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Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 131/2015

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovenia v§eobecnej hodnoty bytu ¢.21 na 2.poschodi, vchod ¢.2 (ul.Zimna) v bytovom dome
sup.¢.3271 na parc.¢.15670/17, 18, 19, 20, podielu priestoru na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu
1230/10000, okres Bratislava II, obec Bratislava m.¢.RuZinov, katastralne izemie Ruzinov.

2.U¢el posudku: Podklad pre pre dobrovolnti drazbu v zmysle zakona ¢.527/2002 Z.z..
3. Datum vyziadania posudku: 25.06.2015
4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 24.07.2017

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1 Dodané objednavatel'om :

Objednavka ¢.131/2015 zo diia 25.06.2015.

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.4611-¢iasto¢ny, zo diia 23.07.2015, okres Bratislava II, obec
Bratislava m.¢.Ruzinov, katastralne tizemie RuZinov..

Képia z katastralnej mapy, k.1.BA - m.¢.Ruzinov, zo dna 23.07.2015, okres Bratislava I, obec Bratislava
m.¢.Ruzinov, katastralne izemie RuZinov..

Potvrdenie o veku stavby zo dna 29.07.2015.

Pasport bytu

5.2 Obstarané znalcom :

Fotodokumentécia.

6. Osobitné poziadavky objednavatel'a:
Neboli vznesené.

7. Pouzité pravne predpisy a literatiira :

Zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni inych zdkonov.
Vyhlaska MS SR ¢.490/2004 ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni inych zakonov.

Vyhlaska MS SR €. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov
Obciansky zakonnik ¢.40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov.

Indexy cen stavebnych prac na precenenie rozpo¢tov do CU IIL§tvrtrok 2015 spracované pomocou pomeru
indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb.

Priloha ¢.5 k vyhlaske ¢.490/2004 Z.z. v zneni vyhlasky ¢.50/2005 Z.z., vyhlasky ¢.534/2008 Z.z. s vyhlasky
¢.33/2009 Z.z.

Vyhlaska 254/2010 Z.z..

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Identifikacia pouzitej metodiky:
Vyhlaska MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku. Ohodnotenie je v stilade s jej prilohou
¢.3. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené
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v " Metodike vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-
3). Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Vynosova hodnota nebola pouzit3, lebo je byt vyuzivany vyluc¢ne
na byvanie vlastnikom, to znameng, Ze je bez vynosu. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v
zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
List vlastnictva ¢.4611-Ciasto¢ny, vytvoreny cez katastralny portal, dila 23.07.2014, zo dila 23.07.2015, okres
Bratislava II, obec Bratislava m.¢.Ruzinov, katastralne tizemie RuZinov..
A. Majetkova podstata:
Stavby:
Bytovy dom sup.¢.3271 na parc.¢.15670/17, 18, 19, 20
Pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 3271 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 6945.
Byt:
Vchod: Zimna 2, 2.poschodie, byt ¢.21
Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu 1230/10000.
B. Vlastnici:
38. v podiele 1/1 Pracharova Viera r.Baumgartnerova, Zimna 2, Bratislava, SR
Datum narodenia: 09.08.1967
Poznamky
Zapisané na LV ¢.4611 zo dila 23.07.2015, ktory je sucastou prilohovej ¢asti
Titul nadobudnutia
Osvedcenie o dedic¢stve 38D/1609/2004, Dnot 176/04 zo dna 15.3.2005.
C. Tarchy:
Zapisané na LV ¢.4611 zo diia 23.07.2015, ktory je sucastou prilohovej ¢asti
D.Iné udaje:
Zapisané na LV ¢.4611 zo diia 23.07.2015, ktory je sucastou prilohovej ¢asti

c) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutkovym stavom : Poskytnutd dokumentacia bola
porovnana so skutkovym stavom. Neboli zistené rozdiely. Pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym
stavom. Byt ¢.21 na 2.poschodi vo vchode Zimna 2, je vybudovany v bytovom dome s.¢.3271 na parc.¢.15670/17,
18, 19, 20. Kolauda¢né rozhodnutie nebolo predlozené. PredloZené bolo Potvrdenie o veku stavby zo dna
29.07.2015. Stavba je uzivana od roku 1965. Byt nebol v ¢ase obhliadky pristupny pre znalca (vlastni¢ka nebola v
Case obhliadky v byte). VSetky nezrovnalosti v posudku Ziadam riesit umoznenim pristupu dobytu (zameranie a
fotodokumentécia) anasledné rieSenie doplnenim znaleckého posudku ¢.131/2015.

d) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré su v stilade s vlastnickymi dokladmi:
Stavby:

Byt ¢.21 na 2.poschodi vo vchode ¢.2 v bytovom dome s.¢.3271 na parc.¢.15670/17, 18, 19, 20, ul.Zimna, podiel
priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu 1230/10000.

€) Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti :
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 24.07.2015 za Ucasti znalca. Fotodokumentacia

sucasného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom dia 24.07.2015.

f) Datum rozhodujtci pre zistenie stavebno-technického stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti:
24.07.2015.

g) Vymenovanie jednotlivych oceniovanych nehnutel'nosti, ktoré nie su vlastnicky podlozené:
Neboli zistené.

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
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2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢.21, 2.poschodie, vchod ¢€.2, ul.Zimna

POPIS

Byt so Styrmi miestnostami sprisluSenstvom (kuchyna, kupeltia, WC, predsiei, loggia a pivnica) sa nachadza
na 2.poschodi bytového domu supisného ¢isla 3271 na parc.15670/17, 18, 19, 20, vchod ¢.2, ulica Zimna v
Bratislave m.¢.Ruzinov, so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu 1230/10000.
Bytovy dom je panelovy, ma 7 nadzemnych podlazi. Strecha je ploch3, krytinu tvoria natavovacie pasy,
klampiarske konstrukcie uplné z pozinkovaného plechu, vonkajsia fasada je opravena s nastrekovou povrchovou
upravou, vnutorné omietky si vapennocementové hladké, schody su z terazzovymi nastupnicami, podesty a
podlazia schodiska maju povrchovu upravu dlazdenu, vytahy st osadené na kazdom poschodji, elektroinstalacia
je svetelna, osadeny je elektricky vratnik na presklenych novych vchodovych dverach.

Spolocné casti obytného domu su: ziklady, strecha, obvodové mury, vchody, schodistia, chodby, priecelia,
vodorovné a zvislé nosné konstrukcie, izola¢né konstrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami a prislusenstvom obytného domu si: STA, vodovodné, kanalizacné, elektrické,
plynové a teplonosné pripojky, rozvody teplej uzitkovej vody, rozvody teplonosného vykurovacieho média,
osvetlenia v spolo¢nych Castiach a zriadeniach, bleskozvody, elektricky vratnik vratane rozvodov. V obytnom
dome prebieha primerana tidrzba, je v primeranom technickom stave. Podl'a zistenia bol bytovy dom dany do
uzivania v roku 1965, zakladna zivoptnost 80 rokov.

Predpoklad: Popis bytu

Steny majd vnitorné omietky hladké, stropy su s rovnym podhl'adom, dvere drevené plné a presklené, podlahy
obytnych miestnosti tvoria vel’koplosné parkety, ostatné podlahy su keramické. Kuchynska linka je na baze
dreva, drez je nerezovy s nerezovou pakovou vytokovou armatirou. V kupelni je sprchovaci kit, smaltované
umyvadlo, vytokové armatuiry su nerezové pakové. Keramicky obklad je za kuchynskou linkou a v kiipel'ni.
Zachod je splachovaci bez umyvadla. Elektricka inStalAcia je svetelna - isti¢e. Vykurovanie a priprava teplej
uzitkovej vody su centralne merané, radidtory su rebrované. V byte je prevadzana udrzba, je v primeranom
technickom stave, bez viditel'nych technickych poruch.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
miestnost: 14,29 14,29
miestnost: 14,29 14,29
miestnost:21,79 21,79
miestnost:7,03 7,03
kuchyna: 7,03 7,03
predsieni: 10,19 10,19
Kupelna :2,52 2,52
WC:0,816 0,82
pivnica:3,71 3,71
Vypocitana podlahova plocha 81,67
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STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke = 2,281

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km=1,05

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Ce];lg ‘Eoy/o;]’(:;iiel Koef. $tand. Ksi Uprzz;?*pl(():ielu CEI;Z‘ITIS(’)E:[?;; l
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,98
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,85
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,96
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,99
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,98
6 Krytina strechy 2,00 1,05 2,10 2,09
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,00
8 ijravy vonk. povrchov 3,00 1,05 3,15 3,13
9 ijravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,99
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,50
12 Okna 5,00 1,05 5,25 5,22
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,50
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroins$talécia 2,00 1,00 2,00 1,99
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,00
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,99
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,99
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,00
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,99
21 Ostatné 2,00 1,10 2,20 2,19
Zariadenie bytu
22 Upravy vnit. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,98
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 1,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,99
25 Povrchy podlah 2,50 1,20 3,00 2,99
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,49
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,99
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,50
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,99
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,30 2,60 2,59
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,30 5,20 517
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,98
35 Ostatné 2,50 1,20 3,00 2,99
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Spolu 100,00 100,50 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=100,50 /100 = 1,005
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu *kg *kv*km  [€/m?]

VH = 325,30 €/m2* 2,281 * 1,037 *1,0050 * 1,05
VH =811,98 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

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

Byt ¢.21, 2.poschodie,

vchod &.2, ul.Zimna 1965 50 30 80 62,50 37,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 811,98 €/m?2 * 81,67m? 66 314,41
Technicka hodnota 37,50% z 66 314,41 € 24.867,90

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

a) Analyza polohy nehnutel'nosti: Nehnutel'nosti sa nachadzaju v Hlavnom meste SR Bratislava v mestskej
Casti Ruzinov, okres Bratislava II. Lokalita je povazovana za obytnu z6nu, v zastavanom Uzemi mesta, s
pristupom po spevnenej asfaltovej komunikacii. Mesto méa cca 500000 obyvatel' ov, komplexnu siet obchodov a
sluzieb, nachadzaju sa tu ministerstva, krajsky a mestské drady, kultiirne zariadenia, Sportové aredly, posty,
materské, zakladné stredné a vysoké Skoly, vybudovany je verejny vodovod, plynovod, kanalizacia, elektricky
rozvod a telekomunikaén4, kdblova a teplonosna siet. Pracovné moZnosti v meste sd vyborné, nezamestnanost
je okolo 5%. Realitny trh je v ocefiovanej ¢asti mesta je priemerny, dopyt je v rovnovahe s ponukou. Miesto nie je
zatazené negativnymi vplyvmi. V oceniovanej lokalite sa nevyskytuju zariadenia, ktoré by produkovali Skodlivé
exhalaty. V blizkosti sa nachadza zastavka MHD s pravidelnym cestnym spojenim. Hlavnou ocenovanou
nehnutelnostou je byt ¢.21 na 2.poschodi ul.Zimna 2.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti: Nehnutel'nost je vyuZivana na Gcel zriadenia, v prostredi, ktoré
zabezpecuje jej plné vyuzitie.
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¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti: Nehnutel'nost je po technickej stranke
schopni ako celok plnit Gcel na ktory bola postavena. Nehnutel'nost' je zatazena tarchami. Nie st zndme iné
rizika spojené vyuzivanim nehnutelnosti.

d) Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie: Priemerny koeficient polohovej diferenciacie
je stanoveny v stilade s " Metodikou vypo¢tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI ZU v
Ziline (ISBN...) vzhladom na velkost

a charakter sidelného utvaru, polohu, typ nehnutel'nosti, dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite, je vo
vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie 2,50.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2,5
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (2,500 + 5,000) 7,500
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 5,000
I1I. trieda Priemerny koeficient 2,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 1,375
V. trieda I11. trieda - 90 % = (2,500 - 2,250) 0,250

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cisl Popis Trieda Kep1 Vaha VySle:l ok
0 Vi Kpprtvi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe IL 2,500 10 25,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I11. 2,500 30 75,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu IL. 5,000 7 35,00
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod. L 7,500 5 37,50
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, koc¢ikaren, miestnost pre bicykle, vytah II. 2,500 6 15,00
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne 11 2,500 10 25,00
7 Pracovné mozZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ﬁ22;?;(;iilja%%r;{l;aopsri/zoVn}'rch moznosti v mieste, L 7,500 8 60,00
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

E}}/,igl;a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 L 2,500 6 15,00
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV II. 5,000 5 25,00
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10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L 7,500 9 67,50
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov I1. 2,500 7 17,50
12 Doprava v okoli bytového domu

autobus, miestna doprava - v dosahu do 15 minut I1. 2,500 7 17,50
13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

o ok ko il sl pemocic, divadlo L s
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I1. 2,500 4 10,00
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

tiché prostredie - bez poSkodenia ovzdusia, vodnych tokov I. 7,500 5 37,50
16 Nazor znalca

dobry byt L 5,000 20 100,00

Spolu 145 607,50
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 607,5/ 145 4,19
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 24 867,90 € * 4,190 104 196,50 €
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[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Vseobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory): 104 196,50 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferencicie

PozemKy:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 0,00 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZzitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Byt ¢.21, 2.poschodie, vchod ¢.2, ul.Zimna 104 196,50
Spolu VSH 104 196,50
Zaokriihlena VSH spolu 104 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 104 000,00 €
Slovom: Jedenstostyritisic Eur

V Komarne 05.09.2015. Ing. Oto Pison

[V. PRILOHY
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V. ZNALECKA DOLOZKA
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