Znalec: Ing. Miroslav Tokar, Radlinského 36/A, 811 07 Bratislava,
mobil 0903 100 626, 0949 272 847

Zadavatel: Profesionalna drazobna spolo¢nost, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 KoSice

Cislo spisu (objednavky): objednavka zo dfia 23.10.2018, sp.zn. PDS-118/3-2018-JS

ZNALECKY POSUDOK
¢. 78/2018

Vo veci:stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu €islo 4, 2.NP, vchod Mliekarenska 2 s prisluSenstvom a
podielom priestoru na spolo¢nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu supisné €islo 722 na pozemku
parcelné Cislo 15296/6, spoluvlastnickeho podielu k pozemku parcelné Cislo 15296/6, vedenych na LV &.
3302, spoluvlastnickeho podielu k pozemku parcelné Cislo 15296/7, vedeného na LV €. 974, nachadzajucich
sa v katastralnom uzemi Nivy, obec BA-m.¢. Ruzinov, okres Bratislava II.

Pocet stran (z toho priloh): 28 (15)
Poc&et odovzdanych vyhotoveni: 4 + 1 do archivu znalca

Datum vyhotovenia: 23.12.2018



. UVOD

1. Uloha znalca (podlia uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, &islo uznesenia) a predmet
znaleckého skumania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu &islo 4, 2.NP, vchod Mliekarenska 2 s prisluSenstvom a podielom
priestoru na spolo¢nych &astiach a spolo€nych zariadeniach domu supisné €islo 722 na pozemku parcelné
Cislo 15296/6, spoluvlastnickeho podielu k pozemku parcelné &islo 15296/6, vedenych na LV €. 3302,
spoluvlastnickeho podielu k pozemku parcelné &islo 15296/7, vedeného na LV €. 974, nachadzajicich sa v
katastralnom Guzemi Nivy, obec BA-m.¢€. Ruzinov, okres Bratislava .

2. Ugel znaleckého posudku:
Dobrovolna drazba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
20.11.2018.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
20.11.2018.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) podklady dodané zadavatelom:

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dria 23.10.2018 - priloha ¢&. 1,

- Vyzva k umozneniu vykonania ohodnotenia predmetu drazby sudnym znalcom, ako aj obhliadky predmetu
drazby - priloha €. 2,

- Znalecky posudok ¢&islo 238/2011, vypracoval dfia 16.12.2011 znalec Ing. Ivan Izakovi¢ - doru¢eny original
pre ucel prevzatia potrebnych udajov a priloh,

b) podklady ziskané znalcom:

- Poznatky z osobnej obhliadky nehnutefnosti zo dria 20.11.2018,

- Vypisy z Katastra nehnutelnosti, Ciasto&né vypis z Listov vlastnictva &. 3302 a 974 - informativne vypisy
vytvorené cez katastralny portal dha 21.12.2018 (aktualizacia dia 20.12.2018), okres Bratislava Il, obec BA-
m.&. Ruzinov, katastralne izemie Nivy - priloha €. 3,

- Informativna képia z mapy na parcelu Cislo 15296/6 a 15296/7 - vytvorena diia 21.12.2018 cez katastralny
portal, okres Bratislava Il, obec BA-m.&. RuZinov, katastralne uzemie Nivy - priloha €. 4,

- Zmluva o prevode vlastnictva k bytu €. 4/2/2000 zo dria 21.07.2000 - prevzaté z prilohy poskytnutého
Znaleckého posudku ¢&islo 238/2011 - priloha €. 5,

- Graficky néakres bytu pre ucely ohodnotenia - prevzaté z prilohy poskytnutého Znaleckého posudku Eislo
238/2011 - priloha €. 6,

- Fotodokumentacia - priloha €. 7.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

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

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov,

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov,

- STN 7340 55 - VypocCet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov,

- Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov,

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov,

- Vyhlaska Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy,

- Opatrenie Statistického Uradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb,

- Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov,



- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypod&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

- V8eobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajici budu konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

- Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozné hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu
vySke opotrebovania.

- Vynosova hodnota (HV) je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

- Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne
spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje upravu podkladu.

- V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami, vyber vhodnej metddy vykona znalec:

a) porovnavacia metéda,

b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu,
¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos),

d) metdda polohovej diferenciacie.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:

Stanovit v§eobecnu hodnotu nehnutelnosti i napriek tomu, Ze nehnutelnost by nebola v stanovenom
termine spristupnena za ucelom obhliadky. Pri stanoveni vychodiskovych hodnét vyuzit idaje, podklady a
fotodokumentaciu z poskytnutého Znaleckého posudku ¢islo 74/2010.

Pri stanoveni vychodiskovych hodnét vyuzit dostupné udaje v zmysle § 12 ods. 3 Zakona ¢&. 527/2002
Z.z. o dobrovoflnych drazbach v zneni jeho neskorsich noviel. (Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe,
neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré
ma drazobnik k dispozicii).

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) vyber pouzitej metddy:

Ohodnotenie je vykonané podfa prilohy €.3 vyhlaSky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecne;j
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Pouzité su rozpoctové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”,
vydanej US| ZU v Ziline. Pri stanoveni v8eobecnej hodnoty ohodnocovanej nehnutelnosti bola pouzita
metdda polohovej diferenciacie. Z dévodu, Ze na nehnutelnosti viaznu tarchy, byt nie je mozné prenajimat a
z toho dbvodu nie je mozné pouzit pre stanovenie vSeobecnej hodnoty ohodnocovanej nehnutefnosti
porovnavaciu ani kombinovanu metodu.

b) vlastnicke a evidenné udaje:

Vlastnictvo ohodnocovanych nehnutelnosti bolo dokladované Vypismi z Katastra nehnutefnosti,
Ciasto&nymi vypismi z Listov vlastnictva &. 3302 a 974 - informativnymi vypismi vytvorenymi cez katastralny
portal diia 21.12.2018, okres Bratislava Il, obec BA-m.¢. Ruzinov, katastralne izemie Nivy - ktoré tvoria
prilohu €. 3.

c) udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestnu obhliadku spojenu s miestnym Setrenim a fotodokumentaciou ohodnocovanych nehnutelnosti
som vykonal osobne dna 20.11.2018. Vnutorné priestory bytu s prislusenstvom neboli v pisomne
stanovenom termine spristupnené znalcovi. V ase obhliadky poskytol potrebné udaje znalcovi vliastnik
susedného bytu.



d) technicka dokumentacia:

Zadavatel posudku poskytol znalcovi pre ucely prevzatia potrebnych udajov a priloh original Znaleckého
posudku ¢islo 238/2011, ktory vypracoval dha 16.12.2011 znalec Ing. lvan Izakovi¢, z priloh posudku boli
prevzaté zmluva o prevode vlastnictva k bytu a graficky nakres bytu pre U¢ely ohodnotenia nehnutelnosti.

Pre stanovenie vychodiskovych, technickych a vSeobecnych hodnét nehnutelnosti bol popis
konstrukénych prvkov prevzaty z dostupnych vizualnych a hmatatefnych poznatkov, ziskanych pri osobnej
obhliadke, zameranim dostupnym sp8sobom, udajmi ziskanymi z poskytnutého Znaleckého posudku €islo
238/2011 a udajmi od vlastnika susednych nehnutelnosti.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Pri porovnani popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutefnosti so zistenym skutoénym stavom
bol zisteny sulad.

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

Pozemky evidované na LV ¢&. 3302:
- spoluvlastnicky podiel 5314/83829 k pozemku parcelné ¢islo 15296/6 - zastavana plocha a nadvorie,

Pozemky evidované na LV €. 974:
- spoluvlastnicky podiel 1/18 k pozemku parcelné Cislo 15296/7 - zastavana plocha a nadvorie,

Byty a nebytové priestory:
- byt €. 4, 2. NP, vchod Mliekarenska 2 s prislusenstvom a podielom priestoru na spolo¢nych €astiach a
spolo¢nych zariadeniach domu supisné ¢islo 722 na pozemku parcelné &islo 15296/6.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie s predmetom ohodnotenia:
Ziadne.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1BYTY
2.1.1 Byt 4 Nivy 722

POPIS
Popis domu:

Bytovy dom sa nachadza zastavanom Uzemi hlavhého mesta SR Bratislava v mestskej ¢asti Ruzinov, v
katastralnom uzemi Nivy na Mliekarenskej ulici orientacné Cislo 2, lezi na pozemku parcelné Cislo 15296/6.
Dom bol postaveny v roku 1950 s jednym podzemnym podlazim s pivni€énymi priestormi a dvomi
nadzemnymi podlaziami s piatimi bytmi, vchod je jeden, schodisko Zelezobetonové bez vytahu. Od roku
2016 je budovana nadstavba so Styrmi mezonetovymi bytmi a pristavenym vonkajSim vytahom pre
nadstavbu, zaklady su beténové s hydroizolaciou, steny murované, strecha je novéa plocha, dom je napojeny
na v3etky zakladné inZinierske siete a slaboprudové rozvody, Ustredné kurenie a ohrev vody pre vietky byty
je samostatnym kotlom “UK a TUV pre cely bytovy dom.

Popis bytu:

Predmetom ohodnotenia je dvojizbovy byt €. 4, nachadzajuci sa na druhom nadzemnom podlazi (podla LV
2.p.) vo vchode Mliekarenska €. 2. Dispozi¢ne pozostava z dvoch izieb, kuchyne, kipelne s WC a predsiene.
V byte bola v roku 2003 vykonana kompletna modernizacia zamenou ¢asti konstruk&nych prvkov a
zariadovacich predmetov, vstupné dvere do bytu su bezpecnostné, okna su plastové s izolaénym dvojsklom,
doplnené interiérovymi hlinikovymi horizontalnymi Zaluziami a exteriérovymi roletami.



ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstrukénymi sustavami to
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet

Podlahova plocha [m?]

izba I: 4,22*4,65 19,62
izba Il: 4,22*4,65 19,62
kuchyna: 2,95%2,50+0,60*1,70 8,40
kupelfia s WC: 1,56*1,70 2,65
chodba: 1,22*2,34 2,85
Vypocitana podlahova plocha | 53,14
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpocétovy ukazovatel RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kg = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 2,476
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: km = 1,15
Pocet izieb: 2
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
Cenovy . Uprava Cenovy
Cislo Nazov podiel RU [%] | %" 3tand- | pogielucp,» | | POdel
op; S; ks, hodnotenej
stavby [%]
Spoloéné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,35
2 Zvislé konStrukcie 18,00 1,10 19,80 17,23
3 Stropy 8,00 1,10 8,80 7,66
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,61
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,10 5,50 4,79
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 1,92
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,87
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,35 4,05 3,53
9 Upravy vnatornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,74
10  Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11  Dvere 0,50 1,35 0,68 0,59
12 Okna 5,00 1,35 6,75 5,88
13  Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,44
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,74
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,87
17  Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,74
18  Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,74
19  Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,87
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21  Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,74

‘ Zariadenie bytu




22 Upravy vnatornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,48

23  Vnutorné keramické obklady 1,00 1,40 1,40 1,22
24 Dvere 2,00 1,20 2,40 2,09
25 Povrchy podlah 2,50 1,20 3,00 2,61
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,18
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,61
28  Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,87
29  Vnutornéa kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,87
30  Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,44
31  Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,74
32  Vybavenie kuchyn 2,00 2,30 4,60 4,01
33 ://rr;lg;?gc\é/vrggienické zariadenie 4.00 1,20 4.80 418
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 3,00 12,00 10,45
35 Ostatné 2,50 1,35 3,38 2,94
| Spolu 100,00 | 11485 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky =114,85/100 = 1,1485
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * k¢y * kg * ky * km [€/m2]

VH = 325,30 €/m® * 2,476 * 0,939 * 1,1485 * 1,15
VH = 998,92 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zaciatok Viok] | Tpok] | z[rok] 0 [%] TS [%]
uzivania

Byt 4 Nivy 722 1950 68 72 140 48,57 51,43

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 998,92 €/m” * 53,14m? 53 082,61
Technicka hodnota 51,43% z 53 082,61 € 27 300,39

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom Uzemi hlavného mesta SR Bratislava v mestskej Casti
Ruzinov, v katastralnom Gzemi Nivy na Mliekarenskej ulici orientacné €islo 2. V okoli budovy sa nachadzaju
prevazne bytové domy, polyfunkéné objekty. Dopravné a komunikacné napojenie na verejné Statne
komunikacie je vyhovujuce. Je moznost napojenia na vSetky zakladné inzinierske siete. Pozemok pod
stavbou parcelné Cislo 15296/3 je vedeny na Liste vlastnictva Cislo 974.

b) analyza vyuZitia nehnutelnosti:
Ohodnocovany byt je vybudovany v bytovom dome, ktorého byty su uréené vyhradne na byvanie. Z

toho dévodu neuvazujem s moznostou vyuZivania bytu na iné ucely ako na byvanie. Funk&né vyuZitie
pozemku je obmedzené.




c¢) analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Na Vypise z Listu vlastnictva Cislo 3302 z Katasterportalu je v ¢asti Poznamka uvedené:

Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby v prospech OTP Banka
Slovensko, a.s. (ICO: 31318916) bytu ¢.4 na 2.p., vchod Mliekarenska 2 (zalozné pravo pod 1202/2012), P-
2270/2018.

Na Vypise z Listu vlastnictva gislo 3302 z Katasterportalu je v asti Tarchy uvedené:

Zalozné pravo v prospech OTP Banky Slovensko, a.s. (IC0:31318916) na byt &.4 na 2.p., vchod
Mliekarenska 2, podla V-1202/12 zo dnha 14.2.2012;

Zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podfla § 15 zak. €.
182/93 Z.z. v zneni neskorsich predpisov na byt €.4/2p., Mliekarenska 2, Z-8360/18;

Exekuéné zalozné pravo v prospech CSOB Poistoviia, a.s., Bratislava (ICO: 31325416) na byt &.4 na
2.p., vehod Mliekarenska 2, podla exekuéného prikazu 310EX 79/18-21 zo dna 25.10.2018 spolu s opravou
exekucného prikazu 310EX 79/18-27 zo dfia 27.11.2018 (sudny exekutor JUDr. Tomas Peltzner, Bratislava),
Z-19942/2018.

Na Vypise z Listu vlastnictva Cislo 974 z Katasterportalu je v ¢asti Poznamka uvedené:

Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby v prospech OTP Banka
Slovensko, a.s. (ICO: 31318916) podielu 1/18 na pozemku registra 'C' parc.§.15296/7 (zalozné pravo pod
1202/2012), P-2270/2018.

Na Vypise z Listu vlastnictva &islo 974 z Katasterportalu je v &asti Tarchy uvedené:

Vecné bremeno v zmysle § 66 ods. 1 pism. a) a ods. 2 zakona €. 351/2011 Z.z. o elektronickych
komunik&ciach v zneni neskorsich predpisov, v prospech spolo&nosti Slovak Telekom, a.s. (ICO 35763469)
spocivajlce v prave zriadovat a prevadzkovat verejné siete a stavat ich vedenia na pozemku registra C KN
parc.C. 15296/7, Z-1604/2018;

Zalozné pravo v prospech OTP Banky Slovensko, a.s. (IC0:31318916) na pozemok p.¢.15296/7
v podiele 1648/16480, podla V-1202/12 zo dha 14.2.2012 - Pvz 552/12, zmena podielu na 1/18, Z-
6275/2018;

Zalozné pravo v prospech ostatnych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podla § 15 zak. ¢.
182/93 Z.z. v zneni neskorsich predpisov na pozemok p.¢.15296/7 (podiel 1/18), Z-8360/18;

Exekugné zalozné pravo v prospech CSOB Poistovnia, a.s., Bratislava (ICO: 31325416) na podiel 1/18
na pozemok registra C KN parc.¢.15296/7, podla exeku¢ného prikazu 310EX 79/18-21 zo dna 25.10.2018
spolu s opravou exekuéného prikazu 310EX 79/18-27 zo dfia 27.11.2018 (sudny exekutor JUDr. Tomas
Peltzner, Bratislava), Z-19942/2018.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VsSeobecna hodnota bytov vypoéitana metdédou polohovej diferenciacie:

Dopyt po podobnych nehnutelnostiach v danom mieste a ¢ase v porovnani s ponukou je v rovnovahe.
Nezamestnanost sa pohybuje pod hranicou 5 %.

Koeficient polohovej diferenciacie som stanovil z tabulky ¢. 7 Metodiky vypoCtu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, vydanej Ustavom studneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline.
Jeho hodnota pre bytové budovy v Hlavhom meste SR sa pohybuje od 0,70 do 0,80. Jeho hodnotu je mozné
navysit maximalne o 0,15. Za Uc¢elom dosiahnutia kipnej ceny som stanovil hodnotu 1,20.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,2
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda I1l. trieda + 200 % = (1,200 + 2,400) 3,600
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 2,400
[ll. trieda Priemerny koeficient 1,200



IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy
V. trieda I1l. trieda - 90 % = (1,200 - 1,080)

0,660
0,120

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo

Popis

Trieda

kPDI

Vaha Vysledok

\i

Kpp*Vi

1

10

11

12

13

14

15

16

Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha byt. domu v danej obci - vzt'ah k centru obce
Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a
vybranych sidlisk

Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
velmi dobre udrziavana nehnutefnost

Previadajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, obdianskej vybavenosti a sluzieb,
bez zazemia (ihriska, parkoviska a pod.)

PrisluSenstvo bytového domu
pracovia, susiaren, koCikarer, miestnost pre bicykle,
vlastna kotolfia alebo vymennikova stanica, vytah
obchody v prizemnej €asti

Vybavenost' a prislusenstvo bytu

komplexne rekonstruovany byt s nadsStandardnym
vybavenim, alebo v novostavbe s nadstandardnym
vybavenim
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostato€na ponuka pracovnych moznosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

priemerna hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné
domy do 20 bytov

Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV
Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v stredovej sekcii na 2-6 NP
Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 10 bytov
Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v
dosahu do 5 minut
Obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu
posta, banka, Skola, $kdlka, jasle, nemocnica,
divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu
zvySena hluénost a prasnost - blizkost dopravnych

tahov
Nazor znalca

priemerny byt

1,200

2,400

3,600

2,400

2,400

3,600

3,600

2,400

2,400

3,600

2,400

3,600

3,600

0,660

1,200

1,200

10

30

10

20

12,00

72,00

25,20

12,00

14,40

36,00

28,80

14,40

12,00

32,40

16,80

25,20

21,60

2,64

6,00

24,00

Spolu

145

355,44




VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie Kpp = 355,44/ 145 2,451
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 27 300,39 € * 2,451 66 913,26 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
POPIS

Pozemok parcelné Cislo 15296/6 je zaradeny v katastri nehnutelnosti ako zastavana plocha a nadvorie,
je zastavany stavbou bytového domu supisné Cislo 722, vedeny je na Liste vlastnictva 3302. Pozemok
parcelné ¢islo 15296/7 je zaradeny v katastri nehnutelnosti ako zastavana plocha a nadvorie, tvori spolo¢ny
dvor pre bytové domy supisné Cislo 722 a 723, vedeny je na Liste vlastnictva 974. Pozemky sa nachadzaju v
zastavanom uzemi hlavného mesta SR Bratislava v mestskej €asti Ruzinov, v katastralnom uzemi Nivy na
ulici Mliekarenska orientacné Cislo 2. V mieste, kde sa nachadzaju ohodnocované pozemky je moznost
napojenia na vSetky zakladné inzinierske siete. Ohodnocované pozemky su rovinaté.

V8eobecna hodnota pozemkov na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarskych a nelesnych
pozemkov mimo zastavaného Uzemia obci, pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a pozemkov
mimo zastavaného Uzemia obci ur€enych na stavbu sa vypocita podla zakladného vztahu:

V8HPOZ =M x VSHMJ  [SK],

kde:
M - vymera pozemku v m2,
VSHMJ - jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v Sk/m2.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov metddou polohovej diferenciacie sa stanovi podla vztahu:
VSHMJ = VHMJ x kPD  [Sk/m2],

kde:
VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla tabulky.

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu:

kPD = kS x kV x kKD x kF x kI xkZ x kR[],

kde:
kS - koeficient vSeobecnej situacie (0,70-2,00),
kV - koeficient intenzity vyuzitia (0,50-2,00),
kD - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20),
kF - koeficient funkéného vyuzitia tzemia (0,80-2,00),
ki - koeficient technickej infrastruktary pozemku (0,80-1,50),
kz - koeficient povySujucich faktorov (1,00-3,00),
kR - koeficient redukujucich faktorov (0,20-0,99).
Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel podielu
[m?] [m?]

15296/6 zastavané plochy a nadvoria 241 241,00 5314/83829 15,28
15296/7 zastavané plochy a nadvoria 1579 1579,00 1/18 87,72
Spolu 1.820,00 103,00
vymera




Obec:
Vychodiskova hodnota:

Bratislava

VHy, = 66,39 €/m?
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Oznacdenie a nazov . Hodnota
S Hodnotenie C
koeficientu koeficientu
6. vefmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
Ks obyvatelov a v kupelnych mestach, vedlajsie ulice v centre miest
koeficient vSeobecnej nad 100 000 obyvatelov, nakupné centra vo velkych obytnych 1,50
situacie Castiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s dobrymi
dopravnymi moznostami
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individualnu rekreéciu, 1,00
vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo,
Sport so Standardnym vybavenim
kp . . , vi . .
koeficient dopravnych :j‘r pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadne;j 1,00
; opravy
vztahov
ke . N . . .
koeficient funk&ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna alebo rekreacna 1,30
wipe . poloha)
vyuzitia Uzemia
k - . , . , . . .
Koeficient technickej 4. ve:lrr’n dotl)ra, vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
e . verejnych sieti)
infrastruktary pozemku
- kz o 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povySujucich ~° "/ f e . . ’ 1,60
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
Kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
= * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie l,fplDo_Ol’So 1,00%1,00%1,30* 1,50 * 1,60 4,6800
Jednotkova hodnota pozemku VSHy; = VHy; * kep = 66,39 €/m? * 4,6800 310,71 €/m?
V&eobecna hodnota pozemku v VSHpoz = M * VSHy; = 1 820,00 m? * 565 492.20 €

celosti

310,71 €/m?

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VsSeobecna hodnota

Nazov Vypocet pozemku v celosti [€]
parcela &. 15296/6 241,00 m** 310,71 €/m* * 5314 / 83829 4746,78
parcela &. 15296/7 1 579,00 m** 310,71 €m** 1/ 18 27 256,17
Spolu 32 002,95




IIl. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

11

Zadavatel znaleckého posudku pozadoval stanovit’ vSeobecnu hodnotu uvedenych nehnutefnosti v

zmysle objednavky. VSH je giastkovo rozpisana v rekapitulcii.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Spoluvl. podiel |Véeobecné hodnota [€]
Stavby
Byt 4 Nivy 722 1/1 66 913,26
Pozemky
spol.podiel k pozemku - parc. €. 15296/6 (15,28 m?) 5314/83829 4746,78
spol.podiel k pozemku - parc. ¢. 15296/7 (87,72 m?) 1/18 27 256,17
Spolu pozemky (103,00 m?) 32 002,95
VSeobecna hodnota celkom 98 916,21
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 98 900,00

Slovom: Devatdesiatosemtisicdevat'sto Eur

V Bratislave, diia 23.12.2018

Ing. Miroslav Tokar
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IV. PRILOHY

- Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku zo dfia 23.10.2018 - 1 strana,

- Vyzva k umozneniu vykonania ohodnotenia predmetu drazby sidnym znalcom, ako aj obhliadky predmetu
drazby - 2 strany,

- Vypisy z Katastra nehnutelnosti, Ciasto&né vypis z Listov vlastnictva &. 3302 a 974 - informativne vypisy
vytvorené cez katastralny portal dna 21.12.2018 (aktualizacia dina 20.12.2018), okres Bratislava Il, obec BA-
m.¢. RuZinov, katastralne uzemie Nivy - 4 strany,

- Informativna képia z mapy na parcelu Cislo 15296/6 a 15296/7 - vytvorena dna 21.12.2018 cez katastralny
portal, okres Bratislava Il, obec BA-m.¢. Ruzinov, katastralne uzemie Nivy - 1 strana,

- Zmluva o prevode vlastnictva k bytu €. 4/2/2000 zo dfia 21.07.2000 - prevzaté z prilohy poskytnutého
Znaleckého posudku Cislo 238/2011 - 4 strany,

- Graficky nakres bytu pre ucely ohodnotenia - 1 strana,

- Fotodokumentacia - 1 strana,

Spolu: 15 stran
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a
prekladatefov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a
odvetvie Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutefnosti, evidenéné &islo znalca 913556.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 78/2018.

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



