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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova Gislo posudku: 65/2020

I. UVOD

1. Uloha znalca:

Podla objednavky zo dna 08.01.2020 je ulohou znalca stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutefnosti, pricom
predmetom znaleckého skumania je byt Cislo 42 na 7. posch. v bytovom dome sup. €. 3121 postavenom na
pozemku parc. €. 4671/4 vratane spoluvlastnickeho podielu na spoloénych ¢astiach a spoloénych
zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku o velkosti 91/10000 v katastralnom Uzemi Raca,

obec BA-m.¢. Raca, okres Bratislava lll.

2. Uéel znaleckého posudku:

Znalecky posudok je vypracovany pre Ucel drazby podla zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v
zneni nesk. predpisov na zaklade navrhu: JUDr. Jan Kovacik, PhD., so sidlom kancelarie Odborarske
namestie 3, 811 01 Bratislava, ako spravca Upadcu: Miroslav Kittler ,v konkurze", nar. 22.03.1972, bytom
Dopravna 3121/4, 831 06 Bratislava a Ing. Miroslav Kapolka, so sidlom Kominarska 2, 831 04 Bratislava,
ako spravca Upadcu: Zlatica Kittlerova ,v konkurze", nar. 05.07.1972, bytom Dopravna 3121/4, 831 06
Bratislava - Raca.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 29.01.2020
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 24.02.2020
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:
e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku (D 5091019) zo dfia 05.02.2020
e \/yzva na poskytnutie sucinnosti pri obhliadke predmetu drazby zo dfa 08.01.2020

b) Podklady ziskané znalcom:
e Vypis z listu vlastnictva ¢. 5267 - CiastoCny, okres Bratislava lll, obec BA-m.¢. Raca, k.u. Ra¢a zo
dnia 24.02.2020 vytvoreny cez katastralny portal

e Informativna kopia z mapy, okres Bratislava V, obec BA-m.C. Petrzalka, k.0. Raca zo dna
24.02.2020 vytvorena cez katastralny portal

e Potvrdenie o veku domu vydané spol. SPOKOJNE BYVANIE, s.r.o., Bebravska 34, 821 07

Bratislava, zo dfia 11.10.2018

Kapna zmluva €. 316400042/2000 zo dna 16.12.2000

Dodatok k zmluve €. 316400042/2000 zo dfia 16.12.2000

Zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutefnosti

Fotodokumentéacia

Index vyvoja cien pre odbor stavebnictvo ako celok k 4. Stvrtroku 2019 spracovany na zaklade

udajov SU SR

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

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov
e Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych

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

e Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 605/2008 zo dria 4.12.2008, ktorou sa
meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
v§eobecnej hodnoty majetku

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

e Vyhlad8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z. zo dha 20.07.2018,
ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch a 0 zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 218/2018 Z.z. z 9. jula 2018, ktorou sa
meni a dopifa vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &.491/20047Z. z. o
odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu Casu pre znalcov, tlmocnikov a
prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

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)

e 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
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti 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 vyluéne na zatriedenie do klasifikacie podla
pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatelov).

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

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vofnej 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 zodpovedajicu
vySke opotrebovania.

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

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uZivania 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.
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b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Urovne je podla
poslednych znamych &tatistickych Gdajov 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 metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
asponfi troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor,
zastavana plocha, podlahové plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metody je
zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich odc€erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou buducich odc€erpatelnych zdrojov poas C¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

e Metoda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

e Metoéda porovnavania (Pri vypocCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na
odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich od€erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metoda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zalozeny na ur€eni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi 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 vSeobecnej 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 v3eobecnej hodnoty je vylu¢ena z
dbvodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Pre stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb su pouzité su rozpoc€tové 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 4. §tvrtrok 2019.

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 ur€enie 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, platni pre konkrétnu hodnotenu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohoveé kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

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

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 ¢. 5267 v k. u. Rada. V popisnych
tdajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

CAST A MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné éislo  Vymera v m2 Druh pozembku Spdsob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravay vztah Druh chon.
46711 4 1418 zastavana plocha a nadvorie 15 1
Lagenda:

Spézob vyuZivania pozembu:

15 - Pozemok, na kiorom je postavens byfova budova aznadena supiznym Sizlom
Umiestnenie poremku:

1 - Pozemaok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
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Stavby
Sdapisne éislo na parcele éislo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n.  Umiest. stavby
3121 46T/ 4 9 Doprav. 2,4,5,8,10 1
Legends:
Druh stavby:
9 - Bytovy dom

Kod umiesinenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory
CAEST B: VLASTNIC! A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. éislo Priezvisko, meno {nizov), rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné islo (1£0) a miesto trvalého pobytu
(sidlo) viastnika

Byt
Veochod :  Dopravna 4 7.p. Byt&. 42
Podiel priestoru na spoloénych éastiach a spoloénych zariadeniach
domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozembku : 91 7 10000
USastnik pravneho vzfahu: Viastnik
101 Kittler Miroslav r. Kittler, Dopravna 4, Bratislava, PsC 831 08, SR
Diatum narodenia : 22 031972
Spoluvilastnicky podiel - 172
Poznamka Poznamenava sa zacatie vykonu zalozneho prava v sulade s § 1511 ods. 4 zakona 40/1984 Zb. -

Obé&ianskeho zakonnika na byt .42, na 7.p., vchod: Dopravna 4 v prospech Slovenska
sporitelfia, a.s., ICO:00151653 (V-22187/09) formou dobrovolnej drazby, P-827/2017

Foznamka Poznamenava sa Oznamenie o drazbe zverejnené v Obchodnom vestniku &. 58/2019 zo dha
22 03.2019. Navrhovatelmi drazby sa: JUDr. Jan Kovacik, § 1557, spravea v konkurznom konani
&. BKiM1/2017 na majetok dpadcu Miroslav Kittler, a Ing. Miroslav Kapolka, § 1259, spravca v
honkurznom konani 6K/M12/2017 na majetok dpadcu Zlatica Kittlerova. Predmetom drazby je byt &
42 na 7.p., vchod Dopravna 4; drazobnik JUDr. Jan Kovacik, prva drazba, P-558/19

Titul nadobudnutia Kdapa V-515/01 zo dna 21.11.2001

Titul nadobudnutia Uznesenie Spzn.-45C/161/2017 zo dna 2.10.2018, pravoplatné dha B.11.2018, Z-21233/2018.

UEastnik pravneho vzfahu: Viastnik
146 Kittlerova Zlatica r. Komornikovi, Dopravna 4, Bratislava, PSC 831 06, SR
Datum narodenia : 05.07 1972
Spoluviastnicky podiel - 1/2
Poznamka Poznameniva sa zatatie vykonu zalozného prava v sulade s § 1511 ods. 4 zakona 40/1964 Zb. -

Obéianskeho zakonnika na byt €42 na 7.p., vchod: Dopravna 4 v prospech Slovenska
sporitelfia, a.s., IE0-00151653 (W-22187/09) formou dobrovolnej drazby, P-62T12017 - vz 2372918

Foznamka Poznamenava sa Oznamenie o drazbe zverejnené v Obchodnom vestniku &. 58/2019 zo dha
2203 2019. Navrhowvatelmi drazby sa: JUDr. Jan Kovacik, § 1557, spravca v konkurznom konani
&. BKiM1/2017 na majetok dpadcu Miroslav Kittler, a Ing. Miroslav Kapolka, § 1259, spravca v
konkurznom konani 6K/M12/2017 na majetok dpadcu Zlatica Kittlerova. Predmetom drazby je byt &
42 na 7.p., vchod Dopravna 4; drazobnik JUDr. Jan Kovacik, prva drazba, P-558/1%

Titul nadobudnutia Kdapa V-515/01 zo dia 21.11.2001

Titul nadobudnutia Uznesenie Spzn-45C/161/2017 zo dna 2.10.2018, pravoplatné dha B.11.2018, Z-21233/2018.

CAST C: TARCHY
Por.c.:

Zalozné pravo podlfa § 15 z. 182/93 Zz_ v zneni z. 151/38 Z z_ v prospech ostatnych vlastnikov bytow alebo
nebytovych priestorov

101 ZiloZné prive v prospech Slovenski sporitelfia, as., Tomagikova 48, Bratislava (IC0 00151653) na byt £.42 na
T.p., vchod Dopravna 4, podlfa V-22187/09 zo dha 02.11.200%

146 ZiloZné prive v prospech Slovenski sporitelfia, as., Tomasikova 48, Bratislava (IC0 00151653) na byt £.42 na
7.p., vchod Dopravna 4, podfa V-22187/09 zo dna 02.11.2009

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 29.01.2020 za uc&asti vlastnika nehnutelnosti
p. Zlatice Kittlerovej.

Zameranie vykonané dia 29.01.2020.
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Fotodokumentacia vyhotovena dia 29.01.2020.

d) Technicka dokumentacia:
technicka dokumentacia predlozena nebola. Skutkovy stav hodnoteného bytu bol zisteny obhliadkou a
zameranim nehnutelnosti. Schematicky pbdorys bytu vytvoreny podfa nameranych hodnét je sucastou
priloh k znaleckému posudku.

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

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
e byt Cislo 42 na 7. posch. v bytovom dome sup. & 3121 postavenom na pozemku parc. &. 4671/4
vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych €astiach a spoloénych zariadeniach domu
e spoluvlastnicky podiel k pozemku o velkosti 91/10000 v katastralnom uzemi Raca, obec BA-m.¢.
Raca, okres Bratislava Il

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su ziadne.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1BYTY

2.1.1 Byt ¢€. 42, s.¢. 3121, p.¢. 4671/4, k.u. Raca

Hodnoteny byt €. 42 sa nachadza na 7. podlazi panelového bytového domu sup. €. 3121, parc. €. 4671/4, k.
u. Raca na Dopravnej ul. or. €. 4. Bytovy dom ma 9 nadzemnych podlazi. Na prizemi sa nachadzaju
spolo¢né miestnosti a priestory, pivnicné kobky, na ostatnych podlaziach su byty. Bytovy dom bol podla
udajov z predloZzeného potvrdenia odovzdany do uzivania v roku 1984. Dom ma opravenu strechu,
vymenené okna v spolo¢nych priestoroch a vchodové dvere. Objekt je zabezpecéeny elektronickym ¢ipom na
vstupnych dverach. Je napojeny na vSetky inZinierske siete. Zvislé konStrukcie su panelové plodné.
Vodorovné konstrukcie su zelezobeténové. Strecha je plocha s krytinou z asfaltovych natavovanych péasov,
klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného plechu. Okna v spoloénych priestoroch su plastové. Vchodoveé
dvere su plastové. Schody su Zelezobetonové. Objekt je opatreny bleskozvodom. VonkajSia omietka je
silikatova na kontaktnom zateplovacom systéme fasadnym polystyrénom, vnitorné omietky su vapenné
hladké opatrené malbou. Bytovy dom je vybaveny vytahmi.

Hodnoteny byt: Byt pozostava z troch obytnych miestnosti a prislusenstva, ktoré tvori predsief, hala,
kupelfa, WC a pivnica. K bytu patri loggia. Podlahova plocha loggii sa do celkovej plochy bytu
nezapocCitava. V byte bola vykonana rekonStrukcia priblizne pred 10 rokmi. Vramci rekonstrukcie bol byt
dispoziCne zmeneny tak, Ze bola zvacsena kupelfa. Vramci rekonstrukcie bolo vymurované bytové jadro,
vymenené okna, podlahové krytiny, elektroinstalacia v kuchyni.

Povrchy podlah obytnych miestnosti, kuchyne a haly tvoria velkoploSné laminatové parkety, v ostatnych
miestnostiach je keramicka dlazba.

Steny a stropy miestnosti su upravené hladkymi omietkami, opatrené malbou. V mieste kuchynskej linky, v
kupelni a vo WC je vyhotoveny keramicky obklad stien.

V kupelni je plastova vana a keramické umyvadlo. WC je kombi.

Okna v byte su plastové zdvojené. Dvere su dyhované, osadené v ocelovych zarubniach.

Elektroinstalacia je svetelna s automatickym istenim. Vykurovanie je ustredné teplovodné, radiatory su
ocelové rebrové s meraémi spotreby tepla. V byte je rozvod studenej a teplej vody, plynu, kanalizacie.
Vybavenie kuchyne tvori kuchynska linka z materialov na baze dreva, nerezovy drez s pakovou vodovodnou
batériou, kombinovany sporak s digestorom.

V hale je vstavana skrifa typu rolldoor.

Bytovy dom a byt su dobre udrziavané, zakladnu zivotnost bytového domu stanovujem odbornym odhadom
na 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruk&nymi sdstavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
I1zba 3,441*3,449 11,87
I1zba 3,445*3,506 12,08
I1zba 4,646*3,463 16,09
Kuchyna 3,768%2,234 8,42
Spajza 1,098*0,741 0,81
Predsien 3,193*2,237-1,806*0,815 5,67
Hala 2,712*2,637 7,15
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Kupelfa 1,665*1,820 3,03
WC 1,081*0,844 0,91
Vymera bytu bez pivnice 66,03
Pivni¢na kobka 2,373*1,121 2,66
Vypocéitana podlahova plocha 68,69
Loggia 4,276*1,126 4,81

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’

Koeficient konstrukcie:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv:

RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?

kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)

kcu = 2,581
km = 1,05

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Eisto Nézov Cenovy padiel | Koet, Stand. | Uprava pocieu | “[C0 L
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,72
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 16,97
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,55
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,83
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,72
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,89
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,94
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,50 4,50 4,25
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,89
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0,71
12 Okna 5,00 1,50 7,50 7,08
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,47
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,89
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,94
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,89
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,89
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,94
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,89
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21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,89
Zariadenie bytu
22 Upravy vnit. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,78
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,50 1,50 1,42
24 Dvere 2,00 1,20 2,40 2,27
25 Povrchy podlah 2,50 1,30 3,25 3,07
26 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,60
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,83
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,94
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,94
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,47
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,89
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,89
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,50 6,00 5,66
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,20 4,80 4,53
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,36
Spolu 100,00 105,95 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 105,95 /100 = 1,0595

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kk * kv * km [€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 2,581 * 1,037 * 1,0595 * 1,05
VH = 968,59 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]

Byt €. 42, s.C. 3121, p.C.

4671/4, k.0. Raca 1984 36 44 80 45,00 55,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 968,59 €/m? * 68,69m? 66 532,45
Technicka hodnota 55,00% z 66 532,45 € 36 592,85
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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 & 42 sa nachadza v okrese Bratislava Ill, obec
Bratislava-m.¢. Raca, k.u. Ra¢a na Dopravnej ulici €. 4 na 7. podl. v bytovom dome s.¢. 3121 v lokalite
zastavanej bytovymi domami a objektmi obcianskej vybavenosti. Dopravna ulica sa nachadza v lokalite s
dosahom do centra mesta cca 25 min MHD. V okoli je kompletna obcianska vybavenost.

Bytovy dom ma 9 nadzemnych podlazi. Na prizemi sa nachadzaju spolo&né miestnosti a priestory, pivni¢né
kobky, na ostatnych podlaziach su byty.

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

Hustota obyvatelstva je v danom mieste vysoka.

Pristup k objektu je z verejnej komunikacie, pred objektom je moznost parkovania.

V blizkosti objektu je umiestnena autobusova zastavka MHD.

V meste je v dosahu vlakova, autobusova, letecka a lodna doprava, k dispozicii je miestna doprava a
taxisluzba.

Objekt je napojeny na elektricki rozvodnu siet, verejny vodovod, verejny plynovod, verejnu kanalizaciu.
Kvalita zivotného prostredia v okoli bytového domu je ovplyvnena hlukom zo zelezni¢nej dopravy, v tesnej
blizkosti sa nachadza zelezni¢na trat.

Evidovana miera nezamestnanosti je podra $tatistickych udajov UPSVaR v Bratislave do 5 %.

Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam je Ciasto€ne vhodna, Ciastoc¢ne nevhodna (na juh a na
sever).

Pozemok, na ktorom sa nehnutelnost nachadza, je rovinaty.

Na zaklade inzeratov a informacii z realitnych kancelarii a internetu, dopyt v porovnani s ponukou je v
rovhovahe.

Celkovo hodnotim byt ako dobry.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti: Nehnutelnost je vyuzivana v sulade s jej uréenim na byvanie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti: Podla udajov z listu vlastnictva na
nehnutelnosti viazne tarcha zalozného prava banky s poznamkou o zacdiatku vykonu zalozného prava. Na
liste vlastnictva je uvedena poznamka o ozndmeni o drazbe zverejnenej v Obchodnom vestniku &. 58/2019
zo diia 22.03.2019. Iné rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti neboli zistené.

Zdovodnenie vypocétu koeficientu polohovej diferenciacie:Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je
stanoveny v stlade s Metodikou vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti 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 vypoclte uvazované s
priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vySke 1,9. Koeficient zohladfiuje faktory, ktoré vplyvaju
na hodnotu nehnutelnosti. Koeficient vypocitam tak, ze priemerny koeficient predajnosti (trieda lll.) linearne
interpolujem v rozsahu +200% (trieda 1.) do -90% (trieda V.) Vplyv jednotlivych faktorov na vSeobecnu
hodnotu v mieste a v ase predmetnej nehnutelnosti je podrobnejSie popisany v analyze polohy a v analyze
vyuzitia nehnutefnosti.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,9

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota

. trieda I1l. trieda + 200 % = (1,900 + 3,800) 5,700
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II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 3,800
Il trieda Priemerny koeficient 1,900
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 1,045
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (1,900 - 1,710) 0,190
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kpoi Vit:a Vﬁ'::\‘/ ?k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovhovahe II. 1,900 10 19,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt'ah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska 1. 1,900 30 57,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyZaduje opravu, len beznu udrzbu 1. 3,800 7 26,60
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. . 5,700 5 28,50
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracovia, susSiaren, kocikarer, miestnost pre bicykle, vytah 1. 1,900 6 11,40
6 Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu

Komplesne elonsuouany oyt s sandaanym e || gg00 | 10
7 Pracovné moinqsti obyvatelstva - miera

nezamestnanosti

g2:taar;oeésnt§apnoonsl:,kgopsrizovnych moznosti v mieste, 5,700 8 45,60
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 48 m 1,900 6 11,40

bytov
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

(g;';zr;ct)ééﬁi: r?:\)//:]r;);cnhémiestnosti CiastoCne vhodné a i 1,900 5 9.50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy§Som podlazi Il. 1,900 9 17,10
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov V. 1,045 7 7,32
12 Doprava v okoli bytového domu

iileSer:icr:]adtautobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu 5700 7 39.90
13 Obgcianska vybavenost’ v okoli bytového domu

posta, banka, skola, skdlka, jasle, nemocnica, divadlo, . 5,700 6 34,20
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kompletna siet obchodov a sluzieb

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,190 4 0,76

15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

zvyS8ena hluénost a prasnost - blizkost dopravnych tahov II. 1,900 5 9,50

16 Nazor znalca

dobry byt I, 3,800 20 76,00

Spolu 145 431,78

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 431,78/ 145 2,978
V8eobecna hodnota V8Hg = TH * kep = 36 592,85 € * 2,978 108 973,51 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pozemok je evidovany v katastri nehnutelnosti pre okres Bratislava lll, obec Bratislava - m.¢. Ra¢a, k.u.
Raca na liste vlastnictva ¢. 5267 ako parcela ¢. 4671/4 o vymere 1418 m2, druh pozemku zastavané plochy
a nadvoria. Hodnoteny je spoluvlastnicky podiel na pozemku prisluchajuci k bytu €. 42 o velkosti 91/10000.
Pozemok je rovinaty, zastavany bytovym domom s.&. 3121. Je umiestneny v obytnej zéne s dobrym
dosahom na centrum mesta. V okoli sa nachadzaju bytové domy Standardného vyhotovenia. Na pozemku je
moznost' napojenia na verejny vodovod, kanalizaciu, plynovod a rozvod el. energie. V meste je moznost
vyuzitia MHD.

Vzhlfadom na zvySeny zaujem o kupu pozemkov v tejto lokalite stanovujem koeficient povySujucich faktorov
na 1,3. Redukujuce faktory sa nevyskytuju.

. Spoluvlastnicky .
Spolu Spoluvlastnicky . Vymera
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel podlkel bytu/nebytu podielu [m?]
pozemku
4671/4 zastavané plochy a nadvoria 1418,00 1/1 91/10000 12,90
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwms = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
" Hodnotenie o
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 5. obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov 1,30
situacie
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
L . v | % ) ; 1,05
koeficient intenzity vyuzitia | Standardnym vybavenim,
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
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kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,15
vyuZitia Uzemia
ki . i , . , . . .
koeficient technickej 4. vglnjl dot_)ra’ vybavenost’ (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
. . . verejnych sieti)
infrastruktiry pozemku
kz , e - , , .
koeficient povy&ujdcich 3. pqgemk.y $ vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohlfadnené 1,30
v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
— * * * * * *
Koeficient polohovej diferencidcie keo = 1,807 1,057 1,007 1,157 1,507 1,30 3,0610
Jednotkova vseobecna hodnota V8Hws = VHwa * keo = 66,39 €/m? * 3,0610 203,22 €/m?
pozemku
& - ial * \/& - * *
V&eobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHeoz = 1/1*91/10000 * 288 2622,31 €
165,96 €
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VsSeobecna hodnota [€]
parcela €. 4671/4 1 418,00 m? * 203,22 €/m? * 1/1*91/10000 2622,31
Spolu 2 622,31
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IIl. ZAVER

Podla objednavky zo dfia 08.01.2020 bolo ulohou znalca stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti, pricom
predmetom znaleckého skumania je byt Cislo 42 na 7. posch. v bytovom dome sup. €. 3121 postavenom na

pozemku parc. €. 4671/4 vratane spoluvlastnickeho podielu na spoloénych ¢astiach a spoloénych
zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku o velkosti 91/10000 v katastralnom Uzemi Raca,

obec BA-m.¢. Raca, okres Bratislava lll.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Byt €. 42, s.¢. 3121, p.¢. 4671/4, k.u. Raca 11 108 973,51
Pozemky
Pozemok, k.U. Raca - parc. ¢. 4671/4 (12,9 m?) 1/1 z 91/10000 2 622,31
VsSeobecna hodnota celkom 111 595,82
VSeobecna hodnota zaokruhlene 112 000,00

Slovom: Jedenstodvanast'tisic Eur

V Bratislave dria 24.02.2020
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IV. PRILOHY

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku (D 5091019) zo dria 05.02.2020

Vyzva na poskytnutie sucinnosti pri obhliadke predmetu drazby zo dia 08.01.2020

. Vypis z listu vlastnictva €. 5267 - CiastoCny, okres Bratislava Ill, obec BA-m.¢. Raca, k.u. Raca zo dria
24.02.2020 vytvoreny cez katastralny portal

4. Informativna képia z mapy, okres Bratislava V, obec BA-m.¢. Petrzalka, k.U. Ra¢a zo dna 24.02.2020

vytvorend cez katastralny portal

Potvrdenie o veku domu vydané spol. SPOKOJNE BYVANIE, s.r.o., Bebravska 34, 821 07 Bratislava, zo

dria 11.10.2018

Kapna zmluva €. 316400042/2000 zo dfia 16.12.2000

Dodatok k zmluve €. 316400042/2000 zo dfia 16.12.2000

Zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti

Fotodokumentéacia

wh e

o

© N
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatefov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a Ekondmia a
manaZzment, odvetvia Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti, U&tovnictvo a dafovnictvo,
Kontroling, pod evidenénym ¢islom 912690.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 65/2020.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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