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Vo veci: Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

rodinny dom supisné ¢islo 1101, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 1152/15, zapisany na liste vlastnictva
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I. OVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

e rodinny dom supisné ¢islo 1101, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 1152/15, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1233,
obec Bratislava - Rusovce, katastralne izemie Rusovce,

e  pozemKy parcelné ¢islo 1152/10, 1152/15, 1152/30, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 1233, obec Bratislava - Rusovce,
katastralne tizemie Rusovce.

2. Uéel znaleckého posudku:
Vseobecna hodnota nehnutel'nosti tvoriacich predmet znaleckého posudku je stanovena za tc¢elom vykonu zaloZzného prava
formou dobrovol'nej drazby podl'a zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

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

Tento rozhodujuci datum ovplyviiuje najma rozsah, stav alebo vybavenie nehnutelnosti tvoriacich predmet ohodnotenia.
Jeho spravne urcenie vo vztahu k rozsahu, stavu a vybaveniu hodnotenej nehnutel'nosti zasadne ovplyviiuje zaver posidenia,
teda aj vyslednu stanovent vSeobecnd hodnotu. Tento datum pre Gcely drazby je definovany spravidla ddtumom vykonania
poslednej fyzickej obhliadky nehnutelnosti znalcom, ktord bola vykonana dia 29.11.2023. Napriek pisomnej vyzvy
zadavatela, zo strany vlastnika nebola umoZnenda obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu a v dohodnutom termine diia
29.11.2026 od 09:30 hod. nebol predmet drazby spristupneny siudnemu znalcovi za tcelom jeho ohodnotenia a zistenia
aktudlneho stavebno-technického stavu. Na zaklade § 12 ods. 3 zakona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v
zneni neskorsich predpisov ak osoba neumoZni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie moZno vykonat aj z
dostupnych udajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii. Ked’ rozhodny datum nie je zhodny s ddtumom fyzickej obhliadky, je
potrebné ziskat' popis predmetnych nehnutelnosti od ucastnikov konania, resp. z inych listinnych dékazov. Znalec mal
k dispozicii dokumenty (vymenované v bode €. 5a), ktoré budem povazovat za dostupné tdaje podl'a predmetného zakona na
zistenie stavebno-technického stavu nehnutelnosti tvoriacich predmet znaleckého posudku, nakolko podklady
dokumentujice pripadné technické zhodnotenie alebo pripadné technické znehodnotenie predmetnych nehnutel'nosti pocas
jej d’alSieho uzivania oproti tomuto datumu neboli znalcovi poskytnuté.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
21.12.2023

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:

e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku (D 500423), zo diia 07.11.2023 (vo forméate PDF);

e Vyzva na poskytnutie suc¢innosti pre obhliadke predmetu zaloZzného prava, zo dita 07.11.2023 (vo forméate PDF);

e Mestska ¢ast’ Bratislava - Rusovce, list &islo UKSP/534/2023-Da, zo diia 11.12.2023, vo veci ,Ziadost o poskytnutie
sucinnosti- odpoved™ (vo formate PDF);

e Mestska Cast’ Bratislava - Rusovce, list ¢islo UKSP2221-TX3/06-Vi-40, zo dna 08.11.2006, vo veci ,Rozhodnutie” (vo
formate PDF).

b) podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 1233, zo dna 21.11.2023, kat. izemie Rusovce, (vyhotoveny cez
katastralny portal);

Informativna kdpia z mapy zo dila 21.12.2023, kat. izemie Rusovce (vyhotovena z IKSN);
Osobné obhliadka a fotodokumentécia vyhotovend v deti ¢iasto¢nej obhliadky, diia 29.11.2023.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplnenf niektorych zakonov;

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov;

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o
znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zakonov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 534/2008 Z. z.,, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zdkon C.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlasky ¢.
500/2005 Z. z,;

e Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmendach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a
prekladatel'ov;
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e Vyhlaska MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa menf{ vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3;

e Zakon ¢. 527/2002 o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a
notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov.

7. Definicie délezitych pojmov:

e Vieobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri
poctivom predaji, ked  kupujici aj predavajuci budii konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprlmeranou pohnutkou Cena je obvykle vratene DPH Odhad hodnoty

d

dobrovol'nych drazbach - "Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla ceny obvyklej v mieste a case konama
drazby" a hodnota nehnutelnosti v iom vycislend moZe slizit’ ako vyvolavacia cena k drazbe nehnutel'nosti;

e Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mozné hodnotent stavbu nadobudnu
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty;

e Technickd hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu vyske
opotrebovania;

e Technicky stav stavby (TS) je percentudlne vyjadrenie okamZitého stavu stavby.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Zadavatel vo svojej objednavke neuviedol Ziadne osobitné poZiadavky.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Podl'a prilohy ¢. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:

1. porovnavacia metéda;

2. kombinovana met6da (pouZije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat vynos);

3. vynosova metdda (pouzije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

4. metéda polohovej diferenciacie.

VSeobecnd hodnota méZe byt stanovend réznymi metédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a icelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdd sucasne.

VS8eobecnd hodnota stavieb — porovnavacia metéda:

Na porovnanie je potrebny subor aspoii troch stavieb. Porovnanie sa vykonava na mernd jednotku (obostavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, di¥ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych stavieb a ohodnocovanej
stavby. Podklady na porovnanie musia byt plne identifikovatelné a preskiimatel'né. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok hodnovernych podkladov pre dané typy stavieb v predmetnej lokalite,
porovnavacia metdda nebude pouZita pri vypocte vSeobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VSeobecna hodnota stavieb - kombinovana metéda:

Pouzije sa iba pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Stavba tvoriaca predmet znaleckého
posudku je predpokladam vyuzivana vlastnikom, preto kombinovana metdda nebude pouzitd pri vypocte vSeobecnej
hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota stavieb - metdda polohovej diferenciacie:

Zakladom vypoctu podl'a tejto metddy je uprava technickej hodnoty koeficientom polohovej diferenciacie vyjadrujicim vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajticich na vSeobecnti hodnotu v mieste a ¢ase podl'a metodiky urcenej ministerstvom.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavby metdédou polohovej diferenciacie vychadza z vypoctu vychodiskovej a technickej
hodnoty predmetnej stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov podla verejne publikovanych katalégov
uréenych ministerstvom, ktorym je aj pouZita Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana USI ZU
vZiline vroku 2001. Jednotkova hodnota sa preskiimatelnym spdsobom upravi podla jednotlivych charakteristik
hodnoteného objektu (vyska podlazia, plocha podlazia, vybavenost objektu, konStrukéno- materidlova charakteristika a pod.)
a prepocita sa do cenovej urovne k terminu, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie.




78/2023

VSeobecna hodnota pozemkov - porovnavacia metéda:

Na porovnanie je potrebny stbor aspon troch pozemkov. Porovnanie sa vykonava na mernud jednotku (1 m2 pozemku)
s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnavacia metéda nebude pouzitd pri vypocte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota pozemkov - vynosova metbda:

Pouzije sa pri pozemkoch, ktoré s schopné dosahovat vynos. Pozemky tvoriace predmet znaleckého posudku su toho ¢asu
bez vynosu v uzivani svojho vlastnika- zastavané plochy a nadvoria, preto vynosovd metéda nebude pouzita pri vypocte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecné hodnota pozemkov - metdda polohovej diferenciacie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uUzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného Uizemia obce urfenych na stavbu je stanovena vyndsobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku je stanovend tpravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujici vplyv polohy aostatnych faktorov
vplyvajicich na v§eobecnd hodnotu v mieste a Case.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouZzijem v zaujme
dosiahnutia ¢o najvyssej objektivity metédu polohovej diferenciacie. Pri vypocte budu pouzité indexy cien stavebnych
prac na precenenie rozpoc¢tov do cenovej urovne IlII. Stvrtrok 2023 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac SU SR.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 1233
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra ,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné cislo Vymera v m2 Druh pozemku Sposob vyuz. p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n
1152/10 793 Zahrada 4 1

1152/15 150 Zast. plochy a nadv. 15 1

1152/30 28 Ostatna plocha 37 1

Legenda:

Spo6sob vyuzivania pozemku:
4 - Pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelen a iné pol'nohospodarske plodiny
15 - Pozemok na ktorom je postavena bytova budova oznacena stipisnym ¢islom
37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly uzitok

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemf obce

Stavby
Supisné ¢islo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis stavby Druh ch. n. Umiest.
1101 115215 10 Keltska 15 1
Legenda:
Druh stavby:

10 - Rodinny dom
Ké6d umiestnenia stavby:
1 - stavba postavana na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY
Por. ¢islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné ¢islo (IC0) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Kvietikova Katefina r. Bekeniova, Holubyho 1, Bratislava, PSC 811 03, SR 1/1
Datum narodenia: 12.08.1967

Titul nadobudnutia Kutpa V-2021/03 zo dna 30.4.2003
Zapis stavby (GP ¢. 43/2002 zpmz E 1018, stav.povolenie UKSP2221-TX/06-Vi-40 zo dia
22.11.2006, rozhod.o uré.stp.&. MU/R-220/2007-Vk zo diia 21.3.2007), Z-3263/07
Zmluva o zruSeni a vysporiadani podielového spoluvlastnictva podla V-32560/08 zo dia
28.11.2008, GP ¢.71/2008

Poznamka Zatatie vykonu zalozného prava zaloznym veritelom GRAPP sr.o. (ICO 45377235) formou
predaja na drazbe v zmysle zdkona ¢. 527/2002 Z. z. v zneni neskorsich predpisov, P-1176/23
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CAST C: TARCHY

1 Zalozné pravo v prospech GRAPP s.r.o., ICO: 45 377 235 na pozemky registra C KN parc.é. 1152/10,1152/15,
1152/30 a na stavbu supis.¢. 1101 na pozemku registra C KN parc.¢. 1152/15 podla V-36980/2021zo dna
15.11.2021

Iné Uidaje: Bez zapisu.

Poznamka: Zatatie vykonu zalozného prava zaloznym veritelom GRAPP s.r.o. (ICO 45377235) formou predaja na
drazbe v zmysle zdkona ¢. 527/2002 Z. z. v zneni neskorsich predpisov, P-1176/23

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Napriek pisomnej vyzvy zadavatel'a v dohodnutom termine zo strany vlastnika nebola umoZznena obhliadka predmetu drazby
v plnom rozsahu. V deii miestnej obhliadky, dila 29.11.2023 preto mohla byt vyhotovena len ¢iasto¢na fotodokumentacia
sucasného stavu nehnutelnosti z exteriéru (z pristupovych komunikacii) ajej ¢ast je spracovanad v prilohe znaleckého
posudku.

d) Porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:

Nebola predloZena Ziadna projektova ani stavebna dokumenticia. Udaje o vonkaj$ich Gpravach a prisluienstve ako aj
o polozkach pre tvorbu rozpoctového ukazovatela jednotlivych stavieb bolo uvazZované odbornym odhadom. Aktudlny
stavebnotechnicky stav stavby pri miestnej ¢iastoCnej obhliadke vystihuje fotodokumentacia z exteriéru, ktora sa nachadza
v prilohe.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie stladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie st zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych udajoch katastra (podl'a vypisu z listu vlastnictva, snimky z katastralnej mapy resp. jej informativnej kopie).
Vlastnictvo k stavbe a pozemkom je usporiadané- vo vlastnictve j fyzickej osoby.

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

® parcelné ¢islo 1152/10, 1152/15, 1152/30, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 1233, obec Bratislava - Rusovce,
katastralne izemie Rusovce.

Stavby:

® rodinny dom supisné ¢islo 1101, postaveny na pozemku parcelné ¢éislo 1152/15, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1233,
obec Bratislava - Rusovce, katastralne izemie Rusovce,

®  drobné stavby- zimna zahrada na p. ¢. 1152/10,

® ploty- plot od ulice nap.¢. 1152/10,

® vonkajSie tpravy na p. ¢. 1152/10- vodovodna pripojka, vodomerna Sachta, kanaliza¢na pripojka, plynova pripojka, NN
pripojka, zamkova dlazba, pristresok, bazén.

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

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuZzivania
pozemkov:

Predmetom posudenia st existujlce stavby s prisluSenstvom a zastavané pril'ahlé pozemky, preto sa neposudzovalo funkéné
vyuzivanie pozemkov.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom: Rodinny dom s. ¢. 1101 na p. €. 1152/15, k. i. Rusovce

Stavba rodinného domu bola v zmysle kolauda¢ného rozhodnutia (v prilohe) danad do uZivania v roku 2006. Predpokladam
jedno nadzemné podlaZie a obytné podkrovie. StreSnd konStrukcia dreveny krov sedlového tvaru s tromi vikiermi, stre$na
krytina pdalend Skridla, odvodnenie strechy predpokladam z medeného plechu. Obvodové steny predpokladdm murivo vr.
tepelnej izolacie, vonkajSia hladkd omietka. Vyplne otvorom predpokladdm drevené sizola¢nym dvojsklom. Vnutorné
vybavenie a zariadenie uvaZujem odhadom v tabul'ke niZ$ie.

Stavba je predpokladdm napojend na inZinierske siete- vodovod, kanalizacia, el. energia, plyn.
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové

KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY

Podlazie FET Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] k

uzivania yp 1P y z

1.NP 2006 150 150 120/150=0,800

1. Podkrovie 2006 (150-7,0%*5,0)/1,2 95,83 120/95,83=1,252

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZitom katalégu.

Bod Polozka | 1NP | 1PK

2 Zaklady ' '

2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlaZia s vodorovnou izolaciou 960 -
3 Podmurovka

3.1.c nepodpivnicené - priem. vyska do 50 cm - z lomového kameria, betdnu, tvarnic 255 -
4 Murivo

4.7 sendvicova konstrukcia (murivo-izolant-murivo, celkovy tepelny odpor min. 2,0) 1270 1270
5 Deliace konsStrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400 @ 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom betédnové monolitické, prefabrikované a keramické 1040 -
8 Krovy

8.4 hambalkové a viznicové ststavy bez stipikov 445 -

10 Krytiny strechy na krove

10.2.a palené a beténové skridlové tazké korytkové (Bramac, Tondach, Moravska Skridla a pod.) 800 -
12 Klampiarske konStrukcie strechy

12.1.b z medeného plechu len Zl'aby a zvody, zaveterné listy 210 -
13 Klampiarske konStrukcie ostatné (parapety, markizy, balkdny...)

13.3 z hlinikového plechu 25 25
14 Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260 -

14.3.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/3 do 1/2 - 60

14.4.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok do 1/3 - 50
16 Schody bez ohl'adu na nosnt konstrukciu s povrchom nastupnice

16.3 tvrdé drevo, Cerveny smrek 200 -
17 Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované 190 190
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 @530

22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)
22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoploSné parkety (drevené, laminatové) 355 355
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23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 150
24  Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie panely - 480

24.2.b podlahové teplovodné 770 -
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280 @ 280
27 Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka 80 80
28 Zabezpecovacie zariadenie (rozvod pod omietkou)

- vyskytujtca sa polozka 135 135
29 Bleskozvod

- vyskytujtca sa polozka 155 -
30 Rozvod vody

30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 35 35
31 InStalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 -

Spolu | 8740 | 4200

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
32 Vrata garazové

32.2 s automatickym ovladanim bez ohl'adu na material (1 ks) 320 -
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.2 plastové a azbestocementové potrubie (3 ks) 20 10
34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrievac elektricky, plynovy alebo kombinovany s dstrednym vykurovanim (1 ks) 65 -
35 Zdroj vykurovania

35.1.c kotol ustredného vykurovania znackové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant,

Leblanc...) (1 ks) 335 | -
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.1 sporak elektricky s elektrickou rirou a keramickou platiiou (1 ks) 200 -

36.5 umyvacka riadu (zabudovand) (1 ks) 150 -

36.6 chladnicka alebo mraznicka (zabudovanad) (1 ks) 125 -

36.7 odsavac par (1 ks) 30 -

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 -

36.11 kuchynska linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej Sirky) (5 bm) 275 -
37 Vnutorné vybavenie

37.4 vana plastova rohova alebo s virivkou (1 ks) 115 -

37.5 umyvadlo (4 ks) 20 20

37.9 samostatna sprcha (2 ks) 75 75
38 Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (3 ks) 70 35

38.3 pakové nerezové (7 ks) 100 40
39 Zachod

39.1 splachovaci so zabudovanou nadrzkou v stene (3 ks) 160 80
40 Vnutorné obklady

40.2 prevaznej casti kiipel'ne min. nad 1,35 m vysky (2 ks) 80 80
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40.4 vane (1 ks) 15 -

40.5 samostatnej sprchy (2 ks) 20 20

40.6 WC min. do vysky 1 m (2 ks) 30 30

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 -
42 Kozub

42.3 s vyhrievacou vlozkou (1 ks) 280 -
44 Vstavané skrine

44.1 (4ks) 70 70
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 -

[spolu | 2840 | 460

Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,613
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05
Podlazie ‘ Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?]

1. NP
1. Podkrovie

(8740 + 2840 * 0,800)/30,1260
(4200 + 460 * 1,252) /30,1260

365,53
158,53

TECHNICKY STAV

Pri ciasto¢nej miestnej obhliadke bolo konstatované, Ze rodinny dom je v dobrom technickom stave. Konstrukéné zavady,
ktoré by mohli vyrazne ovplyviiovat alebo obmedzovat uZivanie domu neboli zistené. Udrzba prvkov kratkodobej ako aj
dlhodobej Zivotnosti je predpokladdm primerane zabezpecovana. Opotrebovanie stavby stanovujem linedrnou metédou pri

uvazovani zZivotnosti 80 rokov.

Podlazie Zatiatokuzivania | V[rok] | Trokl | zZ[okl | o[%] | TS[%]
1. NP 2006 17 63 80 2125 7875
1. Podkrovie 2006 17 63 80 21,25 78,75
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

1. NP z roku 2006

Vychodiskova hodnota 365,53 €/m2*150,00 m2*3,613*1,05 208 003,93

Technicka hodnota 78,75%z 208 003,93 163 803,09
1. Podkrovie z roku 2006

Vychodiskova hodnota 158,53 €/m?2*95,83 m2*3,613*1,05 57 632,86

Technicka hodnota 78,75% z 57 632,86 45 385,88

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie

‘ Vychodiskova hodnota [€] ‘

Technicka hodnota [€]

1. nadzemné podlazie 208 003,93I 163 803,09
1. podkrovné podlazie 57 632,86 45 385,88
Spolu | 265 636,79 209 188,97
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2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Drobna stavba: Zimna zahrada na p. ¢. 1152/10

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
. Zaciatok )
. P 7
Podlazie Wivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?2] kzp
1.NP 2006 6,00%4,00 24 18/24=0,750
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zasad uvedenych v pouzitom katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 IZéklady a podmurovka !

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. ZI'aby, zvody, prieniky) 100
14 Podlahy

14.1 keramicka dlazba, umely kamen 500
18 ElektroinStalacia

18.2 len svetelna - poistkové automaty 215

Spolu 1430

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

- Konstrukcie naviac
Zasklené steny (1 ks) 6618
Spolu 6618

Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,613
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,05

Podlazie ‘ Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (1430 + 6618 * 0,750)/30,1260 212,23
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] ‘ TS [%]
1.NP 2006 17 43 60 28,33 71,67




VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Néazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 212,23 €/m?2*24,00 m2*3,613*1,05 19 323,03
Technicka hodnota 71,67% z 19 323,03 13 848,82

2.2.2 Plot: Plot od ulice na p. ¢. 1152/10

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis

Potet M] \ Body / M] |

Rozpoctovy ukazovatel

1. IZéklady vratane zemnych prac:
z kamenia a beténu
Spolu:
3. Vypln plotu:

murovany do hribky nad 30 cm z tehdl alebo plot.

tvarnic
4. Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych
profilov

5. Plotové vratka:

b) kovové s drétenou vypliou alebo z kovovych
profilov

58,50m

122,85m?

1ks

5ks

700

1220

7505

3890

23,24 €/m
23,24 €/m

40,50 €/m|

249,12 €/ks

129,12 €/ks

Dizka plotu: 25,0+37,0+6,0-5%1,2-3,5 = 58,50 m
Pohl'adova plocha vyplne: 58,5%2,1 =122,85 m2
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,613

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok]

T [rok] \

Z [roK]

0% | TS[%

Plot od ulice na p. ¢.

1152/10 2006 17

43

28,33 71,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Néazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
. . . (58,50m * 23,24 €/m + 122,85m2 * 40,50 €/m2 + 1ks * 249,12
Vychodiskova hodnota €/ks + 5ks * 129,12 €/ks) * 3,613 * 1,05 27 426,89
Technicka hodnota 71,67 % z 27 426,89 € 19 656,85

2.2.3 Vonkajsia uprava: Vodovodna pripojka na p. ¢. 1152/10

ZATRIEDENIE STAVBY
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Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navrtavacieho pasu

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku:

Pocet mernych jednotiek: 15,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,613
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,05
TECHNICKY STAV

1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

78/2023

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rokK] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] ‘ TS [%]
IVodovodna pripojka na p. €.
1152/10 2006 17 33 50 34,00 66,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Néazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15bm * 41,49 €/bm * 3,613 * 1,05 2 360,98
Technicka hodnota 66,00 % z 2 360,98 € 1558,25
2.2.4 Vonkajsia uprava: Vodomerna sachta na p. ¢. 1152/10
ZATRIEDENIE STAVBY
Ko6d JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)
Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
PocCet mernych jednotiek: 1,25*%1,25*%1,8 = 2,81 m3 OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,613
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km=1,05
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] ‘ TS [%]
Vodomerna Sachta na p. C. I I I I I I
1152/10 2006 17 33 50 34,00 66,00

11
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Néazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,81 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 3,613 * 1,05 2710,56
Technicka hodnota 66,00 % z2 710,56 € 1788,97|

2.2.5 Vonkajsia uprava: Kanaliza¢na pripojka na p. ¢. 1152/10

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 855/30,1260 = 28,38 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,613

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km=1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] ‘ TS [%]

Kanaliza¢na pripojka na p. 3
1152/10

2006 17 33 50 34,00 66,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15 bm * 28,38 €/bm * 3,613 * 1,05 1 614,96
Technicki hodnota 66,00% z1614,96 € 1 065,87,

2.2.6 Vonkajsia uprava: Plynova pripojka na p. €. 1152/10

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kéd KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 15,00 bm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,613
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,05
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TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
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Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] |

0 [%] \ TS

[%]

Plynova pripojka na p. ¢.

1152/10 2006 17 33 50

34,00 66,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15bm * 14,11 €/bm * 3,613 * 1,05 802,93
Technicka hodnota 66,00 % z 802,93 € 529,93
2.2.7 Vonkajsia uprava: NN pripojka na p. ¢. 1152/10
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.1) kdblova pripojka zemna Al 4*35 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 490/30,1260 = 16,27 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 9,76 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 15,00 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,613

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] ‘ TS [%]
NN pripojka na p. €.

1152/10 2006 17 13 30 56,67 43,33
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Néazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 15bm * (16,27 €/bm + 0 *9,76 €/bm) * 3,613 * 1,05 925,84
Technicka hodnota 43,33%2925,84 € 401,17,

2.2.8 Vonkajsia uprava: Zamkova dlazba na p. €. 1152/10

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

13
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym

Polozka: 8.3.g) Zamkova beton. dlazba-kladené do malty na podkl. betén
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 570/30,1260 = 18,92 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek: 11,0*14,0+7,0*3,0+30,0*1,0 = 205 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,613

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok]

0 [%] \ TS [%]

Zamkova dlazba na p. €.

1152/10 2006 17 33 50

34,00 66,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Néazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 205 m2ZP * 18,92 €/m2 ZP * 3,613 * 1,05 14 714,05
Technicka hodnota 66,00 % z 14 714,05 € 9 711,27
2.2.9 Vonkajsia uprava: PristreSok na p. ¢. 1152/10
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: Altanok
Kéd KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoéria: 21. Altanok
Bod: 21.1. Drev. konstr., strecha, ¢iast. vypln stien, alebo bez vyplne, podlaha a strecha
Rozpoctovy ukazovatel za mernd jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 7,0¥4,00 = 28 m2 ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,613
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km=1,05
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatokuzivania | Vrok] | T[okl | z[rokl | o[% | TS[%]
PristreSok na p. ¢. 1152/10 2006 17 43 60 28,33 71,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Néazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 28 m2ZP * 103,57 €/m2 ZP * 3,613 * 1,05 11001,43
Technickd hodnota 71,67 % z11001,43 € 7 884,72
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2.2.10 Vonkajsia uprava: Bazén na p. ¢. 1152/10

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: Bazény

Ko6d KS: 2ex Inzinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 13. Bazény

Bod: 13.4. Beténové monolitické

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku:

Pocet mernych jednotiek: 10,0*5,00*%2,2 = 110 m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu =3,613
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km=1,05
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

3070/30,1260 =101,91 €/m3 OP

78/2023

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok]

0% | TS[%]

Bazénnap. & 1152/10 2006 17 8 - 25

6800 32,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Hodnota [€]
IVychodiskova hodnota 110 m3 OP *101,91 €/m3 OP * 3,613 * 1,05 42 527,20
Technicka hodnota 32,00% z 42 527,20 € 13 608,70

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘ Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Rodinny dom s. & 1101 na p. & 1152/15, k. 4. Rusovce ' 265 636,79 209 188,97
Zimna zahrada na p. ¢. 1152/10 19 323,03 13 848,82
Plot od ulice na p. ¢. 1152/10 27 426,89 19 656,85
Vodovodna pripojka na p. ¢. 1152/10 2 360,98 1558,25
Vodomerna Sachta na p. ¢. 1152/10 2 710,56 1 788,97
Kanalizac¢na pripojka na p. ¢. 1152/10 1614,96 1 065,87
Plynova pripojka na p. ¢. 1152/10 802,93 529,93
NN pripojka na p. ¢. 1152/10 925,84 401,17
Zamkova dlazba na p. ¢. 1152/10 14 714,05 9711,27
PristreSok na p. ¢. 1152/10 11 001,43 7 884,72
Bazénnap.¢. 1152/10 42 527,20 13 608,70
Celkom za VonkajSie dpravy 76 657,95 36 548,88
Celkom: 389 044,66 279 243,52
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnosti sa nachadzaju v Bratislave, vjuhovychodnej casti mestskej Casti Rusovce, vzastavbe rodinnych domov,
pristupnej po miestnej komunikacii- Kelstska ulica. Obcianska vybavenost Rusoviec je dostupna do 10 minut peSo. Do 5
minut peso je dostupny Rusovsky zdmocky park, Zichiho kastiel', zastdvka MHD ako aj Zelezni¢na zastavka.

Rusovce st spolu so susediacou mestskou ¢astou Cunovom najjuznejsie poloZenou mestskou aglomeraciou Bratislavy.
Katastralne uzemie Rusoviec sa rozklada na rovine, zo severovychodu ohranicené tokom rieky Dunaj (resp. hrusovskou
zdrzou). Kataster na tomto Uizemi zasahuje do jedinecnej prirodnej rezervacie - Chranenej krajinnej oblasti Dunajské luhy,
nachadzaju sa tu zaujimavé vytvory - Rusovské rameno a Rusovské jazero. Vd'aka tomu st Rusovce pomerne obl'ibenou a
vyhl'adavanou rekreacnou lokalitou.

Vzdialenost od historického centra Bratislavy je asi 13 km, cca 15-25 min. autom v zavislosti na dopravnej situacii. Premavajt
tu autobusy mestskej hromadnej dopravy ¢. 90, 91, 191 a 801 (medziStatna linka do madarskej Rajky) a noc¢na linka N91.
Okrem MHD st Rusovce obsluhované aj primestskymi autobusmi prevadzkovanymi SAD Dunajska Streda. Cez mestsku cast
prechadza Statna cesta €. 2 spajajtica Bratislavu s Mad’arskou republikou (cez hrani¢ny prechod Rusovce Rajka). Alternativne
cestné spojenie je dialnicou D2 (cez dialni¢ny zjazd pri mestskej casti Jarovce). Takisto dopravné napojenie na
novovybudovany tsek dialnice D4 na nachadza asi 4 km severozapadne.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

V Case Ciastocnej obhliadky bola stavba rodinného domu s prislusenstvom vyuzivana predpokladdm na byvanie. Funk¢né
vyuzitie stavby je vymedzené dcelom na ktory bola vyuzivand v minulosti tj. individudlne byvanie. Iné vyuzitie sa
nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Podl'a vypisu z katastra nehnutel'nosti{ z listu vlastnictva ¢islo 1233, katastralne iizemie Rusovce, k datumu, ku ktorému sa
nehnutel'nosti ohodnocuji, viaznu na nehnutelnostiach tarchy- Zalozné pravo v prospech spolo¢nosti GRAPP s.r.o.
oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava formou dobrovol'nej drazby- pozri list vlastnictva v prilohe znaleckého posudku.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Vypocet vSeobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku je vykonany metddou polohovej diferenciacie
s pouzitim metddy vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie podl'a Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti
a stavieb. Vzhl'adom na polohu, typ, konStrukéno- materiadlové prevedenie, s prihliadnutim aj na vyvoj trhu s obdobnymi
stavbami v predmetnej lokalite uvazujem pri vypocte s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,85
ktorého hodnota moze zodpovedat priemernému pomeru vSeobecnej a technickej hodnoty obdobnych stavieb v predmetne;j
lokalite, k datumu ku ktorému je posudok vypracovany. Zdévodnenie jednotlivych faktorov aich hodnotenie je uvedené
v nasledujucej ¢asti znaleckého posudku.

Priemerny koeficient polohovej diferenciicie: 0,85

Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (0,850 + 1,700) ! 2,550
[1. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,700
[11. trieda Priemerny koeficient 0,850
[V. trieda Aritmeticky priemer V. a Ill. triedy 0,468
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,850 - 0,765) 0,085

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda kepi Vi}:a Vi;l)?fv(:k
1 Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe I11. 0,850 13 11,05
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
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Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce I1I. 0,850 30 25,50
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu II. 1,700 8 13,60
4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. I 2,550 7 17,85
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti

prislusenstvo nehnutel'nosti vhodné, majice vplyv na cenu L 1700 6 1020

nehnutel'nosti - jeho podiel na celkovej cene je mensi ako 20% ’ ’
6 Typ nehnutel'nosti

priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe -s IL. 1,700 10 17,00

kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym riesenim.
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

g2;;z:ltl(;irtljai(:;ttl'l:iaopsrzs/t:)ovn}'/ch moznosti v mieste, L 2,550 9 22,95
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatel'stva IL. 1,700 6 10,20
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV II. 1,700 5 8,50
10 Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L 2,550 6 15,30
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

teéfggf;i gfé?ﬁ;k;ﬁ::ndaovod pripojka plynu, kanalizacia, L 1,700 7 11,90
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

i?;:;i,zaé a;)l;tibus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 2550 7 17,85
13 Obcianska vybavenost (urady, Skoly, zdrav., obchody, sluzby,

kulttira)

nemocnica divadio, kompletnd set obchodov a shich L2800 25,50
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m II. 0,850 8 6,80
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

Eg(zi ;l;i};l(;lj(ﬁllzgrl: (f)siiﬁkodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez L 2550 9 22,95
16 MozZnosti zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj, vplyv na nehnut.

bez zmeny [1. 0,850 8 6,80
17 Moznosti d’alSieho rozsirenia

ziadna moznost rozsirenia V. 0,085 7 0,60
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

bezny prenajom nehnutel'nosti I1. 0,850 4 3,40
19 Nazor znalca

dobra nehnutel'nost’ I1. 1,700 20 34,00

Spolu | 180 281,95
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie IkPD =281,95/180 1,566
IVSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 279 243,52 € * 1,566 437 295,35 €
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Pozemky st geometricky a polohovo urcené, zobrazené v katastralnej mape a oznacené parcelnym ¢islom (parcela), vedené
na liste vlastnictva, v zastavanom tizemi obce Bratislava- m. ¢. Rusovce.

Parcela ¢islo 1152/15, je celoplo$ne zastavana stavbou rodinného domu. Parcela ¢islo 1152/10 obklopuje rodinny dom
atvori jeho nadvorie, je ¢iasto¢né zastavana prisluSenstvom- oplotenia, spevnené plochy, bazén, pristreSok a Ciasto¢ne
zatravnena s parkovou zeleniou. P. ¢. 1152/30 je tzkeho tvaru aje predpokladdm z Casti zastavand oplotenim az casti
zastavana spevnenou plochou- okapovy chodnik s vymyvanym strkom.

Pozemky spolu tvora jeden celok obdlZnikového tvaru a je pristupny po miestnej asfaltovej komunikacii zo severozapadnej
strany a sikromnej pristupovej komunikacii zjuhozapadnej strany, kde sa predpokladdm nachadzaju inzinierske siete-
vodovod, kanalizacia, plyn, elektricka energia telekomunikacie.

Koeficient povysujucich faktorov stanovujem vo vyske 2,8- zrealnenie vychodiskovej hodnoty na mernu jednotku pozemku
zaroveil s dlhodobym zvySenym dopytom o kiipu pozemkov v Bratislave.

Parcela | Druh pozemku Vzorec Spolu vymera [mZ2] | Podiel ‘ Vymera [m2]
1152/10 zahrada 793 793,00 1/1 793,00
1152/15 zastavané plochy a nadvoria 150 150,00 1/1 150,00
1152/30 ostatna plocha 28 28,00 1/1 28,00,
Spolu vymera | ‘ ‘ 971,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
Koeficient \jéeobecne' obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti 130
situacie ) s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v ’
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘ilzit writia ~ rekreacné stavby na individualnu rekreéaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
koeficientktlechnickej 4. vel'mi dobré vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 140
infrastruktiry pozemku sieti)
Koeficient ké Suiticich 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 280
fak?o:gv ) zvySenej vychodiskovej hodnote ’
kr

koeficient redukujiicich 0. nevyskytuje sa 1,00

faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,05*1,00*1,30*1,40 * 2,80 * 1,00 6,9560
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Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 6,9560 461,81 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm; = 971,00 m2 * 461,81 €/m2 448 417,51 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vypotet VSeobecna hodnf)ta pozemku

v celosti [€]
parcela ¢. 1152/10 793,00 m2* 461,81 €/m2*1 /1 366 215,33
parcela ¢ 1152/15 150,00 m2 * 461,81 €/m2*1/ 1 69 271,50
parcela ¢. 1152/30 28,00 m2*461,81€/m2*1/1 12 930,68,
Spolu 448 417,51

III. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

rodinny dom supisné ¢islo 1101, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 1152/15, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1233, obec
Bratislava - Rusovce, katastralne izemie Rusovce,

pozemKy parcelné c¢islo 1152/10, 1152/15, 1152/30, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 1233, obec Bratislava - Rusovce,
katastralne tizemie Rusovce,

pre ucel vykonania dobrovolnej drazby.

ODPOVED:
Ku dniu 21.12.2023 stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti vo vyske:

886 000,00 Eur

Nakol'ko zo strany vlastnika pri miestnej obhliadke dila 29.11.2023 neboli nehnutelnosti tvoriace predmet znaleckého
posudku spristupnené stiidnemu znalcovi za tGcelom zistenia aktudlneho stavebno- technického stavu, droven vybavenia a
zariadenia, s pouzitim § 12 ods. 3 zakona NR SR ¢islo 527/2002 Z. z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov,
ohodnotenie predmetu drazby bolo vykonané z dostupnych udajov- na zaklade Ciasto¢nej miestnej obhliadky zo dia
29.11.2023 a z podkladov dodanych zadavatel'om. Preto odhad vSeobecnej hodnoty stanoveny tymto znaleckym posudkom
nemusi plne vystihovat skuto¢nui vSeobecnt hodnotu k datumu 21.12.2023, ku ktorému mal byt odhad vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti tvoriacich predmet znaleckého posudku stanoveny, za ti¢celom vykonu zalozného prava formou dobrovolne;j
drazby.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecnd hodnota [€]
Stavby I
Rodinny dom s. ¢. 1101 na p. ¢. 1152/15, k. 4. Rusovce 327 589,93
Zimna zahrada na p. ¢. 1152/10 21 687,25
Plot od ulice na p. ¢. 1152/10 30 782,63
Vodovodna pripojka na p. ¢. 1152/10 2 440,22
Vodomerna Sachtanap. ¢. 1152/10 2 801,53
Kanaliza¢na pripojka na p. ¢. 1152/10 1 669,15
Plynova pripojka na p. ¢. 1152/10 829,87
NN pripojkana p. ¢. 1152/10 628,23
Zamkova dlazba na p. ¢. 1152/10 15 207,85
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PristreSok na p.¢. 1152/10 12 347,47,

Bazénnap. ¢ 1152/10 21 311,22
Spolu za Vonkajsie Gpravy 57 235,55
Spolu stavby 437 295,35
Pozemky

LV ¢. 1233, k. U. Rusovce - parc. €. 1152/10 (793 m?2) 366 215,33

LV ¢. 1233, k. U. Rusovce - parc. €. 1152/15 (150 m?2) 69 271,50

LV ¢. 1233, k. 0. Rusovce - parc. ¢. 1152/30 (28 m2) 12 930,68
Spolu pozemky (971,00 m2) 448 417,51
IVSeobecna hodnota celkom 885 712,86,
IVSeobecna hodnota zaokriuhlene 886 000,00

Slovom: OsemstoosemdesiatSesttisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutel'nostiach:
Na zdklade miestneho Setrenia a na zdklade dodanych podkladov je mozné KkonsStatovat, Ze na posudzovanych
nehnutel'nostiach neexistuju Ziadne zavady viaznuce na nehnutelnostiach.

Prava spojené s nehnutel'nostou:
Na zaklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na posudzovanych nehnutel'nostiach neboli
zistené prava spojené s nehnutel'nostami.

Predkupné pravo
Na zdklade miestneho Setrenia a na zdklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, Ze na nehnutel'nostiach neviaznu
Ziadne predkupné prava.

Vecné bremena vzniknuté na ziklade osobitnych predpisov:

Na zaklade Setrenia a na zdklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, Ze na posudzovanych nehnutel'nostiach nie st
tarchy, ktoré vznikli na zdklade osobitného pravneho predpisu.

Rizika spojené s nehnutel'nost'ou si nasledovné:

Na nehnutel'nostiach viaznu tarchy- zalozne pravo v prospech spolo¢nosti s ru¢enim obmedzenym.
Zacatie vykonu zaloZného prava.

Znalecky tkon (znalecky posudok) bol vypracovany v Siestich exemplaroch, z ktorych pat odovzdanych Zadavatel'ovi a jeden
ostava v archive Znalca.

V Bratislave dila 21.12.2023 Ing. Juraj Talian, PhD.

IV. PRILOHY

1. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku (D 500423) zo diia 07.11.2023 (1xA4) Strana ¢. 21
2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 1233 (1xA4) Strana €. 22
3. Kopia katastralnej mapy (1xA4) Strana €. 23
4. List ¢islo UKSP/534/2023-Da, zo dita 11.12.2023 (1xA4) Strana €. 24
5. List ¢islo UKSP2221-TX3/06-Vi-40, zo diia 08.11.2006, vo veci ,Rozhodnutie” (1xA4) Strana €. 25
6. Fotodokumentacia (1xA4) Strana €. 26
SPOLU PRILOHY: 6xA4 STRANA ¢.21-26
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