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Znalecky posudok & 48/2020

I.OVOD :

1. Uloha znalca:

Stanovit odhad vieohecnej hodnoty nehnutel'nosti:

o byt &slo 11 na 2. nadzemnom podlazi, vbytovom dome sdpisné islo 10124, vchod Vetvarska 17, postaveny na
pozemkoch parcelné &islo 1417, 1418, 1419 {vratane pedielu priestoru na spoloénych éastiach, zariadeniach domu ana
prisludenstve vo velkostd podielu 4682/100000), zapisany na liste vlastnictva fislo 4972, obec Bratislava, katastralne
tzemie Podunajské Biskupice.

2. Uéel znaleckého posudku:
V3eobecnd hodnota nehnutel'nostf tvoriacich predmet znaleckého posudku je stanovena za tifelom vykonu zdloZného priva
formou dobrovolnej draZby podla zdkona NR SR &islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbich v zneni neskorsich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany {rozhodujiici na zistenie stavebnotechnického stavu}:

Tente rozhodujici ddtum ovplyviluje najmai rozsah, stav alebo vybavenie nehnutelnosti tvoriacej predmet ohodnotenia. Jeha
spravne urfenie vo vztahu k rozsahu, stavu a vybaveniu hodnotenej nehnutelnosti zdsadne avplyviluje 2aver posidenia, teda
aj vyslednd stanovent vieobecnd hodnoti Tento datum pre Géely dradby je definovany spravidla ddtumom vykonania
poslednej fyzickej obhliadky nehnutelnosti znalcom, ktord bola vykonana dita 10.09.2020. Napriek pisomnej vyzvy
zaddvatel'a, zo strany vlastnika nebola umo#Znend obhliadka predmetu draiby v plnom rozsahu a v dohodnutom termine
10.09.2020 2d 17:00 hod. nebol predmet draZby spristupneny sidremu znalcovi za dfelom jeho ohodnotenia a zistenia
aktualneho stavebno-technického stavu, Na zdklade § 12 ods. 3 zakona NR SR &slo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbéch v
znenf neskor3ich predpisov ak osoba neumoZni vykonanie chodnotenia predmetu drazby, chodnotenie moZno vykonat' aj z
dostupnych tdajev, ktoré ma draZobnik k dispozicii. Ked' rozhodny ddtum nie je zhodny s datumom fyzickej obhliadky, je
potrebné ziskat popis predmetnych nehnutelnosti od Gfastnikov konania, resp. z inych listinnych dékazov. Znalcovi bola
predlozend fast’ znalecké posudku &islo 40172016, ¢éast’ V. Prilohy, vypracovala Ing. Katarina Prokoptakova, CSc, ktory
budem povaZovat za dostupné ddaje podla predmetného zdkona na zistenie stavebno-technického stavu nehnuteinost
tvoriacej predmet znaleckého posudkuy, a to k datumuy, ku ktorému je znalecky posudok fislo 401/2016 vypracovany, nakol'ko
podklady dokumentujice pripadné technické zhednotenie alebo pripadné technické znehodnotenie predmetnej
nehnutelnosti pocas jej d'al$ieho uiivania oproti tomutoe didtumu nebaoli znalcovi poskytnuté.

4, Ditum, ku ktorému sa nehnutel'nost chodnocuje:
28.09.2020

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:
o Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku &slo 40438 zo diia 19.08.2020 (original);
® Znalecky posudok &islo 401 /2016, &ast IV prilohy, vypracovala Ing. Katarina Prokopéakovd, CS¢. (vo formate PDF).

b) podklady ziskané znalcom:

®  Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva & 4972, zo dfia 28.09.2020, kat. fizemie Podunajské Biskupice,
(vyhotoveny cez katastralny portal);

* [Informativna képia z mapy zo dila 28.09.2020, kat. Gzemie Podunajské Biskupice (vyhotovena cez katastralany portdl);

¢ (Osobnd obhliadka a fotodakumentdcia vyhotovena v den Ciastofnej obhliadky, diia 10.09.2020.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira;

Zakon €. 382/2004 Z.z. 0 znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a 0 zmene a dopineni niektorych zdkonov;

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky £ 492/2004 Zhierky zakonov o stanoveni vieobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov;

Vyhlaska Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky £ 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon ¢ 382/2004 Z. z. o
znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskor$ich predpisov;

Vyhlagka MS SR & 490/2004 Z. ., ktorou sa vykonava zdkon & 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a
0 zmene a doplneni niektorych zakenov;

Vyhlaska MS SR & 534/2008 Z. z, ktorou sa meni vyhlaSka MS SR & 490/2004 Z. 2z, ktorou sa vykondva zdkon &
382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlagky £
500/20057Z.z.;

Vyhlagka MS SR & 491/2004 Z. 2. o odmendach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu éasu pre znalcov, timoénikov a
prekladatel'ov;

Vyhlagka MS SR & 254:/2010, ktorou sa menf vyhlagka & 492/2004 Z. z. o stanoven{ vieobecne] hodnoty majetku v zneni
neskorgich predpisov;

Vyhlagka MS SR & 213/2017, ktorou sa meni vyhldgka Ministerstva spravodlivesti Slovenskej republiky & 492/2004 Z. 2.
o stanoven! vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;
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Znalecky posudok ¢, 48/2020

¢ Maridn Vyparina a kol. - Metodika vipoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnost a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
{SBN 80-7100-827-3;

* Zakon £ 527/2002 o dobrovolnych drabéich a o doplneni zakena Slovenskej narodnej rady & 323/1992 Zb. o notdroch a
notérskej éinnosti (Notdrsky poriadok) v znen{ neskorgich predpisov.

~¥

. Definicie posudzovanych veliéin a pouzitych postupov:

e Vieobecna hodnota (VSH) je vystednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich

najpravdepodobnejie} ceny ku diiu chodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnu na trhu v pedmienkach volnej sitaze, pri

poctivem predaji ked kupuiici aj predavajpici buddi konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s

preclpokladom ze cena nie je ovplyvnena neprlmeranou pohnutkou Cena je obvykle vratene DPH .O_d_l&@ilﬁﬂm
hy ie ted 5 S p..podla §12, odst,1 Zak £ 527/2002

e Vychodlskova hodnuta stav1eb fVH] je znalecky odhad hodnoty za ktoru by bolo mozné hodnotenu stavbu nadobudnd
formou vystavby v Zase chodnotenia naiirovni bez dane z pridanej hodnoty;

* Technickd hodnota {TH) je znalecky odhad vychodiskove] hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania;

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

8. Osobitné poZiadavky zadavatela:
Zadavatel vo svojej objednévke neuviedol Ziadne osobitné poZiadavky.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyher pouZitej metady:

Podl'a prilohy & 3 k vyhlaske Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku sa vieobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi fymito metédami:

1. porovnévacia metédda;

2. kombinovana metdda (pouZije sa v pripade, Ze stavba je schopné dosahovat' vimos);

3. vynosovd metdda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat’ vinos);

4. metdda polohovej diferenciacie.

Vieobecna hodnota méZe byt stanovend réznymi metddzmi- viber vhodnej metddy vykona znalec. Podl'a ddelu znaleckého
posudku moZno pouZit' aj viac metod stiéasne.

Vs 4 vieb - porovnévacia metd

Na parovnanie je potrebny sibor aspoii troch stavieb. Porovnanie sa vykondva na merni jednotku (obostavany priester,
zastavand plocha, podlahovd plocha, dizla, kus a pod.) s prihliadnutim na odli¥nosti porovndvanych stavieh a ohodnocovanej
stavby. Podklady na porovnanie musia byt plne identifikovatelné a preslnimatelné. Pri porovnani sa musia vylagit vietky
vplyvy mimoriadnych ckolnosti trhu. Pre nedostatok hodnovernych podkiadov pre dané typy stavieb v predmetnej lokalite,
porovndvacia metéda nebude pouZita pri vipotte vieobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

'S 3 2 ieh — inov :

PouZije sa iba pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat’ vynes formou prendjmu. Stavba tvoriaca predmet znaleckého
posudku je predkladém bez vynosu- vuZivani vlastnikom (nezisteny skutkovy stav- byt nebol spristupneny), preto
kombinovana metdda nebude poufita pri vipolte vieobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

Vs né n vigh - 0 lohovej diferenciicie:

Z8kadom vipoétu podl'z tejto metddy je dprava technickej hodnoty koeficientom polohovei diferencidcie vyjadrujicim vplyv
polohy a ostatnyich faktorov vplyvajicich na vieobecni hodnotu v mieste a tase podla metodiky uréenej ministerstvom.
Stanovenie vieobecnej hodnoty stavby metddou polohovej diferencidcie vychadza z vypoftu vychodiskovej atechnickej
hednoty predmetnej stavby.

Vypotet vichodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatel'ov podla verejne publikovanych kataiogov
uréenych ministerstvom, ktorym je aj pouZitd Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnost a stavieb vydand 81 ZU
viiline vroku 2001. Jednotkovd hodnota sa preskimatelnym spdsobom upravi pedia jednotlivych charakteristik
hodnotengho objeltu (vyEka podlaZia, plocha podlaZia, vybavenost objeltu, kongtrukéno- materidlovd charakteristika a pod.)
a prepoéita sa do cenovej (irovne k terminu, ku ktorému sa vykondva ohodnotenie.

Pre stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouZijem v zdujme

dosiahnutia éo najvys$iej objektivity metddu polahovej diferenciacie. Pri vypotte budi pouiité indexy cien stavebnych
Préc na precenenie rozpoétov do cenove] tirovne I, $tvrt'rok 2020 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac 53U SR,
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Znalecky posudok & 48,/2020

b) Vlastnicke a evidenéné idaje:

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTY, vytvoreny cez katastrilny portal, CIASTOENY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA £ 4972
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

Stavby
Stpisné ¢islo na parcele fislo  Druh stavby Papis stavby Druh ch. a. Umiest. stavby
10124 1417 9 Vetvarska 13,15,17 1
Pravny vzt'ah k parcele na litorej le¥f stavba 10124 je evidovany na liste vlastnictva &islo 9423
10124 1418 9 Vetvdrska 13,15,17 1
Pravny vztah k parcele na ktorej le#i stavba 10124 je evidovany na liste vlastnictva &islo 9423
10124 1419 9 Vetvarska 13,15,17 1
Pravny vztah k parcele na ktorej le3{ stavba 10124 je evidovany na liste vlastnictva &isto 9423
Legenda:
Druh stavby:
9 -~ Bytovy dom

Kod umiestnenia stavhy:
1 - stavha postavand na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY:
Por. &slo Priezviska, meno {nazov), rodné priezviske, détum narodenia,
rodné #slo (1C0) a miesto ovalého pobytu [sidlo) viastnika

Vchod:  Vetvérska L p. Byt 11

Podiel priestoru na spoleénych astiach a spolotnych zariadeniach domuy,

na prisluienstve a spoluviastnicky podiel k pozemku: 4682/100000
Utastnik pravneho vztahu: Vlasinik

18 s

Spoluvlasmicky podiel: o4 % b 1/1
Titul nadobudnutia 3 Kipnazmluva V-5970/16 zo 17.03.2016

CAST C: TARCHY

Por. ¢
Vecné bremena spoéivajiice v préve stavby na pozemku podl'a par.23 zak.&.182/93 Z.z. v zneni zak.£ 15 1/95%Z.z.
ZdloZné pravo v prospech viastnikov bytov v dome podla par.15 z4k.£182 /93 Z.z. v znen{ zék.C.151/95 Z.z.
Vecné bremeno -Povinnost' strpiet existenciy technologzar.stifiaceho na dodavku tepla a teplej dZitkovej vody v
prospech viastnikov bytov a nebyt, priestorov obyt. domu Vetvirska 19-23 a povinnost spristupnit’ spravcovi,
doddvatefovi tepla a tepiej uzit vody za tUfelom obsluhy, adriby a oprdv, k odéitaniu spotreby vody a rekonser.
zariadenia,

18  Zaloiné privo v prospech OTP Banka Slovensko, a.s., [C0: 31318916 na byt & 11/1.p., vchod Vetvarska 17, podl'a V-
962/17 zo diia 27.01.2017

Iné \idaje: Bez zépisu.
Poznamka: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Napriek pisomnej vyzvy zadévatel'a v dohodnutom termine zo strany vlastnilka nebola umo#nend obhliadka predmetu drazby
v plnom rozsahu. Ciastofnd obhliadka bola vykonand bez zdstupcu zadavatela- z exteriéru a vspoloénych vstupnyeh
priestoroch. V defi miestnej obhliadky, diia 10.09.2020 prete mehla byt vyhotovend len &astofna fotodokumentacia
sti¢asného stavu nehnutelnost tvoriacej predmet znaleckého posudku a jej Zast je spracovana v prilohe znaleckého posudku.

d} Porovnanie stiladu projektovej dokumenticie a stavebnej dokumenticie so zistenym skutoénym stavom:
Vykresovd a technickd dokumentscia (prevzata z predloZendho znaleckého posudleu &slo 401/2016) sa nachddza v prilohe
znaleckého posudku.

Vpocet padlahove] plochy bytu bol prevzaty z predloZeného pddorysu byty a plocha pivnice bola uvaiovana
odhadom a to 2,50 m2. Rovnako vypotet koeficientu vplyvu vybavenia objektu bof vykonany odbornym odhadom.
Aktudlny stavebnotechnicky stav stavby bytavého domu v fase miestnej tiastotnej obhliadky vystihuje fotodekumenticia,
ktord sa nachadza v prilohe.
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Znalecky posudok & 48/2020

e} Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie stiladu popisnych a geodetickych Gdajov katastra nehnutelnosti so
zistenym skutoénym stavom:

Peskytnuté Gdaje 2 katastra nehnutelnost! boli perovnané se skutkovym stavom. Nie st zistené Ziadne rozdiely v poplsnych
a geodetickych ddajoch katastra (podla &astoZnéhe vypisu z listu vlastnictva, snimky z katastrilnej mapy resp.
informativnej képie). Vlastnictvo bytu je usperiadané- vo viastnictve fyzickej osoby.

f) Vymenovanie jednotlivich pozemlov a stavieb, ktoré si predmetom chodnotenia:
Pozemky:

Stavby:

® byt &islo 11 na 2. nadzemnom podlaZi, v bytovom dome stpisné &isio 10124, vchod Vetvarska 17, postaveny na
pozemkoch parceiné gisle 1417, 1418, 1419 {vritane podielu priestoru na spolonych astiach, zariadeniach domu a na
pristuienstve vo velkosti podielu 4682/100000), zapisany na liste viastnictva &islo 4972, obec Bratislava, katastralne
dzemie Podunajské Biskupice.

g) Vymenovanie jednotlivich pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 BYTY

2.1.1 Byt: Byt & 11, ship. & 10124, k. (. Podunajské Biskupice

Bytovy dom ako celok je obdiZnikovéha tvary, tri vchody- Vetvarska 13, 15, 17, jedno podzemné podlaZie a 3tyri nadzemné
podiaZia. V podzemnom podiaZi sa nachadzajii technické a skladové priestory, na 1. a#. 4, NP byty.

Dom bol v Zase ohliadky na zdklade vizudlneho zhodnotenia v dobrom techrikom stave a udrZiavany, s upravenym okolim.
Fasida domu- kontakiny zateplovaci systém vr. uslachtilej tenkovrstvovej omietky soklova fast tzv. mozaikova omietka.
Vyplne otvorav- plastové oknd s izolanym zasklenim, vstupné dvere do domu hiinfkové, zasklené s izolafnym dvojsklom,
otvirané kI't€om, klampiarske konitrukcie =z pozinkovaného alebo hlinikového plechu, bleskozved. Schodisko
Zelezobetdnové spovrchovou dpravou tev. Terazzo, rovnake aj chodby + keramicky soldik. Ocel'ové tyZové zabradlie
s drevenym madlom, Povrchové dprava stien a stopov- hladki vapennocementova omietka a biele mal'by, olejovy nater do
vySky asi 1200mm,

Vstup do vehadu Vetvarska 17 je zo severovychodnej strany po pristupovych verenych spevnenych plochach- chodniky pre
peSich aasfaltovd cesta- ulica Vetvdrska, ato na Grovni medzipodesty medzi podzemnym al. nadzemnym podlaZim.
V zadver] vstupu je schodisko vedice na droveii 1. NP.

Popis bytu prevzaty z predlozenych priloh znaleckého posudku &sio 401/2016:

V.
Popis byt, rozicha bytu, prisluSenstvo bytu

4.1 Byt Speciikovany v 8. 1. bod 2.3 pism. @) iejto Imluvy porzostdve Z 3 obyingch miestnost
prisludenstva. Byt sa prevddza dasiofne zarhadeny, feda spolu s hnutehymi vecami - je
vybaveny kuchynskou finkou vrdtane glekfrospotrebicov, chladnickou, préckeu, TV priimacom,
vstavanou skrinou a zariadencu kipeliou a WC.

£2 Prishvsenstvom Bytu je: predsien, kipeka, we o piviica.

43 Celkove vwmera podichave] plochy 8ytu, watane prisiviensivg, je 67 m®

44 S0casfou Byty je jeho vndtomé vybavenie, a 1o rorvody vedy, Ustredného klrenia a
kanafizécie od stupadiek, rozvody elekiricke] inStaldcie, wdlane poisfiek pre byt, zardadovacie
predmety k rorvodom.

4.5 . Viasinictvo Bytu, vidiane jeho vyboveniq, je ohranicens:

a) vsiupnymi dverami do Bytu ¢ do prisludenstva umiestrenéhe mimo byty vrdtona zarubni,

b hlavmymi uzavieracimi ventiime privodu tepie) a studene] vody ¢ elekmickymi polstkomi pre
Byt,
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V.
Uréenie g popis spoloénych Easti a spoleényeh zariadent domu

5.1 S viostnicivom Bylu je neroziudne spojené spoluviastnictvo spolodénych Sasti a spelodnyeh
zariadent domu.

5.2 Spolelnymi  Easfami domu sa na Ocely tejfo zmivvy roumejd Easti domu nevyhnuing
na jeho podstatu ¢ berpednost o s urdené pre spolodné uiivanie ¢ to najmd: xaklcdy
domu, sirecha, chodby, povala, obvodové miry, phecefia, schodisfic, vchedy, vstupy,
zadverq, miesinost pre UK, technické miesinosti, vodomemsé miestnosti, vodorovné nosné
konsirukcie. Zolacné kondirukcie a zvislé nosné kortrukais.

5.3 SpoloSnymi  zariodenicmi domu sa ng UZely teflo zmluvy rozumej( zariadenia, kforé su
urCené na spoloiné ulvanie ¢ siBa wuéne tomuic domu. Tokymitc rodadeniomi s
najma bleskoavody, vyiahy. strojovne vyiahov, prééovne, sullame, kadikédme, STA. ielevine o

telefénne rozvody, vodovodné, kondlizadné, sletrické, plynové a telefdnne pripciky, @ 1o i v

pripadoch, ak st umigsineng mimo domu cle siifia vyluéne domu, ktorom sa byt nachadza.
54 Spoluviastnicky podiel na spoloénych Sastiach @ spolednych zarodenicch a prisivsenstve

domu sovisiaci s thulom viastriciva Bytu je o velkesti ipecifikovane] v ust. &l | bode 2.3 pism. D)

tefto Imiuvy, 1. 4682/100000.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 t Domy ohytné typové s celoftitne neunifikovanymi konstrukg. sistavami (mimo sistav to }
Ks: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Néazov miestnosti a virpodet Podlahova plocha [m?)
Izba 3,182*3,579 11,39
1zba 4,747%2,527 12,00
Izba 3,564*4,697 16,74
Kuchyiia 2,418*5,552 13,42
Kipel'ia 1,399%1L,571 2,20
WC 0,76%1,032 0,78
Predsiefi 4,156*1,043+0,877%2,42 5,46
Vimera bytu bez pivnice 62,99
Pivnica 2,50 2,50
Vypotitand podlahova plocha 65,49
Lodzia 2,418%1,2 2,50

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 £/m?
Koeficient konstrukcie: ki = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: keu = 2,629

Koeficient vyjadrujiici tzemny vplyv: kn=1,10

Vypoiet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nézov Cenmgcb]; ?:giEl RU Koef. Stand. ksi Upri;?*pl?sciiielu Circll?i‘rllyt;ti%deljﬂ
stavby [%]
Spoloéné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,63
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 18,33
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3 Stropy 3,00 1,00 8,00 7,41
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,78
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,63
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,85
7 Klampiarske kondtrukcie 1,00 1,00 1,00 0,93
8 Upravy vonkajgich povrchov 3,00 1,30 3,90 3,61
9 Upravy vatitornych povrchov 2,00 1,10 2,20 2,04
10 Vnitorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,30 0,65 0,60
12 Okna 5,00 130 6,50 6,02
13 Povrchy podlah 0,50 1,20 0,60 0,56
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,32
15 Elektroindtaidcia 2,00 1,00 2,00 1,85
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,93
17 Voitorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,85
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,85
19 Vnidtorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,93
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,30 2,60 2,41
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,71
23 Vmitorné keramické obklady 1,00 1,30 1,30 1,20
24 Dvere 2,00 1,20 2,40 2,22
25 Povrchy podldh 2,50 1,30 3,25 3,01
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,32
27 Elektrointalacia 3,00 1,00 3,00 2,78
28 Vnitorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,93
29 Vnttornd kanalizdcia 1,00 1,00 1,00 0,93
30 Vletomy plynevod 0,50 1,00 0,50 0,46
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,85
32 Vyhavenie kuchytt 2,00 1,30 2,60 2,41
33 X;aéitarné hygienické zariadenie vritane 4,00 130 5,20 482
34 -Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,30 5,20 4,82
35 Qstatné 2,50 1,30 3,25 3,01
| Spolu 100,00 | [ 10795 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=107,95 / 100 = 1,0795
Vychodiskovd hodnota na Mj: VH = RU * key * ke * kv * kn [€/m?]
VH = 325,30 €/m? * 2,629 * 0,939 * 1,0795 * 1,10
VH =953,58 €/m?
TECHNICKY STAV

Pri iastofnej miestnej obhliadke bolo konitatované, e bytovy dem je v dobrom technickom stave. Prvky dlhodaobej
#ivotnosti nevykazuji Ziadne vonkajgie znaky porich a peskodeni. Udrzba prvkov kratkodobej ako aj dlhodobej Zivetnosti je
zjavne dobre zabezpefovana, Na zéldade kondtrukiného vyhotovenia a siasného technického stavu stanovujem opotrebenie
stavby linedrnou metoddou, kde uvaZujem so zakladnou Zivotnost'ou stavby 100 rokov.

Ndzov Zatiatok uffvania l V {rok] } T {rok] | Z [rok] | O [%) l TS %]
Byt & 11, sup. €. 10124, k. ¢.
Podunajské Biskupice

1968 52 48 100 52,00 48,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov l Vypotet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 953,58 €/m2 * 5,49m? 62 449,95
Technicka hodnota 48,00% 7 62 449,95 € 29 975,98

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a} Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom sa nachddza vhlavnom meste SR Bratislave, mestskd cast RuZinov, miestna ¢ast’ Podunajské Biskupice,
Vetvdrska ulica & 17, ktord sa nachddza asi 12 km juhovychodne od historického centra Bratislavy.

Jedna sa o lokalitu s prevaZne bytovymi domami a stavbami obéianskef vybavenosti. V peSej dostupnosti je dobra obéianska
vybavenost' mestskej fasti- miestny drad, kostol, $koly, zakladna obchodna siet a sluZby. Dostupnost do centra Bratislavy je
20-45 minit autom, v zvislosti na dopravnej situdcti, ktora byva v Gase Epigiek spomalena,

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:
Byt sa nachddza v bytovom dome. Z hl'adiska kongirukéného rieéenia je predpokladand len mald moZnost dispoziénych zmien
oprot siifasnému dispozifnému rieSeniu. Iné vyuitie ako na byvanie je mo#né vylidit.

c) Analyza pripadnych rizik spejenych s vyugivanim nehnutelnosti:

Podl'a vypisu z katastra nehnutefnosti z listu viastnictva &islo 4972, katastralne dzemie Podunajské Biskupice, k datumu, ku
ktorému sa nehnutelnost ohodnocuje, viaznu na nehnutelnosti tarchy- Zdloiné priavo vprospech OTP banka, a.s.,
a v prospech zdstupcov vlastnikov bytov, pozri list vlastnictva v prilohe znaleckého posudku.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOQVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vieobecna hodnota bytov vypo#itana metédon polohovef diferencicie:

o e vonoity koafic vei
Vzhl'adem k tomu, Ze pri pouZitej metodike vipoétu vieobecnej hodnoty nehmutelnosti a stavieb dochéddza k vel'mi znaénym
rozdielom medzi tak vypoé{tanou vieobecnou hodnotou stavby a vieobecnou hodnotou stavby beZne a bezprobliémovo
dosiahnutelnou na redlnom trhu v danom mieste a fase, som pre zredinenie stanovil prisluiny koeficient polohovej
diferencidcie= 2,1 ako objektivnu hodnotu priemerného pomeru medzi technickou zvieobecnou hodnotou v danom
sidelnom mieste podfa ndzoru znalca a diferencujem hranice tried podla prevazujiceho stavu stavebno-technickych
prevedeni bytovych alebo polyfunkénych stavieb v danom mieste.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2,1
Urfenie koeficientov polohovej diferenciicie pre jednotlivé triedy;

Trieda | Vypoéet Hodnota
L frieda ML trieda + 200 % = (2,100 + 4,200) 6,300
[l trieda Aritmeticky priemer [, a [I1. triedy 4,200
I11. trieda Priemerny koeficient 2,100
IV, trieda Aritmeticky priemer V. a {1, triedy 1,155
V. trieda 111, trieda - 90 % = {2,100 - 1,890) 0,210

Vypodet koeficientu polohovej diferenciicie:

Cisla Popis Trieda keni Vi?a Vy[;:iffu?k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vysi IL. 4,200 10 42,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k centru obece
¢asti obce vhodné k byvaniu, be¥né sidliska IT1. 2,100 30 63,00
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3 Stifasny technicky stav bytu a bytového demu

vel'mi dobre udrfiavana nehnutelnost 1. 6,300 7 44,10
4 Prevlddajiica zdstavba v bezprostr, okolf byt. demu

objekty pre byvanie, port, rekreacin, parky a pod. L 6,300 5 31,50
5 Prisluenstvo bytového domu

pracoviia a sudiaret alebo kotikdresi a miestnost pre bicykle V. 1,155 6 6,93
6 Vybavenost' a prisluienstvo bytu

vykonand rekonitrukcia bytového jadra a kuchyne I, 2,100 10 21,00
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamesthanosti

ggsstz;zﬁné ponuka pracovnych moZnosti v mieste, nezamestnanost’ L 6,300 3 50,40
B Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

g;ltir:ema hustota obyvatel'stva v sidlisku - ehytné domy do 20 L 4200 6 25,20
9 Orientécia obytnych miestnosti k svetovym strandm

orientdcia obytnych miestnosti nad 65 % JZ -]V L. 4,200 5 21,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej seltcii na 2-6 NP I. 6,300 9 56,70
i1 Poéet bytov vo vchode - v bloku

A podet bytov vo vchode: do 10 bytov 1L 4,200 7 29,40

12 Doprava v okolf bytového domu

Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxislu¥ba - v dosahu do 5 mimit 1. 6,300 7 44,10
13 Obéianska vybavenost v okoll bytového domu

ggz;a(;c?gsl:,z};f{il;k(;:?élz?;li{;}llmrne zariadenia, kompletna siet’ L £200 6 26,20
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodnd nadr?, park, vo vzdialenosti do 1000 m HIR 2,100 4 8,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okolf bytového domu

beZny hluk a pradnost’ od dopravy I 4,200 5 21,00
16 Ndzor znalca

dobry byt Ii. 4,200 20 84,00

Spolu | | 145 | 57393
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Ndzov Vypodet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciicie kep = 573,93/ 145 3,958
Vieobecnd hodnota V5Hg = TH * kep = 29 975,98 € * 3,958 118 644,93 €

IN. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:
Stanovit odhad vieobecnej hodnoty nehnutelnosti:

byt &slo 11 na 2. nadzemnom podladi, v bytovem dome sdpisné tisle 10124, vchod Vetvarska 17, postaveny na pozemkoch
parcelné &islo 1417, 1418, 1415 (vrdtane podiele priestory na spoloénych Zastiach, zariadeniach domu a na prislugenstve vo
velkosti podielu 4682/100000), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 4972, ober Bratislava, katastrilne dzemie Podunajské
Biskupice,

pre ficel vykonania dobrovolnej drazby.

Strana &.9




Znalecky posudok & 48/2020

ODPOVED:
Ku dfiu 28.49.2020 stanovujem odhad vieobecnej hodnoty nehnutelnosti vo vyke:

119 000,00 Eur

Nakolke zo strany viastnika pri miestnej obhliadke dfia 10.09.2020 od 17:00 hod. nebola neknutelnost tvoriaca predmet
znaleckého posudiu v plnom rozsahu spristupnena sidnemu znaleovi za Ggelom zistenia aktudlneho stavebna- technického
stavu, drovell vybavenia a zariadenia, s pou%itim § 12 ods. 3 zdkona NR SR &slo 527/2002 7. z. o dobrovolnych drazbich v
znent neskorSich predpisov, chodnotenie predmetu drazby bolo vykonané z dostupnych ddajov- na zaklade &iastoénej
miestnej obhliadky a z podkladov dedanych zaddvatelom. Preto odhad vieobecnej hodnoty stanoveny tymto znaleckym
posudkom nemusi plne vystihovat' skutofni vieobecnii hodnotu k ditumu 28.09.2020, ku ktorému mal byt odhad
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti tvoriacej predmet znaleckého pesudku stanoveny, za Gfelom vykonu zdleZného prava
formou dobrovolnej drazby.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Ndzov VEeobecnd hodnota [€]
Stavhy
Byt . 11, stp. ¢ 10124, k. 0. Podunajské Biskupice 118 644,93
Vieobecnd hodnota celkom 118 644,93
Vieobecna hodnota zaokrihlens . 119 060,00

Stovom: Jedenstodevitnast'tisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnuotelnostiach:
Na zdklade miestneho etrenia a na zaklade dodanych podkladov je mo2né konStatovat, %e na posudzovanej nehnutelnost
neexistujd Zadne zdavady viaznuce na nehnutelnostiach.

Prava spojené s nehnutel'nostou:
Nz zdklade 3etrenia a na zdklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, %e na posudzovanej nehnutelnosti neboli
zistené prava spojené s nehnutelnostami,

Predkupné privo
Na zéklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanjch podkiadov je moiné kondtatovat, e na nehnutelnosti neviaznu Ziadne
predkupné prava.

Vecné bremend vzniknuté na ziklade osobitnych predpisov:
Na zdklade $etrenia a na zdkiade dodanych podkladov je mo#né konitatovat, 3e na posudzovanej nehnutelnosti je zapisané,
zéloZné prévo na zdklade osobitného pravneho predpisu zakon & 182/93 Z.z. v zmenf 151/95 Z.z.

Rizik4 spojené s nehnutel'nostou sii nasiedovné:
Na nehnutel'nostiach viaznu tarchy- zéloine pravo,
Pripravovand dobrovel'ni draba.

Znalecky tken (znalecky posudok]} bol vypracovany v Siestich exempldroch, z ktorych pat edovzdanych Zadévatel'ovi a jeden
ostdva v archive Znalca,

V Bratislave dfia 28.9.2020
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IV. PRILOHY

1. Objedrévka na vypracovanie znaleckého posudku Zislo 40438 zo dija 19.08.2020 (1xA4) Strana &, 12

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, &ast, vypis z listu viastnictva & 4972 zo dfia 28.09.2020 (1xA4) Strana . 13

3. Informativna kopia z katastralnej mapy zo dfia 08.09.2020 (1xA4) Strana €. 14

4. Zmluva o prevode vlastnictva bytu zo dita 10.03.2016- prevzaté zo ZP &. 401/2016 (3xA4) Strana & 15-17

5. Potvrdenie zo diia 22.11.2016- prevzaté zo ZP & 401/2016 (1xA4) Strana & 18

6. Schematicly pddorys bytu & 11- prevzaté zo ZP & 40172016 (1xA4) Strana £. 19

7. Fotodokumentécia z tiast. obhliadky a prevzatd zo ZP & 401/2016 (1xA4) Strana &, 20

SPOLU PRILOMY: 9xA4 STRANAE. 12 -20
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna képia z mapy

Vytvorené cez katastrainy portal

Okres: Bratislava Il pondelok 28. septembra 2020 9:52

Obec: BA-m.& PODUNAJSKE BISKUPICE
Katastralne Uzemie: Podunajské Biskupice
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SPOKOJINE
o’ BYVANIE

vas partner

Ernest Stohl

Vas list zo dia Nasa znatka Vybavuje Bratislava
Spoby/2016 Drahos$ 22.11. 2016

POTVRDENIE

Tymto potvrdzuijeme, Ze bytovy dom na Vetvarskej 13-15-17 v Bratislave pod
stpisnym Cislom: 10124 bol dany do uZivania v roku 13968.

il o - Ut sdiNE BYVANIE, S48
7 T TOPUANSKAS,
o 82107 BRATISLAVA
iGO: 35815323

Franti§ek Drahaos
technicky spr{éwca domu
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%

C’ SPOKOJNE BYVANIE, s.r.o., TOPLIANSKA 5, 821 07 BRATISLAVA
TEL.:02/402091 29,4020 91 11, FAX:02/402091 26
ICO: 3581532 1C DPH : SK 2020246668
e~-mall : sekretariat@spoby.sk, spravadomov@spoby.sk, energetika@spoby.sk
Zapisany v Qbchodnom registri Okresného stdu Bratislava |, Oddiei: Sro, Vlozka &.: 24426/B
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Byt €.11, Vetvarska 17, Bratislava
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Legenda :

izba : 3,182*3,579
izba : 4,747*2 527
izba : 3,564*4,697
kuchyha ; 2,418"5,552
klpelia : 1,399*1,571
WC:0,76%1,032

predsien : 4,156%1,043+0,877%2,42
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FOTODOKUMENTACIA
Bytovy dom sup. €. 10124 na p. & 1417, 1418, 1419, katastrilne dzemie Podunajské Biskupice

‘Pohlad severovychodny Hastkovy

Vstupné dvere do bytu €. 11

lzby - podlahy, oknd, predsied - vstavané skrine. dvere




L ZNALECKA DOLOZKA

tmodnikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo

g 2vodiivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nostf, pod

R icncnym Cislom 914986,

oveﬁ vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého dlkena.

Ing, [uraj Talian, PhD.
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