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. UVOD

1. ULOHA ZNALCA A PREDMET ZNALECKEHO SKUMANIA

Stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - Rodinny dom supisné &islo 7277 na parcele &islo

1504/58; Pozemky parcelné isla 1504/23, 1504/58 s prislugenstvom; HybeSova ulica &islo 13, Bratislava;
katastralne (zemie Raca, obec Bratislava - m.¢. Raca, okres Bratislava ll|.

2. UCEL ZNALECKEHO UKONU

Ugely zakona &. 7/2005 Z.z. - o konkurze a redtrukturalizacli - § 167k:

6) Zatazeny majetok tvori konkurzni podstatu aj vtedy, ak hodnota zatazeného majetku prevySuje
tarchy na majetku, do €asu, kym niektory zo zabezpefenych veritelov nepristipi k vykenu
zabezpefovacieho prava. Hodnota zatazeného majetku na Ugely posddenia, ¢&i podlieha
konkurzu, sa posidi podla znaleckého posudku, ktorého vypracovanie zabezpedi spravca na
néklady konkurzu. Do &asu, kym takyto znalecky posudok nie je vyhotoveny, ma sa za to, Ze
zataZzeny majetok nepodlieha konkurzu. Ak v konkurznej podstate nie sd pefiazné prostriedky
na vyhotovenie znaleckého posudku, spravca zabezpedi jeho vyhotovenie, ak ktorykolvek
veritel zloZi preddavok na trovy znaleckého posudku.

10) Ak na zataZenom majetku viazne aj ina tarcha ako zabezpectovacie prave, znalecky posudok
musi stanovit aj hodnotu tejto tarchy.

3. DATUM, KU KTOREMU JE UKON VYPRACOVANY

datum rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu: 11.03.2021.

4. DATUM, KU KTOREMU SA NEHNUTEENOST ALEBO STAVBA OHODNOCUJE

datum, ku ktorému sa nehnutelnosti ohodnocuiju: 11.03.2021.

5. PODKLADY NA VYPRACOVANIE ZNALECKEHO UKONU

a) PODKLADY DODANE ZADAVATELOM

1.

Objednavka ¢. 320dK/114/2020 S 1364 zo dita 08.02.2021.

b) PODKLADY DODANE VLASTN{KOM NEHNUTELNOSTI

1.

Udaje o veoch stavieb.

¢} PODKLADY ZISKANE ZNALCOM

1.

Obhliadka nehnutefnosti.

2. Studium archivnych materialov a dokumentov.

3. Fotodokumentacia posudzovanych nehnutefnosti.
4. List vlasinictva gislo 1877, zo dfia 28.01.2021.

5. Kopia katastralne] mapy zo dfia 28.01.2021.

6. POUZITE PRAVNE PREDPISY A LITERATURA

Zakon cislo 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov, v zneni neskorSich predpisov.

Vyhlaska MS SR &islo 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timoénikoch a prekladateloch a ¢ zmene adoplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich
predpisov.

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &islo 492/2004 7Z.z. zo dfia 23.08.2004,
o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Vyhlaska Federalneho Statistického uradu &islo 124/1980 Zb. o Jednotne] klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (predpis v sG¢asnosti neplatny, no pouzity kataldg
rozpodtovych ukazovatelov stavieb je spracovany aj podfa tohto triedenia).

Opatrenie Statistického dradu Slovenskej republiky &islo 128/2000 Z.z. ktorym sa vyhlasuje
Klasifikacia stavieb (predpis v si¢asnosti neplatny, no pouzity kataldg rozpoltovych ukazovatefov
stavieb je spracovany aj podfa tohto triedenia).

Vyhlaska Statistického Uradu Slovenskej republiky &islo 323/2010 Z.z. ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb.

Indexy cien stavebnych prac, materialov a vyrobkov spotrebovavanych v stavebnictve SR; Statisticky
urad SR (https:/fslovak statistics.sk}.

Bradaé A.. Teorie ocefiovani nemovitosti — 1. &ast, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, 1994,
ISBN 80-85867-36-2.
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+ Bradag A.: Teorie ocefovani nemovitosti — 2. &ast, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, 1994,

ISBN 80-85867-36-2.

Bradag A., OSlejSek J.: Znalecka éinnost ve stavebnictvi; CERM Brno, 1994,

Bradad A., Fiala J.: Nemovitosti — ocefiovani a pravni vztahy; Linde Praha, a.s., Praha, 1999, ISBEN
80-7201-197-9.

+ Ni¢ M.: Metodika znaleckej Einnosti, STU Bratislava — Stavebna fakulta, Bratislava, 2006, [SBN 978-
80-227-2577-4, 80-227-2577-3.

¢ llavsky M., Ni¢ M., Majdich D.: Ohodnocovanie nehnutelnosti; Mlpress Bratislava 2012; ISBN 978-
80-971021-0-4.

¢ Vyparina M., Tomko M., Téth S.: Zivotnost a opotrebovanie budov v znaleckej praxi, EDIS —
vydavatelstvo ZU, Zilina, 2008, ISBN 978-80-8070-647-0.

» Vyparina M. a kol.. Metodika vypoliu vSeobecne] hodnoty nehnutefnosti a stavieb, EDIS -
vydavatelstvo ZU, Zilina, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Vyparina M.: Specifikd stanovenia v8eobecnej hodnoty stavieb metédou priameho porovnavania;
Zbomik prednasok zo seminéra: Specifika stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutenosti a stavieb;
ZU v Ziline — Ustav stdneho inZinierstva — EDIS vydavatelstvo ZU, Zilina, 2011, ISBN 978-80-554-
0334-2.

e Vyparina M. a kol.: Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb kombinovanou metddou; EDIS -
vydavatelstvo Zilinskej univerzity v Ziline; ISBN 978-80-554-0818-7; 2013.

s Vyparina M., Kovacova D.: Ohodnocovanie komergnych nehnutelnosti na acely zriadenia zalozneho
prava v Slovenskej sporitelni, a.s.; EDIS - vydavatelstve Zilinskej univerzity v Ziline; ISBN 978-80-
554-0999-3; 2015.

s STN 73 4055/63 - Vypotet obestav&ného prostoru pozemnich stavebnich objektd.

STN 73 4301/98 - Budovy na byvanis.
Rozpodtové ukazovatele stavebnych objektov, UEQS — Komercia, Bratislava, 1998, ISBN 80-88765-
18-8.

s Nagy J., Boliova: Ukazovatele priemerne] rozpodtovej ceny na mernli jednotku objektu;
UNIKA/POLYCEN, Bratislava 1995.

e TEU - technicko ekonomické ukazovatele - 1. aZ 5. diel; CENEKON, spol. s r.o., Stefanikova 47,
Bratislava; 1999.

¢ Databdza rozpoCtovych ukazovatefov stavebnych objektov URS Praha 1990 — 1993 - softvér HYPO;
Kros Zilina.

+ Databaza rozpo&tovych ukazovatefov stavebnych objektov CENEKON Bratislava - softvér HYPO;
Kros Zilina.

»  www.reality.sk, www.irh.sk, www.nehnutelnosti.sk

7. DEFINICIE POSUDZOVANYCH VELICIN A POUZITYCH POSTUPOV

Terminologia / definicie posudzovanych [/ stanovovanych veli€in a postupov pri ohodnoteni
nehnutelnosti

V8eobecna hodnota (VSH) — je znalecky odhad ceny, ktora by sa dosiahla pri predajoch rovnakych alebo
porovnatefnych nehnutelnosti a stavieb v beznom obchodnom styku k datumu ohodnotenia. Vieobechou
hodnotou majetku je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu chednotenia, ktord by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach
volnej sdtaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budd konat' s patriénou informovancstou
i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou; obvykle vratane dane
z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je trhova hodnota (market value) alebo obecna cena.

Sucasné znenie platnej vyhlasky pre ohodnocovanie nehnutelnosti (492/2004 Z.z. — Priloha 3) umozfiuje

stanovit’ v8eobecni hodnotu nehnutefnosti nasledovnymi metédami:

¢ Porovnavacou metédou s LZ realizovanymi prevodmi a prechodmi nehnutelnosti v danom mieste a ase.

+ Kombinovanou metddou {pouZije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
podia vztahu: VSHs=(a.HV+b.TH)/(a+b) (€)

kde: HV — vynosova hodnota stavieb; TH — technicka hodnota stavieb; & — vaha vynosovej
hodnoty; b — vaha technickej hodnoty.

« Vynosovou metddeou {pouZije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat’ vynos). Vynosova hodnota
pozemkov sa vypodita kapitalizaciou budicich od€erpatelnych zdrojov potas Casovo neobmedzeného
cbdobia vynosovosti: VSHpoz = OZ /k (€)

kde: OZ — odéerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom
hospodareni formou prenajmu pozemku; k — Grokova miera, ktord sa do vypoétu dosadzuje
v desatinnom tvare [%/100]. Minimalna vyska drokovej miery v percentach sa rovna 1,5-
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nasobku zakladne] drokovej sadzby Eurdépskej centralnej banky, drokova miera zohladriuje aj
zataZenie dafiou z prijmu.
* Metodou polohovej diferenciacie (= metdda nepriameho porovnania):
a) stavby: VSHs=TH. kep (€)
kde: TH — technickad hodnota stavby; kep — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujici vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajlcich na vieobecnd hodnotu v mieste a ¢ase.
Pre vypocet koeficientu kep je na Slovensku zauzivany postup podra publikacie: M. Vyparina a kol.:
Metodika vypoltu vEeobecne] hodnoty nehnutelnosti a stavieb; ZU v Ziline, 2001. Koeficient kpp sa
uréuje pomocou tabuliek. Tabulky si zostavené zvlast pre stavby a zvlast pre byty a nebytové
priestory. Posudzovanému objekiu sd priradené hodnoty koeficientov predajnosti pre jednotlivé
kvalitativne triedy v rozmedzi 1. — 5. trieda. Vysledny koeficient kep sa vypotita ako vaZeny priemer

4 P
podla vztahu: kep = Eimfl(tl'vf)/ 2.-:1 Yy
kde: & trieda polohy nehnutefnosti k faktoru; v;— vaha faktoru; Pr— pocet faktorov triedy

polohy.
b) pozemky: V8Hpoz =M. VHus. kep (€)
kde: M — vymera pozemku v m?; VHus — jednotkova vychodiskova hodnota pozemkuy; technicka
hodnota stavby; kep — koeficient polohovej diferenciacie stanoveny nasledovne:
kepo=ks.kv.ko. kr. ki. kz . kr {-)

kde: ks — koeficient vieobecnej situacie; kv — koeficient intenzity vyuzitia; kp — koeficient
dopravnych vztahov; kr — koeficient funkéného vyuZitia Gzemia; k — koeficient
technickej infradtruktiry pozemku; kz — koeficient povySujicich faktorov; kg — koeficient
redukujicich faktorov.

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZné hednotend stavbu
nadobudnit formou vystavby vc&ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridane] hodnoty (DPH).
Ekvivalentnym pojmom je reprodukéna obstaravacia hodnota alebo nové cena. V zmysle medzinarodnych
ochodnocovacich Standardov sa jedna o princip nakladového uréenia hodnoty. Vychodiskova hadnota stavieb

sa stanovi podia zakladného vztahu: VT = MARUKey Ky Kee Koo Kic-Ki) €)
kde: M- pofet mernych jednotiek,
RU - rozpoctovy ukazovatel — je stanoveny v sdlade s Prilohou &islo 3 VyhlaSky
MS SR &islo 492/2004 Z.z. o stanoveni vSecbecne] hodnoty majetku,
keu-  koeficient vyjadrujiici narast cien stavebnych prac a materialov,
Ky - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objekiu,
kze -  koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby,
kve-  koeficient vplyvu konStrukénej vySky podlaZi hodnotenej stavby,
Ki - koeficient kanstruk&no-materialovej charakteristiky,
Ky - koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv.
Priemerné maximalne sadzby DPH pre stavby pri ich vystavbe:

Priemerna sadzha DPH
6% & 23% 10% < 23% 14% <> 20%
JKSO 1 Ks, 8K (od 01.01.1996 | {od 01.07.1999 | (od 01.01.2003 g:)d3011'1021"?%01%‘; 01 0(105011)
do 30.06.1999) | do 31.12.2002) | do 31.12.2003}) T T
801 / 1ex; 2ex 6,689% 10,527% 14,243% 19,000% 20,000%
802 / {ex 6,677% 10,518% 14,239% 19,000% 20,000%
803 / 1ex 6,736% 10,563% 14,259% 19,000% 20,000%
811 1 12ex, 22ex 6,561% 10,429% 14,198% 19,000% 20,000%
812 / 1ex. 2ex 6,514% 10,393% 14,181% 19,000% 20,000%
815 / 23ex 6,000% 10,000% 14,000% 19,000% 20,000%
821 { 2141 6,157% 10,120% 14,055% 19,000% 20,000%
827 [ 1ex, 2ex 6,000% 10,000% 14,000% 19,000% 20,000%
832 / 2ex 6,000% 10,000% 14,000% 19,000% 20,000%

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajlcu
vy$ke opotrebovania (HO). Ekvivalentnym pojmom je reprodukéné zostfatkova hodnota alebo ¢asova cena.
Stanovi sa nasledovne: TH=VH - HO alebo: TH=TS.VH/100 (€)

Opotrebenie stavby (O) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby. Hodnota vyjadrujica opetrebenie
(HO) je sucet hodndt vyjadrujici opotrebenie jednotlivych casti stavby.

Technicky stav stavby {TS) - je percentudine vyjadrenie okamZitého stavu stavby: TS=100-0 (%), kde O
je opotrebenie stavby v %.
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Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad stéasnej hodnoty budicich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou. Vynosova hodnota stavieb
sa mdZe stanovit’ nasledovnymi spbsobmi:
a.) kapitalizaciou buducich vynosov potas ¢asovo hecbmedzeného obdobia vynosovosti (tzv. vedna
renta): HV=0Z/k (€
kde: OZ — odCerpatelny zdroj, kforym sa rozumie disponibilny vynos so zohfadnenim
kapitalizovaného odpisu [€/rok]; k — Orokovda miera, ktora sa do vypodtu dosadzuje
v desatinnom tvare [%/100], Urokova miera zohladfiuje aj zataZenie dafiou z prijmu.
b.} kapitalizaciou buddcich vynosov pocas casovo obmedzeného obdobia vynosovosti s naslednym
A
predajom: Hv = =1 (1+1)t (1+k)“( €}
kde:  OZ;— od&erpateiny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos v obdobi f [€/rok]; n — éasové
obdobie vynosovosti v rokoch uvaZované pre vypoget; k —drokova miera, ktora sa do vypoétu
dosadzuje v desatinnom tvare [%/100], drokova miera zohladfuje aj zatazenie danou
z prijmu; HL — likvidaéna hodnota stavieb [€].

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zadiatku uZivania k terminu postdenia / chodnetenia.

Zostatkova Zivotnost stavby (T} - je predpokladand doba dalSej Zivotnosti stavby vrokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovena) celkova Zivotnost' stavby v rokoch.,

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivajl metody:

* Metoda porovnavania (Pri vypodte sa pouZiva transakCny pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat' na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim
na odlidnosti porovnavanych pozemkov a chodnocovaného pozemku),

* Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypotita kapitalizaciou budicich od€erpatelnych zdrojov pofas £asovo neobmedzeného ohdobia),

+ Metdda polohovej diferenciacie (Metéda nepriameho porovnania. Princip metédy je zaloZeny na
uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovd hodnotu
pozemkov).

8. OSOBITNE POZIADAVKY ZADAVATELA
Ziadne - neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) VYBER POUZITEJ METODY

Pre chodnotenie nehnutelnosti je aplikovana prilcha &islo 3 Vyhlasky MS SR &islo 492/2004 Z.z.
o stanoveni vieohecnej hodnoty majetku. PouZita je metdda polohovej diferenciacie (= metdda nepriameho
porovnania) z dovodov neexistencie relevantnych a hodnovernych podkladov pre priame porovnanie
a z dévodu primarnej nevhodnosti pouZitia kombinovanegj metody pre ohodnotenie.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpottovych ukazovatelov publikovanych
v Metodike vypoétu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline v roku 2001, ISBN
80-7100-827-3. Rozpodtovy ukazovatel stavby je stanoveny v zmysle citovanegj metodiky s tym, Ze pri tvorbe
je zohladneny koeficient konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vySky podlazi. Koeficient cenovej Grovne
je podla poslednych znamych Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 4. Stvrfrok 2020.

b} VLASTNICKE A EVIDENCNE UDAJE
List vlastnictva éislo: 1877
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Katastralne (zemie: Raca

Obec: Bratislava - m.¢. Raca

Okres: Bratisiava .

Miesto nehnutelnosti:  HybeSova ulica &islo orientadné 13, Bratislava

A. Majetkova podstata;

Pozemky - parcely registra "C" evidované na katastralnej mape:

* Parcela Gislo 1504/23 - zahrada o vymere 226 m?

* Parcela &islo1504/58 - zastavand plocha a nadvorle o vymere 188 n?
Stavby:

* Rodinny dom siipisné &islo 7277 na parcele &islo 1504/58

B. Vlastnici:
2 - Janka Polatekova,

datum narodenia: podiel: 5/6
3 - Viadimir Lednal -

datum narodenia; . podiel: 1/8

C. Tarchy:
» Exekuéné zalozné pravo na parc.t. 1504/23, 1504/58 a na stavbu sip.&. 7277 na parc.G. 1504/58
v podieli 1/6 v prospech V&eobecna zdravotna poistovia, a.s. (ICO: 35937874) podla EX 898/2015
zo dha 05.06.2015 (sudny exekutor JUDr. Ladislav Jakubec), Z-11670/15.

¢) UDAJE O OBHLIADKE A ZAMERANI PREDMETU POSUDENIA

Vlasina obhliadka ohednocovanych nehnutefnosti bola vykonana dha 11.03.2021 v pritomnosti
spoluvlastnika nehnutelnosti a zastupcu zadavatela. Sugastou obhliadky bolo zistenie technického stavu
stavieb k terminu posldenia, zameranie stavieb - rozmerov stavieb podstatnych pre posidenie / ohodnotenie,
a bola vyhotovena fotodokumentacia nehnutelnosti.

d) UDAJE O TECHNICKEJ DOKUMENTACII A JEJ POROVNANIE SO SKUTOCNOSTOU

Pre posudenie definovanych stavieb nebola poskytnuta projektova dokumentéacia. Rozmery podstatné
pre chodnotenie (posddenie) boli zamerané pri obhliadke. Doklad o veku stavby nebol dodany, bol oznamenéy
ustne pri obhliadke.

e) POROVNANIE UDAJOV KATASTRA NEHNUTELNOSTI SO SKUTOENOSTOU

Pri obhliadke posudzovanych nehnutelnosti bol zisteny pravny sdlad viastnickych dokladov so
skuto€nostou. Vlastnicky neusporiadané nehnutelnosti neboli Specifikované zadavatelom ani identifikované
pri obhliadke.

f) VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE SU PREDMETOM OHODNOTENIA
1. Rodinny dom s.€. 7277 na p.c. 1504/58
2. Plot &elny na p.¢. 1504/58
3. Plotna p.¢. 1504/23
4. Pripojka vody na p.¢. 1504/58, 1504/23
5. Vodomerna Sachta na p.C. 1504/23
6. Pripojka kanalizacie na p.&. 1504/58, 1504/23
7. Pripojka zemného plynu na p.&. 1504/58, 1504/23
8. Pripojka NN na p.€. 1504/58, 1504/23
9. Pozemck, LV €. 1877 - parc. c 1504/23 (226 m?)
10. Pozemak, LV ¢. 1877 - pare. &. 1504/58 (188 m?)
g) VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE NIE SU PREDMETOM
OHODNOTENIA
Nie sU.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ
HODNOTY

2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom s.¢. 7277 na p.c. 1504/58

UMIESTNENIE STAVBY

Stavba je situovana ako samostatne stojaca na HybeSovej ulici &islo orientadné 13 v Bratislave,
v katastralnom Gzemi Raca, v okrese Bratislava 1ll. Je situovana na parcele &islo 1504/58, ma pridelené
supisné Cislo 7277 a je zakreslena v dostupnej kopii katastralnej mapy.

DISPOZICNE RIESENIE
Posudzovany rodinny dom je celkovo trojpodlazny a obsahuje suterén, prizemie a funkéne neuzivané
podkrovie. Z dispoziéného hladiska objekt obsahuje:
s Vsuteréne (1. P.P.} sa nachadzaju sklady, schodisko.
e Na prizemi (1. N.P.) sa nachadzaji 3 izby, kuhyna, kermora, chodba, kipelia; z exteriéru pristupna
garaZ a sklad.

V sugasnosti je stavba uzivana na rodinné byvanie. Pédorysné schémy stavby sa v prilochach posudku.

TECHNICKY POPIS RODINNEHO DOMU

Objekt rodinného domu je osadeny v rovinatom teréne. ZaloZenie objekiu je na zakladovych pascch
pod nosnymi stenami. Vertikalny nosny systém je vytvoreny murovanymi stenami. Stropné konstrukcie nad
suterénom su klenbove murovane osadené do ocelovych valcovanych nosnikov (tzv. "pruske klenby"), stropné
konstrukcie nad prizemim si s rovnym podhladom. Objekt je zastreSeny sedlovou strechou s valbou. Krytina
na streche je z pélenej Skridly. Klampiarske konétrukcie (2laby, zvady, prieniky, parapety) su z pozinkovaného
plechu. Fasadne omietky su vytvorené z brizolitovych omietok; lokélne poSkodens / opadane. Schodisko so
suterénu je drevené schodnicové bez podstupnic. Podiahy v suteréne si z hladeného beténu, podlahy na
prizemi si prevaZne z keramickej dlazby. Steny s opatrené hladkou vapennou omietkou, v kupefni
a v kuchyni okolo kKuchynskej linky je keramicky obklad stien. V kdpelni je vana, umyvadio, zachodova misa.
V kuchyni je kuchynska linka s nerezovym drezom, plynovy 3porak, digestor. V suteréne je umyvadlo a drez.
Dvere v objekte su drevené hladké plné, resp. presklené, vstupné dvere sl drevené presklenné. Okna s0
drevené zdvojené. Vykurovanie objektu je Ustredné - plynovy kotol UK je situovany v suteréne. Priprava TUV
je zasobnikovym ohrievadom vody.

Objekt je napojeny na verejny vodovod, kanalizaciu, na rozvod elektriny (svetelnej aj motorickej)
a zemného plynu.

TECHNICKY STAV

Exakiné doklady o veku stavby predloZené neboli. Podla informacif od spolumaijitela je rodinny dom
z roku 1938, pristavba skladu vedla garaze (na prizemi} bola vytvorena cca v roku 1955. Rodinny dom je
technickom stave zodpovedajicom svojmu veku.

S ohfadom na kon3trukdné vyhotovenie a sucasny technicky stav je uvazované s celkovou
predpokladanou Zivotnostou objekiu hodnotou v intervale 100 - 140 rokov. Detailneji popis objektu a jeho
vyhotovenia je v bodovom hodnoteni pri stanoveni rozpoftového ukazovatela stavby.
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FOTODOKUMENTACIA STAVBY
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlafie | Zadiatok uZivania | Vypoéet zastavanej plochy | ZP [m?] | kzp
1.PP ? 1938 :8,18*5,12+7,42*1,70 545 1120/54,5=2,202
1. NP ‘ 1938 8,30%5,30+12,88"7,42 139,56
1. NP 1955 4,25%7 20 30,6
Spolu 1. NP 170,16 :120/170,16=0,705
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpottovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mern( jednotku m? ZP podla zdsad uvedenych

v pouZitom katalégu.

Bod

Polozka

1

Osadenie do terénu

1.PP [ 1.NP

Znalecky Gkon Eisle 66/2021
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Bod Polozka [1.PP | 1.NP
1.1.b v priemernej hibke 2 m a viac bez zvislej izolacie [ 780 1 -
2 Zaklady :
‘‘‘‘‘‘ - 2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izoldciou - 520
3 ‘Podmurovka
| 3.4b podpivniené do 1/2 ZF - priem. vyska do 50 em - omietana, Skarované tehlove murivo - 1165
4 Murivo ;
4.1.d murované z tehal (plna,metricka,tvarnice typu CD porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 1000 | 1000
40 cm :
5 Deliace konstrukcie _
5.1 tehlové (prietkovky, CDM, panelova konstrukcia, drevengé) 160 © 160
6 ‘Vndtorné omietky :
8.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hiadené - 400
7 Stropy
~ 7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové - {760
i 7.3 klenbové 650 -
8 iKrovy
¢ 8.2 vaznicové valboveé, stanové - 825
10  Krytiny strechy na krove
. 10.2.b palené a betdnové skridlové ostatné tazké (vinovky, TRF, TRH, TRP), oby¢ajné . 670
dvojdréZkové
12 .Klampiarske konStrukcie strechy
¢ 12.2.a z pozinkovaného plechu Uplné strechy (Zlaby, zvody, kominy, prieniky, snehové . 65
o zachytavace)
13 Klampiarske kon&trukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
° 13.2 z pozinkavaného plechu 20 20
14  Fasédne omietky
! 14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 - 195
i 14.2.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/2 do 2/3 - i 40
16 :Schody bez ohladu na nosn( kondtrukciu s povrchom nastupnice
16.8 makké drevo bez podstupnic 185 -
17 Dvere
17.3 hladké plné alebo zasklené 135 135
18 Ckna
18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklenim - 250
18.7 jednoduché drevené alebo ocelové 150 -
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi)
22.7 keramické dlaZby - 180
23 DlaZby a podlahy ost. miestnostf :
23.2 keramickeé dlazby - 150
23.6 cementovy poter, tehlova dlaZzba 50 @ -
24  Ustredné vykurovanie
24.1.b teplovod. s rozvod. bez chladu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie panely - 480
25  Elekiroinstalacia { bez rozvadzadov)
25.1 svetelnd, motoricka 280 | 280
29 :Bleskozvod
. - vyskytujica sa polozka - | 155
30 Rozvod vody
. 30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja - 55
30.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody 30 -
31 Initaldcia plynu
31.1 rozvod svietiplynu alebc zemného plynu 35 ° 35
Spolu 3475 | 6340
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
Bod | PoloZka i 1.PP | 1.NP
32  Vrata gardZové
32.6 drevené zviakové (1 ks) - 40
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
1 33.1 liatinové a kameninove potrubie (2 ks) 26 25
34  Zdroj teplsj vody
2451 zasobnikovy ohrievaé elekiricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym vykurovanim (1 : 65 )
| ks
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Bod | Polozka [1.PP] 1.NP
| 34.5 malé plynové alebo elektrické ohrievate (1 ks) 25 0 -
35 Zdroj vykurovania N
35.1.c kotol Ustredného vykurovania znaCkové kotly, vratane typov turbo (Junkers, Vaillant, 235 | -
Leblanc...) {1 ks)
36 Vybavenie kuchyne alebo pradovne
36.3 plynovy sporak, spordk na propan-butan (1 ks) - - 50
. 36.7 odsavac pér (1 ks) - 30
36.8 drezové umyvadio ccelové smaltované (1 ks) 15 - -
36.9 drezové umyvadlo nerezové aleho plastové (1 ks) - 30
. 36.11 kuchynské linka z materidlov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej Sirky) (4.5 bm) - 248
37  Vnltorné vybavenie ;
37.3 vaiia plastova jednoducha (1 ks) - | B5
37.5 umyvadlo (2 ks) 10 ' 10
38  Vodovodné batérie -
38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) - - 35
38.3 pakové nerezové (2 ks) - 40
38.4 ostatné (2 ks) 30 -
39 . Zachod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks}) - 25
40  Vnitorné obklady
40.2 prevaznej ¢asti kiipelne min, nad 1,35 m vysky (1 ks) - 80
40.4 vane (1 ks) - 15
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) - 15
45  iElekfricky rozvadzac
45,2 s poistkami (1 ks) P 145
[Spolu | 505 { 853

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: keu = 2,664
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km= 1,07
PodlaZie ' Vypotet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?]
1. PP {3475 + 505 * 2,202)/30,1260 152,26
1. NP (6340 + 853 * 0,705)/30,1260 230,41
TECHNICKY STAV
Vypoctet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odhomym odhadom
PodlaZie ZaCiatok uFivania | Vrokl | Tirok] | Z[rok] 0[%] | TS[%]
1. PP 1938 83 47 130 63,85 i 36,15
1. NP 1938 : 83 47 130 63,85 36,15
1. NP - pristavba : 1955 66 : 47 113 58,41 41,59
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypodst | Hodnota [€]

1. PP z roku 1938
 Vychodiskova hodnota 152,26 €/m?*54,50 m2*2,664*1,07 23 653,77

Technicka hodnota 36,15% z 23 653,77 8 550,84
1. NP z roku 1938 :
_Vychodiskova hodnota 230,41 €/m2*139,56 m?*2 664*1,07 : 91 660,09

Technickd hodnota 36,15% z 1 660,09 33 135,12
1. NP - pristavba 2 roku 1955
_ Vychodiskova hodnota 230,41 €/m?*30,60 m?*2,664*1,07 20 097 44

Technicka hodnota 41,59% z 20 097,44 8 358,563
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

PodlaZie I Viychodiskova hodnota [€] Technické hodnota [€]

1. podzemné pedlaZie 23653,77 8 550,84
1. nadzemné podlaZie 111 757,63: 41 493,65
Spolu 135 411,30] 5004448
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2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1

Plot ¢elny na p.¢. 1504/58

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

815 2 Oplotenie
2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. &.

Popis

Rozpottovy ukazovatel

1.

Zaklady vratane zemnych prac:

| PofetNMJ | Body/MJ

Z kameiia a beténu

13,20m

700

23,24 €/m

2.

Podmurovka:

beténova monolitickd alebo prefabrikovana

13,20m

926

30,74 €/m

Spolu:

53,98 €/m

Vyplfi plotu:

z ramovéhao pletiva, alebo z ocelovej tySoviny v rame

15,84m?

14,44 €/m

Plotové vrata:

435,

b) kovové s drétencu vyplfiou alebo z kovovych
profilov

1ks

7505

249,12 €/ks

Piotové vratka:

b) kovové s drotenou vypliiou alebo z kovovych
profilov

1ks

38090

129,12 €/ks

Dizka plotu:

Pohladova plocha vyplne:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujaci Gzemny vplyv:

17,20-1,0-3,0 = 13,20 m
13,2*1,20 = 15,84 m?
kcu = 2,664

kw = 1,07

TECHNICKY STAV
Vypotet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

TS [%]

Nazov Zagtiaiok uZivania V {rok] T [rok] Z [rok} 0 [%]
Plot celny na p.¢. 1504/58 1938 83 7 90 92,22

7,78

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypodet

Hadnota [€]

(13,20m * 53,98 €m + 15,84m? * 14,44 €/m? + 1ks * 249,12

Vychodiskova hodnota gy & s + 120 12 €/ks) * 2,664 * 1,07

3761,22

Technicka hodnota F78%z3761,22€

292,62

2.2.2 Plot na p.c¢. 1504/23

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. &.] Popis Podet MJ I Body / MJ

Rozpotovy ukazovatel

1. ‘Zaklady vratane zemnych prac:

okolo stipikov ocelovych, beténovych alebo
drevenych

8,00m 170

5,64 €/m

Spolu:

5,64 €/m

3. Vypli plotu:

z drev. vypliou vodorovnou alebo zvislou v ocel.

2
ramoch 9.60m

425,

14,11 €/im

5. ‘Plotové vratka:

¢) drevené stolarske 1ks! 1665’

55,27 €ks
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Dizka plotu: 9,0-1,0=8,00m

Pohladova plocha vyplne: 8*1,20 = 9,60 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,664
Koeficient vyjadrujdci Gzemny vplyv; km = 1,07
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivoinosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uZfvania |V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Plot na p.&. 1504/23 1980 a1 9 50 82,00 18,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet Hodnota [€]

* 2% 2 %* *
Vychodiskova hodnota ésé%lim 15()),?4 €/m + 9,60m? * 14,11 €/m= + 1ks * 55,27 €/ks} 672,27
Technicka hodnota 18,00 % z 672,27 € ; 121,01
2.2.3 Pripojka vody na p.¢. 1504/58, 1504/23
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategdria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.2. Vedovodne pripojky a rady ocelove potrubie
Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navftavacieho pasu
Rozpoétovy ukazovatel za met;nu jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Poget mernych jednotiek: 13,5 bm
Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: kcu = 2,664
Koeficient vyjadrujdci Gzemny vplyv: kw=1,07
TECHNICKY STAV
Vypotet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
' Nazov Zatiatok uZivania | Virok] | Tiok] | Z[rok] | ©[%] | TS[%]

Pripojka vody na p.&. 1504/568, 15604/23 1938 83 7 a0 92,22 . 7,78
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 13,5 bm * 59,09 €/bm * 2,664 * 1,07 2273,87
Technicka hodnota 7,78 % z2273,87€ 176,91

2.2.4 Vodomerna Sachta na p.¢. 1504/23

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna 3achta (JKSO 825 5)

PoloZka: 1.5.a) betonova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoétovy ukazovatel za mernl jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,3%*1,3*1,50=2,54 m® OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 2,664

Koeficient vyjadrujdci Gzemny vplyv: km=1,07
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TECHNICKY STAV
Vypotet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zadiatok uZivania | V[rok] | Trok] | Z[rok] | O1%] | TS (%)
Vodomerna 3achta na p.&. 1504/23 | 1938 - 83 7 | 90 | 9222 | 778
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nézov | Vypodet | Hodnota [€]
Viychodiskova hodnota :2 54 m? OP * 254,27 €/m3 OP * 2,664 * 1,07 ’ 1 840,97
Technicka hodnota 7.78%z 184097 € i 143,23

2.2.5 Pripojka kanalizacie na p.¢. 1504/58, 1504/23

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategdria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.1, Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizacie BN 150 mm
Rozpot&tovy ukazovatel za merntl jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Potet mernych jednotiek: 14,0 bm
Koeficient vyjadrujlici vyvoj cien: kew = 2,664
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 1,07
TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[roki | Gi%] | TS[%]
Pripojka kanalizacie na p.&. 1504/58, 1504/23 1938 83 7 i 80 92,22 7,78
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypotet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 14 bm * 35,19 €/bm * 2,664 * 1,07 140432
Technicka hodnota 7,78 % z1404,32€ 108,26

2.2.6 Pripojka zemného plynu na p.¢€. 1504/58, 1504/23

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovady

Kéd KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpodtovy ukazovatel za mernid jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pofet mernych jednotiek: 13,5 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 2,664

Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: km = 1,07

TECHNICKY STAV
Vypoéet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uZivania | Vrokl | T[rokl | ZJrok] ] 0[%] | TS[%]

Pripojka zemného plynu na p.&. 1504/58, ‘ : : ; ;
1504723 : 1960 i 61 9 1 70 8714 | 12,86
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov [ Vypotat Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 135bm* 14,11 €bm*2664*107 542,97
Technicka hodnota 12,86 % z 542,97 € : 69,83

2.2.7 Pripojka NN na p.&. 1504/58, 1504/23

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elekirické a telekomunikaéné rezvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 7. Elekirické rozvody {JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.k) kablova pripojka zemna Al 4*25 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernd jednotku: 480/30,1280 = 15,93 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoétovy ukazovatel za jednotku navyse: 9,56 €/bm

Pocéet mernych jednotiek; 12,0 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 2,664

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 1,07

TECHNICKY STAV
Vypotet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivoinosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uZivania | VIrok] | Tlrok] [ Z[rok] [ O[%] | TS[%]
Pripojka NN na p.3. 1504/68, 1504/23 1960 61 | 8 70 87,14 12,86
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12 bm * (15,23 €/bm + 0 * 9,56 €/bm) * 2,664 * 1,07 544,90
Technicka hodnota 12,86 % z 544,90 € : 70,07

2.2.8 Spevnené plochy na p.¢. 1504/23, 1504/58

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2.5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betdnu
Polozka: 8.2.a) Do hrabky 100 mm

Rozpodtovy ukazovatel za mernud jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Poget mernych jednotiek: 8,30*0,8+6,0*2,5 = 21,64 m2 ZP
Koeficient vyjadrujici vyvoi cien: Keu = 2,664

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kv =1,07

TECHNICKY STAV
Vypoéet opotrebenia linedarnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ZaGiatok uZivania | V [rok] | T[rok] | Z[rok] | O1%] | 1S [%]
Spevnené plochy na p.¢. 1504/23, 1504/58 1960 61 119 80 | 7625 23,75
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 21,64 m2ZP * 8,63 €/m2 ZP * 2,664 * 1,07 532,34
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Nazov | Vypodet Hodnota [€]
Technicka hodnota i2375% 253234 € 126,43

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hadnota [€]
Rodinny dom s.¢. 7277 na p.¢. 1504/58 135 411,30 50 044,49
Plot éelny na p.&. 1504/58 : 3761,22 292 62
Plot na p.&. 1504/23 ; 672,27 121,01
Celkom za Ploty 443349 413,63
Pripojka vody na p.&. 1504/58, 1504/23 2 273,87 176,91
Vodomerné $achta na p.¢. 1504/23 1 840,97: 143,23
Pripojka kanalizécie na p.&. 1504/58, 1504/23 1404,32: 109,26
Pripojka zemného plynu na p.¢. 1504/58, 1504/23 542,97 69,83
Pripojka NN na p.&. 1504/58, 1504/23 544,90 70,07
Spevnené plochy na p.¢. 1504/23, 1504/58 532,34 126,43
Celkom za VonkaijSie Opravy 7 139,37 695,73
Celkom: 146 984,16 51 153,85

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) ANALYZA POLOHY NEHNUTEENOSTI

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom na HybeSovej ulici v Bratislave - Radi s prisluSenstvom.
Nehnutelnost’ sa nachadza v zastavanom Uzemi cbce. Nehnutelnost je napcjena na vietky podstatné
inZinierske siefe (okrem teplovodu). Objekt je situovany v tichom prostredi.

Orientaéna polcha nehnutelnosti v meste:
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Orientaéna poloha nehnutelnosti v meste:

b) ANALYZA VYUZITIA NEHNUTEENOSTI
Nehnutelnost je svojim umiestnenim a prevedenim prioritne ur€ena pre funkciu byvania.

c) ANALYZA PRIPADNYCH RIZIK SPOJENYCH S VYUZiIVANIM NEHNUTEL'NOSTI
Rizika spojené s nehnutelnostou si nasledovné:
¢+ Nehnutelhost je v podielovom spoluvlastnictve - podielovi spoluvlastnici maji preddkupné prévo
{§140 OZ).
¢ Na nehnutelnosti viazne farcha - exeku&né zaloZné prave (bez siinnosti s exekliorom nie je
pravdepodobne mozné nakladaf' s vlastnictvom nehnutefnosti) !

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie je zrealizované vahovym priemerom
s hodnotami vah totoZnymi v publikécii Metodika vypoCtu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb,
vydanej US| ZU v Ziline v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je
stanoveny tak, aby kore$pondoval s redlnym stavom na relevantnom trhu s nehnutelnostami pre dany typ
nehnutelnosti k terminu posddenia.

Nehnutefnost sa nachadza v zastavanom Uzemi obce. K terminu postdenia je moZné v dangj lokalite
konstatovat rovnovahu medzi ponukou a dopytom, resp. mierny previs dopytu nad ponukou. Susedné objekty
sl obdobné ako posudzovana nehnutelnost - rodinné domy s prisluenstvom. Posudzovana nehnutefnost je
oplotena. Z hiadiska dispoziéného je objekt rieSeny priemerne. Objekt je dobre pristupny pesi aj automobilovou
dopravou. Pracovné moZnosti s dobré, nezamestnanost v obci je do § %. V blizkosti nehnutelhosti sa
nenachadzajd (nebyvaji) konfliktné skupiny obyvatelstva. Terén v okoli objektu je rovinaty. Nehnutefnost je
mozné napojit / je napcjena na elektrinu, zemny plyn, verejny vedovod, kanalizaciu. Dosiahnutelnost
komplexnej ob&ianskej vybavenosti je primerana. V bezprostrednej blizkosti nehnutelnosti nie je porusena
kvalita Zivotného prostredia. Na pozemkoch je rezerva plochy pre pripadné rozSirenie stavby.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2
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Urenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednofilivé triedy:

Trieda | Vypoget Hodnota
I. trieda ’ 6,000
Il trieda ~Aritmeticky priemer |. a Ill. triedy 4,000
1l. trieda Priememy koeficient 2,000
IV. trieda jAritmeticky priemer V. a lll. triedy 1,100
V. trieda ? 0,200
Vypocet koeficientu polohove] diferenciacie:
Gisto Popis/Zdavodnenie Trieda | kep | vana | Vysledok
Vi Keot*vi
ITrh s nehnutelnostami
W‘1 . _dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe . 2,000 13 26,00
Poloha nehnutelnosti v danej obei - vztah k centru obee
2 ¢asti obce vhodné k byvaniu situované na okraji chee . 2,000 30 60,00
:Sa&asny technicky stav nehnutelnosti
3 i nehnutelnost vyZaduje opravu . 2,000 : 8 16,00
‘Previadajica zastavba v okoli nehnutefnosti :
4 objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod. . i 6,000 ’ 42,00
Prisludenstvo nehnutefnosti
5 bez dopadu na cenu nehnutelnosti . 2,000 6 12,00
Typ nehnutelnosti
priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom-s !
6 predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispoziénym i 2,000 10 20,00
rieSenim.
‘Pracovné moznosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti
7 dostatoéna ponuka pracovnych moZnosti v mieste, l. 6,000 9 54,00
nezamesinanost do 5 %
Skladba obyvatelstva v mieste stavby
8 malé hustota obyvatelstva . 6,000 6 36,00
Orientacta nehnutelnosti k svetovym stranam
9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastotne vhodna a 111. 2,000 5 10,00
Ciastocne nevhodna
Konfiguracia terénu
10 rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% . 6,000 6 36,00
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, 1. 6,000 7 42,00
telefén, dialkové vykurovanie, kablova televizia
‘Doprava v okoli nehnutelnosti
12 : Zeleznica, autobus, miestha doprava, taxisluZba, letisko, i 6,000 7 42,00
! lodnd doprava a pod.
:Ob&. vybav.(drady,Skol.,zdrav.,obchody,sluzby kultira)
13 | krajsky drad, sud, banka, dafiovy Urad, vysoka Skola, I 6,000 10 60,00
nemocnica, divadio, kompletna siet obchedov a sluzieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okolf stavby
14 - les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m hi. 2,000 8 16,00
:Kvalita Zivot. prostr. v bezprosfrednom okoli stavby
15 beZny hluk a prasnost od dopravy 1. 4,000 f 9 36,00
16 MoZnosti zmeny v zastavbe-(izem.rozvoj,vplyv na nehnut. m 2.000 8 16,00
bez zmeny
‘MoZnosti dalieho roz&irenia ‘
17 rezerva plochy pre dal$iu vystavbu az trojnésobok suéasne; S 1,100 7 7,70
zastavby :
:Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 bezny prendjom nehnutelnosti . 2,000 4 8.00
Nazor znalca ?
19 priemerna nehnutelnost : . 2,000 : 20 40,00
Spolu | 180 | 579,70
VSEQBECNA HODNQTA STAVIEB
Nazov | Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie ‘kep = 579,7/ 180 3,221
VSeobecna hodnota VSHs =TH * kep = 51 153,85 € * 3,221 164 766,55 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok, LV ¢. 1877

Podla predlczeného listu vlastnictva &islo 1877 sa jedna o pozemky v zastavanom Uzemi obce. Je
mozné ich napojit (sU napojene) na vietky podstatné inZinierske siete - verejny vodovod, elektrinu, kanalizéciu,
zemny plyn, telefénne rozvody.

Parcela Druh pozemku i Spolu vymera [m?] | Speluvlastnicky podiel | Vymera [m?]
1504/23 zahrada i 226,00 111 226,00
1504/58 . zastavané plocha a nadvorle | 188,00: 11 188,00
Spolu vymera | I | 414,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?

Oznacenie a nazov - . Hodnota
koeficientu - Hodnotenie koeficienfu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 cbyvatelov, obytné zény miest nad 50
000 ohyvatelov, obyiné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000 |
ks obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo redinnych domov v centre i
koeficient vieobecnej ’ 1,30

mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v délezitych centrach ;

situacle turistického ruchu, priemyslové a pofnohospodarske oblasti miest nad 50
000 obyvatelov
:5. - radinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
ky :Standardnym vybavenim,

- rekreaéné stavby na individualnu rekredciu, 1,00
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
‘Standardnym vybavenim

koeficient intenzity vyuZitia

ko d !
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZifia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov : :
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych Ozemi (obytnd alebo rekreaénd poloha) | 1,30
vyuZitia Gzemia j
koeﬂcientktlechnickej 4, ve_l’nji dot?ré vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy 1,45
infragtruktdry pozemku verejnjch sietl)
kz
. i :3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o klpu, ak to nebolo zohladnene
koeﬁmegk;zgg‘fwumch v zvy§engj vychodiskovej hodnote 1.80
kr ‘
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
fakiorov 3
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nézov Vypodet | Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie kep=1,30*1,00*1,00*1,30*1,45*1,80*1,00 44109
Jednotkové vEeobecnd hodnota pozemku  VSHMI = VHws * kep = 66,39 €/m2 * 4,4109 i 29284 €im?
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet VEeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1504/23 226,00 m2* 292,84 €/m>* 11 66 181,84
parcela &. 1504/58 188,00 m2 * 292,84 €/m2 * 1/1 ; 55 053,92
Spolu [ | 121 235,76
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Ill. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelfnost. Rodinny dom s.8. 7277 na parcele €islo 1504/58 s prisluSenstvom

Adresa: Hybe&ava 13, Bratislava
Viastnik: Janka Polagekova, 5/6)
Vladimir Lednar, (1/6)
Uzlvatel:
Vypis z KN ; LV gislo 1877 - k.0. Bratislava - Raéa
Hlavne stavby:
Néazov JKSO | OP (m3) ZP {m2) | Poget podlaZi
Rodinny dom s.€. 7277 na p.¢. 15604/58 0,00 170,16! 2
Pozemky:
Nazov pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
Pozemok, LV &. 1877 15604/23 226,00
Pozemok, LV &. 1877 1504/58 188,00
Nazov | Vieobacna hodnota [€]
Stavby 3
Rodinny dom s.€. 7277 na p.&. 1504/58 161 193,30
Plot &elny na p.&. 1504/58 942,53
Plot na p.&. 1504/23 389,77
Spolu za Ploty 1332,30
Pripojka vody na p.¢. 1504/58, 1504/23 569,83
Vodomerna Sachta na p.&. 1504/23 461,34
Pripojka kanalizacie na p.¢. 1504/58, 1504/23 351,93
Pripojka zemného plynu na p.¢. 1504/58, 1504/23 224,92
Pripojka NN na p.¢. 1504/58, 1504/23 225,70
Spevnené plochy na p.&. 1504/23, 1504/58 407,23
Spolu za Vonkajsie Upravy 2 240,95
Spolu stavby 164 766,55
Pozemky
Pozemok, LV &. 1877 - parc. &. 1504/23 (226 m?) T Be 181,84
Pozemok, LV & 1877 - parc. ¢. 1504/58 {188 m?) 55 053,92
Spolu pozemky (414,00 m2) 121 235,76
VSeobecnd hodnota celkom 286 002,31
V3eobecna hodnota zaokrihlene 286 000,00
VEeobecna hodnota slovom: Dvestoosemdesiatiesttisic Eur
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Rekapitulacia jednotkovych vSeobecnych hodnét nehnutelnosti:

Celkové PlOChV / Wmefa..&)bstavany
{m?)

priestor -
Zastavana - { Podlahova - OP (m3)

Vieobecna hodnota (Eur)

Celkom 1 % podiel

~1,25%

414,00 B 202.84] 121235,40] 42.39%
Spolu 286 000,00] 100,00%

Podiel nehnutelnosti na celkovej hodnote (%)

M Rodinny dom s.& 7277 na p.&. 1504/5.. : 56,36 %
§7 PristuSenstvo spolu : 1.25 %
B Pozemok. LV E, 1877:42.39 %

121 23540| 42,38%
Spolu 286 000,00 100,00%

Podiel nehnutefnosti na celkovej hodnote (%)

B Rodinny dom 5.2, 7277 na p.t. 1504/5... :57.61 %
Pozemok, LV & 1877 :42,39 %
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Spolu

224.66]  179,73] 1150,00] 1273,03] 1591,28]  248,70]

286 000,00 100,00%

Podiel nehnutefhosti na celkovej hodnote (%)

B Rodinny dom 5.8, 7277 na p.&. 1504/, 10000 %

¥ Pozemok samosiatny
¥ Pozemok s prisluienstvom
B Pozemck s prisluienstvom a stavbami

L ' - Jednotkova -
N&zov S Vymera (m?) vseobecna hodnota . Vieobecna hodnota

_ L g (Eurim?) (Eur).
Pozemok samostatny 292,84 121 235,40
Pozemok s prisluenstvom 301,47 124 810,40
Pozemok s hlavnymi {pozemnymi) 414,00 690.82 286 000.00
stavbami / budovami a s prisluSenstvom ! !
Porovnanie jednotkovych hodndt Eur/m?
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Speluvlastnicke podiely na nehnutelnosti

Spoluvlastnicke podiely spoluvlastnikov - stavby

. , ) VSH spoluvlastnickeho podielu
Spoluvlastnik Spoluviastnicky podiel z nezaokrahre_nej VSH| zo zaok?ﬂhlenej VSH
Janka Polatekova 51/ 6 83,3333% 137 305,46 € 137 304,35 €
Vladimir Lednar 1/ 86 16,6667% 27 461,09 € 27 460,87 €
SPOLU: 111 100,0000% 164 766,55 € 164 765,22 €

Spoluvlastnicke podiely spoluvlastnikov - pozemok
VSH spoluvlastmckeho podielu

Spoluviastnik Spoluviastnicky podiel z nezaokruhlenej VSH | zo zaokriihlenej VSH
Janka Polagekova 5186 83,3333% 101 029,80 € 101 028,98 €
Viadimir Lednar 1/ 86 16,6667% 20 205,96 € 20 205,80 €
SPOLU: 1471 100,0000% 121 235,76 € 121 234,78 €

Spoluviastnicke podiely spoluvlastnikov spolu - stavby & pozemok

Spoluvlastnik Spoluvlastinicky podiel 2 nezaokruh[enej V$H 70 zao_kruhlenej V3
Janka Polatekova 5186 83,3333% 238 335,26 € 238 333,33 €
Vladimir Lednar 1/ 6 16,6667% 47 667,05 € 47 666,67 €
SPOLU: 100,0000% 286 002,31 € 286 000,00 €

Spoluvlastnicke podiely spoluvlastnikov spolu - stavby & pozemok zaokruhlene :

Spoluvlastnik Spoluvlastnicky podiel z n'ezaokruhléhej VSH
Janka Polaéekova 5/ 6 | 83,3333% 238 335,26 € 238 333 33 €
zaokrihlene: ' © 238 000,00 €
Slovom: Dvestotridsatosemtisic
Vladimir Lednar 17 6| 16,6667% 47 667 05 €] 47 666 67 €
zaokrihlene: : 47 700,00 €

Slovom: Styridsatsedemtisicsedemsto

POSUDENIE ZAVAD / TIARCH NA NEHNUTELNOSTI

Zakon €. 7/2005 Z.z. - o konkurze a reStrukturalizacii v § 167k ods. 10) predpisuje ohodnotit
v znaleckom posudku aj tarchy / zavady (ak také zavaday existuju), ckrem zabezpeovacich prav.

V posudzovanom pripade neboli znalcom identifikované Ziadne také zavady, ktoré by bolo
mozné v posudeni ohodnotif — s pravdepodobnost'ou hranitiacou s istotou je mozné konstatovat', ze
neexistuju tarchy / zavady ktoré by sa mali chodnocovat, éize vSeobecna hodnotd zévad
v posudzovanom pripade = 0,00 Eur.
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Znalecky Gkon (znalecky posudok} obsahuje 25 stran formatu A4 a 6 stran formatu A4 zviazanych
priloh. Bol vypracovany v 4 exemplaroch, z ktorych jeden ostava v archive znalca.

V Bratislave, dfa 25.03.2021.

/ng. Mitisiy 11605k, AH0.

IV. PRILOHY

e Objednavka ¢. 320dK/114/202051364, zo dia 08.02.2021. 1A4
e List vlastnictva Cislo 1877, zo dia 28.01.2021. 2A4
« Kopia katastralnej mapy zo diia 28.01.2021. 1A4
¢ Padorysné schémy rodinného domu (spracovanie znalca). 2A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky tkon (znalecky posudok) som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timocnikov

a prekladatefov, ktory vedie Ministerstvo spravodiivosti Slovenskej republiky

v odbore: 37 00 00
odvetvia: 3701 00

37 07 00

37 09 00

371300

pod evidenényrn ¢éistom znalca: 911326

Znalecky tkon je zapisany v denniku pod éisfom:

STAVEBNICTVO

Pozemné stavby

Statika stavieb

Odhad hodnoty nehnutefnosti
Poruchy stavieb

66/2021

Zaroveri vyhlasujem, Ze som si vedomy ndsledkov vedome nepravdivého znaleckého tikonu.

Ty siar 11ty P,



