uzavretim zmluvy o prevode
vlastnictva bytu ¢ 2, na 3. poschodi /IV. NP/, vchod Vajanského nabrezie ¢. 11
nachadzajuci sa v dome na Vajanského nabrezi 11 v Bratislave, supisné ¢. 62, druh
stavby: ina budova, postavenom na pozemku parcela registra ,C”, parc. ¢. 218, druh:
zastavane plochy a nadvoria vo vymere 336m? vo velkosti 1/1; spoluvlastnicky
podiel na spolo¢nych castiach a zariadeniach domu vo velkosti 8664/117358;
spoluvlasmicky podiel k zastavanému pozemku, parcela registra ,C”, parc. ¢. 218,
druh: zastavané plochy a nadvoria vo vymere 336 m?, vo velkosti 8664/12739/117358)
domahal vydania zakazu Zalovanému akymkolvek sposobom nakladat s
nehnutelnostami, zapisanymi na LV ¢ 1656 v kat. Gz. Star¢ Mesto v rozsahu
zodpovedajlicemu bytu, tieto scudzit, previest prava k nim na tretie osoby, alebo
zatazit pravom tretich osdb alebo ich vlozit ako nepenazny vklad do pravnickej
osoby alebo druzstva a to az do pravoplatného rozhodnutia vo veci samej.

2/7alobca tvrdi, ze je najomcom predmetného bytu z titulu prechodu najmu
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bytu po jeho matke _ s ktorou zil az do jej smrti v spolocnej
domacnosti. Predmetny byt bol v roku 1942 prenechany do uzivania a ndgjmu jeho
otcovi IIIIIIEIEGMGGEGEGEEEE o smrti oboch pravnych predchodcov teraz
uZziva byt Zalobca a pocas celej doby najmu riadne plati najomné a thrady za
uZivanie bytu, ktoré Zzalovany prijimal. Listom zo dna 4.8.1997 poziadal otec Zalobcu
spolu s ostatnymi najomcami Zalovaného o prevod bytu do ich vlastnictva, ¢o neskor
aj opakovane urgovali. Zalovanj{; najprv listom zo dna 18.12.1998 uviedol, ze
Ziadostou sa zaoberaju prislusné organy. Listom zo dna 3.2.1999 oznamil, ze z
dévodov vecnej a financnej nevyjasnenosti rekonstrukcie prevadzkovych priestorov
kapelov k prevodu nepristipil a napokon listom zo diia 24.1.2003 zalobcovi oznamil,
Ze je toho nazoru, ze predmetny dom nema charakter bytového domu s poukazom
na § 43¢ zakona ¢. 50/1976 Zb. a preto nema povinnost zalobcovi byt odpredat.
Nasledne listom zo dna 19.6.2020 zalovany vyzval zalobcu na vypratanie bytu, na
ktorj! reagoval Zalobca listom zo dna 19.10.2020, ze V)’fzvu na vypratanie povazuje za
bezpredmetnt, kedZe byt uziva titulom prechodu najmu. Zalobca tvrdi, 7ze na
zaklade § 2 ods. 2 zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni t¢innom do 30.6.2007 a § 29a, v case podania Ziadosti o prevod vlastnictva
bytu bol dom, v ktorom sa nachadza predmetny byt, povaZovany za bytovy dom.
Podmienka minimalne 50% plochy urcenej na byvanie pribudla do tohto zakona az
od 1.7.2007. Vzhladom na absenciu prechodnych ustanoveni ma za to, Ze nemozno
tato podmienku uplatiiovat spdtne, v ¢om poukazal na rozsudok Krajského studu v
Bratislave zo dna 11.11.2020, €. k. 2Co0/34/2017 -274 v skutkovo a pravne obdobnej
veci. Na zdklade uvedeného ma za to, Ze splnil vsetky podmienky na prevod
vlastnictva bytu, pricom v tejto suvislosti si nechal vypracovat znalecky posudok
znalcom STATUS Plus, s.r.o., €. 158/2011 zo dnia 12.7.2011, ktorym boli vymedzené aj
spoluvlastnicke podiely k jednotlivym bytom.

3/Kedze zalovany mieni nehnutelnosti kiipelov Grossling (dom, v ktorom sa
byt nachadza), v stvislosti s rekonstrukciou kipelov vlozit do spolocnosti MKK
Grossling s.r.o, ako nepeniazny vklad, ¢o vyplyva z uznesenia mestského
zastupitelstva ¢. 889/2021, dovodovej spravy - podmienky investicie do projektu, ¢o
bolo zverejnené v médiach (Aktuality 24.6.2021), takyto postup by nasledne stazil
poziciu Zzalobcu, navrhol preto neodkladnym opatrenim zalovanému zakazat s
nehnutelnostou v rozsahu podanej zaloby disponovat.

4/sad prvej instancie po oboznament sa s tvrdeniami Zalobcu a predlozenymi
listinami skutkovy stav, tak ako ho opisal zalobca, povazoval za dostatocne
osvedceny. Ciasto¢ne sporné je tvrdenie o prechode najmu podla § 706 Obc¢ianskeho
zékona. Zalobca uviedol, ze je najomcom bytu z titulu prechodu najmu, co sice
zalovany podla listu zo diia 19.6.2020 neuznava vzhl'adom na to, Ze jedinym titulom
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malo byt ¢estné prehlasenie otca (| | S 7 210bcu z roku 1983, no zaroveti
zalobca predlozil aj evidencny list z roku 2009, v ktorom ako uzivatel figuruje matka
zalobeu | 2| obca sice tvrdi, Ze uhradzal a uzival predmetny byt,
no stdu nepredlozil dokument, ktory takato skutocnost osvedc¢oval okrem toho, Ze
zalovany ho vyzval na vypratanie bytu v roku 2020. Z uvedenych listin sa medzi
stranami javi existencia najomneého vztahu spornd. Sid mal z uvedenej listiny za
osvedcené to, Ze Zalobca byt minimalne uziva. Sud mal tiez za osvedcené, Ze v
zmysle § 29a zakona ¢. 182/1993 Z.z. spolu s ostatnymi ndjomcami poziadal jeho
predchodca o prevod vlastnictva bytu. V predmetnom dome sa okrem tychto bytov
nachadzaju aj priestory kupelov Grossling, pricom vacsina podlahovej plochy v
stavbe pripada na in¢ tcely ako byvanie.

5/Naslednou pravnou otazkou je, ¢ je tu pravo zalobcu na odkupenie bytu
podla § 29a zakona ¢. 182/1993 Z.z., vzhladom na charakter stavby, ked jej vdcsina
slizi na iné tucely ako na byvanie. Predmetnou pravnou otazkou sa sudy uz
zaoberali, pricom dospeli k zaveru, Ze nie len znenie § 2 ods. 2 zdkona ¢. 182/1993
Z.z. je urcujuce pre posudenie charakteru stavby, ale je potrebné prihliadat aj na
dalSie normy. PredloZené rozhodnutie Krajského stidu v Bratislave sa vsak javi v
tomto ako skér ojedinelé. V stivislosti s hodnotenim stavby ako bytového domu sa
zaoberal opakovane aj Najvyssi sud Slovenskej republiky. Za zakonné kritéria prijal
aj ustanovenia inych pravnych noriem - § 40 ods. 1 vyhlasky ¢ 83/1976 Zb. o
vSeobecnych technickych poziadavkach na vystavbu, § la pism. a/ vyhlasky ¢
465/1991 Zb. o cenach stavieb, pozemkov, trvalych porastov, tthradach za zriadenie
prava osobneého uzivania pozemkov a nahradach za docasné uzivanie pozemkov a
tiez § 43b ods. 2 zakona ¢. 50/1976 Zb. (porovnaj rozsudok NSSR sp. zn. 5 Cdo
132/2007 zo dnia 30. aprila 2008, 2 Cdo 304/2006 zo dria 25. marca 2008, 5Cdo 32/2007
zo dna 20.3.2008, uznesenie 6 M Cdo/16/2010 zo dna 20. decembra 2011). Na
uvedenom zdklade nemozno vec uzavriet s tym, Ze Zaloba je zrejme bezdovodna
alebo svojvolna, ale iba to, Ze narok zalobcu je do velkej miery sporny a to nielen z
hladiska postoja zalovaného.

6/Sud sa nakoniec nestotoznil ani s argumentaciou Zzalobcu o potrebe
bezodkladnej tupravy pomerov neodkladnym opatrenim a primeranostou
navrhovancho neodkladného opatrenia, vzhladom na zamer Zzalovan¢ho v
budticnosti disponovat s predmetnou nehnutelnostou inak ako jej odpredajom
zalobcovi. V tejto veci nie je sporné, ze zalovany je vlastnikom predmetne;
nehnutelnosti. Je vsak zdroven potrebné poukazat aj na to, Zze pravo, ktoré si
uplatiiuje zalobca v konani vo veci samej mu malo vzniknaf uz v roku 1997, kedy
mali byt splnené vSetky zakonné podmienky na odpredaj bytu. Z pisomnosti
zalovanc¢ho vyplyva tiez, ze zalovany uz v roku 2003 uviedol, Ze nemieni byt
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odpredat. Teda tvrdeny sporny stav trva minimalne od roku 2003. Sad nepovazoval
skutocnost, Ze sa Zalobca rozhodol podat Zalobu na sud po takej dobe za dovod na
bezodkladnt a primerant ipravu pomerov medzi stranami sporu a to aj za situdcie,
kedy Zalovany deklaroval zamer v buduicnosti naloZit s
nehnutelnostami inak, ako odpredajom bytu Zalobcovi. Na zdklade vyssie
uvedeného dospel sud prvej inStancie k zaveru, Ze nie st splnené podmienky na
nariadenie neodkladného opatrenia, a ndvrh ako nedévodny zamietol.

7/Proti tomuto uzneseniu sudu prvej instancie podal vcas odvolanie zalobca.
Poukdzal na to, Ze v ndvrhu na nariadenie neodkladného opatrenia uviedol, Ze podla
dovodovej spravy zalovaného po dopracovani znaleckych posudkov na
nehnutelnosti bude zdkladné imanie spolo¢nosti na jeseni roku 2021 navysené tak, Ze
zalovany vlozi do obchodnej spolo¢nosti MKK Grossling s. r. 0. nepenazny vklad:
nehnutelnosti (pozemky a stavby) kuipelov Grossling s odhadovanou hodnotou 6,7
mil. eur bez DPH a nehnutelnosti (pozemky prijazdovych komunikacii a sucasnych
parkovacich miest na Medenej ulici v okoli kupelov Grossling) s odhadovanou
hodnotou 258 000,- eur bez DPH. Navrh zalobcu na nariadenie neodkladného
opatrenia ma tak zabezpecovaci a preventivny charakter, pricom neodkladnym
opatrenim maju byt obmedzené dispoziéné tkony Zzalovaného. Je nepochybne
preukdzané, Ze zalovany je pripraveny a ma v umysle nakladat s predmetnymi
nehnutelnostami tak, Ze ich vlozi ako nepenazny vklad do obchodnej spolo¢nosti
MKK Grossling s. r. o. Z rozhodujucich skutocnosti opisanych v navrhu na
nariadenie neodkladného opatrenia, ako aj z jeho priloh je zrejmé, Ze celkové
okolnosti pripadu a spravanie sa Zalovaného osvedcuju, ze k nezelatelnému ukonu,
tj. k nakladaniu s predmetnymi nehnutelnostami pred rozhodnutim stdu vo veci
samej a uzatvorenim zmluvy o prevode vlastnictva bytu, redlne moze dojst a
uskutocnenie takéhoto tkonu je pravdepodobné, pricom jeho realizacia zavisi iba od
individudlnej vole Zalovaného. Ulelom navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia je mimo uvedeného aj snaha o predchadzanie dalSim sidnym sporom a
odstranenie nebezpecenstva mozného vzniku dalSich tazko odstraniteInych skod,
ako aj nebezpecenstva bezprostredne hroziacej ujmy, ktora moézZe vzniknuaf
scudzenim predmetnych nehnutelnosti, resp. ich vkladom do obchodnej spolo¢nosti
MKK Grossling s. 1. 0.

Zalobca sa nestotoziiuje so zaverom sudu prvej inStancie, Ze existencia
najomného vztahu sa javi spornd. Pokial ide o existenciu ndjomného vztahu tento
nepochybne vyplyva z ku zalobe pripojenych listinnych dokazov. K thraddm
najomného Zzalobca uvadza, ze uvedenu skutocnost prenajimatel/zalovany nikdy
nerozporoval. Z vyzvy zalovaného na vypratanie bytu zo dna 19.06.2020 nevyplyva,
Ze by zalobcu zdroven vyzval na vydanie bezdovodného opatrenia z titulu uzivania
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bytu bez pravneho dévodu, a ani nemohol, pretoZe zalobca ndjomné a thrady za
sluzby pravidelne hradi. Z opatrnosti, aj ked je Zalobca presvedceny, Zze uhrady
najomného nie su sporné, Zalobca predlozil prehlad pohybov z bankového tuctu
Zalobcu za obdobie od 31.01.2013 do 30.10.2021, z ktorého vyplyva, Ze najomné je
riadne hradené, dalej predlozil vyuctovanie nakladov spojenych s uzivanim bytu na
Vajanského 11 v Bratislave zo dna 25.05.2015, prilohu k vyuctovaniu bytového
priestoru na Vajanského 11 v Bratislave za obdobie 2014, ktorych rovnako vyplyva,
Ze Zalobca ndjomné pravidelne uhradza. PredloZil tieZ predpis mesacnej zalohovej
platby platny od 01.02.2015, pricom uviedol, Ze napriek zniZeniu thrad podla
predpisu, tieto ponechal v povodnej vyske a nadalej hradi sumu vo vyske 102,10
EUR. Rozdiel vo vyske ndjomného podla evidenéného listu z roku 2009, t.j. 114,25
EUR a vyske najomného hradeného Zalobcom od roku 2015 po smrti jeho matky je z
toho dovodu, Ze v roku 2009 zalobca uzival byt s jeho matkou, teda v byte byvali dve
osoby.

Zalobca sa nestotoziuje ani so zaverom stidu prvej instancie, Ze jeho narok je
do velkej miery sporny. Podla pravnej tpravy ucinnej v rozhodnom case, t.j. pred 1.
julom 2007 sa v zmysle ust. § 1 ods. 1 a ust. § 2 ods. 2 zak. ¢. 182/1993 Z.z. bytovymi
domami rozumeli domy uréené na byvanie, v ktorych byty a nebytové priestory boli
za podmienok ustanovenych v zdkone o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
vo vlastnictve alebo spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolo¢né casti domu a
spolocné zariadenia tohto domu boli stcasne v podielovom spoluvlastnictve
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Urcenie na byvanie vSak nebolo pre
vymedzenie okruhu vztahov, na ktoré sa zdkon vztahuje v predmetnej definicii,
podstatné, pretoze cely zdkon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov sa
primerane vztahoval podla vtedy platného § 24 aj na budovy, ktoré nemali charakter
bytového domu. ZjednoduSene povedané, pre definiciu pojmu bytovy dom bola
hlavne ddlezitd existencia spolo¢nych casti, spolocnych zariadeni v podielovom
spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Krajsky sud v Bratislave
v rozsudku zo dna 11.11.2020 ¢.k. 2Co/34/2017 - 274, v skutkovo a pravne takmer
identickej pravnej veci, v bode 11. spravne uzavrel, Ze v ase podania Ziadosti o
odktpenie bytu zalobkyni dané pravo na odkupenie bytu ndlezalo, ked v zdkonnej
definicii bytového domu nebola ustanovena podmienka, Ze viac ako polovica
podlahovej plochy musi byt uréenda na byvanie, ktord sa do zdkona dostala az
novelou & 268/2007 Z.z., ktorou sa meni a doplifia zakon Nérodnej rady Slovenskej
republiky ¢.182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov u¢innou odo
dnia 01.07.2007. Nehnutelnost, v ktorej sa nachadza byt, ktory ma Zalobca v ndjme a o
ktorého prevod Ziada Zalovaného, spitia vSetky charakteristické znaky bytového
domu podla ust. § 1 ods. 1 v spojeni s ust. § 2 ods. 2 zak. ¢. 182/1993 Z.z.

DalSou vyznamnou skutocnostou podla zalobcu je, Ze Okresny turad
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Bratislava, katastralny odbor povolil vklad vlastnickeho prava v prospech _

N, i:lom kipne zmluvy
I -0 dia I 2 to na zdaklade pravoplatného a vykonatelného
rozsudku Krajskeého sudu v Bratislave zo dna 11.11.2020, ¢ k. 2Co/34/2017 - 274,

ktorym bol, v skutkovo a pravne takmer identickej pravnej veci, nahradeny prejav
vole Zalovaného uzatvorit kiipnu zmluvu o prevode vlastnictva bytu v tom istom
bytovom dome.

Podla Zalobcu potreba bezodkladnej tpravy pomerov medzi stranami sporu
je dand. Rozhodujticou skutocnostou pre potrebu bezodkladnej upravy pomerov je
prave zistenie Zalobcu, Ze Zalovany je pripraveny a ma v umysle nakladat s
predmetnymi nehnutelnostami tak, Ze ich vloZzi ako nepenazny vklad do obchodne;j
spolocnosti MKK Grossling s. 1. o. Zalobca opisal skutocnosti hodnoverne
osvedcujice dovodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana, pricom
svoje tvrdenia podporil listinnymi d6ékazmi preukazujucimi potrebu neodkladnej
upravy pomerov. Zalobca v konani osveddil vSetky zakladné skutocnosti
odovodnujtice potrebu nariadenia neodkladného opatrenia a boli naplnené zakladné
predpoklady pre jeho nariadenie, ked' a) navrh na jeho nariadenie bol podany, b) v
navrhu oznacené nehnutelnosti st predmetom konania vo veci samej, c) v pripade
ak nedodjde k obmedzeniu dispozicnych tkonov Zalovaného nebude naplneny tcel
neodkladneého opatrenia a Zalobca bude v pripade dispozicie s predmetnymi
nehnutelnostami nateny iniciovat dalsie sudne konania a bude vystaveny riziku
mozného vzniku dalsich tazko odstranitelnych skod, ako aj nebezpecenstva
bezprostredne hroziacej ujmy, ktora moze vzniknat scudzenim predmetnych
nehnutelnosti, resp. ich vkladom do obchodnej spolocnosti MKK Grossling s. r. o.

Na podporu argumentdcie o potrebe bezodkladnej ipravy pomerov medzi
stranami sporu a o naplneni vsetkych zakonnych predpokladov pre nariadenie
neodkladného opatrenia Zalobca predlozil uznesenie Krajského sudu v Bratislave ¢.k.
15Co0/105/2021 - 252 zo dna 28. oktébra 2021, ktor)’fm (vo veci zalobkyne Yvette
Mojzisovej) v skutkovo a pravne takmer identickej pravnej veci zmenil uznesenie
Okresného stdu Bratislava I zo diia 19. augusta 2021, ¢k. 19 C 16/2021-181, tak, Ze
zakazal zalovanému  akymkolvek sposobom  nakladat s  dotknutymi
nehnutelnostami. V uzneseni odvolaci sid uviedol, Ze pri rozhodovani o naroku
zalobkyne vo veci samej sid bude musiet, o.i., skimat a riadit sa zdkonom ¢.
182/1993 Z.z. v zneni u¢innom v case podania Ziadosti Zalobkyne o uzavretie zmluvy
o prevode vlastnictva bytu a nebytovych priestorov. Tiez uviedol, Ze za ojedinelé
nemozno oznacit rozhodnutie (rozsudok) Krajského sudu v Bratislave zo dna
11.11.2020, ¢.k. 2 Co 34/2017-274, v zneni opravného uznesenia zo dia 28.4.2021, ¢k.
2 Co 34/2017-313, ktory rozsudok Okresného sudu Bratislava 1. zo dna 12.5.2016, ¢.k.
9 C 46/2012-216, zmenil a nahradil prejav vole Zalovaného s uzavretim zmluvy o
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prevode bytu (G © (o v prospech ndjomnicky NN

B i byt na inom poschodi ako byt Zalobkyne, ale v tom istom dome), aj z
dévodu, Ze dany rozsudok je pravoplatny, bol vykonany, ako to vyplyva z LV ¢
10390 pre okres Bratislava I, Obec BA-m.¢. Staré Mesto, katastrdlne tizemie Stare
Mesto, je zavazny a nezmenitelny. Nemozno upriet Zalobkyni legitimne ocakavanie,
ze jej spor bude rozhodnuty obdobne ako spor v skutkovo a pravne podobnej veci
(vedenej na Okresnom sude Bratislava 1. pod sp. zn. 9 C 46/2012). Za pravne
irelevantné odvolaci sud povazoval to, Ze Zalobkyna podala navrh na nariadenie
neodkladného opatrenia v navrhovanom zneni az v roku 2021, hoci uz v roku 2003
poznala nazor Zzalovaného o tom, Ze jej byt nepreda. Totiz az v roku 2020 sa
zalobkyna (spolu s ostatnymi najomcami bytov v dome ¢ 62) z podania zo dia
19.6.2020, ¢. MAGS ONBaSIM-53385/20-373565, oznacené ako vypoved z najmu 4-
izbového bytu] dozvedela o tom, Ze Zalovany hodla a vykonava aktivhu ¢innost
smerujiucu k nakladaniu celého domu ¢. 62 inak ako uspokojit jej naroky, ale aj
ostam}'fch néjomcov bytov v danom dome, na uzavretie zmluvy o prevode
vlastnictva bytu a nebytového priestoru v jej najme v jej prospech. Dovtedy Zalovany
ni¢im neohrozoval pravo zalobkyne ako najomnicky bytu predmet najmu pokojne
uzivat. V konec¢nom dosledku je v zaujme oboch stran sporu, aby do pravoplatného
skoncenia konania veden¢ho na Okresnom stude Bratislava I. pod sp. zn. 19 C 16/2021
a predtym 21 C 50/2020 zostali vztahy medzi nimi nemenné¢, aby sa tak predislo
pripadnym dalsim sudnym sporom.

Z vyssie uvedeného mal zalobca za to, Ze nim vymedzené odvolacie dovody
boli naplnené¢, nakolko stid prvej instancie dospel na zaklade vykonanych dokazov k
nespravnym skutkovym zisteniam, a rozhodnutie sudu prvej instancie vychadza z
nespravneho pravneho postdenia veci. Existuju tu vsetky podmienky pre nariadenie
neodkladného opatrenia a Zzalobca osvedcil existenciu okolnosti potrebnych pre
nariadenie neodkladného opatrenia. Preto navrhol, aby odvolaci sud napadnuté
rozhodnutie sudu prvej inStancie zmenil a navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia vyhovel.

8/V samostatnom podani zo dna 8.12.2021 zalobca poukazal na vyzvu
zalovanc¢ho zo dna 25.11.2021, ktorou zalobcu vyzyva na vypratanie bytu, ¢im je
osvedcend nevyhnutnost potreby docasnej tipravy pravnych pomerov stran sporu do
rozhodnutia sudu vo veci samej, ako aj existencia dévodnej obavy, Ze nenariadenim
neodkladného opatrenia sa zhorsi pravne postavenie zalobcu v spore. Zalobca dalej
pripojil vypis z listu vlastnictva ¢. 10390, k.. Staré Mesto, ked doslo k zmene stavu,
ked predmetné nehnutelnosti boli pévodne vedené na LV ¢. 1656 a v sticasnosti st
tie isté nehnutelnosti vedené na LV & 10390, k.. Staré Mesto. Zalobca sa doméha
nariadenia neodkladného opatrenia vo vztahu k nehnutelnostiam v sucasnosti



5Co0/139/2021

vedenym na LV ¢. 10390, k.. Staré Mesto.

9/Odvolaci sud v zmysle § 329 ods. 1 CSP umoznil protistrane (zalovanému)
vyjadrit sa k odvolaniu zalobcu resp. k jeho ndvrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia.

10/Zalovany v pisomnom vyjadreni z 13.12.2021 poukézal na to, Ze navrh
Zalobcu neobsahuje predpisané naleZitosti, je neurcity a nezrozumitelny,
neprimerany, jeho narok nie je mozné povaZovat za osvedceny, pricom Zalobca
neosvedcil ani potrebu neodkladnej ipravy pomerov stran v rozsahu navrhovaného
neodkladného opatrenia. Sporny byt v katastri nehnutelnosti zapisany nie je,
rovnako tak nie je zapisany ani spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych castiach,
spolo¢nych zariadeniach domu a na pozemku. Navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia je vnutorne rozporny, ide nad ramec Zalobcovho navrhu vo veci samej.
Zalobca Ziada nariadenie zdkazu nakladania s budovou v rozsahu spoluvlastnickeho
podielu vo velkosti 12739/117358, ndrok na nadobudnutie takéhoto teoretického
podielu neosvedcil, prevod takéhoto podielu v konani ani nezaluje, takyto podiel
nevyplyva ani z nim predloZeného znaleckého posudku. Takyto navrh je tiez zjavne
neprimerany, zalobca sa domdha obmedzenia dispozicie s nehnutelnostami vo
vlastnictve Zalovaného nad rdmec tvrdeného naroku. Pokial Zalobca Ziada
Zalovanému zakdzat nakladat s bytom ¢islo 2 na 3. poschodi domu, tento byt nie je
zapisany na ziadnom liste vlastnictva, takato nehnutelnost pravne neexistuje.
Taktiez pokial Ziada ulozit zalovanému zdkaz nakladat s teoretickym podielom na
spolo¢nych castiach, zariadeniach a zastavanom pozemku vo velkosti 8664/117358,
nie je mozné, aby k jednému bytu prindlezali spoluvlastnicke podiely v rdznej
velkosti. Podla Zzalovaného navrh je tak neurdcity, nezrozumitelny, z ktorého dévodu
je rovnako navrhované neodkladné opatrenie nevykonatelné. Nezrozumitelnost a
neurcitost navrhovaného neodkladného opatrenia je vadou, ktora podla Zalovaného
sadu brani pokracovat v konani, takyto ndvrh by sid mal odmietnut podla § 327
CSP, resp. zamietnut ako nesplfiajici naleZitosti podla § 326 ods. 1 CSP.

Podla zalovaného ucel neodkladného opatrenia je mozné dosiahnut aj inym
sposobom ako obmedzenim dispozicie Zalovaného s nehnutelnostami v
navrhovanom rozsahu, a to postupom podla § 39 ods. 1 a 2 zak. ¢. 162/1995 Z.z. o
katastri nehnutelnosti, teda zapisanim pozndmky o stdnom konani a jeho predmete.

Dalej podla Zalovaného Zalobca nie je najomcom, nie je aktivne
legitimovanym na podanie Zaloby o nahradenie prejavu vole, a narok Zalobcu nie je
osveddeny. Zalobca ani jeho pravni predchodcovia neboli ndgjomcami sporného bytu,
nikdy nedoslo k uzavretiu najomnej zmluvy. Cestné vyhlasenie otca Zalobcu o
opravnenosti nastahovania sa do sporného bytu v roku 1942 nepreukazuje okrem
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iného ani pravny zdklad uzivania a ani dobu, pocas ktorej mal byt sporny byt
uzivany, sporny je aj vlastnik budovy, ked v ¢estnom vyhldseni je tento oznaceny
ako Sedliacka banka, v povoleni na pouzivanie budovy z roku 1930 je ako
Ziadatel uvedeny Brat. Parny a Liecebny Grosslingova ul.,, na iradnom zazname z
roku 1931 jej ako vlastnik uvedeny Kupelny ustav G¢. spol. Zalobca teda
nepreukdzal, Ze jeho zosnulym rodicom bol udeleny suhlas vlastnika budovy na
uzivanie bytu, nepreukdzal, Ze medzi pravnymi predchodcami a vtedajSim
vlastnikom doslo k dohode o =zdkladnych nalezitostiach ndjomnej zmluvy,
nepreukdzal existenciu rozhodnutia o prideleni bytu resp. dohody o odovzdani a
prevzati bytu v neskorSom obdobi. Podla Zalovaného teda ani pravnych
predchodcov Zalobcu nebolo mozné povaZovat za najomcov. Zalobca nepredlozil
sadu ani evidencné listy a vyuctovania za obdobie, kedy boli predloZzené ziadosti o
prevod, nedoloZil ani dokazy o tthrade platieb za sporny byt za tieto obdobia. Ak by
tak aj spravil, toto by preukazovalo iba uZzivanie bytu v danom obdobi, pricom
najomca bytu s dohodnutou dobou ndjmu na dobu urciti nemal ndrok na prevod
bytu podla zak. ¢ 182/1993 Z.z. Narok na prevod nikdy nemali ani pravni
predchodcovia Zalobcu, kedZe neboli ndjomcami bytu. Z rovnakého doévodu
nemohol najom bytu prejst na Zalobcu podla § 706 OZ, navyse zalobca s matkou v
den jej smrti nezil v spolo¢nej domacnosti a mal vlastny byt, ¢o Zalobca sam potvrdil
v Cestnom prehldseni z roku 2012. Podla zalovaného Zalobca sa v spornom byte
nezdrziava tento neuZziva ani v stcasnosti, ¢o je zrejmé z vyuctovani nadkladov.

Zalobca narok na prevod sporného bytu nemad, ked pravo na prevod bytu je
pravo in personam, teda vylucne spdté s osobou ndjomcu, ktory takuto ziadost
podal, pricom o prevod poziadala Zalovaného len matka Zalobcu. Zalovany tieZ s
poukazom na ustanovenie § 29b ods. 3 zdk. ¢. 182/1993 Z.z. k tvrdenému naroku
zalobcu vzniesol ndmietku premlcéania. Taktiez mal za to, ze narok na prevod bytu
na zalobcu nie je dany aj vzhladom na charakter budovy, kde vaésina sltzi na iné
ucely ako byvanie.

Nakoniec Zalovany poukdzal na dlhy ¢as od podania Ziadosti o prevod zo
strany matky zalobcu (takmer 20 rokov), tvrdent skutocnost, Ze na zalobcu tidajne
presiel ndjom bytu pred jedendstimi rokmi, pricom svoje udajné pravo si voci
zalovanému nikdy neuplatnil, Zalovany tak naroky uplatnené Zalobou povazuje za
vykon prava v rozpore s dobrymi mravmi.

Vzhladom na vy$Sie uvedené povazoval Zalovany pravo zalobcu za sporné ¢o
do zdkladu aj predmetu, nedostato¢né osvedcenie naroku nemdze byt podkladom
pre nariadenie neodkladného opatrenia. Nakoniec zalovany upozornil na to, Ze nie je
potrebné bezodkladne upravit pomery resp. neexistuje obava, ze exekucia by bola
ohrozend, pokial aj mestské zastupitelstvo hlavného mesta schvalilo zaloZenie
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obchodnej spolo¢nosti k MKK Grossling s.r.0., takdto obchodna spoloc¢nost este nie je
zapisana v obchodnom registri, takisto podmienky investicie ¢i nepefiazného vkladu
neboli predmetom schvalovania mestskym zastupitel'stvom.

Ak by sud neodkladné opatrenia v navrhovanom zneni nariadil, vzhfadom na
jeho neurcitost a neprimeranost by doslo k spochybneniu prava vlastnika nakladat s
budovou a pozemkom v celom rozsahu, ¢o je v rozpore s principom proporcionality.

Zo vsetkych vyssie uvedenych dévodov Zalovany navrhol, aby odvolaci sud
napadnuté uznesenie sudu prvej inStancie zmenil tak, Ze ndvrh Zalobcu na
nariadenie neodkladného opatrenia odmietne podla § 327 CSP, alebo aby napadnuté
uznesenie ako vecne spravne potvrdil.

11/Odvolaci sud preskiimal a prejednal vec v zmysle § 379, 380 ods. 1 CSP bez
nariadenia odvolacieho pojedndvania a dospel k zaveru, Ze odvolanie zalobcu nie je
dovodné.

12/Podla § 324 ods. 1 CSP pred zacatim konania, pocas konania a po jeho
skonceni sud mo6ze na navrh nariadit neodkladné opatrenie.

13/Podla § 325 ods. 1 CSP neodkladné opatrenie mdze sud nariadit, ak je
potrebné bezodkladne upravit pomery alebo ak je obava, Ze exekticia bude ohrozena.

14/Podla § 325 ods. 2 pism. c), d) CSP neodkladnym opatrenim mozno strane
ulozif najmd, aby nenakladala s urcitymi vecami alebo prdvami, nieco vykonala,
niecoho sa zdrzala alebo nieco znasala.

15/Podla § 329 ods. 2 CSP pre neodkladné opatrenie je rozhodujtci stav v case
vydania uznesenia sidu prvej inStancie.

16/Nariadenie neodkladného opatrenia je mozné, ak je potrebné bezodkladne
upravit pomery alebo ak je obava, Ye exektcia bude ohrozend. Ucelom
neodkladnych opatreni je bezodkladnad potreba tpravy pomerov stran sporu a
podmienkou pre jeho nariadenie je osvedcenie, Ze bez bezodkladnej, i ked len
docasnej upravy pravnych pomerov by bolo pravo strany sporu, ktora podava
navrh na nariadenie neodkladného opatrenia, ohrozené. V danom pripade je
potrebné, aby boli osvedcené aspon zdkladné skutocnosti potrebné pre zaver o
pravdepodobnosti naroku, ktorému sa mda poskytnut neodkladnd ochrana ako i
osvedcenie, Ze je nebezpecie bezprostrednej ujmy. Je potrebné vychadzat z
naliehavosti a nutnej potreby docasnej bezodkladnej tipravy, ktora je osvedcena iba
vtedy, ak sa preukdZe existencia takych konkrétnych tkonov strany sporu, voci
ktorej navrh na nariadenie neodkladného opatrenia smeruje, v dosledku ktorych sa
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strana, ktora podava navrh na neodkladné opatrenie mo6Ze ddvodne obavat
nenapravitelnej alebo len tazko napraviteInej ujmy na jej strane. Osvedcit takuto
hrozbu, ujmu je povinna strana podavajuca navrh v ramci popisu rozhodujtcich
skutocnosti z priloZenych dokazov.

17/V  prvom rade odvolaci sud konstatuje, Ze existencia bytu ¢ 2 na 3.
poschodi domu stip. €. 62, postavenom na pozemku parc. reg. ,,C”, parc. ¢. 218, druh:
zastavana plocha a nddvorie vo vymere 336 m? so spoluvlastnickym podielom na
spolo¢nych castiach, spolo¢nych zariadeniach domu, jeho prisluSenstve a pozemku
vo velkosti 8050/117358 vyplyva z aktudlneho zapisu na LV ¢. 10390 pre kat. az.
Staré Mesto. Ako titul nadobudnutia je uvedeny ,Navrh na zapis bytov a
nebytovych priestorov ¢. MAGS OMV 67931/2021/510133 zo dna 13.12.2021 (teda z
rovnakého dnia, ako je datované vyjadrenie Zalovaného v bode 10 odévodnenia tohto
uznesenia), Povolenie ¢.15465/stav. 1.1930 zo dna 25.04.1930 vydané Mestskym
notarskym tradom v Bratislave, Znalecky posudok ¢. 80/2021 zo dnia 11.10.2021".

18/V danom pripade Zalobca dovodil, s Ze je ndjomcom predmetného bytu z
titulu prechodu najmu bytu po jeho matke, s ktorou zil az do jej smrti v spolocnej
domadcnosti, byt uziva a pocas celej doby najmu riadne plati ndjjomné a tthrady za
uzivanie bytu, ktoré Zalovany prijimal. Pravni predchodcovia zalobcu opakovane
ziadali Zalovaného o prevod bytu do ich vlastnictva, k ¢omu doposial nedoslo,
naopak listom zo dna 19.6.2020 (opakovane dna 25.11.2021) Zalovany vyzval Zalobcu
na vypratanie bytu, ¢o zalobca odmieta, kedZe byt uziva titulom prechodu najmu.
KedZe Zalovany mieni nehnutelnosti kiipelov Grossling (dom, v ktorom sa byt
nachadza), v suvislosti s rekonstrukciou kupelov vlozit do spolocnosti MKK
Grossling s.r.o., ako nepenazny vklad, ktory postup by nasledne staZil poziciu
zalobcu, navrhol preto neodkladnym opatrenim Zzalovanému zakdzat s
nehnutelnostou v rozsahu podanej zaloby disponovat.

19/ Ako uz bolo uvedené vyssie, pred nariadenim neodkladného opatrenia
musi sud posudit, ¢i je osvedcend existencia pravneho vztahu medzi sporovymi
stranami, ¢i navrhovatelom tvrdené a osvedcené skutocnosti oddovodnuju potrebu
neodkladnej dpravy pomeru alebo obavu z ohrozenia exektucie, ¢i ulozenim
pozadovanej povinnosti alebo obmedzenia objektivne mozno dosiahnut ochranu,
ktorej sa navrhovatel domdha, ¢i navrhovanym neodkladnym opatrenim nebude
vytvoreny nendvratny stav, ¢i pravne tucinky neodkladného opatrenia neobmedzia
povinnu osobu neprimeranym sposobom a nad nevyhnutny rozsah a ¢i sledovany
ucel nemozno dosiahnut zabezpecovacim opatrenim.

20/Po preskumani veci, kvality a rozsahu osvedcéenia pre nariadenie
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neodkladného opatrenia rozhodujtcich skuto¢nosti, dospel odvolaci sad k zaveru, Ze
napadnuté, navrh Zalobcu zamietajice rozhodnutie sidu prvej instancie, je vecne
spravne. Pokial sid prvej inStancie uzavrel, Ze existencia ndgjomného vztahu medzi
stranami sa javi ako spornd, po oboznameni sa s dovodmi Zalovaného vo vyjadreni k
odvolaniu Zalobcu musi odvolaci sad konstatovat, Ze pochybnosti o existencii
najomného vztahu k bytu tak na strane pravnych predchodcov, ako aj na strane
zalobcu, v otazke charakteru najmu, resp. ¢i Slo o ndjom na dobu urcita alebo
neurcity, v otdzke udajného prechodu najmu bytu na Zalobcu, ako aj ohladne
samotného prava Zalobcu na prevod bytu (zalobca ani netvrdi, Ze o prevod bytu do
vlastnictva Zalovaného poziadal) sa este prehibili. Odvolaci sid preto nepovazoval
za splnent zdkladni podmienku pre nariadenie neodkladného opatrenia,
spocivajucu v osvedceni takych konkrétnych skutkovych okolnosti, pri ktorych
mozno dovodne a bez vaZnejSich pochybnosti nadobudnut presvedcenie o
pravdepodobnosti tspechu Zalobcu vo veci samej. Zalobcom tvrdené a osveddené
skutocnosti ale neoddévodnuju ani potrebu neodkladnej tpravy pomerov medzi
stranami sporu, pretoze pokial aj mestské zastupitelstvo hlavného mesta schvalilo
zaloZenie obchodnej spolo¢nosti MKK Grossling s.r.o., takato obchodna spolo¢nost
eSte nie je zapisand v obchodnom registri, rovnako podmienky investicie ¢i
nepenazného vkladu eSte neboli predmetom schvalovania mestskym
zastupitelstvom. Navrhované neodkladné opatrenie by vsSak bolo i neprimerané,
vzhladom na neddvodné obmedzenie prevodu spoluvlastnickeho podielu na
spoloénych castiach, spolo¢nych zariadeniach domu, jeho prisluSenstve a pozemku
vo vdacsom rozsahu, nez zodpoveda velkosti 8050/117358 vyplyvajuceho z
aktudlneho zapisu na LV ¢. 10390 pre kat. tiz. Staré Mesto.

21/Z vyssie uvedenych dovodov neostalo odvolaciemu sudu nez potvrdenie
napadnutého uznesenia sudu prvej instancie, z hladiska jeho vecnej spravnosti,
podla § 387 ods. 1 CSP.

22/0O trovach celého konania vratane trov neodkladného opatrenia rozhodne
sud prvej instancie v rozhodnuti, ktorym sa konanie konci, v stilade s § 262 ods. 1
CSP.

23/Toto rozhodnutie bolo prijaté sendtom odvolacieho siidu jednomyselne.

Poucenie :Proti rozhodnutiu odvolacieho stdu je pripustné dovolanie, ak
to zakon pripuasta (§ 419 CSP) v lehote dvoch mesiacov od dorucenia rozhodnutia
odvolacieho siadu opravnenému subjektu na sade, ktory rozhodoval v prvej
inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy ( § 427 ods. 1 CSP).
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Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné
podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych ndleZitostiach podania uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych doévodov
sa rozhodnutie povaZzuje za nespravne (dovolacie dovody) a ¢oho sa dovolatel
domaha (dovolaci navrh - § 428 CSP).

V Bratislave dna 14. janudara 2022

JUDr. Juraj Povazan
predseda senatu (sudca spravodajca)

JUDr. Milan Chalupka
Clen senatu

JUDr. Jana Richterova
¢len senatu

Za spravnost vyhotovenia: Adela Buriova



Suad
ICo
Sidlo stdu

Spisova znacka

ICS

ECLI
Navrhovatel/zalobca
Odporcalzalovany
Predmet konania

Datum vydania rozhodnutia

Kryci list

Krajsky sud Bratislava
00215759

Zahradnicka 10
81366 Bratislava
Slovenska republika

5C0/139/2021

1121206674
ECLI:SK:KSBA:2022:1121206674.1

[

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
NO

14.01.2022



DOHODA O UROVNANI

podla § 585 a nasl. zakona €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorsich
predpisov (dalej len ,Dohoda“)

uzatvorena medzi:

Ug&astnik 1: Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
sidlo: Primacialne namestie 1, 814 99 Bratislava

ICO: 00 603 481

zastupeny: Ing. arch. Matus Vallo, primator

(dalej len ,Uéastnik 1)
a

U&astnik 2: Ing. Franti$ek Kolaény
bytom:

nar.:

banka:

IBAN:

(dalej len ,Uéastnik

(Uéastnik 1 a Ugastnik 2 dalej spoloéne len ,Ugastnici Dohody")

~ Clanok .
Uvodné ustanovenia

1. Ugastnik 1 je vyluénym viastnikom nasledovnych nehnutefnosti nachadzajlcich sa v kat.
uzemi Staré Mesto, obec Bratislava - m. &. Staré Mesto, okres Bratislava |, zapisanych

Okresnym uradom Bratislava - katastralny odbor na liste vlastnictva ¢. 10390 a to:

a) byt €. 2, na 3. poschodi (IV.NP), vchod Vajanského nabreZie ¢. 11 nachadzajici sa
v dome na Vajanského nabrezi 11 v Bratislave, supisné €. 62, druh stavby: ina budova,
postavenom na pozemku parcela registra ,C“, parc. €. 218, druh: zastavana plocha

a nadvorie vo vymere 336 m2,

b) spoluviastnicky podiel na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu vo

velkosti 8050/117358;

c) spoluvlastnicky podiel k zastavanému pozemku parcela registra ,C*, parc. €. 218, druh:

zastavana plocha a nadvorie vo vymere 336 m2, vo velkosti 8050/117358,
(dalej spolocne len ,,Nehnutelnosti”).

2. I;Jéastnik 2 podal dna 22.09.2021 na Okresnom sude Bratislava | Zalobu, ktorou sa proti
Ucastnikovi 1 domaha nahradenia prejavu vble uzatvorit kupnu zmluvu o prevode
vlastnickeho prava k Nehnutelnostiam (dalgj len ,Zaloba®). Sudny spor je na Okresnom

stde Bratislava | vedeny pod sp. zn. 19C/26/2021 (dalej len ,Stdny spor)

3. Ugastnici Dohody zhodne konstatuju, Ze ku diu uzavretia tejto Dohody je medzi nimi

sporné:

a) pravo Ugastnika 2 nadobudnut a povinnost’ Ugastnika 1 previest do viastnictva
Uéastnika 2 Nehnutelnosti podla § 29a zak. & 182/1993 Z z. o vlastnictve bytov

a nebytovych priestorov, v zneni neskorsich predpisov;

b) pravo Uéastnika 2 na prevod Nehnutelnosti do jeho viastnictva na zéklade ziadosti
podanych jeho rodiémi, Ziadosti zo diia 04.08.1997 a Ziadosti jeho matky zo dna

20.01.2003;



c) pravo na bytova nahradu;
d) existencia nagjomného vztahu k Nehnutefnostiam;
€) ucel platieb poukazovanych Ugastnikom 2 Uéastnikovi 1;

(dalej spolu len ,,Sporné prava*®)

U¢astnici Dohody nemaiji zaujem pokracovat v Stdnom spore a ani nemaju zaujem
iné spory zad&inat, ktorych obsahom by boli Sporné prava. Uéastnici Dohody sa preto
rozhodli upravit vSetky vzajomné Sporné prava v zmysle § 585 a nasl. Obéianskeho
zakonnika, vratane ostatnych prav a povinnosti v tejto suvislosti vzniknutych alebo s
nimi suvisiacich.

Clanok Il.
Predmet Dohody

Predmetom tejto Dohody je urovnanie vzajomnych spornych prav a povinnosti, ktoré
vznikli alebo vznikni alebo méZu v budlicnosti vzniknit' medzi U&astnikmi Dohody
v suvislosti so Spornymi pravami.

Dohodou sa za podmienok v nej upravenych urovnavaji Sporné prava Ugastnikov Dohody
tak, ako je to uvedené ¢lanku lll. tejto Dohody.

Ucastnici Dohody vyhlasuju, Ze tato Dohodu uzatvarajl v dobrej viere tak, aby pri Uprave
vztahov vyplyvajacich z urovnania podla Elanku Ill. tejto Dohody odstranili vSetko, €o by
mohlo viest k vzniku buducich rozporov ohladom vzajomnych prav a povinnosti tvoriacich
predmet urovnania.

Clanok IIl.
Urovnanie

Predmetom tejto Dohody je urovnanie vSetkych Spornych prav nahradenim novymi
pravami, povinnostami a zavazkami uvedenymi v dalSich bodoch tchto ¢lanku Dohody.

Ugastnik 1 a Uéastnik 2 sa dohodli, Ze uzavretim tejto Dohody zanikaju (ak existovali)
akékolvek a vSetky prava Ucastnika 2 proti U¢astnikovi 1 vyplyvajuce zo Spornych prav
a Ucastnikovi 1 vznika povinnost' zaplatit Ucastnikovi 2 na bankovy ucet vedeny I

mv celkovej vyske 72.450,- EUR
slovom: sedemdesiatdvatisic styristo pat'desiat euro) (d'alej len ,Odplata“) v lehote do

5 dni odo dia vykonania ukonov podfa bodu 3. nizSie. Vykonanie dkonov je Uéastnik 2
povinny preukazat Ucastnikovi 1 (okrem ukonu podfa bodu 3. pism. b) , ktory je
spoloénym ukonom).

Ugastnik 2 je povinny najneskér do 10 dni odo diia nadobudnutia Uéinnosti tejto Dohody:

a) podat na Okresny sud Bratislava | v konani 19C/26/2021 spatvzatie Zaloby v celom
rozsahu v zmysle ustanovenia § 144 zakona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok
(dalej len ,CSP*), pritom v tomto spatvzati uvedie, Ze si neuplatiuje Ziadnu nahradu
trov konania vratane trov pravneho zastupenia. Suhlas Uéastnika 2 sa v zmysle § 146
ods. 1 CSP nevyzaduije; _

b) vypratat Nehnutelnosti a tieto protokolarne odovzdat a spristupnit’ U¢astnikovi 1;

c) osobne vo svojom mene vziat spat Ziadosti o prevod Nehnutefnosti do vlastnictva
podanych svojimi rodiémi, dalej Ziadost zo dria 04.08.1997 a Ziadost' svojej matky zo
diia 20.01.2003,

d) vziat spat akekolvek ine Ziadosti o preved Nehnutelnosti do viastnictva, podané nim
samym alebo jeho pravnymi predchodcami, alebo pisomne vyhlasit, Ze takéto



—

ziadosti, ktorych predmetom by bol narok na prevod Nehnutelnosti do vlastnictva
Ugastnika 2 alebo tretej osoby neexistuju.
Ugastnik 1 je povinny najneskér do 10 dni odo dfia vykonania ukonov podla bodu 3. tohto
Clanku Dohody podat na Okresny sud Bratislava | v konani 19C/26/2021 podanie,
v ktorom uvedie, Ze si neuplatiuje Ziadnu nahradu trov konania vratane trov pravneho
zastupenia. Splnenie tejto povinnosti je Ugastnik 1 povinny U&astnikovi 2 preukazat.

V pripade omeskania Ugastnika 1 so spinenim povinnosti podla bodu 2. a/alebo podla
bodu 4. tohto &lanku Dohody je Ugastnik 1 povinny zaplatit U&astnikovi 2  zmluvnu
pokutu vo vyske 50,- EUR za kazdy deri omes$kania so splnenim kazdej samostatnej
povinnosti.

V pripade omeskania Uéastnika 2 so splnenim povinnosti podfa bodu 3. tohto ¢lanku
Dohody je Ugastnik 2 povinny zaplatit U&astnikovi 1 zmluvna pokutu vo vyske 50,- EUR
za kazdy den omeskania so spinenim povinnosti.

Ustanovenim o zmluvnej pokute podfa bodov 5. a 6. tohto ¢lanku tejto Dohody nie je
Ziadnym spbsobom dotknuty narok GcCastnika opravneného na prijatie platby titulom
zmluvnej pokuty na nahradu Skody v celej vyske.

Clanok IV.
Vyhlasenia a zavazky Ucastnikov

Ugastnik 2 vyhlasuje, Ze :

a) netrva na prevode vlastnictva Nehnutelnosti do svojho vlastnictva a ani do vlastnictva
tretej osoby a takyto prevod si nebude v budtcnosti ani narokovat’;

b) netrva na Ziadnych Ziadostiach o prevode vlastnictva Nehnutelnosti do svojho
vlastnictva a ani do vlastnictva tretej osoby a zavazuje sa v budlcnosti nepodavat
ziadne nové Ziadosti v rovnakom alebo obdobnom rozsahu tykajlice sa Nehnutelnosti;

C) ze nema narok na a nepozaduje Ziadnu bytovlu nahradu, azavizuje sa, zZe
v buducnosti nebude Ziadne takéto naroky vznasat’ a Ziadosti podavat’,

d) medzi nim a Ug&astnikom 1 neexistuje Ziadny najomny vztah alebo iny vztah
opravnujuci Ugastnika 2 uzivat Nehnutelnosti a preto sa zavdzuje neuplatfiovat vodi
Ugastnikovi 1 Ziadne prava a povinnosti s tym suvisiace;

e) platby oznaCené ako najomné, ktoré Ugastnik 2 platil Ucastmkow 1, su kompenzaciou
Ugastnika 1 za uZivanie bytu zo strany U&astnika 2 a tieto je Ucastnlk 1 opravneny si
ponechat' a Ugastnik 2 sa zavazuje si ich nenarokovat’

f) sazavazuje nepodavat Ziadne navrhy na zacatie sudnych, mimosudnych alebo inych
konani, ktoré by sa tykali prevodu vlastnictva Nehnutelnosti do svojho viastnictva alebo
do vlastnictva tretej osoby, a ani Ziadne iné navrhy, sidne, mimostdne alebo iné, ktoré
sa tykaju Nehnutelnosti;

g) sa zavazuje nepodavat Ziadne riadne alebo mimoriadne opravné prostriedky vodi
rozhodnutiam v Sudnom spore, nepodavat’ Ziadne staznosti, Ustavné staznosti alebo
iné staznosti, ktoré by v koneénom désledku mohli mat’ priamy alebo nepriamy vplyv
na Sudny spor, Sporné prava a/alebo Nehnutelnosti.

V pripade, ak U&astnik 2 porusi svoje vyhlasenie (povinnost), aby bolo jeho tvrdenie
pravdivé a/alebo zavézok uvedeny v bode 1. tohto &lanku, U&astnik 1 ma narok na
zmluvnu pokutu vo vyske 5.000 EUR za kazdé jedno porusenie, ato aj opakovane.
Ustanovenim o zmluvnej pokute podia predchadzajlicej vety nie je Ziadnym spdsobom
dotknuty narok Uéastnika 1 na nahrady Skody v celej vyske.

Ugastnik 1 vyhlasuje, Ze :



a) medzi nim a Ugastnikom 2 neexistuje Ziadny najomny vztah alebo iny vztah
opravnujuci pozadovat od U&astnika 2 akékolvek platby za uZivanie Nehnutefnosti
a preto sa zavazuje neuplatfiovat voé&i U&astnikovi 2 Ziadne prava s tym suvisiace;

b) si vod&i Ugastnikovi 2 nebude uplatfiovat Ziadne pohladavky z titulu bezdévodného
obohatenia a/alebo pohladavky na nahradu $kody za uZivanie bytu zo strany U&astnika
2 a okrem platieb za uzivanie Bytu, ktoré obdrzal od Ugastnika 2, ktoré si je opravneny
ponechat, nebude si od U&astnika 2 narokovat akékolvek iné platby a/alebo pefrazné
naroky;

c) sa zavazuje nepodavat Ziadne navrhy na zacatie sidnych, mimosudnych alebo inych
konani, ktoré by sa tykali uzivania Bytu zo strany Ug&astnika 2, ako aj ani Ziadne iné
navrhy, sudne, mimosudne alebo iné, ktoré sa tykaju Nehnutelnosti;

d) sa zavazuje nepodavat ziadne riadne alebo mimoriadne opravné prostriedky voci
rozhodnutiam v Sidnom spore, nepodavat ziadne staznosti, ustavné staznosti alebo
iné staznosti, ktoré by v koneénom désledku mohli mat' priamy alebo nepriamy vplyv
na Sudny spor, Sporné prava a/alebo Nehnutelnosti.

Clanok V.
Ostatné dojednania

Ugastnici Dohody vyhlasuiju, Ze spinenim povinnosti a zavézkov uvedenych &lanku lll. bod
1. az 4. tejto Dohody budu urovnané vsetky vzajomné prava, naroky a povinnosti, ktoré
Ugastnikom Dohody vznikli alebo mohli vzniknut v suvislosti so Spornymi pravami.
Ugastnici Dohody sa zavazuju, Ze v pripade splnenia povinnosti a zavazkov vyplyvajucich
z ¢lanku lll. bod 1. az 4. tejto Dohody si v budicnosti nebudl uplatfiovat Ziadne prava a
naroky zo Spornych prav.

Ugastnik tejto Dohody, ktory porusi svoju povinnost vyplyvajiucu z tejto Dohody o
urovnani, je povinny nahradit druhému ucastnikovi Skodu tym spésobenu, pokial
nepreukaze, Ze porusenie povinnosti bolo spdsobené okolnostami vylu€ujucimi
zodpovednost. Zodpovednost za Skodu a jej nahrada sa riadi prisluSnymi ustanoveniami
Obcianskeho zakonnika v zneni neskorsich predpisov. Ustanovenia €lanku IV. tymto nie
su dotknuté.

Ugastnici tejto Dohody sa dohodli, Ze budl zachovavat miéanlivost o obsahu a
ustanoveniach tejto Dohody, pokial pravny predpis alebo pisomna dohoda U¢astnikov
Dohody nestanovuije inak.

Clanok VL.
Zaverec¢né ustanovenia

Tato Dohoda sa spravuje pravnym poriadkom Slovenskej republiky.

Tato Dohoda nadobtda platnost diiom jej podpisania oboma Ug&astnikmi Dohody. Tuto
Dohodu je podla § 47a Obcianskeho zakonnika potrebné zverejnit na webovom sidle
Ugastnika 1 a nadoblda Gé&innost dfiom nasledujicim po dni zverejnenia Dohody na
webovom sidle Ugastnika 1.

Tuto Dohodu je mozné menit len na zaklade sthlasu oboch Ugastnikov Dohody, a to vo
forme ocislovanych pisomnych dodatkov.

Tato Dohoda sa vyhotovuje v dvoch rovnopisoch, po jednom z nich pre kazdého U&astnika
Dohody.

Ugastnici Dohody vyhlasujl, e ich zmluvna volnost nie je obmedzena, Zze Dohodu
uzatvaraju slobodne, vazne, urcito, nie v tiesni ani za napadne nevyhodnych podmienok,



obsahu Dohody porozumeli a v plnom rozsahu s nim suhlasia. Na znak suhlasu s touto
Dohodou, tuto dobrovolne podpisuju.

V Bratislave dnha (°)

Ugastnik 1: Ugastnik 2:

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava Ing. FrantiSek Kolacny
Ing. arch. Matus Vallo, primator



Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova
Znalecky odbor: Stavebnictvo
Qdvetvia: Pozemné stavby. Odhad hodnoty nehnutefnosti
Znalecky odbor: Ekondmia a manaZment
Odvetvia: Uétovnictvo a dariovnictvo, Kontroling

Saratovska 26/A, 841 02 Bratislava
Kontakt: 0915 863 070, janapecnikova@gmalil.com

Zadavatel: Frantisek Kolac¢ny

Cislo spisu (objednavka): Ustna objednavka zo dfia 09.12.2022

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 468/2022

Vo veci stanovenia vieobecnej hodnoty bytu €. 2 na 3. posch. v bytovom dome, vchod Vajanskeho nabr. 11,
sup. €. 62 na par. €. 218, spolu so spoluvlastnickym podielom na spoloénych ¢astiach a spolo¢nych
zariadeniach domu, na prisluSenstve a pozemku o velkosti 8050/117358, nehnutelnosti zaplsané na liste
vlastnictva €. 10390, katastralne uzemie Stare Mesto, obec Bratislava - m.¢. Stare Mesto. okres Bratislava |.
Sudne konanie.

Pocet stran (z toho priloh): 29 (11)

Pocet vvhotoveni: 4



Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 468/2022

I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Podla objednavky zo dna 09.12.2022 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu bytu €. 2 na 3.
posch. v bytovom dome, vchod Vajanského nabr. 11, sup. €. 62 na par. €. 218, spolu so spoluvlastnickym
podielom na spolo¢nych Castiach a spolo€nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a pozemku o velkosti

8050/117358, nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva €. 10390, katastralne Uzemie Staré Mesto, obec
Bratislava - m.¢. Staré Mesto, okres Bratislava I.

2. Uéel znaleckého posudku:
Sudne konanie.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 14.12.2022
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 14.12.2022

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:

Vymer Mestského notarskeho Uradu v Bratislave zo dria 25.04.1930
Schematicky pddorys bytu

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, Ciastocny vypis z listu vlastnictva €. 10390 k. U. Staré Mesto zo dha
15.12.2022, vytvoreny cez katastralny portal

Informativna képia z katastralnej mapy k. G. Staré Mesto zo dnha 15.12.2022, vytvorena cez
https://zbgis.skgeodesy.sk

Zameranie a nakres skutkového stavu bytu
Fotodokumentécia z obhliadky

Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

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

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 605/2008 zo dfia 4.12.2008, ktorou sa
meni vyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 254/2010 zo dha 1.7.2010, ktorou sa
meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
v§eobecnej hodnoty majetku

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 213/2017 zo dfia 24.8.2017, ktorou sa
meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z. zo dfia 20.07.2018,
ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 218/2018 Z.z. z 9. jula 2018, ktorou sa
meni a dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 491/2004Z. z. o
odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu €asu pre znalcov, tlmocCnikov a
prekladatelov v zneni neskorSich predpisov
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e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
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 vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

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

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

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

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

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

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

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

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

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

V$eobecna hodnota (VSH)

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

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

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

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

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

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

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

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

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:
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Metéda porovnavania (Pri vypodte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metddy je
zaloZzeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb
sa vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatefnych zdrojov pogas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov polas €asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na ur€eni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicku hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

Metéda porovnavania (Pri vypoéte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspofl troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merna jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

Vynosova metoda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia),
Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

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

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

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vdeobecnej hodnoty stavieb:

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

Pre stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb su pouzité su rozpocCtové ukazovatele publikované v Metodike
vypocltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je
podla poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 3. $tvrtrok 2022.

Metdéda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

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

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz = M * (VHwms * kpp) [€],

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

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 10390 v k. 4. Staré Mesto. V
popisnych tudajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne:

CAST A- MAJETEOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrilne) mape
Poder parciel: 1

Parcelne dszle | Vymera v | Db pozemkn Sposob Dimub chranensj Spolofna Umiesmenie | Druh
m* VYA nehnutelnosa nehnutelnos? pozemkn | pravneho
pozembu vziahm
218 336 Zum-u&pbda 16 1 1
& nadvornie

Pravoy vztah k stavbe supisné fisle 62 evidovans] na pozemkn parcelné fslo 218

Iné Gdsje:
Bez zapisu
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Legenda
Sposob vyudvania pozemku
16 Pozernck, na ktorom je postavens nebytova budova oznadens sipisnym fislom
Spoloina nehnutelnost’
1 Pozemok nis je spolodnou nebnutelnest'on
Umiesmenie pozemkn

1 Pozemok je umiestmeny v zastavanom nzemi oboe

Stavby

Podat stavieh: 1

Dimuh

Ma pozemkn T
stavhby

Stpizne
CE parcelné Cislo

cislo

Popis stavby

Druh chranenaj
nehnntel mostl

Umiesmenie
stavhy

62 218 Vajanského nibr. 11

Ime tdaje:
Bez zEpisu

Legends
Diruhb stawby

20 Ina budova
Umiesmenie staviy

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

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

Byty
Pocet bytov: 1
Vichod (Eisho) Poschodie Cislo bym Podial priestoru na spolodnych
Vajanskeho nabr. 11 3 2 tastiach 3 spolodoych zariadeniach
Supisne dslo Miesma fast o B p . :“ :
52 spohuvlasmicky podiel k pozemku
050117358

Iné ndaje:
Bez zapisu
Poradove | Titul, priesvicko, meno, rodns meno / Mazov Spolavlastnicky

dislo | Miesto ovalého pobym / Sidle ) - podiel

Datum narodenia, rodné Cisle / IO0 / Iny identifikacny ndaj
7 Hizvné mesto SR Bratislava, Primacilne ném_ 1, Bratislava, PSC 214 99, SR, IC0: 603481 111

Titul nadobudnutiz

£0/2021 zo da 11.10.2021

ManTh na zapis bytow a nebytovych priestorov £ MAGS OMV 6783 1/2021/510133 zo dia 13.12.2021, Povolenie
£.15465/5tav. L1930 zo dha 25.04.1930 vydané Messkvm notarskym aradom v Bratislave, Znalecky posudok €.

Ine ndaje

Baz zapisn

Poznamky

K nehnntel'nosd

Poznamensva sa zacatie sudneho konania ns Okresnom sade Bratislava I pod
sp.zm 197162021

opaTenia na byt £2, ma 3.p., vchod Vajanskeho nabrezi 11, P-2226/2021

zo diia 22 (% 20721 na zafatie konania o narisdenie prejaim vole a nariadenie neodkladného

castc-TarcHY

Ber tiarch.
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c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonand diia 14.12.2022.
Zameranie vykonané dia 14.12.2022.

Fotodokumentacia vyhotovena dha 14.12.2022.

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatelom bol poskytnuty schematicky pddorys bytu, ktory bol so skutkovym stavom porovnany
obhliadkou a zameranim bytu. Pédorys je doplneny o rozmery miestnosti namerané znalcom pri obhliadke.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutefnosti boli porovnané so skutoénym stavom. Rozdiely zistené
neboli.

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

e byt & 2 na 3. posch. v bytovom dome, vchod Vajanského nabr. 11, sup. €. 62 na par. &. 218, spolu so
spoluvlastnickym podielom na spolo&nych €astiach a spolo€nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a
pozemku o velkosti 8050/117358, nehnutel'nosti zapisané na liste vlastnictva €. 10390, katastralne uzemie
Staré Mesto, obec Bratislava - m.¢. Staré Mesto, okres Bratislava |

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Nie su Ziadne.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt €. 2, Krizna 3, Bratislava - Staré Mesto

Bytovy dom je situovany v zastavanom uzemi mesta Bratislava, na Vajanského nabrezi or. €. 11, supisné
Cislo 62, parc. ¢. 218, v katastralnom Uzemi Staré Mesto, obec Bratislava - m.¢. Staré Mesto, okres
Bratislava .

Podla predlozeného vymeru Mestského notarskeho Uradu v Bratislave zo dha 25.04.1930 bol bytovy dom
dany do uzivania v roku 1930.

Stavba je celkovo 8-podlazna, obsahuje suterén (podzemné podlazie) a 7 nadzemnych podlazi, z uli¢nej
strane ma 6 nadzemnych podlazi, z dvorovej Casti 7 nadzemnych podlazi. V suteréne sa nachadzaju
spolo¢né priestory, na 1. - 3. NP sa nachadzaju nebytové priestory (v ¢ase obhliadky nevyuzivané), na 4. 7.
NP sa nachadzaju byty (na podlazi 1 az 2 byty). V bytovom dome je celkove 5 bytov a 4 nebytové priestory.
Po konsStrukenej stranke ide o klasicki murovanu stavbu, kde vertikalny nosny systém je vytvoreny
murovanymi stenami (v suteréne betdnovymi). ZaloZenie objektu je na ploSnych pasovych zakladoch.
Horizontalny nosny systém tvoria Zelezobetonové stropné konStrukcie. ZastreSenie je z uli€nej strany
pultovou strechou, v dvorovej €asti plochou strechou. Klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného plechu.
Vertikalnu komunikaciu v objekte zabezpecluje Zelezobeténové schodisko a vytah nainStalovany v roku
2005. Fasada v prieCeli je tvorena travertinovym obkladom do vySky troch nadzemnych podlazi, na vy$Sich
podlaziach je brizolitova omietka, fasada po pravej strane domu je vapenocementova, ¢iastoéne opadana az
na murivo.

Vnutorné Upravy povrchov su hladkymi vapennymi omietkami, do vysky sokla je nater umyvatefnou farbou.
Vstupné dvere su plastové s vypliiou izolaénymi sklami. Schodiskovy priestor je presvetleny sklobeténovymi
stenami. Podlahy v spolo¢nych priestoroch su liate terazzové. Schodisko je dvojramenné, Zelezobetdnove,
povrch stupniov z liateho terazza, opatrené je zabradlim.

Objekt je napojeny na verejny vodovod, elektrorozvod, plynovod, kanalizaciu a telekomunikaéné siete.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spolo€nych €asti, spoloénych zariadeni a prisluSenstve
domu, spoluvlastnicky podiel je o velkosti 8050/117358.

e Spolo¢nymi ¢astami stavby su zaklady domu, streSna konstrukcia, obvodové murivo, zvislé a vodorovné
nosné konstrukcie, izolaéné konStrukcie proti vode a vlhkosti, prie€elia, vchody, schodiska, chodby,
povalovy priestor.

e Spoloénymi zariadeniami stavby su vytah, bleskozvod, teplonosna, kanalizaénd, elektrickd a plynova
pripojka, okna a dvere, odkvapové Zlaby a zvody, elektrické rozvody, rozvody studenej vody, kanalizatné
rozvody, strojoviia vytahu, kominy.

Hodnoteny byt:
Byt pozostava z dvoch obytnych miestnosti a prisluSenstva, ktoré tvori kuchyna, chodba, kupelfia, WC a
komora. K bytu patri balkén, ktorého podlahova plocha sa do celkovej podlahovej plochy bytu nezapocitava.

Upravy vnGtornych povrchov — na stenach a stropoch s vapennocementové omietky, opatrené malbou.
Vnutorné keramické obklady — belninové obkladacky v kupelni a v kuchyni v priestore kuchynskej linky
Dvere — z materidlov na baze drevenej hmoty, osadené do obloZzkovych drevenych zarubni, vstupné dvere
su dvojkridlové

Povrchy podldh — obytné miestnosti a kuchyha drevené bukové vlysy, hygienické zariadenia keramicka
dlazba 10x10 cm, chodba beténovy poter

Vykurovanie — etaZové, plynovy kotol umiestneny v kupelni, radiatory ¢&lankové liatinové, rozvody
vykurovania vedené po povrchu stien v ocelovych rdrkach

Ohrev teplej vody — plynovym kotlom

Elektroinstalacia — rozvod el. energie pod omietkou, elektromer na chodbe pred bytom

Vnutorny vodovod — v byte je rozvod SV a TUV k zariadovacim predmetom pod omietkou

Vnutorna kanalizacia — v byte je novy rozvod kanalizacie k zariadovacim predmetom

Vybavenie kuchyne — kuchynska linka nebola v Case obhliadky nainStalovana, nachadzal sa tu iba
kombinovany Sporak

Vnutorné hygienické zariadenia — kupeffia a WC su samostatné, v kupefni je ocelova smaltovand
obmurovana vana, keramické umyvadlo, vo WC je zachodova misa s hornou splachovacou nadrzkou

Okna - plastové zdvojené s izolacnymi sklami
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Byt je v pbvodnom stave, vymenené boli iba okna. Byt nebol v Case obhliadky obyvany, bol vypratany.
Udrzba bytu je zanedbana, byt vyzaduje rekon$trukciu.
V bytovom dome su vykonavané iba nutné opravy a udrzba, vymeneny bol iba vytah a vchodové dvere.

Vzhladom na konStrukéné rieSenie bytového domu, pouzité materialy a celkovy stav bytového domu
stanovujem zakladnu Zivotnost bytového domu odbornym odhadom na 150 rokov, ktori som objektivizovala
posudenim jednotlivych prvkov dlhodobej Zivotnosti za pouzitia kubickej metddy, ktora zohladiuje
opotrebovanie jednotlivych stavebnych prvkov dlhodobej zivotnosti. Opotrebovanie je vypocitané linearnou
metddou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celoStatne neunifikovanymi konstrukg. sustavami (mimo sustav to )
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
Izba 4,00*5,318-1,170*0,558 20,62
Izba 5,329*3,770 20,09
Kuchyna 2,780*2,650+(3,958+4,409)/2*2,687 18,61
Kupelha 2,192*(4,625+4,263)/2 9,74
WcC 0,827*1,551-0,692*0,20 1,14
Komora (1,800+1,612)/2*2,578 4,40
Chodba 7,70 7,70
Vypocitana podlahova plocha 82,30
Balkén 4,77 4,77

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?2
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: kcu = 3,307

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,15

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Gislo Nazov Ce;l?\?”;o]pggiiel Koefi(itand. l'.lprac\:*pl?sdiielu Cﬁgg‘,:%& ?liijel
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,30 6,50 5,79
2 Zvislé konétrukcie 18,00 1,30 23,40 20,85
3 Stropy 8,00 1,20 9,60 8,56
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,67
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,20 6,00 5,35
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,78
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7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,89
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,00 3,00 2,67
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,78
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,45
12 Okna 5,00 1,00 5,00 4,46
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,45
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,78
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,89
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,78
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,78
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,89
20 Vytahy 2,00 1,20 2,40 2,14
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,78
Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,57
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 0,89
24 Dvere 2,00 1,20 2,40 2,14
25 Povrchy podlah 2,50 1,10 2,75 2,45
26 Vykurovanie 2,50 1,50 3,75 3,34
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,67
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,89
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,89
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,45
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,20 2,40 2,14
32 Vybavenie kuchyn 2,00 0,10 0,20 0,18
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,57
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,20 4,80 4,28
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,23
Dalsie konstrukcie
36 Okna - - 4,00 3,57
Spolu 100,00 112,20 100,00
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Cislo posudku: 468/2022

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

Rozostavanost’ bytu:
Nedokoncéenost’ bytu:

TECHNICKY STAV

kv =112,20/100 = 1,122

VH =RU * kcu * kk * kv * km [€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 3,307 * 0,939 * 1,1220 * 1,15
VH =1 303,39 €/m?

100,00 %
0,00 %

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti kubickou metédou

Prvok dlhodobej | Podiel zo stavby |Podiel na stiéte PDZ [%] Stav pri (3)*(4)/100 [%]
zivotnosti (1) celkom [%] (2) (3) prehliadke [%] (4) .
Zaklady 5,79 13,40 100 13,40
Murivo 20,85 48,23 95 45,82
Stropy 8,56 19,81 95 18,82
Schodisko 2,67 6,18 100 6,18
Krov 5,35 12,38 90 11,14
Sucet 43,22 95,36
Zakladna zivotnost stavby: 150 rokov
Stav prvkov dlhodobej zivotnosti: 95,36 %
V3 923
Zakladna zostatkova zivotnost’: TT=|2Z+ 5" V|[=|150 + 5" 92 | = 75 rokov
2*7Z 2*150

Zostatkova zivotnost’:

Predpokladana zivotnost:

T =95,36 % z 75 rokov = 72 rokov
Z=V+T=92+72=164 rokov

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Byt &. 2, Krizna 3,
Bratislava - Staré Mesto 1930 92 2 164 56,10 43,90

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 303,39 €/m2 * 82,3m? 107 269,00
Technicka hodnota 43,90% z 107 269,00 € 47 091,09
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

a) Analyza polohy nehnutelnosti: Hodnoteny byt sa nachadza v okrese Bratislava |, obec Bratislava - m.¢.
Staré Mesto, k.u. Staré Mesto na Vajanského nabrezi or. €. 11 na 3. p. v bytovom dome. Jedna sa o velmi
lukrativnu lokalitu na byvanie.

Mestska Cast' Bratislava-Staré Mesto je spolocenskym, kultdrnym, politickym a turistickym centrom hlavného
mesta SR Bratislavy. Na uzemi mestskej Casti je vacsina bratislavskych kultirnych pamiatok - Bratislavsky
hrad, goticky Do6m sv. Martina, Michalska veza, pévodné i nové Slovenské narodné divadlo, Medicka
zahrada a pod. Sidlo tu ma parlament, prezident i Urad vlady. Staré Mesto je s rozlohou 9,6 km2 tretou
najmenSou, ale potom 4 842 obyvatelov na 1 km2 najhustejSie osidlenou bratislavskou mestskou Castou.
Staré Mesto ma priblizne 46 tis. obyvatelov.

Vajanského nabreZie je situované v centralnej Casti mesta, v okoli sa nachadzaju bytové domy, obchodné a
administrativne priestory, Skoly, kultirne zariadenia a pamiatky, v tesnej blizkosti je tok rieky Dunaj s
osobnym pristavom, Univerzita Komenského, Slovenské narodné divadlo, velké nakupné centrum Eurovea,
historické centrum mesta a pod.

Lokalita je s kompletnou ob¢&ianskou vybavenostou, vyborna dostupnost, MHD.

Obyvatelstvu hlavného mesta su k dispozicii Statne drady, urady mestskej a miestnej samospravy, zakladné,
stredné a vysoké Skoly, banky a pobocky bank, siet obchodov, nemocnice, polikliniky, kina, domy kultury,
reStauracie, Sportoviska a siet’ dalSich sluzieb obyvatelstvu.

Hustota obyvatelstva je v danom mieste priemerna.

Pristup k objektu je z verejnej komunikacie, moZnost parkovania v okoli nehnutelnosti je obmedzena.

V blizkosti je zastdvka MHD. V meste je v dosahu Zelezni&na, autobusova, leteckd a lodna doprava.

Objekt je napojeny na elektricki rozvodnu siet, verejny vodovod, verejnu kanalizaciu, ply a telekomunikaéné
siete.

Evidovana miera nezamestnanosti je podla $tatistickych ddajov UPSVaR pre Bratislavu | do 5 % (oktdber
2022 — 2,74 %).

Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam je juzna.

Kvalitu zivotného prostredia v okoli objektu hodnotim ako zvySeny hluk a prasSnost od intenzivnej dopravy.
NajblizSou prirodnou lokalitou je tok rieky Dunaj, Sad Janka Krafla, Medicka zahrada.

Bytovy dom je priemerne udrziavany, byt je v pdvodnom technickom stave, vyzaduje rekonstrukciu.

Na zaklade inzeratov a informacii z realitnych kancelarii a internetu, dopyt je pri predaji podobnych
nehnutelnosti v danej lokalite v pribliZnej rovhovahe s ponukou.

Vzhladom na stavebnotechnické, dispoziéné rieSenie a lokalitu celkove byt hodnotim ako dobry.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti: Nehnutelnost je ur€ena na byvanie, zmenu ucelu vyuZitia nie je mozné
predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti: Rizika spojené s uzivanim
nehnutelnosti neboli zistené.

Zdbvodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s Metodikou vypoctu vS§eobecnej hodnoty
nehnutefnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného utvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, jej rozostavanost a kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutelnostiach v
danej lokalite, je vo vypoc&te uvaZované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 2,6.
Koeficient zohladiuje faktory, ktoré vplyvaju na hodnotu nehnutelnosti. Koeficient vypolitam tak, Ze
priemerny koeficient predajnosti (trieda Ill.) linearne interpolujem v rozsahu +200% (trieda I.) do -90% (trieda
V.) Vplyv jednotlivych faktorov na vdeobecnu hodnotu v mieste a v ¢ase predmetnej nehnutelnosti je
podrobnejSie popisany v analyze polohy a v analyze vyuzitia nehnutelnosti.
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2,6

Ur€enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota

|. trieda I1l. trieda + 200 % = (2,600 + 5,200) 7,800
1. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 5,200
I1l. trieda Priemerny koeficient 2,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 1,430
V. trieda 1. trieda - 90 % = (2,600 - 2,340) 0,260
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda kepi v?:'a V{i:g ?k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnhovahe II. 2,600 10 26,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt'ah k centru obce

ssé::waondyr::i (:S?S;[i;igcl:?lvné ulice a najlepsie polohy vo 7.800 30 234,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost vyzaduje opravu M. 2,600 7 18,20
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. . 7,800 5 39,00
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracovia, susSiaren, koCikaren, miestnost pre bicykle, vytah 1. 2,600 6 15,60
6 Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim V. 1,430 10 14,30
7 Pracovné moino_sti obyvatel'stva - miera

nezamestnanosti

gZ;;ar;oeésq:apnoonsti’kjopgaozovnych moznosti v mieste, 7.800 8 62,40
8 Skladba obyvatel'stva v obythom dome - sidlisku

ggebr;lg\rllé hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do I 5200 6 31.20
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % k JJZ - J - JUJV . 7,800 5 39,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP Il. 5,200 9 46,80
1 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov Il. 5,200 7 36,40
12 Doprava v okoli bytového domu
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Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu 7 800 7 54 60

do 5 minut ’ ’
13 Obgéianska vybavenost’ v okoli bytového domu

posta, banka, skola, skélka, jasle, nemocnica, divadlo, 7 800 6 46 80

kompletna siet obchodov a sluZieb ’ ’
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

vyznacné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, I 5200 4 20 80

skanzen a pod. ' ’ ’
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

zvySena hluénost a prasnost - blizkost dopravnych tahov 1. 2,600 5 13,00
16 Nazor znalca

dobry byt I. 5,200 20 104,00

Spolu 145 802,10
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie keo = 802,1/ 145 5,532
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 47 091,09 € * 5,532 260 507,91 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok, k.u. Staré Mesto

Predmetom ohodnotenia je pozemok zapisany na liste vlastnictva ¢. 10390 v okrese Bratislava |, obec
Bratislava - m.C. Staré Mesto, kat. Uzemie Staré Mesto. Hodnoteny je spoluvlastnicky podiel prisluchajuci k
bytu o velkosti 8050/117358.

Pozemok je v celosti je zastavany bytovym domom sup. &. 62.

Pozemok je rovinaty, pristup je z ul. Vajanského nabreZie. Pripojenie je mozné na vSetky inZinierske siete.
Pozemok je situovany v SirSom centre mesta. V okoli hodnoteného pozemku sa nachadzaju bytové domy,
administrativne budovy, kultirne zariadenia, pamiatky, siet obchodov a sluZieb obyvatelstvu, vysoke,
stredné a zakladné Skoly a pod. V blizkosti je zastavka MHD s napojenim na Zelezni¢nu, autobusovu a
letecku dopravu.

Z dbévodu zvySeného zaujmu o kupu pozemkov v danej lokalite bol stanoveny koeficient povysSujucich
faktorov na 2,5. Redukujuce faktory sa nevyskytuju.

Spolu Spoluvlastnicky gl gy Vymera
Parcela Druh pozemku vymera [m?] odiel podiel bytu/nebytu odielu [m?]
y P k pozemku P
218 zastavana plocha a nadvorie 336,00 11 8050/117358 23,05
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
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Cislo posudku: 468/2022

Oznacenie a nazov . Hodnota
. . Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
- ksv . 7. prednostné obchodné ulice a miesta v uzSom centre miest nad 100 000
koeficient vSeobecnej ) 1,90
o obyvatelov
situacie
kv . . , . “ . ,
koeficient intenzity vyuZitia 5. - bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim, 1,05
kp 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatelov
koeficient dopravnych so Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou 1,05
vztahov premavkou
ke e, . - . . .
koeficient funk&ného i.szle)sane Uzemie s prevahou obc&ianskej vybavenosti (obchodna poloha 1,50
vyuZzitia Uzemia vy
ki e , , . , - . .
koeficient technickej 4. vglrr'u dot'>ra’ vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
L . verejnych sieti)
infrastruktury pozemku
kz , e - . \ .
koeficient povysujdcich 3. pqgeme $ vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené 250
v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie I,TP(E;O: 1,80 % 1,05 %1,05%1,50 * 1,50 * 2,50 11,7830
Jednotkova vseobecna hodnota VSHws = VHw * keo = 66,39 €/m2 * 11,7830 782,27 €/m?
pozemku
« . . VS8H = Podiel * V8Hpoz = 1/1*8050/117358 *
VSeobecna hodnota podielu pozemku 262 842,72 € 18 029,31 €

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 218 336,00 m? * 782,27 €/m? * 1/1*8050/117358 18 029,31
Spolu 18 029,31
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Ill. ZAVER

Podla objednavky zo dita 09.12.2022 bolo znaleckou Ulohou stanovit' vieobecny hodnotu bytu & 2 na 3.
posch. v bytovom dome, vchod Vajanského nabr. 11, sup. & 62 na par. ¢. 218, spolu so spoluvlastnickym
podielom na spoloénych astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluSenstve a pozemku o velkosti

8050/117358, nehnutelnosti zapisané na liste viastnictva & 1

Bratislava - m.&. Staré Mesto, okres Bratislava |.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

0380, katastralne Uzemie Staré Mesto, obec

Nazov Spoluvl. podiel Véeobecna hodnota [€]

Stavby
| Byt &. 2, Krizna 3, Bratislava - Staré Mesto 1M 260 507,91
Pozemky

Pozemok, k.0, Staré Mesto - parc. & 218 (23,05 m%) 11 z 8050/117358 18 029,31
Véeobecna hodnota celkom 278 537,22
VSeobecna hodnota zaokrihlene 279 000,00
Véeobecna hodnota slovom: Dvestosedemdesiatdeviittisic Eur

7

V Bratislave, diia 16.12.2022
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Znalec:

Zadavatel:

Cislo spisu (objednavky):

y4

Vo veci:

Pocet stran: 39 ztoho p

Pocet vyhotoveni:

Doc. Ing. Nad’a AntoSova, PhD.
Brizitska 63, 841 01 Bratislava

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby

telefdén: 0903 756 213

Hlavné mesto SR Bratislava
Odd. majetkovych vztahov.
Primacidlne néam. 1

814 99 Bratislava
JUDr. Michal Ovsanik

objednévka elektronicky zo dna 3.11.2022

NALECKY POSUDOK

Cislo 83/2022

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - byt &. 2
na 3. p. v polyfunkénom dome na ulici Vajanského nébr.
11, supisné ¢&islo 62, na pozemku p.¢. 218, k.a. Staré
Mesto, obec Bratislava MC Staré Mesto, okres
Bratislava vratane spoluvlastnickeho podielu na
spoloénych a zariadeniach domu a podielu na
pozemku p.c. 8050/117358.

I,
Castiach
218 vo velkosti

riloh:



Znalecky posudok ¢&. 83/2022

I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:
Ulohou znalca Jje stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3
vyhladsky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vS8eobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich zmien a doplneni, a predmetom skumania je:
e byt €. 2 na 3. p. (4.NP) v polyfunkénom dome na ulici Vajanského nabr. 11, stupisné €islo 62,
na pozemku p.¢. 218, k.u. Staré Mesto, obec Bratislava — MC Staré Mesto, okres Bratislava I,
vratane spoluvlastnickeho podielu na spoloénych ¢€astiach a zariadeniach domu a podielu
na pozemku p.¢. 218 vo velkosti 8050/117358.

1.2 Uéel znaleckého posudku: zamyslany pravny ukon - mimosidne urovnanie sudneho
sporu o nahradenie prejavu vble odpredat byt - zmluva o prevode.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci pre stanovenie technického stavu): ku
driu nasnimania technického stavu bytu zadavatelom zo dria 7.11.2019.

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:

ku dnu vykonania obhliadky spristupnenych spoloénych casti domu, ku diu
15.11.2022 - predpokladané obdobie mimosudneho urovnania.

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :
a) Dodané zadavatelom :

1. Doklad o veku domu - Konelné uzavretie &. 79255/1928.stav.I a Vymer C.
15465/stav.I1.1930

2. ZjednodusSend dokumentédcia skuto¢ného vyhotovenia - Schéma umiestnenia
a oznacCenia bytov ¢. 1 a¢. 2 v dome - pbdorys 4.NP (3.p) s tabulkami

vymer miestnosti. Autor projektu: Hlavné mesto SR Bratislava, z 11/2021
3. Fotodokumentacia technického stavu bytu ¢. 2 zo dna 7.11.2019
4.Virtudlna prehliadka objektu: https://grossling.sk/virtualnaprehliadka

b) Ziskané znalcom :

1. Koépia katastralne] mapy - informativna, vytvorena z verejného
internetového portéalu katastra nehnutelnosti zo dna 3.11.2022
2. List vlastnictva c. 10390 informativny, vytvoreny z verejného

internetového portédlu katastra nehnutelnosti drna 3.11.2022, aktualizacia
udajov dna 2.11.2022.

3. Zaznam =z obhliadky - spristupnené spoloéné <casti a fotodokumentécia
technického stavu a vybavenia domu.

4. Analyza ponuk realitného trhu =z realitnych kanceldrii v danom mieste
a rozhodnom termine.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo&nikoch a prekladateloch v zneni
neskorsich zmien a doplneni.

= Vyhlidska MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecne] hodnoty majetku
v zneni neskors$ich zmien a doplneni.

= Vyhlidska MS SR ¢&. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva =zadkon ¢&. 382/2004
Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch.

= Vyhlaska MS SR ¢&. 491/2004 Z.2. o odmenéch, nédhradédch vydavkov
a nédhradédch za stratu c¢asu pre znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov
v zneni neskorSich zmien a doplneni.

= Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marian
Vyparina a kol., vydala Zilinsk& univerzita v roku 2001.

= STN 7340 55 - Vypoclet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych
objektov.

= Z&kon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskorsich predpisov.

= Vyhliska ¢&. 461/2009 Z. z., v zneni neskor$ich zmien a doplneni, ktorou
sa vykonava zédkon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 162/1995 Z. z. o
katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych ©prav k
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nehnutelnostiam (katastralny zédkon) v zneni neskorsich predpisov.

= Vyhld3ka Statistického dradu SR ¢&. 323/2010 Zb. ktorou sa vydava
Statisticka klasifikadcia stavieb.

= Zakon NR SR ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorSich zmien a doplneni.

= TIlavsky, M. - ©Ni&, M. - Majdach, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI,
vydavatelstvo MIpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

= Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
http://www.usz.sk/sk/pre-znalcov/indexy-vyvoja-cien, www.reality.sk.

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

V nasledujucej kapitole st uvedené zakladné definicie posudzovanych velicin
tykajlice sa predmetu posudku a k nim pouZivané postupy Vv zmysle platnej
legislativy.

Vyhldska MS SR ¢&. 492/2004 0 stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni
neskorsich zmien a doplneni. V zneni neskorSich zmien a doplneni

VSeobecnou hodnotou majetku vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktora je
znaleckym odhadom najpravdepodobnejse] ceny hodnoteného majetku ku driu
ohodnotenia v danom mieste a case, ktort by tento mal dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajiaci
budu konat s patric¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnend neprimeranou pohnttkou; obvykle vrdtane dane =z pridanej
hodnoty

Objektivizadciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladniujlce
technicky stav, vplyv trhu, ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.
Vychodiskovou hodnotou je nadobldacia a znovunadobldacia hodnota majetku v Case
ohodnotenia alebo pre vybrané zlozky majetku hodnota, ktord Jje ustanovend v
prilohdch tejto vyhlé&sky (priloha ¢. 3).

Priloha &. 3 vyhldske ¢&. 492/2004 v zneni neskor3ich zmien a doplneni (vyber
definicii a postupov k predmetu ohodnotenia) :

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecnd hodnota Jje vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku drnu ohodnotenia,
ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttazZe, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patric¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskovd hodnota Jje znalecky odhad hodnoty, =za ktortd by bolo moZné
hodnotentt stavbu nadobudntt formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez
dane z pridanej hodnoty.

Technickd hodnota Jje znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o
hodnotu zodpovedajucu vyske opotrebovania.

Vynosovad hodnota je znalecky odhad suc¢asnej hodnoty budicich disponibilnych
vynosov z vyuzZzitia nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou
(diskontnou) sadzbou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELINOSTI A STAVIEB

VSeobecnd hodnota sa stanovi tymito metddami:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovand metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré sa schopné dosahovat
vynos formou prendjmu)

c) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos)
d) metdda polohovej diferencidcie.

Vyber vhodnej metdédy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddévodneny.
Podla uc¢elu znaleckého posudku mozno pouzit aj viac metdd sGcasne, pricom
v zadvere bude po zddvodneni uvedend len vSeobecnd hodnota urcenda vybranou
metdédou, ktord najvhodnejsie vystihuje definiciu v$eobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako
jedna =z metdd vzdy pouzZzije metdda polohovej diferencidcie a pri hodnoteni
faktorov sa zohladrnuje najma faktor - sucasny technicky stav.
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Porovnavacia metdda
Pri vypoclte stavieb sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
stbor asponl troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernt
jednotku (obstavany priestor, zastavand plocha, podlahova plocha, dizka, kus a
pod.) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu.
Hlavné faktory porovnédvania:

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

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

c) konStrukéné a fyzické (Standard, nadStandard, podsStandard, prisluSenstvo

a pod.).
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa
musia vyluc¢it vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky
vztah medzi predavajiacim a kupujucim, stav tiesne predédvajlceho alebo
kupujtceho a pod).
Pri vypoclte sa mdZe pouzit aj matematickd Statistika. Na toto porovnanie je
potrebny tak wvelky subor, aby boli splnené znadme a platné testy matematicke]
Statistiky.

Pri vypoclte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku
(1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov sa merna
jednotka urc¢i v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnédvania:
d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a
pod.),
e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),
f) fyzické (napriklad infrastrukttGra a moZnost =zastavby pri stavebnych
pozemkoch; kvalita pdédy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa
musia vyluc¢it vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky
vztah medzi predavajiacim a kupujtcim, stav tiesne predéavajuceho alebo
kupujtceho a pod).
Pri vypoclte sa mdZe pouzit aj matematickd Statistika. Na toto porovnanie je
potrebny tak wvelky sutbor, aby boli splnené znadme a platné testy matematicke]
Statistiky.

Metdéda polohovej diferencidcie stavieb

Metdédou polohovej diferencidcie sa spravidla samostatne stanovi vseobecné

hodnota pre:

a) stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov,

b) byty a nebytové priestory.

Pre stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov sa vypocita podla vztahu:
VSHs= TH . kep [€],

kde:

TH - technickd& hodnota stavby [€],

kpp — koeficient polohovej diferencidcie vyjadrujuaci vplyv polohy a ostatnych
faktorov vplyvajlicich na vSeobecnu hodnotu v mieste a c¢ase [-] podla metodiky

urc¢enej ministerstvom. Koeficient polohovej diferencidcie sa mbéZe stanovit pre
skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kazdu stavbu.

Metdéda polohovej diferencidcie pozemkov
Pozemky sa pri pouziti metddy polohovej diferencidcie na Gcely tejto vyhléasky
delia na skupiny:

e FE.3.1.1 Pozemky na zastavanom uUzemi obci, nepolnohospodidrske a nelesné
pozemky mimo =zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych z&hradkovych
osadéch, pozemky mimo zastavaného Uzemia obci urcené na stavbu, pozemky v
pozemkovych obvodoch Jjednoduchych pozemkovych tUprav na usporiadanie
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vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych
dvoroch.

e E.3.1.2 Polnohospodadrske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu orné
pdda alebo trvaly travny porast.

e E.3.1.3 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného tUzemia obci druhu
chmelnica, wvinica, ovocny sad a =zadhrady mimo zriadenych zahradkovych
osad.

e E.3.1.4 Lesné pozemky mimo zastavaného tzemia obci.
VSeobecnd hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocCita podla zakladného vztahu
VéHpoz =M . VSHMJ [€]

kde

M - vymera pozemku v m?

VSHy; - jednotkova v$eobecnd hodnota pozemku v €/m?.

Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku sa mbdZe stanovit aj pre skupinu pozemkov.
VSHuy; = VHus . kep [€/m?],

kde

VHys — Jjednotkovad wvychodiskovd hodnota pozemku, ktord sa urc¢i podla tabulky

uvedenej v prilohe 3 wvyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zadujmom o kUpu nehnutelnosti na
byvanie alebo rekredciu mbézu mat Jjednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80 % z
vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade
zdujmu o 1iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodéarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zdhradkovych osadach, chatovych osadéach,
hospodérskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat jednotkovia vychodiskovi hodnotu
do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.
V pripade =zaujmu o pozemky v zriadenych z&hradkovych osadach, chatovych
osadach, hospoddrskych dvoroch polnohospodéarskych podnikov a pozemky pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mbézu mat jednotkova
vychodiskovid cenu do 50 % 2z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), 2z ktore]
vyplyva zvyseny zdujem. V  takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferencidcie wvztahuje na obec, =z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimé&lna
jednotkovéd vychodiskovd hodnota pozemku po zohladneni zvy3eného zaujmu o klUpu
nehnutelnosti je hodnota prislichajtca klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok
nachédza.
kpp — koeficient polohovej diferencidcie sa vypocita podla vztahu
ka=ks.kv.kD.kF.kI.kz.kR[_],
Rozsah, pravidld zatriedenia a vyberu objektivizadénych koeficientov do vypocltu
koeficientu polohovej diferencidcie je uvedeny v platnej legislative.

Zdkon NR SR ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v aktudlnom zneni neskor$ich predpisov k datumu ohodnotenia:

Bytom sa na uc¢ely tohto zdkona rozumie miestnost alebo sUbor miestnosti, ktoré
st rozhodnutim stavebného uUradu trvalo urcené na byvanie a mbdzZu na tento ucel
sltzit ako samostatné bytové Jjednotky.

Podlahovou plochou bytu sa na UcCely tohto z&kona rozumie podlahovad plocha
vSetkych miestnosti bytu a miestnosti, ktoré tvoria prisluSenstvo bytu, bez
plochy teréds, lodzii a balkdnov.

Zdkon ¢. 50/1976 Zb. o uGzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon)
v zneni neskorSich predpisov.

Byt Jje obytnd miestnost alebo stbor obytnych miestnosti s prisluSenstvom
usporiadany do funkéného celku s vlastnym uzavretim, urceny na trvalé byvanie.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : neboli vznesené.
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Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Priloha ¢&¢. 3 vyhldsky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni.

Vypocet vseobecnej hodnoty porovnavanim nebudem vykonadvat, pretozZze pre dany typ
nehnutelnosti nemdm k dispozicii preukédzatelné a hodnoverné podklady pre
porovnavanie (kUpne zmluvy, doklady o zrealizovanych prevodoch vlastnickych
prav k bytom v pdvodnom technickom stave a vybaveni so zédkladnou aZ zanedbanou
udrzbou) .

K dispozicii su aktudlne ponuky realitnych kanceldrii, nie starsie ako 3
mesiace, =zverejnené na verejne dostupnych internetovych portdloch. Analyza
ponuk realitnych kanceldrii v danej lokalite vypovedd o ponukanej cene,
(obvykle cena skutoc¢nd avSak vratane zapocCitania provizii a poplatkov za sluzby
spojené so sprostredkovanim obchodu a evidenciou v katastri nehnutelnosti,
taktieZ mnohokrat vradtane =zariadenia alebo c¢asti =zariadenia, bez moZnosti
odlisenia od ceny za nehnutelnost). Dostupné analyzované ponuky vypovedaju aj o
duplicite nehnutelnosti =za rbdzne ceny na viacerych realitnych portaloch.
V ponukovych cendch je v mnohych pripadoch podlahovéd plocha zavadzajlca, zahtfna
loggie a terasy, neobsahuje prisluSenstvo, podiel ceny na pozemku pod domom je
nejasny, ¢im vstupné veliciny do porovnédvania nie st vhodné. Analyza ponukovych
cien v Case vykonania ohodnotenia Jje vyuZitéd spolu so Statistickymi udajmi NBS
(https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-
ukazovatele/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie) ako orientac¢ny ukazovatel pohybu
trhu s nehnutelnostami v danom mieste a cCase.

Vynosova hodnota nie je poc¢itané, nakolko predmetom ohodnotenia Jje
nehnutelnost, ktord je stavebnym charakterom urcend na Dbyvanie, nedosahuje
vynos formou prendjmu, v ¢ase obhliadky je uzZzivané. Komeréné vyuzZitie nie Jje
predpokladané - byt situovany 3.p. (4.NP) so vstupom cez spoloc¢né priestory
domu, bez moZnosti samostatného vstupu z exteriéru.

Pre stanovenie odhadu hodnoty bytu ¢. 2 na 3.p. (4.NP) Dbude pouzitd metdda
polohove] diferenciacie, ktoru povazujem za znalecky odhad Jjej
najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, so zohladnenim najm& technického
stavu. TGto hodnotu by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajtci budad konat s
patri¢nou informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie Je
ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

Vypocet vychodiskovej hodnoty Jje vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
ktort wvydala Zilinsk& wuniverzita v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3. Tieto
ukazovatele sa povazuju za kataldgy urcené ministerstvom.

Koeficient cenovej urovne: posledny verejne publikovany za 3.Q0.2022 (napr.:
https://www.usz.sk/sluzby/index-vyvoja-cien/): v zmysle triedenia KS <&islo 112
(pre odbor 800 v zmysle JKSO) prameti - 30U SR, Indexy cien stavebnych prac,
materidlov a vyrobkov spotrebovévanych v stavebnictve SR v hodnote 3,307.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

List vlastnictva €. 10390 - vyber tykajici sa predmetu ohodnotenia.

V zmysle listu vlastnictva ¢. 10390 zo dna 3.11.2022, aktualizacia 2.11.2022 sa
jednd o nehnutelnost zapisant v evidencii katastra nehnutelnosti, obec
Bratislava - MC Staré Mesto, okres Bratislava I, v katastradlnom uzemi Staré
Mesto, nasledovne:
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Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné | Vymera Sp??ob Pravny Umiestn.
" Druh pozemku vyuzitia ,
C¢islo v m2 vztah pozemku
pozemku
218 336 Zastavané plochy a nadvoria 16 1
Pravny vzt'ah k stavbe s.¢. 62 evidovanej na pozemku 218.
Legenda:
Spdsob vyuzivania pozemku: 16 - Pozemok, na ktorom je postavend nebytovéa
budova oznacend supisnym ¢islom.
Kéd umiestnenia pozemku - 1 - Pozemok v zastavanom uzemi obce.
Stavby
Stpisné Na Druh . Druh Umiestnenie
s parcele Popis stavby chr.
Cislo <. stavby stavby
¢islo nehn.
62 218 20 Vajanského nabr. 11 1
Legenda:
Kéd druhu stavby: 20 - Inéd budova
Kéd umiestnenia stavby: 1 - Stavba postavend na zemskom povrchu
Byty

Cast B: Vlastnici a iné oprévnené osoby

Por. Priezvisko, meno (nédzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné c¢islo

c. a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)

Vchod: Vajanského nabr. 11, 3.p. Byt ¢. 2

Podiel priestoru na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu:
8050/117358

USastnik pravneho vztahu - vlastnik
7 Vid list vlastnictva v prilohe posudku
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Navrh na =zapis bytov a nebytov.ch priestorov c. MAGS OMV
67931/2021/510133 zo dna 13.12.2021, Povolenie <c¢.15465/stav. I.1930 =zo dna
25.04.1930 wvydané Mestskym notdrskym tUradom v Bratislave, Znalecky posudok c.
80/2021 zo dna 11.10.2021

Iné Udaje: Bez zapisu.
Poznémky: Bez zapisu.

Cast C: Tarchy

por. ¢. 7: bez tiarch.
Ostatné sa netyvka predmetu ohodnotenia.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka posudzovanej nehnutelnosti - bytu ¢. 2 na 3.p. (4.NP) nebola
vykonané. Fotodokumentaciu technického stavu bytu ¢&¢. 2 na 3.p. (4. NP)
poskytol zadavatel, zaznam bol vykonany 7.11.2019.

Vykonand bola obhliadka spoloc¢nych priestorov a spoloénych ¢&asti budovy -
polyfunkéného domu dria 15.11.2022, zédznam technického stavu a fotodokumentécia.
Zadadvatelom bola poskytnutd dokumentédcia skutkového stavu spristupnenych casti
celého objektu vratane NP z https://grossling.sk/virtualnaprehliadka a filmovy
materidl zo skutoéného zamerania a zaznamu technického stavu, ktory vykonal
zaddvatel posudku spoloc¢ne s autorom projektu. Fotodokumentdcia interiéru bytu
a spoloc¢nych priestorov domu je sucastou priloh k posudku.
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d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

Znalcovi Dbola poskytnutd zjednodusena projektovd dokumentédcia skutoéného
vyhotovenia - Schéma umiestnenia a oznac¢enia bytov ¢. 1 ac¢. 2 v dome -
pddorys 4.NP (3.p) s tabulkami vymer miestnosti. Autor projektu: Hlavné mesto
SR Bratislava, z 11/2021.

Podlahovd plocha Dbytu nebola =zistend, zamerand, byt nebol spristupneny,
kompardcia s poskytnutymi podkladmi nebola wvykonand. Pri stanoveni velkosti
bytu bude vychddzané =z pravneho stavu - udajov wuvedenych na LV, ktoré st

totoZné s udajmi o celkovej ploche bytu bez plochy balkédnu uvedenej na pddoryse
podlazia.

K dispozicii bola képia dokladu o veku stavby - Konec¢né uzavretie ¢.
79255/1928.stav.I a Vymer ¢&. 15465/stav.I.1930, podla ktorého st obytné
miestnosti pouzivané od roku 1930, pricom miestnosti kupela nie su pouZivané.
Cislo parcely a nazov ulice v doklade nie sG totoZné so sudasnym ozna&enim
(pbvodné oznacenie ulice Vajanského nédbr. bolo Justiho rad), avs$ak povolenie sa
vydava pre ziadatela ,Bratislavsky parny a liecebny kupel Grésslingova ul.“ Aj
na zaklade miestnych znalosti povaZujem podklad za technicky prijatelny a vek
budovy - polyfunkéného domu pri stanoveni technického stavu uvazujem podla
tohto podkladu.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:
Zadovazeny bol list vlastnictva k bytu a pozemku pod domom, képia katastralnej
mapy — vSetky doklady informativneho charakteru.
e Byt ¢. 2 na 3.p. je riadne evidovany v katastri nehnutelnosti,
vlastnictvo na spoloénych c¢astiach a zariadeniach domu, prisluSenstve
a pozemku pod domom Jje vyjadrené podielom zadpisu podlahovej plochy bytu
k suc¢tu podlahovych pléch bytov a NP v dome, podla platnej legislativy.
e Nadobudacia listina nebola poskytnuté, rozsah spoloc¢nych Casti
a zariadeni domu a prisluSenstva nebol definovany, v posudku bude uvedeny
v rozsahu podla platnej legislativy.
e Kompardcia zistenej plochy bytu s nadobudacim dokladom alebo so stavom
v evidencii katastra nie je moZné, obhliadka nebola vykonand, nadobudacia
listina nie je k dispozicii.
e K vlastnikovi bytu ¢. 2 sa neviaze tarcha.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:

e byt &. 2 na 3. p. (4.NP) v polyfunkénom dome na ulici Vajanského nébr.
11, suUpisné ¢islo 62, na pozemku p.¢. 218, k.G. Staré Mesto, obec
Bratislava - MC Staré Mesto, okres Bratislava I, vratane

spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu
a podielu vo velkosti 8050/117358

e pozemok p.&. 218 v k.u. Staré Mesto, obec Bratislava - MC Staré Mesto,
okres Bratislava I, vo velkosti 8050/117358 podielu prislachajacemu
k bytu ¢. 2

g) Vymenovanie jednotlivych nehnutelnosti, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené.

2. STANOVENIE WCHQDISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY ANEBYTOVE PRIESTORY
2.1.1 Byt €. 2 na 3.p. na nabr. Vajanského €. 11 v Bratislave

a) Stavebno-technicky popis domu:

Jednd sa o dvojizbovy byt v atypickom dome v preluke s jednym vchodom
z Vajanského nédbr. a orientédciou Dbytu na Vajanského, v uli¢nej zéastavbe
nedaleko osobného lodného pristavu v Bratislave. Objekt Jje polyfunkciou s bytmi
so samostatnym vchodom a nebytovymi priestormi rovnako so samostatnym oddelenym
vchodom z ulice, evidovany na LV kédom 20 - ind budova so s.&. 62. Objekt ma
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pre bytovi c&ast jeden vchod, celkovo so 6. nadzemnymi podlaZiami =z ulicnej
¢asti s povalovym priestorom a so 7.nadzemnymi podlaZiami v stredovej cCasti
s plochou strechou, jednym podzemnym podlazim a troma nadzemnymi podlaZiami
v zadnej, dvorovej d&asti pddorysného tvaru stavby. Stavba je obdiznikového
tvaru, bola pdvodne funkcne prepojend na prizemi s objektom kUpelov -
bazénovou halou a ktorad kupele dotvarala po stranke funkénej o Satne
a prisluSenstvo.

(zdroj: https://zastupitelstvo.bratislava.sk/data/att/33352.pdf.)

Byty sa naché&dzaju na 4-7.NP, zvysné podlazia tvoria pdvodné nebytové
priestory. V Case virtuadlnej obhliadky sG nebytové priestory bez vyuZivania.
V suteréne (na 1. PP) sa nachddzaju spoloc¢né komunikac¢né priestory - schodisko

a chodby, pivnice k bytom.

Ide o murovanu funkcionalistickti stavbu so Zelezobetdnovymi  vodorovnymi
konstrukciami na betdénovych zakladoch. Strecha situovand do ulice Vajanského
nadbrezia je pultovd s krytinou s asfaltovych 3indlov a v priestore sa naché&dza
povala bez vyuZitia. Strecha nad 6.NP je plochéd, s krytinou z féliovej izolécie
a nadstresSnymi konStrukciami (kominové telesd, vetracie potrubia 4TI, vylez nad
strechu a strojovila vytahu. Strecha nad 3.NP v dvornej casti je plocha, krytina
je plechova, klampiarske prvky st 2z pozinkovaného plechu. Oknd a balkdédnové
dvere v objekte su pdvodné drevené zdvojené, lokdlne v bytove] alebo nebytove]
Casti vymenené za plastové, vratane bytu ¢. 2. V bytovej c&asti sU vstupné
dvere vymenené s nadS8tandardnou vySkou, plastové s izola¢nym dvojsklom, na
schodisku st dvere do ocelovej konstrukcie s nadsvetlikom opatrené mrezZou -
vchod do dvora za domom. Ostatné podlazia v bytove] ¢asti su presvetlené stenou
zo sklobeténovych tvaroviek.

PrieCelie domu je do uUrovne 4.NP opatrené obkladom z travertinovych dosék, od
4 NP vratane ako aj obvodovy plast Stitovej alebo dvornej cCasti domu je omietka
hrubd vapennd alebo striekany brizolit.

Podlahy v spolo¢nych ¢astiach bytového vchodu st liate terazzo, stupne
schodiska su rovnako odlievané terazzo. V pivnic¢nych priestoroch Jje podlaha
hrubd betdénova. Na stendch je omietka véapennd a malbou, do vysky cca 1,5m je

olejovy néater. Pri vstupe - zé&dveri - sU poStové schranky. Na schodisku pri
vstupe do pivnic¢nych priestoroch je omietka zatecend. Na schodisku sa nachédza
vybavenie poziarnej ochrany. V dome - v bytovej casti je novy vytah - kabina

s otvaracimi dverami, z roku 2005 podla Stitku vyroby v kabine.
Spolocné priestory domu nie sU vykurované, sU osvetlené, pri schodisku sa
nachaddza elektromer a istice - stcCasné prevedenie.

Objekt m& individudlne vykurovanie a pripravu TUV v bytoch. Meranie spotreby
vody nebolo mozZzné preverit, byt nebol spristupneny. Bytové jadra sG murované,
kipelne v bytoch prevazne s priamym osvetlenim a vetranim.

Objekt je napojeny na vsSetky inZinierske siete. Pozemok pod bytovym domom je
usporiadany, Jje predmetom ohodnotenia, v podielovom vlastnictve, pristup do
domu Jje z verejnej komunikéacie.

b)Stavebno-technicky popis bytu:

Predmetom ohodnotenia je byt € 2, na 3.p. (4.nadzemnom podlazi) bytového domu
v Bratislave, supisné ¢&islo 62 na ulici Vajanského nébr., vo vchode ¢. 11 na
pozemku parcelné &islo 218 v okrese Bratislava I, obci Bratislava MC Staré
Mesto, k.u. Staré Mesto, vradtane spoluvlastnickeho podielu na spolocnych
Castiach a spolo¢nych =zariadeniach domu vo velkosti 8050/117358 a podielu na
pozemku pod objektom.

Byt ¢&. 2 pozostdva podla projektovej dokumentédcie z 2 obytnych miestnosti,

a prislusSenstva, pricom prisluSenstvom podla technickej - vykresovej -
dokumentédcie rozumieme: obytnt kuchyniu, komora, kuUpelna, vstupnd predsien
a samostatné WC. K bytu prisltucha balkén orientovany na ul. Vajanského

nébrezie s velkostou plochy 4,77m2 a pristupny z obyvacej izby.
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V zmysle fotodokumentécie poskytnutej zadavatelom z 7.11.2019 je byt v pdvodnom
stave a vybaveni pribliZne zo 50-70. rokov minulého storoc¢ia, s vymenenymi
plastovymi oknami. Stanovenie

Na stendch su omietky vépenné s malbou, na stropoch st
omietky vapenné s malbou, vo vSetkych miestnostiach st
malovky, v byte st rozvody klrenia vedené po povrchu.

Upravy vnutornych

22 povrchov

V hygienickych miestnostiach st na stendch obklady -
. . . , |zédkladné Dbelninové 150x150mm obloZzend Jje obmurovanéa
Vnutorné keramické . . . e .
23 obklad vana, steny sU obloZené do vy3ky cca 1,6m. V kuchyni sa
Y nachéddza obklad okolo linky na dvoch stendch do vysky
1, 6m.

Vnitorné dvere sG na baze dreva do oblozkovych
24 |Dvere drevenych zarubni, kazetové, plné alebo c¢iastocne
presklené. Vstupné dvere st dvojkridlové na béaze dreva.

Podlahy st v izbadch drevené Dbukové parkety lepené -
pdvodné, v predsieni je PVC, okolo linky je PVC uloZené
25 |Povrchy podléh na sucho. V kupelni a WC je dlazba keramickd 10x10cm.
Na balkéne je podlaha hrubd betdnovs, obrastena
biologickym materidlom - machom.

Vykurovanie v byte je pripravované lokdlne - etédzové
26 |Vykurovanie kirenie z plynového kotla v kUpelni spolu s pripravou
TUV. Vykurovacie telesd sU rebrové liatinové.

V byte je rozvod elektriny pdvodny, modernizovany cca

27 |Elektroinstalacia |V 70.rokoch minulého storocia. Meranie EE Je na
spolo¢nej chodbe pred bytom. Rozvody elektriny su pod
omietkou.

Rozvod vody SV a TUV v byte je pod omietkou, v kipelni

28 |VnUtorny vodovod nad vanou a nad umyvadlom, v kuchyni na jednej stene Jje

rozvod k batérii, vo WC k nadrzZke.
, , Lezaty rozvod kanalizacie v byte je od =zariadovacich
Vnutorna ., o . A .
29 L predmetov v kupelni, WC, kuchyni - pdvodny, max zo
kanalizacia . . <
70.rokov minulého storocia.

V byte je zavedeny plyn ku spordku a ku plynovému kotlu

30 |Vvnutorny plynovod po povrchu.

Ohrev teplej vody Jje spoloény s pripravou kUrenia -

31 |Ohrev teplej vody individuédlne, v byte v kupelni plynovym kotlom.

Kuchynskid linka Jje zanovna, minimdlnej dizky-150cm,

s hornymi a dolnymi skrinkami, bez zabudovanych
32 |Vybavenie kuchyn spotrebicov, plynovy, samostatne stojaci spordk, drez

pdvodne na stene je zdemontovany, len batéria zo steny

obycajna.

Hygienické =zariadenie Jje v rozsahu zakladné - wvarna

Vnitorné hygienické

. . ) smaltovand, obmurovand a obloZend, umyvadlo keramické
33 |zariadenia, vratane

na stene, WC misa splachovacia keramicka obyc¢ajnd na

W - o
¢ podlahe. Batérie obycajné zo steny.
34 Bytové jadro bez Centrédalne jadro nie Je, hygienické priestory st
rozvodov murované.
Oknad st v byte vymenené plastové, nezndmeho veku, na
, oknadch st ZaltGzie interiérové. V byte Je balkdn
35 |Ostatné . . . L . .
s balkdénovymi dverami, plastovymi s izolacnym

dvojsklom.
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
. . C Podlahova plocha
Nazov miestnosti a vypocet [m2]p
Izba: 19,30 19,30
Izba: 20,25 20,25
Kuchyna:17, 70 17,70
Komora: 5,03 5,03
Kapelna: 9,40 9,40
C: 1,12 1,12
Predsien: 7,70 7,70
ypocitana podlahova plocha 80,50
Balkén: 4,77 4,77

Mernad Jjednotka hodnoteného bytu v zmysle Vyhl. MS SR ¢&. 492/2004 7Z.z.
vypocitanad podla technickej normy, na ktorej =zadklade Dbol zostaveny vybrany
rozpo&tovy ukazovatel (Kataldég rozpo&tovych ukazovatelov Metodika USI Zilina
z 2001) je skutocnéd podlahova plocha bytu (m2) vradtane prislusenstva bez plochy
loggii, balkénov a teréds.

Pri vypoclte vychodiskovej hodnoty v posudku uvazujem s podlahovou plochou bytu vo
velkosti 80,50m2?, bez plochy balkénu v zmysle pravneho stavu uvedeného na liste
vlastnictva, ktory je v sulade s poskytnutou technickou dokumentaciou.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spoloénych ¢asti, spoloénych zariadeni a
prislusenstva domu:

Pri urceni spoloénych ¢asti, zariadeni domu a prisluSenstva vychadzam
z podmienok stanovenych v platnej legislative (Zakon NR SR ¢&. 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov) so
zohladnenim 3Specifik realizédcie a prevadzky objektu na Vajanského nébr. 11
v Bratislave. V zmysle uvedeného uvazujem, ze s bytom Jje podielom spojené
vlastnictvo spoloénych ¢asti, =zariadeni domu a prislusenstva v nasledovnom
rozsahu:

Spoloénymi ¢ast'ami domu

sa rozumeju cCasti domu nevyhnutné pre jeho podstatu a bezpecénost, ktoré st
urc¢ené na spolo¢né uZivanie. Spolo¢nymi cCastami sG najmd: najmd zdadklady
objektu, strechy, komunikacné priestory, schodisko, povalovy priestor, obvodové
mury, priecelia, vchody, vodorovné nosné a izolacné konStrukcie a zvislé nosné
konsStrukcie.

Spoloénymi zariadeniami domu
sa rozumeju zariadenia, ktoré st urcené na spoloc¢né uZivanie a slazia vylucne

tomuto domu, a to aj v pripade, ak sUG umiestnené mimo domu. Takymito
zariadeniami su najma: vodovodnad, kanalizacna, plynova, elektrickd,
slaboprudovd pripojka, odpadové stupacky, elektroinsStaldcie od skrin merania po
istic, osvetlenia v spolocnych priestoroch, castiach a zariadeniach,

bleskozvody, vytah, kominy.
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Prislusenstvom domu

sa rozumeju casti domu, ktoré st urcené na spoloc¢né uzivanie a sluzia vylucne
tomuto domu a pritom nie sU stavebnou sucastou domu, najmd stavby a trvalé
porasty, ktoré sa nachaddzaji na prilahlych pozemkoch, a to najméd: vodovodnd
a kanalizacénd Sachta.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

Znalcovi bola poskytnutd képia dokladu o veku stavby - Konecné uzavretie ¢&.
79255/1928.stav.I a Vymer C¢C. 15465/stav.I1.1930, podla ktorého st obytné
miestnosti pouzivané od roku 1930, pricom miestnosti kupela nie su pouZivané.
Cislo parcely a nazov ulice v doklade nie st totoZné so sucasnym oznadenim,
avSak, povolenie sa vydava pre zZiadatela ,Bratislavsky parny a liecebny kupel
Grdsslingova ul.“. Vek pdvodnej stavby bytového domu je uvazovany Vv zmysle
poskytnutého dokladu, s udajmi roku dokonc¢enia stavby sa na zaklade odbornych
vedomosti stotozriujem. Vo vypodte opotrebenia uvazujem s vekom domu kroku 1930.

Objekt - bytovad cast Jje udrziavany len zdkladnou udrZbou (revizie =zariadeni),
prvky dlhodobej Zivotnosti st pdévodné, prvky kratkodobej Zivotnosti st
modernizované a udrZiavané zakladne v ramci obdobia uzivania (70.te roky).

Od uzavretia kupelov v roku 1994 do samotného objektu neinvestovalo. Najma
poskodenie stresnej krytiny a svetlikov spbdsobilo, Ze budova a Jjej interiér
neustale chatra a v sucfasnosti Jje interiér v Casti nebytovych priestorov v
dezolétnom stave. Vchody a podlazia s nebytovymi priestormi nie st uZivané -
dlhodobo - nevykurované, s c¢iastocnou vymenou okennych vyplni, v ¢ase obhliadky
pripravené na komplexnU generdlnu opravu.

Byt je =zo zédkladnou azZ zanedbanou udrzZzbou, v pdvodnom stave pribliZne podla
materidlovej charakteristiky =z 50-70. rokov minulého storoc¢ia. V byte st
vymenené plastové okné.

Zivotnost bytového domu uvaZujem v rozsahu odport&aného intervalu zakladnej
zivotnosti (50-150 rokov pre murované stavby). Objektivizadciou zakladne]
zivotnosti zohladnujem najma zisteny technicky stav a nevyuzivanie 1.- 3.NP
s nebytovymi priestormi.

Opotrebenie stanovujem kubickou metdéddou, odhadom opotrebenia prvkov dlhodobej
Zivotnosti.

Koeficient cenovej urovne: 3,307 (1IV/1996 az III/2022) v zmysle triedenia
KS ¢islo 112 (pre odbor 800 v zmysle JKSO)
prameri - SU SR, Indexy cien stavebnych prdac,
materidlov a vyrobkov spotrebovdvanych
v stavebnictve SR za 3. Stvrtrok 2022.)

Koeficient tzemného vplyvu: 1,15 (poloha je v meste Bratislava I, MC Staré
Mesto s vybudovanou infrastrukturou, v husto
obyvanej a zastavanej oblasti, situovany na
frekventovanej ulici, so stazZenymi podmienkami na
staveniskovi vyrobu a prevddzku)

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpocétovy ukazovatel RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m°

Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovand z tehdl, tvdrnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kev = 3,307

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 1,15

Pocet izieb: 2
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Cenovy . Uprava Cem?v{/

Cislo Nazov podiel RU [%] Koef. Stand. podielu cp; * podiel .

i ksi ks hodnotenej

stavby [%]

Spolocné priestory
1 Zadklady vrat. zemnych préac 5,00 1,30 6,50 6,36
2 Zvislé konStrukcie 18,00 1,20 21,60 21,08
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,83
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,94
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,89
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,96
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,00 1,00 0,98
8 Upravy vonkaj&ich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,94
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,96
10 nutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,49
12 Oknéa 5,00 1,50 7,50 7,34
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,49
14 vkurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalécia 2,00 1,00 2,00 1,96
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,98
17 nutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,96
18 nitorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,96
19 nttorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,98
20 ytahy 2,00 1,20 2,40 2,35
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,96
Zariadenie bytu

22 [Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,91
23 nutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,98
24 Dvere 2,00 0,80 1,60 1,57
25 Povrchy podléah 2,50 1,00 2,50 2,45
26 ykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,45
27 Elektroinstaléacia 3,00 1,00 3,00 2,94
28 nttorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,98
29 nitornd kanalizéacia 1,00 1,00 1,00 0,98
30 nutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,49
31 Ohrev teple]j vody 2,00 1,00 2,00 1,96
32 ybavenie kuchyn 2,00 0,60 1,20 1,17
33 natorné hygienické 4,00 0,60 2,40 2,35
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zariadenie vrétane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,91
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,45
Spolu 100,00 102,20 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 102,20 / 100 = 1,022
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kev * kg * kv * ku [€/m? ]

VH =
VH =

325,30 €/m? * 3,307 * 0,939 * 1,0220 * 1,15
1 187,22 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim zZivotnosti kubickou metddou

> Stav pri

Prvok dlhodobej|Podiel zo stavby| Podiel na sucte PDZ .

N co0el Sy A prehliadke [%] |  (3)*(4)/100 [%]

Zivotnosti (1) | celkom [%] (2) [%] (3) ()
Zaklady 6,36 14,76 100 14,76
urivo 21,08 48,90 95 46,46
Stropy 7,83 18,17 95 17,26
Schodisko 2,94 6,82 100 6,82
Krov 4,89 11,35 90 10,22
Stcet 43,10 95,52
Zadkladnd Zivotnost stavby: 140 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 95,52 %

V3 3
Zakladnd zostatkovd zZivotnost': TT=|2Z+ 2-V =|140 + 2-92 =~ 68 rokov
2*77Z 2*140
Zostatkova zZivotnost': T = 95,52 % z 68 rokov =~ 65 rokov
Predpokladand zZivotnost': Z =V + T =92 + 65 = 157 rokov
. Zaciatok
Nazov Y. . V [rok] T [rok] Z [rok] 0O [%] TS [%]
uzivania
Byt ¢. 2 na 3.p.
Vajanského 11 1930 92 65 157 58, 60 41,40
Bratislava
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

ychodiskovad hodnota 1 187,22 €/m2 * 80, 5m? 95 571,21
Technickd hodnota 41,40% z 95 571,21 € 39 566,48

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
3.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ulica Vajanského nabr. v Bratislave (kedysi Justilande alebo Justi-sor)
je nadbrezie na lavom brehu Dunaja v Bratislave v mestskej cCasti Staré Mesto, mé
polohu na hlavnej triede mesta, pridom zacina na Namesti ILudovita Stura a kon&i
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na Safdrikovom namesti. Na wulici Je situované Slovenské narodné muzeum,
pamatnik vzniku Cesko-Slovenska, alebo Jurendkov paléc.

V lokalite sa naché&dzaju zastavky MHD v plnom rozsahu - elektricky, dostupnd je
novad autobusovd stanica, centrum dopravy pod Mostom SNP, pred domom Jje na
druhej strane ulice osobny lodny pristav. Lokalita mé& vybornt pristupnost do
centra mesta peSou chdédzou na peSiu zdénu v okoli SND. V okoli je plnohodnotnéa
ob¢ianska vybavenost, prevadzky, reStauracie, obchody - Eurovea, lekéarne,
zdravotné stredisko. V lokalite sa nachéddzaju Skoly, 8kbélky, stredné 3Skoly,
univerzita, kanceldrske priestory S8tadtnych inStitacii, spoloénosti narodného
a nadnadrodného vyznamu. Z lokality Jje dobry pristup aj k obchodnému centru
Eurovea, Sportoviskam, kultirnym stédnkom, promendde na nabrezi, na TirSovom
ndbrezi, dostupnd je elektricka do cCasti Petrzalka.
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Pristup do domu je po asfaltovej komunikdcii mestského a miestneho vyznamu
z ulice Vajanského nabr. V okoli je obmedzend mozZnost parkovania. V okoli sa
nevyskytuja konfliktné skupiny obyvatelstva. ZvySeny hluk od dopravy z ulice -
elektric¢kova trat, osobna doprava.

Pripravenost inzinierskych sieti je dostatocéné, reprezentovand verejnou
kanalizaciou, vodovodom, moznostou napojenia na plyn a elektrickad energiu,
kdblovy rozvod televizie, telefédn.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Vyuzitie nehnutelnosti - bytu ¢&¢. 2 na 3.p. (4.NP) je v Case obhliadky moZné

a urcené pre Dbytové Ucely. Nehnutelnost Jje podla poskytnutej dokumentécie

v stlade s urcenim vyuzivand, iné vyuZitie neuvazujem.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

K nehnutelnosti sa v zmysle listu vlastnictva neviaZe tarcha. Byt je v pdvodnom
stave a vybaveni, so zakladnou udrZbou, vyZaduje modernizaciu. Iné rizikéa
spojené s vyuzivanim nehnutelnosti neboli zistené.

3.1.1 BYTY

VSeobecna hodnota bytov vypoéitana metdédou polohovej diferenciacie:

Ohodnocovany byt ¢. 2 na 3.poschodi, v 7. podlaZnom objekte s jednym wvchodom
pre byty, 5.mi bytmi a 4.mi nebytovymi priestormi so samostatnym vchodom sa
nachéddza wvo vchode ¢. 11, na Vajanského nébr. v Starom Meste hl.m. SR
Bratislava, v budove pbvodne] mestske] plavéarne - ktpelov Grossling.
Funkcionalistickd& budova zo strany Vajanského nédbrezZzia dotvarala kupele po
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stranke funkénej o Satne a prislusenstvo. Kupele Grdssling boli vratane budovy
na Vajanského do roku 1994 v prevadzke pri =zachovani pdévodnej funkcie. Objekt
nie je na zozname kulturnych pamiatok, je stcastou pamiatkovej zdbébny Bratislava.
Objekt nie Jje mozné nadstavat ani menit tvar strechy - stabilizované uzemie
vnutorného mesta s vySkovym limitom 21m.

Predmetny byt m& prevaiZne jednostrannt orientdciu, do ulice na elektrickovu
trat, s vyhladom na Dunaj a pravi stranu s parkom. Byt mé& balkdn. Bytovy dom
je udrziavany zéadkladnou uUdrzbou, bez zniZenia energetickej narocnosti, byt Je
v pbébvodnom stave, s vymenenymi oknami, bez vyraznej Udrzby, vyzadujuci si
modernizaciu.

Zadkladné sluzby su v okoli domu, v mieste sa naché&dza plnd vybavenost. Pristup
do domu Jje po asfaltove] komunikdcii mestského a miestneho vyznamu. Mestskéa
hromadnd doprava je reprezentovana vSetkymi druhmi, zastdvka v mieste. V okoli
domu sa nevyskytuju konfliktné skupiny obyvatelstva. Pracovnd prileZitost IJe

vzhladom k polohe v hl. meste SR a k pristupu do centra dostatoc¢nd pesSou
chédzou - Uzemie hlavného mesta. Vyznac¢né prirodné alebo chrdnené utvary sa
vyskytuji - recipient Dunaj, pamiatkové objekty. Vyhladdvand lokalita pre

stabilizované tGzemie, vybavenie, pristup k centru.

Vzhladom k polohe bytu a polohe lokality vo vztahu k centru mesta, pristupnosti
a dopravného spojenia do centra hl.m. SR Bratislava povazujem zaujem o byty
velkostného charakteru rovnakého alebo podobného typu za zvySeny, aj napriek
zvySenému zatazZeniu hlukom a vzhladom k stGcasnym narokom nizky Standard az
podstandard vybavenia.

Na zédklade tychto skuto¢nosti ako aj na zaklade analyzy dopytu trhu
s nehnutelnostami stanovujem priemerny koeficient polohovej diferenciécie
nasledovne:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2,5
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda ITI. trieda + 200 & = (2,500 + 5,000) 7,500
ITI. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 5,000
III. trieda Priemerny koeficient 2,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 1,375
trieda ITI. trieda - 90 % = (2,500 - 2,250) 0,250

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

<, . . Vaha Vysledok
Cislo Popis Trieda | kepi y %
Vi keoi*v
1 rh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vys$si IT. 5,000 10 50,00
) Poloha bytového domu v danej obci - vztah k
centru obce
obchodné centrd hlavné ulice a najlepSie
polohy vo vybranych sidliskéch L. 7,500 30 225,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutelnost vyzaduje opravu IIT. 2,500 7 17,50
1 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu
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objekty pre byvanie, obcianskej
vybavenosti a sluZieb, bez zéazemia
(ihriskéa, parkoviska a pod.)

IT.

5,000

25,00

Prislusenstvo bytového domu

pracoviia a susiaren alebo kocikaren a
miestnost pre bicykle

IV.

1,375

V dome je vytah, iné prislusenstvo sa
nenachadza.

ybavenost a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s
typovym vybavenim

IV.

1,375

10

13,75

Pévodny stav, podla vyjadrenia
zaddavatela funkcény, vyzadujuci si vsak
modernizdciu.

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti

dostatoc¢néd ponuka pracovnych moznosti v
mieste, nezamestnanost do 5 %

7,500

60,00

Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysokd hustota obyvatelstva v sidlisku -
obytné domy do 48 bytov

ITT.

2,500

15,00

Orientacia obytnych miestnosti k svetovym
stranam

orientadcia obytnych miestnosti ¢iastoclne
vhodnd a ¢iastocne nevhodna

ITT.

2,500

12,50

Jednostranne orientovany - do ul.
Vajanského ndbr. s elektrickovou tratou
a dopravnou tepnou, kupelria orientovanad
do dvora - moznost krizZového
prevetrdavania

10

Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP

IT.

5,000

45,00

Tri strany bytu susedia s exteriérom.

11

Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov

IT.

5,000

35,00

12

Doprava v okoli bytového domu

?eleznica, autobus, miestna doprava,
taxisluzba - v dosahu do 5 minutt

7,500

52,50

13

Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

po3ta, banka, Skola, 3kbélka, jasle,
nemocnica, divadlo, kompletnad siet
obchodov a sluzieb

7,500

45,00

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
bytového domu

vyznaéné prirodné lokality, lesy, vodna
nadrz, park, skanzen a pod.

IT.

5,000

20,00

Rieka Dunaj, promendda na nabrezi,
muzeum, kultirne pamiatky v okoli.

15

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli
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bytového domu
zvysena/hlugnost a prasSnost - blizkost ITT. 2,500 5 12,50
dopravnych tahov
Zvyseny hluk od dopravy na ulici.
16 |Nazor znalca
priemerny byt III. 2,500 20 50,00
Byt v pévodnom stave s vymenenymi
plastovymi oknami neznameho veku,
funkcény, vyzaduje modernizdciu, vymenu
prvkov krdtkodobej Zivotnosti na sudasny
Standard.
Spolu 145 687,00
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
K?eflCle?? polohovej kep = 687/ 145 4,738
diferenciacie
Seobecna hodnota SHg = TH * kpp = 39 566,48 € * 4,738 187 465,98 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Identifikacia pozemku: Podla LV ¢. 10390

Ide o pozemok pod bytovym domom s.¢&. 62, na p.¢. 218, zastavané plochy a
nadvoria zapisané v evidencii katastra nehnutelnosti na LV ¢&. 10390
v zastavanom Uzemi obce Bratislava - MC Staré Mesto, okres Bratislava I, v
katastradlnom uzemi Staré Mesto - pozemok 1. skupiny podla platnej legislativy.
Pozemok sa nachadza v centre hlavného mesta SR, v lokalite kde okolie Je
zastavané pdvodnou vystavbou minulého storodia. Sucasné vyuzitie pozemku je
vysoké, zastavany bytovym domom s dvojpodlaznymi  nebytovymi priestormi
a velkometrédznymi bytmi na 7. poschodiach. V lokalite Jje pristupné kompletné
obchodné vybavenie, v blizkosti sa nachadzajua sSkoly, §koélky, Sportoviskéa,
Grady, posSta, banky a objekty poskytujuce sluzby. Hromadnd doprava je dostupna,
zdstavka na ulici. Pozemok Jje rovinaty. Ide o stabilizované tzemie s moznostou
zmeny len nadstavbou alebo pristavbou k existujlicej stavbe.

Pripravenost inzinierskych sieti je dostatocéné, reprezentovand verejnou
kanalizaciou, vodovodom, moznostou napojenia na plyn a elektrickad energiu,
kdblovy rozvod televizie, telefédn.

Podiel bytu ¢&. 2 na pozemku pod domom predstavuje v zmysle listu vlastnictva
velkost 8050/117358.

K nehnutelnosti sa neviaZe tarcha. O pozemky na vystavbu polyfunkénych budov
v centre hl.m. je dlhodobo zvy$eny zaujem.

Spoluvlastnick )
Spolu , P ) y Vymera
, Spoluvlastnicky podiel .
Parcela Druh pozemku vymera . podielu
2 podiel bytu/nebytu k 2
[m?] [m?]
pozemku
218 zastavana plocha a 336,00 1/1]  8050/117358 23,05
nadvorie
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Obec:
Vychodiskova hodnota:
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Bratislava
VHus = 66,39 €/m?

" . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
.. Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
7. prednostné obchodné ulice a miesta v uzZ3om
centre miest nad 100 000 obyvatelov, najlep3ie
ks miesta pre obchod v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient obyvatelov 1.90
vSeobecnej Hlavnd ulica s hotelmi, turistickymi atrakciami, !
situacie dopravou, promenddou, ndkupnym centrom v dosahu
pesou chédzou v hl.m. SR Bratislava, s viac ako
100 tis. obyvatelmi.
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
byvanie so Standardnym vybavenim,
- rekreac¢né stavby na individudlnu rekreédciu,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
ky zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
koeficient Objekt s vysokym vyuZitim pozemku, s podzemnym 1,05
intenzity vyuzitia| podlaZim a 7.NP v preluke, s dvojpodlaZnymi NP,
pévodne sucast kupelov Grdssling. V okoli rovnako
zbéna s bytovymi domami - okolie Kupelna, Medend -
ale aj s polyfunkénymi a kanceldrskymi objektami s
vysokym vyuzitim pozemkov - starsSie objekty.
6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest
nad 100 000 obyvatelov so Sirokymi ulicami a
kD, parkoviskami, mestskd hromadnd doprava s hustou
koeflclent bremavkou 1,10
dopravnych vztahovf— - —
Uzemie mesta, centrum dopravy - elektricky,
Safdrikovo ndm., Most SNP.
2. zmieSané Uzemie s prevahou obc¢ianske]
vybavenosti (obchodnd poloha a byty )
- Stabilizované uUzemie - byvanie a obdianska
koeficient vybavenosf.v ok?li, moigost’;ozéirovania len
funkéného vyuzitia na@stavbaml, pristavbami. Objekt na pozemku 1,50
fzemia pripraveny na rekonStrukciu a generdlnu opravu S
vysSsim vyuzZitim samotnej stavby ako je sucasné,
moznost rozSirenia obmedzend, vySka obmedzend na
21lm (7-8. polazi).
kr 4. velmi dobréd vybavenost (moZnost napojenia na
koeficient viac ako tri druhy verejnych sieti)
technickej 1,50
infraStruktary Kompletné rozvody IS v tizemi
pozemku
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kUpu, ak to
ks nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient Vysoky zdujem o kupu pozemku Vv centre mesta pre 220
povySujucich akikolvek vystavbu bytového domu, kapacita volnych ’
faktorov pozemkov je vyderpand, v sudasnosti je pozemok
zastavany.
kg 0. nevyskytuje sa
koeficient
S 1,00
redukujucich Neboli dévodné.
faktorov
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kep = 1,90 * 1,05 = 1,10 * 1,50 * 10,8628
diferencidcie 1,50 * 2,20 * 1,00 !
Jednotkova v3eobecnd hodnotalVSHus = VHus * kep = 66,39 €/m? * 2
pozemku 10,8628 721,18 €/m
VSeobecnd hodnota podielu VSH = Podiel * VSHpoz =
pozemku 1/1*8050/117358 * 242 316,48 € 16 621,34 €

VYHODNOTENIE

Vseobecnha hodnota
[€]

16 621,34

Nazov Vypocet

336,00 m? * 721,18 €/m? *
1/1*%8050/117358

Spolu 16 621,34

parcela ¢. 218

Ill. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Otazka zadavatela:

Ulohou znalca bolo stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy ¢&. 3
vyhladsky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vS8eobecnej hodnoty majetku v zneni
neskors$ich zmien a doplneni, a predmetom skumania bol:

e byt €. 2 na 3. p. v polyfunkénom dome na ulici Vajanského nabr. 11, supisné ¢éislo 62, na
pozemku p.é. 218, k.u. Staré Mesto, obec Bratislava — MC Staré Mesto, okres Bratislava I,
vratane spoluvlastnickeho podielu na spoloénych Castiach a zariadeniach domu a podielu
na pozemku p.¢. 218 vo velkosti 8050/117358.

Odpoved na otazku zadavatela:

VSeobecnd hodnota bola stanovend s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v
prilohe ¢&¢. 3 wvyhléasky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku,
v zneni neskorsich zmien a doplneni. Pre stanovenie v&eobecne] hodnoty
nehnutelnosti:

e bytu €. 2 na 3. p. v polyfunkénom dome na ulici Vajanského nabr. 11, sipisné ¢Eislo 62, na
pozemku p.é. 218, k.U. Staré Mesto, obec Bratislava — MC Staré Mesto, okres Bratislava I,
vratane spoluvlastnickeho podielu na spoloénych ¢astiach a zariadeniach domu a podielu
na pozemku p.¢. 218 vo velkosti 8050/117358,

bola ako najvhodnejsia zvolend metdda polohovej diferencidcie, so zretelom na
pohyb ponuky trhu s obdobnymi nehnutelnostami v danej lokalite k roku 2022
(izbovitostou podobny 2-2,5 izbovy byt, v pdvodnom, ale wudrziavanom stave,
v udrziavanom bytovom dome, v starSom tehlovom bytovom dome na urovni 3400-4200
eur/m2 v zavislosti od stavu a vykonanej modernizacie celého objektu).

Metdédu polohovej diferencidcie povazZujem za znalecky odhad najpravdepodobnejse]
ceny ku dniu ohodnotenia, ktord by této mala dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predadvajuci konaja s
patri¢nou informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie Jje
ovplyvnend neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.
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REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

. . Vseobecna hodnota
Nazov Spoluvl. podiel [€]
Stavby
Byt ¢. 2 na 3.p. Vajanského 11 Bratislava 1/1 187 465,98
Pozemky
Podla LV 10390 - parc. &. 218 (23,05 m2) L/1 2 16 621,34
parc. ¢ ' 8050/117358 '
Seobecnd hodnota celkom 204 087,32
VVSeobecna hodnota zaokruhlene 204 000,00
Seobecna hodnota slovom: Dvestostyritisic Eur
V Bratislave dna 23.11.2022 Doc. Ing. Nada AntoSovéa, PhD.
1. Kéopia katastralnej mapy - informativna, vytvorena z verejného
internetového portdlu katastra nehnutelnosti zo dria 3.11.2022-1xA4
2. List vlastnictva c. 10390 informativny, vytvoreny z verejného
internetového portdlu katastra nehnutelnosti dna 3.11.2022, aktualizacia
udajov dna 2.11.2022-4xA4.
3. Doklad o veku domu - Kone&né uzavretie &. 79255/1928.stav.I a Vymer C.
15465/stav.I1.1930 - 2xA4
4. ZjednoduSend dokumentédcia skutoé¢ného vyhotovenia - Schéma umiestnenia
a oznacCenia bytov ¢. 1 a ¢. 2 v dome - pdbdorys 4.NP (3.p) s tabulkami
vymer miestnosti. Autor projektu: Hlavné mesto SR Bratislava, z 11/2021 -
1xA4
5. Analyza trhu s nehnutelnostami - 6xA4
6. Fotodokumentédcia technického stavu bytu ¢. 2 zo dna 7.11.2019 - 3xA4
Spolu: 17xA4
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