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Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 378/2022

I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Podla objednavky zo dria 30.05.2022 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti,
pricom predmetom znaleckého skumania je byt €. 1 na 2. p., vchod Fedakova 36, v bytovom dome sup. ¢&.
3154, parc. €. 1327, 1328, véitane podielu priestoru na spolo¢nych Castiach, spolo€nych zariadeniach domu
a prisluSenstve o velkosti 4814/285802, v okrese Bratislava IV, obec BA - m.¢. Dubravka, kat. uzemie
Dubravka.

2. Uéel znaleckého posudku:

Stanovenie VSH nehnutelnosti pre ugely drazby podla zékona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v
zneni neskorSich predpisov na zaklade navrhu: Slovenska sporitelfia, a.s., TomaSikova 48, 832 37
Bratislava, ICO: 00 151 653.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 15.06.2022
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 07.09.2022
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:
e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dia 30.05.2022
Potvrdenie o veku domu vydané spol. Zeleznice Slovenskej republiky, zo dita 16.11.2000
Kapna zmluva ¢. 305720971/99, zo dria 13.01.2000
Schematicky podorys bytu
Znalecky posudok ¢&. 75/2015 zo dna 28.02.2015, znalec Ing. Katarina Prokopc&akova, CSc.,
Pec&nianska 19, Bratislava, ev. €. znalca: 912861
e Fotodokumentacia bytu

b) Podklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutelnosti, Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva €. 3556, k. U. Dubravka zo dia
07.09.2022, vytvoreny cez katastralny portal
e Kopia z katastralnej mapy k. 0. Dubravka zo dna 07.09.2022, vytvoreny cez
https://zbgis.skgeodesy.sk/
e Fotodokumentacia z obhliadky
¢ Udaje z internetu www.reality.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, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni zakona &. 65/2018 Z.z. ktorym sa meni a dopifa zakon &.382/2004 Z. z.0
znalcoch, tlmocnikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

o Vyhlaska 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

e Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 254/2010 zo drfia 1.7.2010, ktorou sa
meni vyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

e Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 213/2017 zo dria 24.8.2017, ktorou sa
meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
v§eobecnej hodnoty majetku

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z. zo dna 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
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e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 218/2018 Z.z. z 9. jula 2018, ktorou sa
meni a dopifa vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &.491/2004Z. z. o
odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu &asu pre znalcov, tlmo¢nikov a
prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

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

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

Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o Kkatastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)
Vyhlaska €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

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

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

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 rozpocétovych ukazovatelov).

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

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov
Zakon NR SR ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypod&tu vSeobecnej 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 diu 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, Zze 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 zniZzeny o hodnotu zodpovedajucu
vySke opotrebovania.

Opotrebenie stavby (O) - je percentualne 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.

b) Definicie pouZzitych 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 urovne je podfa
poslednych znamych Statistickych udajov vydanych SU SR.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou metédou.
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Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:

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

e Kombinovana metdéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je
zalozeny 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),

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

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

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

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vdeobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metddy 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 vylucena 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 1. $tvrtrok 2022.

Metdéda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH * kPD [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
kPD - 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 diferencidcie na vyslednu, platnu pre konkrétnu hodnotend nehnutelnost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:

Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste viastnictva & 3556 v k. 4. Dubravka. V
popisnych udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

€AST A: MAJETEOVA PODSTATA

Stavby
Podes stavish: 1
Sipismé | Na pozemiu Drub Fopis stavby Drub chrinenej Untiesmenie
gslo parcelné dslo sty :d:m:ermsu’] stavhy
35 1327 9 | Fedikova 34,36 1
1328

Privy var'sh k pozemim parcelné &islo 1327 pod stavbou s €. 3154 je evidovany na liste viasmicrva €. 6198,
Pravny vzt'sh k pozemibu parcelne cizlo 1328 pod stavbou s €. 3154%5 evidovany na liste viasmictva & 6198,
Iné fidsje:
Bez zipisu

Legenda
Dmah stavhy
& Bywowy dom
Umiesmenie stavhy
1 Smvba postzvena na zemskom porrchn

€AsSTB: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI

Byty
Podet bytor- 1

Vehod (Zisla) Poschodie Cislobym Dodiel priestoru na spalodnych
Fedikova 36 2 1 Eastiach a spoloémych zariadeniach
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donm na prishienstve

Sipizné &l Mesma East’ 4814/285802

3154

Iné fidzje:

Bez zapisu

Poradové | Timl, priervisko, meno, rodné meno / Mazov Spohniasmicky
cizlo Miesto trvalého pobym  Sidle podiel

Dt marodaniz, rodné Cislo / 160 / Iy identifkeaty adsj

41 Km'JlJ‘urs]r Fufil 3 Daniela Eiifilova 1. Chrefiovd, Krifns 36, ans]zva,PSCkllO? SR, 1
Dim narodeniz: 0902 1968, Dimm narodenia: 14.04.1975, BSM

‘Titul nadobudmatia

Fiipna zmiwva V-25350015 zo diia 28.09.2015
Iné ndaje

Bez zapizn.

Pomndmky E nehmutel'nosti
Omamﬂeuzxcmnkmulomhoptma ( V-8696/15) veritelom Slovensks sporitelfa -
a.s. IC0: 00151653, P-1193/20

Spravea
Neevidovand
1Ini opra i osoba

Neevidovani

€AST C: TARCHY

E nehmirelnost CObssh
E viasmikovi
Viastnik poradové Cislo 42 Zs]mpm\:\mospedl‘:lmemkasponﬁ:_ 5., IC0: 00151653, ma byt £1, 2p., wehod
Fadikova 36, podla V-9686/15 zo dfia 11.05.2015

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 15.06.2022 bola znalcom vykonana iba z
exteriéru, pretoze vlastnik nehnutelnosti sa na mieste obhliadky nenachadzal a neumoznil tak vykonat
riadnu obhliadku a zameranie bytu.

Fotodokumentacia vyhotovena z exteriéru dia 15.06.2022.

Objednavatel objednal u znalca vypracovanie znaleckého posudku a uréenie vS§eobecnej hodnoty predmetu
drazby v zmysle platnych predpisov - VyhlaSka MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku ako podklad pre pravny ukon - vykon zaloZného prava formou dobrovolnej drazby v prospech
zélozného veritela, podla Zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a Zakona €. 323/1992 Zb. o
notaroch a notarskej €innosti, v zneni neskorSich predpisov. Podla ustanovenia §12, odst. 3, Zakona ¢.
527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, v zneni noviel - " Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe,
neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozZno vykonat' z dostupnych udajov, ktoré
ma drazobnik k dispozicii." Objednavatel - drazobna spolo¢nost, vyzval pisomne majitela nehnutelnosti, aby
nehnutelnost spristupnil znalcovi za u¢elom obhliadky nehnutelnosti a nasledne vypracovania znaleckého
posudku. Vzhladom k tomu, Ze obhliadka nehnutelnosti nebola umoznend, znalec postupuje nasledovnym
spbsobom - Znalecky odhad hodnoty nehnutefnosti je vykonany v zmysle vy3Sie uvedenych platnych
predpisov o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Odhad je spracovany na zaklade zisteni znalca pri
miestnej obhliadke exteriéru nehnutefnosti a predloZenych podkladov. Takto vykonany znalecky odhad
hodnoty predmetu drazby je teda cenou obvyklou v mieste a €ase konania drazby, podfa §12, odst.1 Zak.
€. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach - "Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla ceny
obvyklej v mieste a Case konania drazby." a hodnota nehnutelnosti v fiom vyc€islena méze sluzit ako
vyvolavacia cena k drazbe nehnutelnosti.

Stavebnotechnické udaje o hodnotenej nehnutelnosti su prevzaté z predlozeného znaleckého posudku €.
75/2015 zo dna 28.02.2015, znalec Ing. Katarina Prokop&akova, CSc., Pecnianska 19, Bratislava, ev. €.
znalca: 912861 a dalSich podkladov poskytnutych zadavatelom: potvrdenie o veku stavby, pédorys bytu,
kupna zmluva, fotodokumentacia bytu.

d) Technicka dokumentacia:
Predlozeny bol schematicky pédorys bytu, ktory nebolo mozné porovnat so skutkovym stavom riadnou
obhliadkou a zameranim bytu, pretoze vlastnik bytu neumoznil vykonat riadnu obhliadku bytu.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom. Rozdiely zistené
neboli.
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f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

e byt¢. 1na?2.p., vchod Fedakova 36, v bytovom dome sup. €. 3154, parc. €. 1327, 1328, v€itane podielu
priestoru na spoloénych ¢astiach, spoloénych zariadeniach domu a prisluSenstve o velkosti
4814/285802, v okrese Bratislava IV, obec BA - m.¢. Dubravka, kat. tzemie Dubravka

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Nie su Ziadne.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1BYTY

2.1.1 Byt €. 1, Fedakova 36, Bratislava - Dubravka

Hodnoteny byt €. 1 sa nachadza na 2. p. panelového bytového domu sup. €. 3154, parc. €. 1327, 1328, k. u.
Dubravka na Fedakovej ul. or. €. 36. Bytovy dom ma 1 podzemné a 8 nadzemnych podlazi. Na 1.PP sa
nachadzaju spolo¢né priestory a pivni¢né kobky, na ostatnych podlaziach su byty. Bytovy dom bol podfa
udajov z predloZeného potvrdenia odovzdany do uzivania v roku 1974,

Konstrukcia domu je montovana z prefabrikovanych ploSnych dielcov, zaloZenie je na beténovych plosnych
zakladoch. Schodisko je zelezobeténvé s povrchom z liateho terazza, opatrené oceflovym zabradlim. Vstup
do vchodu je zabezpeleny elektronickym vratnikom, vstupné dvere su hlinikové so sklenenou vypliiou a
schrankami. Strecha je plocha s krytinou z asfaltovych natavovanych pasov, klampiarske konstrukcie su z
pozinkovaného plechu. Okna v spolo€nych priestoroch su plastové. VonkajSia omietka je vyhotovena z
materialov na baze umelych latok na kontaktnom zateplovacom systéme, vnitorné omietky su vapenné
hladké opatrené malbou, sokel olejovym naterom. Objekt je opatreny bleskozvodom. Bytovy dom je
napojeny na v3etky inzZinierske siete.

Bytovy dom je primerane udrziavany, vykonana bola obnova bytového domu.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spoloénych ¢€asti a spolo€nych zariadeni domu v

spoluvlastnickom podiele o velkosti 4814/285802.

e Spolo€nymi Castami bytového domu su zaklady domu, obvodové mury domu, strecha, podesty a
medzipodesty, chodby, schodistia, vstup a vstupna hala, zavetrie, miestnost upratovacky, vonkajsie
predlozené schodiste, vchody, vodorovné nosné a izolatné konStrukcie a zvislé nosné konstrukcie,
vytahova Sachta, v 1.N.P. praCovna, susiaren, kocCikarenr, podschodiStovy priestor, ktoré su nevyhnutné
pre jeho podstatu a bezpe&nost' a su uréené na spolo&né uzivanie.

e Spoloénymi zariadeniami bytového domu su bleskozvody, ventilaéné prieduchy, vytahy, strojovne
vytahov, pra€ovne, sudiarne, Zehliarne, kodikarne, spolo¢na televizna anténa, bleskozvody, vodovodné,
teplonosné, kanalizacné, elektrické, telefénne a plynové rozvody a domové pripojky, ktoré su urené na
spolo¢né uzivanie, sluzia vylu¢ne domu a to aj v pripade, ak si umiestnené mimo domu, v ktorom je byt
umiestneny.

Vzhladom k tomu, Ze znalcovi nebolo mozné vykonat riadnu obhliadku bytu je popis hodnoteného bytu je
prevzaty z predloZzeného znaleckého posudku ¢. 75/2015:

Ohodnocovany byt je na 2.p. a ma 2 obytné miestnosti a prisluSenstvo. PrisluSenstvom je kuchyna,
predsien, kupelfia a WC. Dispozi¢ne je byt v pévodnom stave. Byt je po rekonStrukcii - vymenené boli
podlahy, realizované nové upravy povrchov, vymenené vyplne otvorov, vymena kuchynskej linky a
zariadovacich predmetov v kupelni a WC. Stropy a steny maju povrchovu Upravu stierku s malbou, v kupefni
je keramicky obklad. V byte su podlahy PVC a koberec a dlazba, - v kupefni, WC, predsieni. Vybavenie
kupelne je Standardné — keramické umyvadlo, varia. Batérie su pakové. Okna su vymenené za plastové,
dvere su drevené. Vstupné dvere su opatrené bezpecnostnymi zamkami. V kuchyni je priama kuchynska
linka, sporak je plynovy, drez nerezovy s pakovou batériou. V izbe a predsieni su vstavané skrine.
Vykurovanie je ustredné z centralneho zdroja - z kotolne mimo domu, z ktorej je dodavané teplo i tepla
uzitkova voda. Radiatory su rebrové a maju regulatory. Merace médii su umiestnené v instalacnej Sachte.
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ZATRIEDENIE STAVBY

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

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
izba 3,45*5,016 17,31
izba 3,45*3,856 13,30
kuchyria 3,45%1,966 6,78
predsien 3,45*1,315+0,865*1,75-0,35*0,8 5,77
kupelna 1,586*1,618 2,57
WC 1,055*0,81 0,85
Vymera bytu bez pivnice 46,58
Pivnica 1,56 1,56
Vypocéitana podlahova plocha 48,14

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?

Koeficient konstrukcie: kx = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: kcu = 3,176

Koeficient vyjadrujici tizemny vplyv: km=1,12

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Eisto Nézov Cenovy padiel | Koef, Stand. | Uprava pocieu | %[00 L
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,20 6,00 5,26
2 Zvislé konStrukcie 18,00 1,20 21,60 18,92
3 Stropy 8,00 1,20 9,60 8,41
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,63
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,38
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,75
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,88
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,80 5,40 4,73
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,20 2,40 2,10
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,53
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,57
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13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,44
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,75
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,88
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,75
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,75
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,88
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,75
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,75
Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,50
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 0,88
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,75
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,19
26 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,41
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,63
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,88
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,88
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,44
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,75
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,20 2,40 2,10
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,50
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,10 4,40 3,85
35 Ostatné 2,50 1,20 3,00 2,63
Dalsie konstrukcie
36 Okna - - 4,00 3,50
Spolu 100,00 114,15 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

Rozostavanost’ bytu:
Nedokonéenost’ bytu:

kv =114,15/100 = 1,1415
VH = RU * kcu * ke * kv * km [€/m?]

VH = 325,30 €/m?* 3,176 * 1,037 * 1,1415 * 1,12

VH =1 369,74 €/m?

100,00 %
0,00 %
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

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

Byt €. 1, Fedakova 36,

Bratislava - Dubravka 1974 48 42 90 53,33 46,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 369,74 €/m2 * 48,14m?2 65 939,28
Technicka hodnota 46,67% z 65 939,28 € 30 773,86

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocditana metédou polohovej diferenciacie:

a) Analyza polohy nehnutelnosti: Hodnoteny byt sa nachadza v okrese Bratislava IV, obec Bratislava-m.c.
Dubravka, k.u. Dubravka na Fedakovej ulici €. 36 na 2. p., v bytovom dome, v lokalite zastavanej bytovymi
domami a objektmi obcianskej vybavenosti. Bytovy dom ma 1 podzemné a 8 nadzemnych podlazi. Na 1.PP
sa nachadzaju spolo¢né priestory a pivni€éné kobky, na ostatnych podlaziach su byty.

Fedakova ulica sa nachadza v lokalite s dobrym dosahom na centrum mesta, dostupnost’ do centra je do 25
min MHD. V okoli je kompletna obc&ianska vybavenost. V blizkosti bytového domu je zakladna, odborna
8kola, Skélka, obchody, banky, reStauracie, Sportové ihriska a urady mestskej €asti.

Obyvatelstvu hlavného mesta su k dispozicii Statne Urady, Urady mestskej a miestnej samospravy, zakladné,
stredné a vysoké Skoly, banky a pobolky bank, siet obchodov, nemocnice, polikliniky, kina, domy kultary,
reStauracie, Sportoviska, kupaliska a siet dalSich sluzieb obyvatelstvu.

Hustota obyvatel'stva je v danom mieste vysoka.

Pristup k objektu je po mestskej komunikacii, pred objektom je obmedzena moznost parkovania.

V dosahu je umiestnena autobusova a elektriCkova zastavka MHD.

Objekt je napojeny na elektricki rozvodnu siet, verejny vodovod, verejnu kanalizaciu, plyn, telefén, kablovu
televiziu.

Evidovana miera nezamestnanosti je podla aktualnych tudajov UPSVaR v Bratislave IV do 5 % (jul 2022 -
3,66%).

Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam je juhozapadna.

Kvalitu zivotného prostredia v okoli objektu hodnotim ako bezny hluk a prasnost od dopravy.

Bytovy dom je dobre udrziavany, byt je po rekonstrukcii v dobrom stavebnotechnickom stave.

Na zaklade inzeratov a informacii z realitnych kancelarii a internetu, dopyt je v porovnani s ponukou vySsi pri
predaji podobnych nehnutelnosti.

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

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti: Nehnutelnost je uréena na byvanie. Zmenu u&elu vyuZitia nie je mozné
predpokladat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti: Na nehnutefnosti viazne tarcha
zaloZzného prava banky. Iné rizika spojené s vyuZivanim nehnutefnosti neboli zistené.
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Zdbévodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s Metodikou vypod&tu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, vydanej US| 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 2,65.
Koeficient zohladnuje faktory, ktoré vplyvaju na hodnotu nehnutelnosti. Koeficient vypocitam tak, ze
priemerny koeficient predajnosti (trieda lIl.) linearne interpolujem v rozsahu +200% (trieda I.) do -90% (trieda
V.) Vplyv jednotlivych faktorov na vSeobecnu hodnotu v mieste a v Case predmetnej nehnutelnosti je
podrobnejSie popisany v analyze polohy a v analyze vyuzitia nehnutelnosti.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2,65

Ur€enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota

. trieda I1. trieda + 200 % = (2,650 + 5,300) 7,950
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 5,300
1. trieda Priemerny koeficient 2,650
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 1,458
V. trieda 1. trieda - 90 % = (2,650 - 2,385) 0,265
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kppl V?/I:a Vﬁ:,gl?k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vysSi Il. 5,300 10 53,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt'ah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska 1. 2,650 30 79,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu Il. 5,300 7 37,10
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. . 7,950 5 39,75
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracovna, susSiaren, kocikarer, miestnost pre bicykle, vytah 1. 2,650 6 15,90
6 Vybavenost’ a prislusenstvo bytu

Kompesne olonsuouany byt sc sandaanym waenim || 500 | 10
7 Pracovné moino_sti obyvatel'stva - miera

nezamestnanosti

:Z;;ar;oeésrliapnoonsti’kjopgaozovnych moznosti v mieste, 7.950 8 63,60
8 Skladba obyvatel'stva v obythom dome - sidlisku

\é}ﬁg\fe’l hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 48 i 2,650 6 15,90
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
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orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV Il. 5,300 5 26,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP . 7,950 9 71,55
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov V. 1,458 7 10,21
12 Doprava v okoli bytového domu

iilesz:qi;a:],tautobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu 7.950 7 5565
13 Obgéianska vybavenost’ v okoli bytového domu

w0 | o | aw
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 1,458 4 5,83
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost od dopravy Il. 5,300 5 26,50
16 Nazor znalca

dobry byt I. 5,300 20 106,00

Spolu 145 707,69
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 707,69/ 145 4,881
V$eobecna hodnota V8Hg = TH * kpp = 30 773,86 € * 4,881 150 207,21 €
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IIl. ZAVER

Podla objednavky zo dria 22.06.2022 bolo znaleckou ulohou stanovit vS§eobecnu hodnotu nehnutelnosti,
pricom predmetom znaleckého skimania bol byt €. 1 na 2. p., vchod Fedakova 36, v bytovom dome sup. ¢&.
3154, parc. ¢. 1327, 1328, vcitane podielu priestoru na spolo¢nych ¢astiach, spoloénych zariadeniach domu
a prisluSenstve o velkosti 4814/285802, v okrese Bratislava IV, obec BA - m.¢. Dubravka, kat. uzemie
Dubravka.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Byt ¢. 1, Fedakova 36, Bratislava - Dubravka 150 207,21
VSeobecna hodnota celkom 150 207,21
VSeobecna hodnota zaokruhlene 150 000,00
VsSeobecna hodnota slovom: Jedenstopatdesiattisic Eur

V Bratislave, dna 07.09.2022 Ing. Mgr. Jana Pecnikova
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IV. PRILOHY

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dria 30.05.2022

Vypis z katastra nehnutelnosti, Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 3556, k. u. Dubravka zo dria
07.09.2022, vytvoreny cez katastralny portal

Kopia z katastralnej mapy k. U. Dubravka zo dria 07.09.2022, vytvoreny cez https://zbgis.skgeodesy.sk/
Potvrdenie o veku domu vydané spol. Zeleznice Slovenskej republiky, zo diia 16.11.2000

Kdpna zmluva €. 305720971/99, zo diha 13.01.2000

Schematicky pddorys bytu

Znalecky posudok &. 75/2015 zo dha 28.02.2015, znalec Ing. Katarina Prokop&akova, CSc., Pe€nianska
19, Bratislava, ev. &. znalca: 912861

Fotodokumentacia bytu

Fotodokumentacia z obhliadky

Nogkrw NMRE

© o
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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 Ekondémia a
manazment, odvetvia Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti, Ug&tovnictvo a dafovnictvo,
Kontroling, pod evidenénym ¢islom 912690.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod &islom 378/2022.

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