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ZInalec: Ing. Juraj Talian, PhD., Hrobadkova 13, 851 02 Bratislava, Tel.: 0903127715
Znalec v odbore stavebnictvo !
Odvetvie Odhad hodnoty nehnutelnosti a Pozemné stavby
Evidenc¢né ¢islo: 914986

Zadavatel: DRAZOBNIK, s.r.0. :
Hviezdoslavova 6, 040 01 Ko3ice £
zapisana v Obchodnom registri Mestského sidu Ko3ice, oddiel: Sro, viozka ¢ 19669/V

Cislo objednavky: Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 23.02.2024

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 16/2024

Vo veci: Stanovenie odhadu v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
byt &islo 207 v bytovom dome stipisné &islo 585, postaveny na pozemku parcelné &slo 3907/5, vchod Vicie
Hrdlo 57 (vratane podielu priestoru na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislugenstve

vo vel'kosti podielu 4183/520339), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 7040, obec Bratislava, kataétrélne tzemie
RuZinov, ;

pozemok parcelné &slo 3907/5 v spoluvlastnickom podiele 4183/520339, zapisany na liste vlastnictva ¢islo
7040, obec Bratislava, katastralne tizemie RuZinov,

pre ucel vykonania dobrovol'nej drazby.

Pocet stran (z toho priloh) : 19 (z toho 6 stran priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3x v tlatenej forme, 1x v elektronickej forme na CD
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1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: !
Stanovit odhad vieobecnej hodnoty nehnutelnosti: '

® byt ¢islo 207 v bytovom dome stpisné Cislo 585, postaveny na pozemku parcelné ¢islo 3907/5, vchod Vlc1e Hrdlo 57
(vratane podielu priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislu§enstve vo Ve”\Obtl podielu
4183/520339), zapisany na liste vlastnictva éislo 7040, obec Bratislava, katastralne Gzemie RuZinov, }

® pozemok parcelné ¢islo 3907/5 v spoluvlastnickom podiele 4183/520339, zapisany na liste vlastnictva tislo 7040, obec
Bratislava, katastralne uzemie RuZinov.

2. Uéel znaleckého posudku: z
V8eobecnd hodnota nehnutelnost{ tvoriacich predmet znaleckého posudku je stanovend za ticelom vykonu z&lozného prava
formou dobrovolnej drazby podla zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v znenf{ neskorEi’ch predpisov.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu)

Tento rozhodujici ddtum ovplyviiuje najméa rozsah, stav alebo vybavenie nehnutel'nosti tvoriacej predmet ohodnotema Jeho
spravne uréenie vo vzt'ahu k rozsahu, stavu a vybaveniu hodnotenej nehnutel'nosti zasadne ovplyviiuje zaver posudema teda
aj vyslednu stanovend vSeobecnt hodnotu. Tento datum pre ticely drazby je definovany spravidla datumom vykonania
poslednej fyzickej obhliadky nehnutelnosti znalcom, ktord bola vykonand dria 25.03.2024. Napriek pisomnej vyzvy
zad4vatela, zo strany vlastnika nebola umoZnend obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu a v dohodnutom termine
nebol predmet drazby spristupneny sidnemu znalcovi za tiéelom jeho ohodnotenia a zistenia aktudlneho stavebno-
technického stavu. Na zaklade § 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢fslo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zn%nfneskoréx’ch
predpisov ak osoba neumoZn{ vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat aj;z dostupnych
tidajov, ktoré mé draZobnik k dispozicii. Ked rozhodny datum nie je zhodny s datumom fyzickej obhliadky, je potrebné ziskat
popis predmetnych nehnutel'nosti od uéastnikov konania, resp. z inych listinnych dékazov. Znalcovi boli predloZené podklady
(vymenované nizsie), ktoré budem povaZovat za dostupné tdaje podla predmetného zadkona na zistenie stavebno-
technického stavu nehnutelnosti tvoriacej predmet znaleckého posudku. H

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ochodnocuje:
10.04.2024 1

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

}
a) podklady dodané zadavatel'om: %
e Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 23.02.2024, zna¢ka 083/2023 (vo formate PDF). '

b) podklady ziskané znalcom:

e Bratislavska spravcovska spoloénost, s.r.o., Cestné prehlasenie o veku domu, zo diia 15.07.2014 (vo formate PDF);

e Typicky pddorys bytu v bytovom dome s. ¢. 585, k. i . Ruzinov {vo forméte PDF);

e Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢iastoény vypis z listu vlastnictva ¢. 7040, zo diia 09.04.2024, kat. tizemie Ruzinov,
(vyhotoveny cez katastralny portal); i

e Kopia katastralnej mapy zo dna 09.04.2024, kat. Gzemie RuZinov (vyhotovena z ISKN);

® Osobna obhliadka, zameranie bytu a fotodokumentacia vyhotovena v deri ¢iastoénej obhliadky, dria 25.03.2024.

6. Pouzité pravne predpisy a literatara:

e 7Zakon ¢ 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekiadatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov;:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zdkonov o stanovenf vseobecne] hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov; i

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zikon €. 382/2004 7. 7. 0
znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predplsov

e Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a
o zmene a doplneni niektorych zdkonov;

e  Vyhlaska MS SR €. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR €. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykornvd zakon ¢
382/2004 Z.z. 0 znalcoch timoénfkoch a prekladatel'och a o zmene a doplnen{ niektorych zdkonov v zneni vyhlasky ¢.
500/2005 7. z.; i

e Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. 0 odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov timocnikov a
prekladatel'ov;

® Vyhlaska MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa men{ vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoven{ vieobecnej hodnoty ma]etku v zneni
neskorsich predpisov;

e Vyhlaska MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa men{ vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoven{ vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;
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¢ Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3; i

® Zdkon ¢ 527/2002 o dobrovolnych drazbich a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady & 323/1992 Zb. o notroch a
notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v znenf neskorsich predpisov. &

~

. Definicie ddleZitych pojmov:

e Vieobecnd hodnota (VSH) je vysledné objektivizovana hodnota nehnutelnostf a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnej3ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sut’aze, pri
poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budd konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohniitkou. Cena je obvykle vritene DPH. 0dhad hodnoty
predmetu drazby je teda cenou obvyklou v mieste a fase konania drazby, resp. podl'a §12, odst.1 24k, & 527/2002 Z.z. o
dobrovol'ngch drazhach - "DraZobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podlia cenv obvvklej v migste 3 ¢ase konania
drazby" a hodnota nehnutel'nosti v fiom vyéislena mébze shizit' ako vyvoldvacia cena k drazbe nehnutelnosti:

e Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozné hodnotent stavbu nadobudni
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty; i

e Technickd hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znfieny o hodnotu zodpovedajiicu vyske
opotrebovania; i

e Technicky stav stavby (TS) je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby. P

t
H

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Zadévatel vo svojej objednavke neuviedol Ziadne osobitné poZiadavky.

II. POSUDOK ;
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Podla prilohy & 3 k vyhldke Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Zbierky zdkongv o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku sa vieobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:
1. porovnévacia metéda;

2. kombinovand metdda (pouZije sa v pripade, Ze stavba je schopné dosahovat vynos);
3.vynosova metéda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

4. metdda polohovej diferenciécie. |
Vieobecnd hodnota méZe byt stanovena roznymi metédami- vyber vhodnej metddy vykond znalec. Podl'a aéélu znaleckého
posudku moZno pouZit aj viac metéd sicéasne.

VSeobecnd hodnota stavieb - porovnavacia metdda: ‘

Na porovnanie je potrebny sibor aspoii troch stavieb. Porovnanie sa vykonéva na mernt jednotku (obostavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, di¥ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli¥nosti porovnavanych stavieb a shodnocovanej
stavby. Podklady na porovnanie musia byt plne identifikovatelné a preskimatelné. Pri porovnani sa musia vylicit' vietky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok hodnovernych podkladov pre dané typy stavieb v predrﬁetnej lokalite,
porovnavacia metéda nebude pouZits pri vypotte véeobecnej hodnoty stavby (bytu) tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota stavieb - kombinovand metéda: ;

PouZije sa iba pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat' vynos formou prendjmu. Stavby (byt a gardzové stitie) tvoriace
predmet znaleckého posudku si predpokladdm bez vynosu, preto kombinovana metéda nebude pouzitd pri vypocte
vSeobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota stavieb - metéda polohovej diferenciscie: ;
Zékladom vypoctu podla tejto metddy je iprava technickej hodnoty koeficientom polohovej diferenciicie vyjadrujucim vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajiicich na vieobecnt hodnotu v mieste a fase podla metodiky urcenej ministerstvom.
Stanovenie vieobecnej hodnoty stavby metddou polohovej diferenciacie vychadza z vypoétu vychodiskovej a technickej
hodnoty predmetnej stavby. !

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpotétovych ukazovatelov podla verejne publikovanych katalégov
uréenych ministerstvom, ktorym je aj pouZitd Metodika vypottu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana USI ZU
vZiline vroku 2001. Jednotkova hodnota sa preskimatelnym spdsobom upravi pedla jednotlivych ‘charakteristik
hodnoteného objektu (vyika podlaZia, plocha podlaZia, vybavenost objektu, konstrukéno- materialova charakteristika a pod.)
a prepoéita sa do cenovej drovne k terminu, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie. ‘

V8eobecnd hodnota pozemkov - porovndvacia metéda:

Na porovnanie je potrebny sibor aspoi troch pozemkov. Porovnanie sa vykondva na mernii jednotku (1,m? pozemku)

s prihliadnutim na odli¥nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt’

plne identifikovatelné. Pri porovnani{ sa musia vyludit vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
P
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hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnavacia metéda nebude pou21ta pri vypocte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

i
VSeobecné hodnota pozemkov - vynosova metdda: |
Pou21]e sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos. Pozemok tvoriaci predmet znaleckého posudku ]e bez vynosu-
celoplodne zastavané stavhou bytového domu alebo jeho prislusenstvom, preto vynosova metéda nebude pouZita pri vypocte
vSeobecnej hodnoty pozemku tvoriaceho predmet znaleckého posudku.

i
Vseobecnd hodnota pozemkov - metéda polohove diferenciacie: |
Vieobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov a vieobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného Uzemia obce uréenych na stavbu je stanovena vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vieobecnad hodnota pozemku je stanovena upravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujtici vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na vieobecnt hodnotu v mieste a ¢ase. i

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouzZijem v zaujme

dosiahnutia ¢o najvyssej objektivity metédu polohovej diferenciacie. Pri vypotte budu pouzité indexy cien stavebnych

préc na precenenie rozpoétov do cenovej irovne IV. $tvrtrok 2023 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac SU SR.
i

3

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 7040
CAST A: MATETKOVA PODSTATA:

k4

]

PARCELY registra ,,C“ evidované na katastralnej mape i

Parcelné ¢islo Vymeravm2 Druh pozemku Spésob vyuz.p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
3907/5 862 Zast. plochy a nddvoria 15 1 501
Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku:

15 - Pozemok na ktorom je postavend bytova budova oznadena sipisnym &islom ]
Druh chranenej nehnutel'nosti: i

501 - Chranena vodohospodarska oblast’
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi cbce

Stavby !

Stpisné ¢islo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis stavby Druh ch. n. ; Umiest.
585 3907/5 9 Vicie hrdlo 57 1 i
Legenda: ¥
Druh stavby: :
9 - Bytovy dom '

Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por. ¢islo Priezvisko, meno (nézov), rodné priezviske, didtum narodenia, 5
rodné &islo (IC0) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Vchod:  Vigie hrdlo 57 4.p. Byt & 207 f

Podiel priestoru na spolo¢nych &astiach a spoloénych zariadeniach domu

a spoluvlastnicky podiel k pozemku: 4183/520339

Utastnik pravneho vztahu: Vlastnik

23 Selective EMEA Invest a.s., Skolskd 689/20, Praha, PSC 110 00, CZ, [C0: 10734261

Spoluvlastnicky podiel: 1/1 :

Titul nadobudnutia Kipna zmluva podl'a V-27967/21 zo dila 1.10.2021 i

Poznamka Poznamendava sa zalatie vykonu zalozného prava zalozného veritela (V-31668/2022), k

nehnutelnosti : byt €.207/4.p., vchod: Vi¢ie hrdlo 57, P-1768/2022



I 16/2024

CAST C: TARCHY ]

Por. €.
Zriadenie vecného bremena v prospech vlastnika stavby s¢.5793 na p.¢.3906/5 a stavby s¢.5810 na p.£.3906/6
pravo strpiet’ umiestnenie a prevadzku vymennikovej stanice v objekte s¢.585 a umoZnenie prlstupu k techn.zar.za
icelom vykonavania oprav, podl'aV 8991/05 z 22.12.2005
Vecné bremeno na parcelu ¢ 3907/5- povinnost strpiet uplatfiovanie prdv prevadzkovatela produktovodu
SLOVNAFT, a.s., v rozsahu podl'a Geometrického planu & 192/07 v stlade s § 10 zdkona NR SR & 656/2004 7. z. o
energetike, Z-1842/2008

23 Z4loZné pravo v prospech Trade Bridge,a.s.1C0: 04265629,na byt ¢ 207,4p.,vchod Vicie hrdlo 57,podta V-20665/22
zo dia 28.06.2022

23 Zalozné pravo v prospech Trade Bridge a.s. (I€:04265629) na byt & 207 na 4.p., vchod Vidie hrdlo 57, podlaV-
31668/2022710.10.2022

Iné udaje:

Pravo vlastnika p.¢.3907/5 vedenia in%. siet{ a napojenie na rozvod plynu a iné siete a systémy na pj.é.3907/6,1,45
ako i pristupu k inZ. sietam, pravo prechodu a prejazdu cez parc.£&.3906/45 podl'a V 8991/05 z 22.12.2005

Pozndmka: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Napriek pisomnej vyzvy zaddvatel'a v dohodnutom termine zo strany vlastnika nebola umozneng obhliadka predmetu drazby
v plnom rozsahu. Pdvodny termin obhliadky bol stanoveny na dnia 18.03.2024. Na zaklade informécie resp. ziadosti uzivatela
nehnutelnostf, bol dohodnuty nahradny termin ato 25.03.2024 avtento defi bolo nim oznimené, %e nebude poskytnuta
sti¢innost. Ciastoéna obhliadka bola vykonana bez zastupcu zadavatela- z okolitych pristupovych ploch. V defi miestnej
obhliadky, dria 25.03.2024 preto mohla byt vyhotovena len iastotnd fotodokumentécia sticasného stavu nehnutelnostx
tvoriacej predmet znaleckého posudku a jej Cast’ je spracovand nizsie.

d) Porovnanie siladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentécie so zistenym skutoénym stavom:
Vykresova dokumentécie nebola predloZend. Znalcom bol predloZeny pddorys predpokladaného dispoziénéhe rieSenia bytu
v predmetnom bytovom dome a nachddza sa v prilohe. )

V zmysle podloZeného potvrdenia o veku stavby (nachadza sa v prilohe) stavba bytového domu bola postavené resp. dana do
uzivania v roku 1978.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skutoénym stavom: )

Poskytnuté tidaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie su zistené %iadne rozdlely v popisnych
a geodetickych (dajoch (podl'a ¢iastoéného vypisu z listu vlastnictva ¢. 7040 a koépie katastralnej mapy).

Vlastnictvo k bytu ¢. 207 v bytovom dome sup. ¢islo 585 ako aj k spoluvlastnickemu podielu na pozemku je usporiadané- vo
vlastnictve pravnickej spolo¢nosti- akciovej spolo¢nosti.

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

Stavby:

® byt ¢islo 207 v bytovom dome stpisné ¢islo 585, postaveny na pozemku parcelné &islo 3907/5, vchod Vigie Hrdlo 57
(vratane podielu priestoru na spolotnych Castiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislugenstve vo vel'kosti podielu
4183/520339), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 7040, obec Bratislava, katastralne izemie RuZinov.

i

Pozemky:

® parcelné ¢islo 3907/5 v spoluvlastnickom podiele 4183/520339, zapisany na liste vlastnictva tislo 7040, obec
Bratislava, katastralne Gzemie RuZinov.

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

I}
h) Informacia z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
pozemkov:
Predmetom postdenia je byt v existujicom bytovom dome a pril'ahlé zastavané pozemky pod bytovym domom preto sa
neposudzovalo funkéné vyuZivanie pozemku.

ot
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY !

2.1.1 Byt: Byt & 207, s. €. 585 na p .¢. 3907/5, k. 4. RuZinov

Bytovy dom ma 9 nadzemnych podlaZi, Ziadne podzemné podlazie. Na 1. NP sa nachadzaji vstupné komumkacm priestory
ana 2. aZ 9. NP na nachddzaji byty. Vstup do domu je zo severnej strany po pristupovej spevnenej asfaltovej ploche. Na
prizemi je vstupnd hala, ktord tvori hlavny komunikaény priestor kdvom vytahom ako aj jednotlivym nebytovym
priestorom- sklady s pivni¢énymi kobkami.

Stavba domu je zaloZena predpokladam na Zelezobeténovych zakladovych pilétach alebo pasoch vr. hydrmzoléae proti vode
azemnej vlhkosti. Nosny systém tvori Zelezobeténovd sdstava montovanych stenovych astropnych dlelcov Stavba bola
povodne vyuZivana na docasné byvanie a v ostatnych rokoch preSla komplexnou modernizaciou s Vytvoremm novych
bytovych jednotiek. ‘

Vonkaj$iu povrchovi tipravu stien tvorf kontaktny zateplovaci systém su3lachtilou tenkovrstvovou omietkou. Stredna
konstrukcia je ploch4 strecha predpokladam vratane tepelne izolacie a hydroizolacie na baze PVC alebo asfaltovych pasov.
Vstupné a komunikaéné priestory maji povrchové Gpravy podlah s keramickej dlazby, mal'by stien a stropov biele a ténované
na chodbach k bytom je kazetovy podhl'ad so zapustenymi svietidlami.

Vstupne dvere do bytového domu hlinfkové, zasklené s izolatnym dvojsklom, otvirané na magneticky ¢ip. i

S vlastnictvom bytu je spojené aj spoluvlastnictvo spolo¢nych €asti, spoloénych zariadenf a prislusenstva domu:

i

Spoloénymi Eastami domu (Zasti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpe¢nost, uréené na spolotngé uzivanie) sa

rozumejd najma:

e zdklady, strechy, chodby, obvodové miry a priecelia, vchody, schodistia, vodorovné nosné a zvislé nosné konstrukcie
a izolaéné konstrukcie, ktoré st uréené pre spoloéné uzivanie a st nevyhnutné pre jeho podstatu a bezpeénost'.

Spoloénymi zariadeniami domu (zariadenia, ktoré si urcené na spolofné uZivanie a sliZia vyluéne tomuto domu) sa
rozumejd najma:

®  vytahy, bleskozvody, vodovodné, teplonosné, kanalizaéné, elektrické pripojky.

Byt pozostava predpokladdm zdvoch obytnych miestnosti- obyvacia izba a spalia a z prisludenstva- chodba, predsien,
kipeltia s WC, kuchynsky kiit, lodZia.

Predpokladané zariadenie a vybavenie bytu:

Vstupné dvere do bytu st bezpeénostné, protipoZiarne. Interiérové dvere drevotrieskové s povrchovou ﬁpraﬁlou folia, plné
dverné kridla, oblozkové zirubne. Podlahy v obytnych miestnostiach laminatova, v ostatnych miestnostiach keramicka
dlazba. Povrchové Upravy stien a stropov- hladké vapennocementova omietka a ténované mal'by, v kipelni s WC keramicky
obkiad do vySky asi 2200mm. Vmitorné vybavenia- priama kuchynska linka, antikorovy drez sdrezovou batériou,
dvojplattiova indukéna doska, filtrovy digestor, vkipelni zamurovand vata, zavesene keramické umyvadlo, WC misa
s keramickou predstennou nadrikou. Vykurovacie teleso- plechové panelové radidtory zn. Korad. Okna a dvexe plastové
s izola¢énym dvojsklom.

Stcast'ou bytu je jeho vnitorné vybavenie- rozvody elektrickej inStaldcie od elektromeru, rozvody Gstredného kirenia od
domovych stipatiek, rozvody vody (SV a TUV), rozvody kanalizicie od zvislych rozvodov ak nim prisludné zariad'ovacie
predmety, zvonéek, domovy vratnik, postova schranka, merace SV a TUV. :

ZATRIEDENIE STAVBY :
11
JKSO: 803 2 Domy obytné typové s kenstrukénymi stistavami to
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
_ Nézov miestnosti a vypodet ] ] Podlahovi plocha [m?]

Byt 41,83 i 41,83

ypotitana podlahova plocha | ) 41,83
LodZia 3,30 3,30




STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel:
Koeficient konstrukcie:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:

Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv:

Vypocéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?

kk = 1,037 {montovani z dielcov beténovych plognych)
keu = 3,661
km=1,10

i 16/2024

Eislo Nézov CenO\[rgf/O IJ)Zgiiel RU Koefi(itand. L'Ipracg?*pli)s(iiielu Ciggz};&%tj?
stavby [%]-
Spolocné priestory R k
1 Zaklady vrat. zemnych préc - _5,00 1,00 5,00 4,72
2 Zvislé kon§trukcie 18,00 1,10 19,80 18,65
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 755
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,83 !
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,10 5,50 5,19
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,08
7 Klampiarske kon$trukcie 1,00 1,10 1,10 ‘ 1,04
8 Upravy vonkajéich povrchov 3,00 1,30 3,90 3,68
9 Upravy vniitornych povrchov 2,00 1,10 2,20 2,08
10 Vnitorné keramické obklady 0,50 1,10 0,55 . 0,52
11 Dvere 0,50 1,50 0,75 071
12 Okna 5,00 1,50 7,50 | 7.08
13 Povrchy podladh 0,50 1,00 0,50 0,47
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,36
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 ’ 1,89
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,94 'Z
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,89
18 Vnutornd kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,89
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,060 |
20  Vytahy 2,00 1,50 3,00 7; 2,83 |
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,89 ) L
IS Zariadenie bytu I i
22 Upravy vniitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,77
23 Vniitorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 | 0,94
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 . 1,89
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 ’ 2,36
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,36
27 Elektrointalécia 3,00 1,00 3,00 2,83 '
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,94 I
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,94
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,89
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,89
33 Vnttorné hygienické zariadenie vratane WC 4,00 1,00 4,00 " 3,77
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 i 3,77
35  Ostatné 2,50 1,00 2,50 236 |
|| Spolu 100,00 10600 |  j10000 |

b
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Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=106,00/100=1,06

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * keu * kk * kv * kn [€/m2?] ’
VH =325,30€/m?2*3,661*1,037*1,0600* 1,10 ;
VH =1 440,00 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uzivania [ V [rok] N ’I‘[rﬂ __'L ﬂok] | 0[%] [(Vr]

Byt €. 207,s. €. 585 nap.¢.
3907/5, k. 4. RuZinov 1978 46 54 100 46,00 54,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

1 Nézov ' Vypocet Hodnota [€]
i\f}'/chodiskové hodnota 1440,00€/m2* 41,83m? 60 235,20
[’['echnické hodnota 54,00% z 60 235,20 € ] 32 527'_01.

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom sa nachddza v hlavnom meste SR Bratislave, mestska ¢ast RuZinov, miestna cast Podunajské Blsléuplce tokalita
Vicie Hrdlo, ktora sa nachadza asi 8 km juhovychodne od historického centra Bratislavy.

Jedna sa o lokalitu v tesnej blizkosti arealu rafinérie Slovnaft. V priamom okolf sa nachadzaju stavby prevaine na individualne
byvanie, dotasné ubytovacie zariadenia. V dosahu do 10 minit peSo (pred hlavnym vstupom do Slovnaftu) sa nachadza
zakladna obcianska vybavenost,, autobusova stanica MHD. Dostupnost do centra Bratislavy je 20-45 minidt autom, v zvislosti
na dopravnej situdcii, ktora byva v fase $pi¢iek znaéne spomalena.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Byt sa nachadza v bytovom dome a v ¢ase obhliadky bol vyuZivany na byvanie. Z hladiska konstrukéného rlesema je len mala
moznost dispoziénych zmien oproti siéasnému dispoziénému rieSeniu, Iné vyuZitie ako na byvanie je mozné vyluc1t

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Podla vypisu z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva éislo 7040, katastralne tizemie RuZinov, k ddtumu, ku ktorému sa
nehnutelnosti ohodnocuj(, viazne na nich tarcha- zaloZné pravo v prospech Trade Bridge, a.s. ako ja poznamka o zalatf
vykonu zélozného préava- pozri list vlastnictva v prilohe.

3.1 STAVBY :

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

Vieobecna hodnota bytov vypotitana metédou polohovej diferenciacie:

Vzhladom k tomu, e pri pouZitej metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb dochadza k velm1 znacnym
rozdielom medzi tak vypocéitanou vieobecnou hodnotou stavby a vieobecnou hodnotou stavby bezne abezpl oblémovo
dosiahnutelnou na realnom trhu v danom mieste a Case, som pre zredlnenie stanovil prisludny koeficient polohovej
diferenciacie= 2,20 ako objektivnu hodnotu priemerného pomeru medzi technickou avSeobecnou hodnotou vdanom
sidelnom mieste podla ndzoru znalca a diferencujem hranice tried podla prevazujiceho stavu stavebno -technickych
prevedent bytovych alebo polyfunkénych stavieb v danom mieste. g

i

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 2,2

Uréeni )
Jreenie koeficientoy polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:



v
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L Trieda Vypotet Hodnpta = 1
|1. trieda 111 trieda + 200 % = (2,200 + 4,400) 6,600
11. trieda Aritmeticky priemer I. a Il triedy 4,490
111, trieda Priemerny koeficient 2,200
V. trieda Aritmeticky priemer V. a 1. triedy 1,210
i}ztrieda 1L trieda - 90 % = (2,200 - 1,980) - 0,220
Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie:
Cislo Popis r Trieda i keoi ‘ Vi}‘la ; Viirlj’:iv?k
1_ Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku o |
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovihe IL. 2,200 10 1 22,00|
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce ‘
¢asti obce vhodné k byvaniu, beZné sidliska I11. 2,200 30 :: 66_,00‘
3 Stéasny technicky stav bytu a bytového domu |
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt udrzbu 11 4,400 7 30,80|
4 Prevladajiica zdstavba v bezprostr. okoli byt. domu |
lahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie 1. 2,200 5 11,00
5 PrisluSenstvo bytového domu |
pracoviia, susiaren, kocikdreii, miestnost pre bicykle, vytah 111, 2,200 6 13,20
6 Vybavenost' a prisluSenstvo bytu ;
vykonana rekonstrukeia bytového jadra a kuchyne I11. 2,200 10 [ 22,00
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti ?
Sg;gﬁzﬁgﬁa};%rxl;aopsrz;/iovnych moZnosti v mieste, I 6,600 8 s 52,80
3 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 2.200 6 13,20
bytov
9 Orientécia obytnych miestnosti k svetovym strandm
ﬁzi\‘,ﬁi;iz obytnych miestnostf{ ¢iasto¢ne vhodn4 a ¢iastotne 1. 2.200 5 11,00
|10 Umiestnenie bytu v bytovom dome |
byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L. 6,600 9 : 59,40
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: nad 48 bytov V. 0,220 7 1,54
12 Doprava v okoli bytového domu l
fsilﬁ\zigica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 . 6,600 7 46,20
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu
L e
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
Ziadne prirodné dtvary v bezprostrednom okolf V. 0,220 4 0,88
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okolf bytového domu |
bezny hluk a pradnost od dopravy 1. 4,400 5 22,00I
16 Néazor znalca
_____dobry byt - I 4,400 20 88,00
spotu | | 15 [} 49962



VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Néazov

_ Vipotet

Koeficient polohovej diferenciacie

'Seobecnd hodnota

kpp = 499,62/ 145
VSHg = TH * kep = 32 527,01 € * 3,446

3.2 POZEMKY

Hodnfata

16/2024

3,446‘
112 088,08 €

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Pozemok je geometricky a polohovo urceny, zobrazeny v katastralnej imape, oznaéeny parcelnym &islom (parcela), vedeny na
liste vlastnictva ako zastavané plochy a nddvoria obce Bratislava, k. ti. RuZinov.
Pozemok sd celoplodne zastavané stavbou bytovéhe domu. V danom mieste sa nachadzajii predpokladam vietky inZinierke
siete- vodovod, kanalizacia, el. energia, plynovod, telekomunikacie. »
Vyhladovo podmienky stabilné. Iné vyuZitie vzhladom na zastavanost je moZné vyli¢it. Predmetnom ohodnotenia su
prislusné spoluvlastnicke podiely.
Koeficient povySujucich faktorov je pouzity v hednote 2,40 z ddvodu zredlnenia vychodiskovej hodnoty na mernt jednotku
pozemku vystavbu na tzem{ hlavného mesta SR. Zarove je pouzity koeficient redukujicich faktorov vo vyike 0,50, z dévodu
zastavanosti, vel'kosti (spoluvlastnicky podiel) a nemoZnosti iného vyuzitia.

e
p . Vymera.
2 ¥
_Ercela ) Druh_pozemku i ‘ Vzorec ‘ Spolu vymf[_m ]_ I Podiel fwo'dielu[_mil
3907/5 zastavané plochy a nadvoria 862 862,00 4183/520339 6,93
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?2
Oznalenie a nazov Hodnoteni ] § Hodnota
koeficientu - - € tkoeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
. S . obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti |
koeficient vieobecnej p . g ) S 1,20
situdcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizsim
- Standardom vybavenia,
koeficient intenzity vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, §port s 1,00
vy niz§{m $tandardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pol'nchospodarsku vyrobu |
ko '
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnost'ou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov |
kr 4. vyrobné tizemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady |
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy urfené pre verejné dopravné a technické 1,00
vyuZzitia izemia vybavenie ’
ki - , , . o . . s !
koeficient technickej 4.. \?lml dobré vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych C 140
infrastruktiry pozemku sietl)
kz . A i \ .
koeficient povyZujtcich 3. }’)?zerr.lk}f s vyrazne zvySenym zaujmom o kapu, ak to nebolo zohtadnené v 2,40
faktoroy zvySenej vychodiskovej hodnote
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh mo#nej
koeficient redukujtcich ~ zastavby, nezabezpeteny pristup z verejnej komunikacie, chranené tzemia, 0,50 |
faktorov obmedzujtice regulativy zastavby a pod.) |

10
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nézov J Vypocet ! H-odni‘rté |

Koeficient polohovej diferencidcie e = 1,20 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,40 * 2,40 * 050 20160

Jednotkovd hodnota pozemku VSHw; = VHw * kep = 66,39 €/m2 * 2,0160 133,84 €/m?

V$eobecna hodnota pozemku v celosti V8Hroz = M * VSHw; = 862,00 m2 * 133,84 €/m? 11537&08€
VSH = Podiel * VSHpoz = 4183/520339 * 115 )

VSeobecnd hodnota podielu pozemku 370,08 €

927,46 €

III. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

byt &islo 207 v bytovom dome siipisné &islo 585, postaveny na pozemku parcelné &slo 3907/5, vchod Vitie Hrdlo 57
(vritane podielu priestoru na spoloénych Zastiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislugenstve vo velkosti podielu
4183/520339), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 7040, obec Bratislava, katastralne tzemie RuZinov,

pozemok parcelné tislo 3907/5 v spoluvlastnickom podiele 4183/520339, zapisany na liste vlastnictva &slo 7040, obec
Bratislava, katastralne izemie RuZinov,

pre ucel vykonania dobrovolnej drazby.

ODPOVED:

Ku driu 10.04.2024 stanovujem odhad vieobecnej hodnoty vyésie uvedenych nehnutelnosti, vo vyske:

113 000,00 Eur

Nakol'ko zo strany vlastnika pri miestnej obhliadke dita 25.03.2024 neboli nehnutelnosti tvoriace predmet znaleckého
posudku v plnom rozsahu spristupnené znalcovi za tfelom zistenia aktualneho stavebno- technického stavu, troveti
vybavenia a zariadenia, s pouzitim § 12 ods. 3 zakona NR SR &islo 527/2002 Z.7. 0 dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich
predpisov, ohodnotenie predmetu drazby bolo vykonané z dostupnych idajov- na zaklade ¢iasto¢nej miestnej obhliadky a
z podkladov dodanych zadévatel'om. Preto odhad vieobecnej hodnoty stanoveny tymto znaleckym posudkom nemusi plne
vystihovat skutoéni vieobecnti hodnotu k ddtumu 10.04.2024, ku ktorému mal byt odhad vieobecnej hodnoty nehnutelnosti
tvoriacich predmet znaleckého posudku stanoveny, za Gi¢elom vykonu zalozného prava formou dobrovolnej draZby.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

B Nazov Spoluvl. podiel Vieobecnd hbdnota [€] |
stavby o B - 1
Byt ¢.207, s. €. 585 na p.€.3907/5, k. 0. RuZinov 1/1 112 088,08
Pozemky ”

LV ¢£.7040, l_(.l'l_.RuiinOV - parc. €.3907/5 (6,93 m2) 4183/520339 ' 927,46‘
VSeobecnd hodnota celkom i 113 015—.5‘1|
VSeobecna hodnota zaokrihlene 113 000,66

Slovom: Jedenstotrinasttisic Eur
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3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutel'nostiach:
Na zdklade miestneho Setrenia a na zdklade dodanych podkladov je mo#né kon3tatovat, Ze na posudzovanych
nehnutel'nostiach neexistuji Ziadne zavady viaznuce na nehnutelnostiach.

Prava spojené s nehnutel'nost'ou: ‘
Na zdklade Setrenia a na zéklade dodanych podkladov je mo#né konstatovat, %e na posudzovanych nehnutel'nostiach neboli
zistené prava spojené s nehnutel'nostami. ;

Predkupné prave
Na zdklade miestneho Setrenia a na zéklade dodanych podkladov je mo¥né kongtatovat, ¥e na nehnutelnostiach neviaznu
Ziadne predkupné prava.

Vecné bremena vzniknuté na ziklade osobitnych predpisov:

Na zdklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mo#né konstatovat, ¥e na nehnutelnostiach nie st evidované vecné
bremena, ktoré vznikli na zdklade osobitnych predpisov. ;

Na liste vlastnictva st evidované vecné bremena tykajiice sa uloZenia réznych inzinierskych sieti alebo technologickych
a energetickych zariadeni.

Rizika spojené s nehnutelnostou:

ZaloZné pravo v prospech spoloénosti Trade Bridge a.s. a zatatie vykonu zaloZného prava.

Znalecky tkon (znalecky posudok) bol vypracovany v tyroch exemplaroch, z ktorych tri odovzdané Zadév%\te]'ovi ajeden
ostdva v archive Znalca. 7

V Bratislave dria 10.4.2024 Ing. Juraj Talian, PhD.

IV. PRILOHY

}

1. Objednivka na vypracovanie znaleckého posudku zo dila 23.02.2024 (1xA4) Strana ¢. 13
2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iastoény vypis z listu vlastnictva ¢. 7040, k. 4. Ruinov (1xA4) Strana ¢. 14
3. Képia katastralnej mapy, k. ¢. RuZinov (1xA4) Strana & 15
4. Pddorys bytu- predpokladana dispozicia (1xA4) Strana ¢ 16
5. Cestné prehlésenie spraveu bytového domu- vek domu, viZie hrdlo 57, sdp. ¢ 585 (1xA4) Strana & 17
6. Fotodokumentacia (1xA4) Strana ¢ 18
SPOLU PRILOHY: 6xA4 STRANA ¢.13 - 18

‘
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FOTODOKUMENTACIA

Bytovy dom stp. ¢. 585, kat. izemie RuZinov




V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecka dolozka fyzickej osoby

Znalecky ikon som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie Mi’niste,rstvo
spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod
evidenénym ¢islom 914986,

Znalecky tkon je zapfsany v denniku pod ¢islom 16/2024.

Zaroveri vyhlasujem, %e som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého tkonu.

Ing. Juraj Talian, PhD.
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