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Cislo objednavky : objednavka z 11.03.2013

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 23/2013

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu c¢islo 12 na 1.poschodi (2.NP)
bytového domu supisné cislo 3249, postaveného na parcelach cislo 15674/5,
15674/6, 15674/7, 15674/8, 15674/37 a 15674/38 na Rovnikovej ulici, vchod
Cislo 6 (vratane podielu priestoru na spoloénych castiach a spolo¢nych
zariadeniach domu v 674/100000), zapisaného na Cciastocnom vypise z listu
vlastnictva Cislo 4319 pre obec Bratislavu — mestsku c¢ast Ruzinov, katastralne
uzemie Ruzinov, okres Bratislava II na ticel dobrovolnej drazby.

Pocet listov (z toho priloh) : 27/10

Pocet vyhotoveni : 3+1x CD+1x archiv znalca
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UVODNA CAST

Uloha znalca: Stanovit vSeobecnu hodnotu bytu ¢islo 12 na 1.poschodi
(2.NP) bytového domu supisné cislo 3249, postaveného na
parcelach cislo 15674/5, 15674/6, 15674/7, 15674/8,
15674 /37 a 15674 /38 na Rovnikovej ulici, vchod ¢islo 6
(vratane podielu priestoru na spolo¢nych castiach a
spolo¢nych zariadeniach domu v 674 /100000),
zapisaného na Ciasto¢nom vypise z listu vlastnictva ¢islo
4319 pre obec Bratislavu - mestski cast Ruzinov,
katastralne Uizemie Ruzinov, okres Bratislava II na ucel
dobrovolnej drazby.

Datum vyziadania posudku: 11.03.2013
Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici pre zistenie
stavebno-technického stavu): 11.04.2013
Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 14.04.2013

Podklady na vypracovanie posudku:

1.5.1. Dodané zadavatelom:

1.5.1.1. Objednavka znaleckého posudku z 11.03.2013;

1.5.1.2. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 4319 -
CiastoCny, kat. tiz. Ruzinov, obec Bratislava — mestska ¢ast Ruzinov,
okres Bratislava II, vyhotoveny 20.03.2013, <¢islo objednavky
9/1677/2013;

1.5.1.3. Potvrdenie spravcu (BYTOKOMPLET, s.r.o., Ruzinovska 1, 821 02
Bratislava) o veku bytového domu z 09.04.2013;

1.5.1.4. Pasport bytu.

1.5.2. Ziskané znalcom:

1.5.2.1. Informativna koépia z mapy, kat. Giz. Ruzinov, obec Bratislava —
mestska cast Ruzinov, okres Bratislava II, vytvorena 12.04.2013 cez
katastralny portal GKU Bratislava;

1.5.2.2. Podorys bytu;

1.5.2.3. Obhliadka + fotodokumentacia;

1.5.2.4. Prehlad realitného trhu (www.reality.sk).

Pouzity pravny predpis: Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenske;j
republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov.

DalSie pouzité privne predpisy a literatiira:

1.7.1. Zakon cislo 382/2004 Zbierky zakonov o znalcoch, tlmoc¢nikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov;

1.7.2. Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zakonov;



1.8.

II.

1.

1.7.3. Vyhlaska MS SR ¢. 534 /2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR
€. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o
znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z. z.;

1.7.4. Vyhlaska MS SR ¢. 33/2009 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢.
490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o
znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov;

1.7.5. Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov
a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov;

1.7.6. Vyhlaska MS SR ¢. 565/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR
€. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za
stratu ¢asu pre znalcov, tlmocnikov a prekladatelov v zneni vyhlasky
¢. 400/2006 Z. z.;

1.7.7. Vyhlaska MS SR ¢. 34/2009 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢.
491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za
stratu c¢asu pre znalcov, tlmocnikov a prekladatelov v zneni
neskorsich predpisov;

1.7.8. Vyhlaska MS SR ¢. 605/2008, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z.;

1.7.9. Vyhlaska MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska Ccislo
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov.

1.7.10.Zakon ¢. 50/1976 Z. z. o uzemnom planovani a stavebnom
poriadku, v zneni neskorsich predpisov;

1.7.11.Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
¢islo 461/2009 Z. z., ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady

Slovenske;j republiky C. 162/1995 Z. Z.
o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) \Y zneni

neskorsich predpisov;

1.7.12.Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-
7100-827-3;

1.7.13.Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov;

1.7.14.Zakon ¢. 527/2002 Z. z. o dobrovolnej drazbe v zneni neskorSich
predpisov.

Osobitné poziadavky zadavatela: Neboli vznesené.

POSUDOK

VSEOBECNE UDAJE

VSeobecnd hodnota (VSH) je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a
stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu



ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze,
pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patricnou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou.

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

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

a) Vyber pouzitej metody:
Podla prilohy ¢islo 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢islo 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa
vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:
1. porovnavacia metoda;
2. kombinovana metéda (pouzije sa v pripade, ze stavba je schopna dosahovat
vynos);
3. vynosova metoda (pouzije sa v pripade, ze pozemok je schopny dosahovat
vynos);
4. metoda polohovej diferenciacie.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty porovnavacou metodou
NajvhodnejSou metodou na stanovenie vSeobecnej hodnoty je porovnanie
skuto¢nych cien realizovanych v danom mieste a ¢ase pri prevodoch vlastnictva
porovnatelnych nehnutelnosti. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
nehnutelnosti. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a podobne) s prihliadnutim na
odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu. Hlavné faktory
porovnavania:

e ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby, a pod.)

e polohové (miesto, lokalita, atraktivita, a pod.)

e konstrukéné a fyzické (Standard, nadStandard, podstandard,

prislusenstvo a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri
porovnavani sa musia vylacit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu
(napriklad pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne
predavajuceho alebo kupujuceho a pod.). V sticasnych podmienkach SR vsak nie
su pre SirSie uplatnenie tejto metody vytvorené potrebné predpoklady, pretoze
udaje o realizovanych skutoc¢nych kupnych cenach nehnutelnosti nie st znalcom
dostupné a existujuce databazy realitnych spolo¢nosti, pokial su k dispozicii, nie
su dostato¢ne preukazatelné.
Vzhladom k tomu, Zze v posudzovanom pripade neboli k dispozicii relevantné
podklady, nie je stanovenie vSeobecnej hodnoty porovnavacou metédou mozné
vykonat.



Stanovenie vSeobecnej hodnoty suc¢tom hodnét vypocitanych kombinovanou
a vynosovou metodou

Kombinovana metéda sa pouziva obvykle u nehnutelnosti podnikatelského
charakteru, u ktorych je mozné predpokladat dosahovanie vynosu formou
prenajmu, matematicky je to metéda vahového priemeru vynosovej a technickej
hodnoty. Pokial su sucastou nehnutelnosti aj pozemky priamo suvisiace s
nehnutelnostou, ich hodnota sa stanovi vynosovou metédou. VSeobecnou
hodnotou nehnutelnosti ako celku je potom sucet hodnoty stavby, resp.
bytu/nebytového priestoru vypocitanej kombinovanou metédou a vynosovej
hodnoty suvisiacich pozemkov.

V case obhliadky bol hodnoteny byt podla informacii zastupkyne vlastnikov bytov
vlastnikom neobyvany, neprenajimany dalSej osobe, teda nedosahoval vynos
z prenajmu. Z toho dovodu vynosova metoda nebola pri vypoctoch pouzita.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty metodou polohovej diferenciacie

Metoda polohovej diferenciacie spociva v uprave technickej hodnoty bytu a
vychodiskovej hodnoty pozemkov, pokial st sucastou nehnutelnosti, koeficientom
polohovej diferenciacie vyjadrujucim vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajucich na vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a case.
Technicka hodnota bytu sa rovna jeho vychodiskovej hodnote zniZzenej o hodnotu
vyjadrujucu jeho opotrebenie. Pod vychodiskovou hodnotou sa pritom rozumie
znalecky odhad hodnoty, za ktora by bolo mozné rovnaky alebo porovnatelny byt
nadobudnut vystavbou v case ohodnotenia na danom mieste. Pritom budem
postupovat podla Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb.
Technicka hodnota sa dalej upravi o vplyvy pésobiace na hodnotu nehnutelnosti v
danom mieste a Case, ktoré su obsiahnuté v koeficiente polohovej diferenciacie
stanovenom podla hodnoteného typu nehnutelnosti a podla jednotlivych
vonkajSich ucinkov ovplyvaujucich posudzovani nehnutelnost. Koeficient
polohovej diferenciacie sa vypocita vahovym priemerom hodnoteni 16 stanovenych
znakov posudzovanej nehnutelnosti, ku ktorym sa priradi linearne interpolovana
hodnota odhadnutého priemerného koeficientu polohovej diferenciacie v 5
kvalitativhych triedach, pricom stanovena hodnota suctu vah je 145. Pouzity
koeficient cenovej urovne je podla poslednych znamych Statistickych udajov
vydanych SU SR platnych pre 4Q2012 (2,211).

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty predmetu znaleckého posudku v sulade s
charakterom nehnutelnosti pouzijem metédu polohovej diferenciacie.

Ohodnotenie je vykonané v sulade s §12 zakona ¢. 527 /2002 Zb. z.:
»Ohodnotenie predmetu drazby:

(1) Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla ceny obvyklej v mieste
a case konania drazby. Ak ide o nehnutelnost, podnik, jeho cast alebo kulturnu
pamiatku 3) alebo ak je vlastnikom predmetu drazby uzemny samosprdvny celok
alebo organ Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby urcend znaleckym
posudkom, 11a) ktory nesmie byt v deri konania drazby starsi ako Sest mesiacov.
Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v désledku prechodu vlastnictva alebo iného prava
nezaniknu, a upravi prislusnym sposobom odhad ceny.

(2) Viastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe,
alebo ndjomca su povinni po predchddzajicej vyzve v case urcenom v tejto vyzve
umoznit vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu drazby. Doba



obhliadky musi byt vo vyzve ustanovenda s prihliadnutim na charakter drazenej
veci, pri nehnutelnosti spravidla tri tyzdne po odoslani vyzvy.

(3) Ak osoba, ktora¢ ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie
ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych tdajov,
ktoré ma drazobnik k dispozicii.

(4) Ak je navrhovatelom drazby zdalozny veritel, drazobnik zasle vlastnikouvi
predmetu drazby znalecky posudok, 11a) a to najneskoér 30 dni pred driom konania
drazby.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:

Vypis z listu vlastnictva ¢. 4319 - ¢iastocny bol vyhotoveny 20.03.2013, teda pre
vypracovanie znaleckého posudku je pouzitelny. Z vypisu z listu vlastnictva
vyplyva, ze byt ¢islo 12 na 1.poschodi (2.NP) bytového domu supisné ¢islo 3249 na
Rovnikovej ulici ¢islo 6 v Bratislave — mestskej Casti Ruzinov (vratane podielu
priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu v 674 /100000)
je vo vyluénom vlastnictve Branislava Slezacka, Rovnikova 6, Bratislava.

Vypis z listu vlastnictva ¢. 4319 - ciastocny:

Cast A: Majetkova podstata

Stavby

Sup. ¢islo Na parcele Druh st. Popis stavby Um. st.
3249 15674/5 9 Rovnikova 2,4,6,8 1
3249 15674/6 9 Rovnikova 2,4,6,8 1
3249 15674/7 9 Rovnikova 2,4,6,8 1
3249 15674/8 9 Rovnikova 2,4,6,8 1
3249 15674/37 9 Rovnikova 2,4,6,8 1
3249 15674/38 9 Rovnikova 2,4,6,8 1
Iné udaje:

Parcely 15674/5, 15674/6 a 15674 /37 pod stavbami st evidované na LV ¢. 6945.
K pozemkom pod stavbami ¢. 3249 (15674/7), 3249 (15674 /8) a 3249 (15674 /38)
nie je evidovany pravny vztah na LV.
Legenda:

e Kod druhu stavby
9 — Bytovy dom

e Kobd umiestnenia stavby
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Buyty
Vchod: Rovnikova 6/1.p./ byt ¢. 12
Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu:
674/100000
Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik
49 Slezaéek Branislav, rod. Slezacek, Rovnikova 6, Bratislava, PSC: 821 02,
SR
Datum narodenia: 02.08.1949
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia:



e Kupa V-8002/99 zo dna 12.07.2001
Poznamka:

e Upovedomenie o zacati exekucie predajom nehnutelnosti — byt ¢.12,
1.p., vchod Rovnikova 6, v prospech opravneného: Socialna poistovna,
pobocka Bratislava, ICOP. 30807484, podla EX 2865/12 zo dna
12.07.2012 (JUDr. Martin Hermanovsky, sudny exekutor, P-2234/12.

e Upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exekuc¢ného zalozného
prava na byt ¢. 12 na 1.p., vchod Rovnikova 6, v prospech Socialne;j
poistovne, pobocka Bratislava, ICO: 30807484 podla EX 2865/12
z 08.02.2013 /sudny exekutor JUDr. Martin Hermanovsky), P-
593/13.

Cast C: Tarchy
- K pozemku parc. ¢. 15674/5,6,7,8, na ktorom je postaveny obytny dom
uvedeny v ¢l. 1 ods. 1 sa zriaduje podla §23 zakona ¢. 151/95 Zb. z. pravo
zodpovedajuce vecnému bremenu v prospech nadobudatela bytu, ktoré
spociva v prave stavby na pozemku.
- Zalozné pravo v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla
§15 zakona ¢. 182/93 Zb. z. v zneni zakona ¢. 151/95 Zb. z..
Por. ¢.: 49
-  Exekuc¢né zalozné pravo v prospech Socialnej poistovne, pobocka Bratislava
(ICO: 30807484) na byt ¢. 12 na 1.p., vchod Rovnikova 6 podla exeku¢ného
prikazu ¢. EX 2865/12 2z 08.02.2013 (sudny exektutor JUDr. Martin
Hermanovsky), Z-3204/13.

Iné tidaje: Nevyziadané.

c) Udaje o obhliadke predmetu posidenia:

Obhliadku bytového domu som vykonala 11.04.2013 =za ucasti zastupcu
zadavatela znaleckého posudku Mgr. Zemana a zastupkyne vlastnikov bytov,
ktora nam zabezpecila vstup do bytového domu a podala zakladné informacie
o dome a hodnotenom byte. Byt nebol z dévodu nepritomnosti vlastnika (dlhodobo
mimo Bratislavy) spristupneny, s dispozicnym rieSenim bytu som sa oboznamila
na zaklade obhliadky takého istého bytu na prizemi (1.NP). Pretoze obhliadka bytu
¢. 12 nebola umoznena, hodnotim iba jeho viditeIné prvky (vstupné dvere, okna),
ostatné po dohovore so zadavatelom a na zaklade informacii zastupkyne
vlastnikov hodnotim ako Standard. Z obhliadky domu bola vyhotovena
fotodokumentacia, ktora tvori prilohu ¢islo 7 znaleckého posudku.

d) Technicka dokumentacia:

Spravca poskytol informacie o veku domu (priloha ¢. 4 ZP) a pasport bytu (priloha
¢. S ZP), podorys som =zakreslila podla bytu na prizemi (byt identicky s
hodnotenym bytom). Pretoze byt ¢. 12 nebol spristupneny, pri vypoctoch pouzivam
udaje z predlozeného pasportu bytu.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Porovnanim  popisnych a geodetickych 1dajov  katastra  nehnutelnosti
s dostupnymi informaciami o skuto¢nom stave neboli zistené ziadne rozdielnosti.



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

e Byt cislo 12 na 1.poschodi (2.NP) bytového domu supisné cislo 3249 na
Rovnikovej ulici ¢islo 6 v Bratislave — mestskej ¢asti Ruzinov, v katastrdalnom
uzemi Ruzinov, okres Bratislava II, vrdtane podielu priestoru na spolocnych
castiach a spolocnych zariadeniach domu v 674/ 100000.

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

e Pozemky parc. Cisel 15674/5,6,7,8,37,38 - zastavané bytovym domom.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1. BYTY A NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1.Byt cislo 12 na l1l.poschodi (2.NP) bytového domu sup. ¢islo 3249 na
Rovnikovej ulici, vchod ¢éislo 6 v Bratislave - mestskej ¢asti Ruzinov,
kat. iz. Ruzinov, okr. Bratislava II

Zdkladné udaje:
Bytovy dom so supisnym cCislom 3249 bol postaveny v ramci panelovej bytovej
vystavby v roku 1966 na Rovnikovej ulici v Bratislave — Ruzinove, ostatna cast
Ostredky. Situovany je v rovinatom teréne a pozostava zo Styroch samostatne
pristupnych vchodov (Rovnikova 2,4,6,8). Ma jedno c¢iastocne zapustené podzemneé
a sedem nadzemnych podlazi. Hlavné vstupy do domu su zo severnej strany.
Ohodnocovany byt sa nachadza vo vchode ¢islo 6. V suteréne (1.PP) je
situované technické vybavenie domu, na medziposchodi suterén-prizemie (1.PP-
1.NP) je hlavny vchod do domu, na prizemi (1.NP) je kocCikaren a Styri byty a na
ostatnych Siestich poschodiach (2.-7.NP) su byty, po Styri na kazdom. Celkom je
vdanom vchode 28 bytov. Pivnice prisluchajuce k bytom su situované na
medzipodlaziach, na kazdom po Styri pivnice.

Technické rieSenie:
o Zaklady - zakladové pasy a patky s izolaciou proti zemnej vlhkosti;
e Zvislé nosné konsStrukcie — obvodovy plast montovany z dielcov betéonovych
ploSnych (panely), deliace konStrukcie taktiez z dielcov beténovych ploSnych

(panely);
e Stropy - zelezobetonové s rovnym podhladom;
e Schody - zelezobetonova konstrukcia, dvojramenné, naslapna vrstva

z liateho terazzat+kovové zabradlie s kovovym madlom;
e ZastreSenie bez krytiny — plocha strecha;
e Krytina strechy — z natavovacich pasov;

e Klampiarske konStrukcie — uplné strechy a parapetov 2z pozinkovaného
plechu;
e Upravy vonkajSich povrchov - zateplenie extrudovanym polystyrénom

a nobasilom+omietky na baze umelych latok, pri vchode kamenny obklad,;
e Upravy vnutornych povrchov — VC omietky+olejovy nater do v. 150cm;



e Dvere - v spoloénych priestoroch hladké plné a z 1/3 presklené (pivnice)
v ocelovych zarubniach, vstupné: kombinované hlinik/sklo+odomykanie na
magneticky ¢ip;

e Okna - na medzipodlaziach povodné ocelové zdvojené+prekrytie
konstrukciou z lexanu (pre vetranie);

e Povrchy podlah - suterén: betonova mazanina, medzipodlazie 1.PP-1.NP:
keramicka dlazba 30*30cm, ostatné (podesty a medzipodesty): keramicka
dlazba 10*10cm;

e Vykurovanie - teplovodné ustredné z centralnej vymennikovej stanice
napojenej na teplovod;

e ElektroinStalacia — svetelna, motoricka;

e Bleskozvod — kompletny rozvod,;

e Vnutorny vodovod - rozvod studenej a teplej vody, hlavné rozvody z ruar s
tepelnou izolaciou, meranie spotreby teplej aj studenej vody pre jednotlivé
byty a nebytové priestory;

e Vnutorna kanalizacia - kompletné rozvody splaskovej a dazdovej
kanalizacie;

e Vnutorny plynovod — rozvod zemného plynu;

e Vytahy — ano (1x osobny);

e Ostatné - rozvody slaboprudu (telefon, kablova televizia, internet).

Bytovy dom preSiel modernizaciou v rozsahu:

e termostatizacia+thydraulické vyregulovanie systému UK+montaz
pomerovych meracov spotreby tepla v jednotlivych bytoch;

e oprava strechy (bez zateplenia);

e vramci odstranenia systémovych poruch zateplenie obvodového plasta
extrudovanym polystyrénom/nobasilom+omietky na baze umelych latok;

e vymena vstupnych dveri+tnové lexanové konStrukcie pred oknami na
medzipodlaziach;

e vymena zvislych a vodorovnych rozvodov TUV a SV.

Byt cislo 12 sa nachadza na 1.poschodi (2.NP) v strednej sekcii bytového domu.
Dispozi¢ne pozostava z dvoch obytnych miestnosti (obyvacia izba, izba) a z
prislusenstva (predsien, WC, kupelna, kuchyna). Miestnosti bytu st orientované
na juh. K bytu prinalezi pivnica, situovana na medzipodlazi pred bytmi a loggia (z
obyvacej izby). Okna bytu su povodné drevené zdvojené, vchodové dvere povodné,
v ocelovej zarubni, bytové jadro je povodné murované.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spolocénych casti a spolo¢nych
zariadeni domu (v 674/100000).

Spolocnymi castami domu sa rozumeju Casti domu nevyhnutné na jeho podstatu
a bezpecnost a su urcené na spolocné uzivanie. Su to:

e zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody,
schodistia, vodorovné mnosné a izolacné konStrukcie a zvislé nosné
konstrukcie.

Spoloénymi zariadeniami domu sa rozumeju zariadenia, ktoré su urcené na
spolo¢né uzivanie a sluzia vyluéne tomuto domu, ato aj v pripade, ak su
umiestnené mimo domu. Takymito zariadeniami su:
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e vytah, kocikaren, spolocna televizna anténa, bleskozvod, vodovodné,
teplonosné, kanalizacné, elektricke, telefonne a plynové pripojky.

Vlastnictvo bytu vratane jeho vybavenia a prisluSenstva je ohranicené vstupnymi
dverami do bytu a vstupnymi dverami do prisluSenstva bytu, umiestneného mimo
bytu, vratane zarubni, hlavnymi uzavieracimi ventilmi privodu teplej a studene;j
vody, plynu a elektrickymi poistkami (isti¢mi) pre byt.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celoStatne unifikovanymi konstrukénymi
sustavami panelovymi

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

Podlahova plocha

Nazov miestnosti a vypocet Red e plo{:::;
Obyvacia izba 21,62 21,62
Izba 7,03 7,03
Kuchyna 7,03 7,03
Predsien 3,10 3,10
Kupelna 2,55 2,55
wC 0,85 0,85
Vymera bytu bez pivnice 42,18
Pivnica 1,20 1,20
Vypocitana podlahova plocha | 43,38
Loggia 4,50 4,50

Velkost podielu na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu (urceny
podielom podlahovej plochy bytu k thrnu podlahovych ploch vsetkych bytov

a nebytovych priestorov v dome): 674/100000

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?2

Koeficient konstrukcie: kx = 1,037 (montovana z dielcov betonovych
plosnych)

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 2,211(4Q2012)
Koeficient vyjadrujaci tzemny vplyv:ky = 1,15
Pocet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cenovy < Uprava Cen?vﬁ
Cislo |Nazov podiel RU Koef.kstand. podielu podiel .
[%] cpi Si cp: * ks hodnotenej
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 461
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 16,61
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,37
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,76
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,61
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6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,03
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,05 1,05 0,97
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,50 4,50 4,15
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,84
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,46
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,55
12 Okna 5,00 1,00 5,00 4,61
13 Povrchy podlah 0,50 1,05 0,53 0,48
14 Vykurovanie 2,50 1,30 3,25 2,99
15 Elektroin§talacia 2,00 1,00 2,00 1,84
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,92
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 2,03
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,84
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,92
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,84
21 Ostatné 2,00 1,80 3,60 3,32
Zariadenie bytu
22 Upravy vnutornych povrchov 4.00 1,00 4,00 3,68
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,92
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,84
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,30
26 Vykurovanie 2,50 1,05 2,63 2,42
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,76
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,92
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,92
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,46
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,84
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,84
33 Vn‘utorné hygienické zariadenie 4,00 1,00 4,00 3.68
vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 2,00 8,00 7,37
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,30
| Spolu | 100,00 | | 108,55 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 108,55 / 100 = 1,0855
Vychodiskova hodnota na MJ:
VH = RU * kcu * kk * kv * ku [€/m?2]
VH = 325,30 €/m?2 * 2,211 * 1,037 * 1,0855 * 1,15
VH = 931,06 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom

Nazov Zagciatok V[rok] | T[rok] | Z [rok] 0O [%] TS [%]
uzivania

Byt ¢islo 12 na

1.poschodi (2.NP) 1966 47 53 100 47,00 53,00

bytového domu sup.

Cislo 3249 na
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Rovnikovej ulici,
vchod ¢islo 6 v
Bratislave - mestskej
Casti Ruzinov, kat.
11z. Ruzinov, okr.
Bratislava II

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov |V3’7poéet Hodnota [€]
Vychodiskova 931,06 €/m2 * 43,38m? 40 389,38
hodnota

Technicka hodnota 53,00% z 40 389,38 € 21 406,37

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Analyza polohy nehnutelnosti

Posudzovana nehnutelnost sa nachadza v Bratislave-mestskej casti Ruzinov,
ostatna cast Ostredky, v bytovom dome na Rovnikovej ulici ¢islo 6, v rovinatom
teréne. Okolitu zastavbu predstavuju hlavne bytové domy so stavbami obcianskej
vybavenosti. Nebytové priestory slizia vacSinou ako maloobchodné predajne a
priestory pre sluzby. Byt je situovany v blizkosti nakupného strediska Buducnost,
s mnozstvom $kol, Skolok, bank, detskych ihrisk, a pod.. Nedaleko sa nachadza
nemocnica Ruzinov, v ¢asovom horizonte cca 20 minut peSou choédzou je
dostupné jazero Strkovec. Dopravné spojenie s centrom mesta zabezpecuje MHD
(elektricky a autobusy), so zastavkami na Ruzinovskej ceste alebo Tomasikove;j
ulici, s naslednym presunom do centra do 25minut. V mestskej Casti Ruzinov
mozno na trhu s bytmi badat aj pocas krizy zvySeny dopyt v porovnani s ponukou.
V danej lokalite zaujem o nehnutelnosti ovplyvnuje vyhovujuce dopravné spojenie

s centrom mesta, ako aj dobra vybavenost obchodmi a sluzbami a mnozstvom
zelene.
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Analyza vyuzitia nehnutelnosti

Predmetny byt sa nachadza v bytovom dome a urceny je na byvanie. Aj ked v case
obhliadky bol nevyuzivany, svojmu ucelu moéze sluzit bez obmedzenia. Byt je
mozné prenajat — zaujem v tejto lokalite je vysoky. Zmena ucelu vyuzitia je mozna
len v sulade s prisluSnymi ustanoveniami stavebného zakona.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti

Podla vypisu z katastra nehnutelnosti, z ¢iastocného vypisu z listu vlastnictva
Cislo 4319, katastralne uzemie Ruzinov, k datumu, ku ktorému sa byt
ohodnocuje, viazne na byte a na spoluvlastnickom podiele na spoloénych c¢astiach
a spolo¢nych zariadeniach domu tarcha:

-  Exekucné zalozné pravo v prospech Socialnej poistovne, pobocka Bratislava
(ICO: 30807484) na byt ¢. 12 na 1.p., vchod Rovnikova 6 podla exeku¢ného
prikazu ¢. EX 2865/12 2z 08.02.2013 (sudny exektator JUDr. Martin
Hermanovsky), Z-3204/13.

Okrem toho je nehnutelnost zatazena:

- K pozemku parc. ¢. 15674/5,6,7,8, na ktorom je postaveny obytny dom
uvedeny v ¢l. 1 ods. 1 sa zriaduje podla §23 zakona ¢. 151/95 Zb. z. pravo
zodpovedajuce vecnému bremenu v prospech nadobudatela bytu, ktoré
spociva v prave stavby na pozemku.

- Zalozné pravo v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla
§15 zakona ¢. 182/93 Zb. z. v zneni zakona ¢. 151/95 Zb. z..

V cCasti ,,B“ — Vlastnici a iné opravnené osoby je v poznamke uvedené:

- Upovedomenie o zacati exekucie predajom nehnutelnosti — byt ¢.12, 1.p.,
vchod Rovnikova 6, v prospech opravneného: Socialna poistoviia, pobocka
Bratislava, ICOP. 30807484, podla EX 2865/12 zo dna 12.07.2012 (JUDr.
Martin Hermanovsky, sudny exekutor, P-2234/12.

- Upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exekuc¢ného zalozného prava na
byt ¢. 12 na 1.p., vchod Rovnikova 6, v prospech Socialnej poistovne,
pobocka Bratislava, ICO: 30807484 podla EX 2865/12 z 08.02.2013
/sudny exekutor JUDr. Martin Hermanovsky), P-593/13.

3.1. METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.BYTY

Posudzovany byt sa nachadza v Bratislave — mestskej casti Ruzinov, kde je na
trhu s podobnymi nehnutelnostami dopyt v porovnani s ponukou vyss§i. Vzhladom
na velkost sidelného utvaru, typ nehnutelnosti a jej polohu, architektonické
stvarnenie a kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutelnostiach
v danej lokalite, vykonanu rekonsStrukciu bytového domu, miestne zistenia
trhovych hodndét porovnatelnych bytov s porovnanim podkladov sucasného
realitného trhu je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohove;j
diferenciacie vo vyske 1,60, ktory zodpoveda priemernému pomeru vSeobecnej
a technickej hodnoty bytov v danej lokalite.

Dopyt po nehnutelnostiach obdobného charakteru v danej lokalite je v porovnani
s ponukou vyssi (II). Bytovy dom sa nachadza mimo obchodného centra, hlavnych



14

ulic a vybranych sidlisk (II) a vyzaduje iba beznu udrzbu (II). V bezprostrednom
okoli prevladaju objekty na byvanie, Sport, parky (I). PrisluSenstvo domu tvori
kocikaren/miestnost pre bicykle a vytah (III). Byt je v povodnom stave, bez
vykonanych rekonstrukcii, s typovym vybavenim (IV). V mieste je dostatocna
ponuka pracovnych moznosti, nezamestnanost je do 5 % (I). Hustota obyvatelstva
je vysoka, bytové domy maju do 48 bytov (III). Orientacia hlavnych miestnosti je
na juh (I). Byt je umiestneny na 2.NP (I). V dome je 28 bytov (IV). Dopravu v okoli
domu zabezpecuje zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do
S5 minut (I). Obc¢iansku vybavenost tvori posta, banka, Skola, Skoélka, jasle,
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb (I). V blizkosti sa nachadza
jazero Strkovec (III). Kvalita zivotného prostredia je ovplyvnena len beznym
hlukom a prasnostou od dopravy (II). Vzhladom na pévodny stav povazujem byt za
priemerny (III).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy

Trieda ‘ Vypocet | Hodnota
I. trieda II. trieda + 200 % = (1,600 + 3,200) 4,800
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIl. triedy 3,200
III. trieda Priemerny koeficient 1,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,880
V. trieda III. trieda - 90 % = (1,600 - 1,440) 0,160
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie
Cislo Popis Trieda | kepi Vaha Vysle:i ok
VI kepr*vi
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi II. 3,200 10 32,0000
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k
centru obce
ca‘stl obce, mimo o‘bc.hodneho centra, hlavnych L 3,200 30 96,0000
ulic a vybranych sidlisk
3 Sacasny technicky stav bytu a bytového
domu
r}ehflutelnost nevyzaduje opravu, len beznu L 3,200 - 22,4000
udrzbu
4 Prevladajiaca zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu
glgj(fkty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a L 4,800 5 24,0000
5 Prislusenstvo bytového domu
Kocikaren/miestnost pre bicykle, vytah II1. 1,600 6 9,6000
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu
byt bez \fykonanych rekons$trukcii s typovym V. 0,880 10 8.8000
vybavenim
- Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dqstatocna ponuka pra(?ovnych moznosti v L 4,800 8 38,4000
mieste, nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome -
sidlisku
vysoka hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné e 1,600 6 9,6000
domy do 48 bytov
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Orientacia obytnych miestnosti k svetovym

o stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % na J L. 4,800 5 24,0000
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2 NP L. 4,800 9 43,2000
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: 28 V. 0,880 7 6,1600
12 Doprava v okoli bytového domu

?e‘}eg(r)lslzi,u aggoglﬁi,nrgiestna doprava, taxisluzba L 4,800 - 33,6000
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, banka, Skola, skolka, jasle, nemocnica, L 4,800 6 28,8000

divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli

14 bytového domu
vodna nadrz, park - vo vzdialenosti do 1000 m I11. 1,600 4 6,4000
Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli
15 bytového domu
bezny hluk a prasnost od dopravy II. 3,200 5 16,0000
16 Nazor znalca
priemerny byt III. 1,600 20 32,0000
| Spolu | | | 145 430,96

VSEOBECNA HODNOTA BYTU

Nazov | Vypocet | Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 430,96/ 145 2,972

VSHg = TH * kpp = 63 619,73 €
9

VSeobecna hodnota 21 406,37 € * 2,972

III. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu ¢islo 12 na 1.poschodi
(2.NP) bytového domu supisné cislo 3249, postaveného na parcelach Ccislo
15674/5, 15674/6, 15674/7, 15674/8, 15674/37 a 15674/38 na Rovnikove;j
ulici, vchod C¢islo 6 (vratane podielu priestoru na spoloénych castiach a
spolo¢énych zariadeniach domu v 674/100000), zapisaného na Ciastoénom vypise z
listu vlastnictva c¢islo 4319 pre obec Bratislavu - mestska cast Ruzinov,
katastralne tizemie Ruzinov, okres Bratislava II na ucel dobrovolnej drazby.

2. VSEOBECNA HODNOTA

VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena podla vyhlasky MS SR cislo
492 /2004 Zb. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom
jej najpravdepodobnejSej ceny ku dnu 11.04.2013, ktoru by mala dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujaci aj
predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.



16

Z dovodu neexistencie relevantnych a hodnovernych podkladov pre aplikaciu
porovnavacej metody stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ako aj z
dovodu nevhodnosti pouzitia kombinovanej metédy stanovenia vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti bola ako jedina vhodna metéda pouzita metoda polohovej
diferenciacie.

Rekapitulacia :

Stavby:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou (byty): 63 619,73 €

Ako vhodna metoda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metéda polohovej
diferenciacie.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Byt ¢islo 12 na 1.poschodi (2.NP) bytového domu sup. ¢islo 3249
na Rovnikovej ulici, vchod ¢islo 6 v Bratislave - mestskej ¢asti 63 619,73
Ruzinov, kat. Giz. Ruzinov, okr. Bratislava II
Spolu VSH ku diiu 11.04.2013 63 619,73
Zaokriihlena VSH spolu 63 600,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 63 600,00 €
Slovom: SestdesiattritisicSeststo Eur

V Bratislave 14.04.2013 Ing. Jarmila LeSova

IV. PRILOHY

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku z 11.03.2013;
Vypis z LV ¢islo 4319-Ciastocny z 20.03.2013;

Informativna kopia z mapy z 12.04.2013;

Potvrdenie o veku bytového domu z 09.04.2013;

Pasport bytu;

Poédorys bytu;

Fotodokumentacia;

Ponuky realitnych kancelarii.
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