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Znalec: Ing. Juraj Talian, PhD., Hrobdkeva 13, 851 02 Bratislava, Tel.: 0903127715
Znalec v odbore stavebnictvo
Odvetvie Odhad hodnoty nehnutel'nosti a Pozemné stavby
Evidencné Cislo: 914986
Zadavatel: DRAZOBNIK, s.r.0.
Narodna trieda 10, 040 01 KoSice
zapisana v Obchodnom registri Mestského stidu Kosice, vlozka & 19669/V

Cislo objednavky: Objednavka znaleckého posudku zo diia 17.03.2026

ZNALECKY POSUDOK

znalecky ukon cislo 28/2026

Vo veci: Stanovenie odhadu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
byt &islo 51 vbytovom dome supisné &islo 8683, postaveny na pozemkoch parcelné &islo 491/34, 491/35,

491/36, vchod Rajeckd 12 (vratane podielu priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu,
na prisluSenstve vo velkosti podielu 1728/100000), zapisany na liste vlastnictva &islo 2822, obec Bratislava-

Vrakunia, katastralne izemie Vrakuiia,

pre tcel vykonania dobrovolnej drazby.

Potet stran (z toho priloh) : 25 (z toho 12 stran priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3x v tladenej forme, 1x v elektronickej forme na CD
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1. OVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

® byt cislo 51 v bytovom dome stpisné ¢fslo 8683, postaveny na pozemkoch parcelné ¢islo 491/34, 491/35, 491/36, vchod
Rajeckd 12 (vratane podielu priestoru na spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluSenstve vo
velkosti podielu 1728/100000), zapisany na liste vlastnictva &islo 2822, obec Bratislava- Vrakutia, katastralne dzemie
Vrakuria.

2. Uéel znaleckého posudku:
V3eobecné hodnota nehnutelnosti tvoriacej predmet znaleckého posudku je stanovend za tc¢elom vykonu zaloZného prava
formou dobrovolnej drazby podl'a zdkona NR SR &islo 527 /2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v znen{ neskorsich predpisov.

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

Tento rozhodujiici ddtum ovplyviiuje najmi rozsah, stav alebo vybavenie nehnutelnosti tvoriacej predmet ohodnotenia. Jeho
spravne urfenie vo vztahu k rozsahu, stavu a vybaveniu hodnotenej nehnutel'nosti zdsadne ovplyvituje zaver posudenia, teda
aj vyslednii stanovent v3eobecnid hodnotu. Tento ditum pre ucely drazby je definovany spravidla datumom vykonania
poslednej fyzickej obhliadky nehnutelnosti znalcom, ktord bola vykonand dfia 10.04.2026. Napriek pisomnej vyzvy
zadavatel'a, zo strany vlastnika nebola umoZnend obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu a v dohodnutom termine dia
10.04.2026 od 9:00 hod. nebol predmet draZzby spristupneny stidnemu znalcovi za G&elom jeho chodnotenia a zistenia
aktudlneho stavebno-technického stavu. Na zdklade § 12 ods. 3 zadkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v
zneni neskor3ich predpisov ak osoba neumozni vykonanie chodnotenia predmetu draZby, ohodnotenie mozno vykonat aj z
dostupnych dajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii. Ked' rozhodny datum nie je zhoduy s ddtumom fyzickej obhliadky, je
potrebné ziskat' popis predmetnych nehnutelnosti od téastnikov konania, resp. z inych listinnych dékazov. Znalcovi boli
predioZzené podklady (vymenované niz$ie), ktoré budem povaZovat za dostupné Gdaje podla predmetného zakona na
zistenie stavebno-technického stavu nehnutelnosti tvoriacej predmet znaleckého posudku.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
23.04.2026

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:
® Objednavka znaleckého posudku zo diia 17.03.2026 (vo formate PDF);
® Znalecky posudok ¢islo FO 57/2024, vypracovala Ing. Silvia Geréakova (formate PDF).

b) podklady ziskané znalcom:

® Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢iastotny vypis z listu vlastnictva £.2822, zo dia 10.04.2026, kat. Gzemie Vrakuiia,
(vyhotoveny cez katastralny portal);

® Kopia katastralnej mapy zo dila 23.04.2026, kat. izemie Vrakuia (vyhotovena z ISKN);
Osobna obhliadka a fotodokumentacia vyhotovena v defi ¢iastotnej obhliadky, diia 10.04.2026.

=)

. PouZité pravne predpisy a literatira:

e Zdkon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekiadatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov;

® VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni vieobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov;

* Vyhlaska Ministerstva spravedlivosti Slovenskej republiky ¢ 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o
znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zadkonov v zneni neskoriich predpisov; )

® Vyhldska MS SR ¢.490/2004 Z. z., ktorou sa vykondva zdkon & 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a
o zmene a dopineni niektorych zidkonov;

e VyhlaSka MS SR & 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR & 490/2004 Z. z,, ktorou sa vykondva zakon ¢

382/2004 7. z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlagky ¢.

500/2005 Z.z;

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

e Vyhld8ka MS SR & 254/2010, ktorou sa meni vyhlagka ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov;

e Vyhlaska MS SR & 213/2017, ktorou sa men{ vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Z. z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

e Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnostf a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3;
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Zakon €. 527/2002 o dobrovolnych drazbach a o doplneni zédkona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a
notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskor$ich predpisov.

~

. Definicie délezitych pojmov:

® Vieobecn4 hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich

najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri

poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s

predpokladom Ze - cena nie je ovplyvnena neprlmeranou pohnutkou Cena je obvykle vratene DPH Odhad hodnoty
d d b 12, od

dobrovolnych drazbich - "DraZobnik zaisti shodnotenie predmetu drazhy podla ceny obvyklej v mieste a fase konama
drazby" a hodnota nehnutel'nosti v iom vyéislend mé%e slizit’ ako vyvoldvacia cena k drazbe nehnutelnosti;

¢ Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo moZné hodnotent stavbu nadobudnu
formou vystavby v ase chodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty;

® Technickd hodnota [TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania;

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

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Zadavatel vo svojej objednadvke neuviedol Ziadne osobitné poZiadavky.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Podla prilohy ¢. 3 k vyhla8ke Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:

1. porovnévacia metédda;

2. kombinovand metdda (pouZije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat’ vynos);

3.vynosova metdda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

4. metoda polohovej diferenciacie.

Vseobecna hodnota méZe byt stanovend réznymi metédami- vyber vhodnej metddy vykona znalec. Podl'a ti¢elu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdd stiéasne.

VSeobecnd hodnota stavieb - porovndvacia metdda:

Na porovnanie je potrebny sibor aspoii troch stavieb. Porovnanie sa vykondva na mernt jednotku (obostavany priestor,
zastavand plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odliZnosti porovnavanych stavieb a ohodnocovanej
stavby. Podklady na porovnanie musia byt plne identifikovatelné a preskimatelné. Pri porovnani sa musia vyliéit' vietky
vplyvy mimoriadnych okolnost{ trhu. Pre nedostatok hodnovernych podkladov pre dané typy stavieb v predmetnej lokalite,
porovnavacia metéda nebude pouZita pri vipolte vieobecnej hodnoty stavby (bytu) tvoriacej predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota stavieb - kombinovana metéda:

PouZije sa iba pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Stavba (byt) tvoriaci predmet znaleckého
posudku je predpokladdm bez vynosu- vuZivani vlastnikom, preto kombinovand metdda nebude pouZitd pri vypocte
vSeobecnej hodnoty stavhy tvoriacej predmet znaleckého posudku.

Zakladom vypoétu podl'a tejto metédy je Gprava technickej hodnoty koeficientom polohovej diferenciacie vyjadrujicim vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajicich na vieobecnii hodnotu v mieste a ¢ase podl'a metodiky uréenej ministerstvom.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavby metédou polohovej diferencidcie vychadza z vypoctu vychodiskovej atechnickej
hodnoty predmetnej stavby.

Vypotet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpottovych ukazovatel'ov podla verejne publikovanych katal6gov
urfenych ministerstvom, ktorym je aj pouzita Metodika vypottu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb vydana USI ZU
vZiline vroku 2001. Jednotkovd hodnota sa preskiimatelnym sp6sobom upravi podla jednotlivych charakteristik
hodnoteného objektu (vyska podlazia, plocha podlazia, vybavenost objektu, kongtrukéno- materialova charakteristika a pod.)
a prepotita sa do cenovej urovne k terminu, ku ktorému sa vykonava ohodnotenie.

Pre stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouZijem v zaujme
dosiahnutia ¢o najvy3sej objektivity metédu polohovej diferenciacie. Pri vypoéte budi pouZité indexy cien stavebnych
prac na precenenie rozpo¢tov do cenovej urovne IV. tvrtrok 2025 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac SU SR.
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b) Vlastnicke a evidenéné udaje: 5 L i
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastrdlny portal, CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 2822
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

Stavby
Supisné &islo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis stavby Druh ch. n. Umiest.
8683 491/34-36 9 Rajecka 12, 14

Pravny vztah k pozemok parcelné &islo 491/34-36 pod stavbou s. & 8683 je evidovany na liste viastnictva ¢ 5081.
Druh stavby:

9 - bytovy dom

Kéd umiestnenia stavby:

1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY
Por. islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia,
rodné ¢islo (1€0) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Byt
Vchod: Rajecka 12 5.p. Byt¢. 51
Podiel priestoru na spoloénych ¢astiach a spolognych zariadeniach domu
na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom: 1728/100000
Utastnik pravneho vztahu: Vlastnik
53 Scharingerové Lucia r. Scharingerova, Lipovy rad 566,14, Tvrdogovee, PSC 941 10, SR
Détum narodenia: 11.04.1987
Spoluvlastnicky podiel: 1/2
Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V-13258/24 zo diia 30.07.2024
Poznamka Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava V- 12555/2024 zo diia 04.07.2024, zaloZnym

veritelom Slovenskasporitel'fia, a.s. (1C0:00151653) spdsobom predaja na dobrovolnej draZbe,
na byt ¢ 51 na 5.p., vchod Rajecka 12,P-1227/2025

CAST C: TARCHY

Zakonné zdlozné pravo podla § 15 zakona c. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v plathom
zneni v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov

11 Zalozné pravo v prospech Slovenska sporitel'fia, a.s., IC0: 00 151 653 na nehnutelnosti: byt €. 51, 5.p., vchodRajecka
12 podlaV-12555/24 zo dia 4.7.2024

¢) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Napriek pisomnej vyzvy zadavatel'a v dohodnutom termine zo strany vlastnika nebola umo¥nena obhliadka predmetu drazby
v plnom rozsahu. Ciasto¢na obhliadka bola vykonand z okolitych pristupovych ploch avspoloénych vstupnych
komunikacnych priestoroch. V deil miestnej obhliadky, diia 10.04.2026 preto mohla byt vyhotovend len &astotna
fotodokumentacia si¢asného stavu nehnutelnosti tvoriacej predmet znaleckého posudku a jej ¢ast’ je spracovand niZgie.

d) Porovnanie sitladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:
Stvisiaca dokumentacia bola prevzata z predloZené znaleckého posudku ¢. FQ 57/2024.

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

Poskytnuté \daje z katastra nehnutelnost{ boli porovnané so skutkovym stavom. Nie su zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych idajoch (podla &iastofného vypisu z listu vlastnictva & 2822 a informativnej képie z mapy).

Vlastnictvo k bytu ¢ 51 vbytovom dome stp. &islo 8683 je usporiadané- vo vlastnictve fyzickej osoby, nadobudnuté na
zéklade kiipnej zmluvy.

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

® bytéislo 51 v bytovom dome stipisné &slo 8683, postaveny na pozemkoch parcelné ¢islo 491/34, 491/35, 491/36, vchod
Rajeckd 12 (vritane podielu priestoru na spolo¢nych astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislugenstve vo
velkosti podielu 1728/100000), zapisany na liste vlastnictva &islo 2822, obec Bratislava- Vrakuna, katastralne dzemie
Vrakuna,

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

h) Informacia z izemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
pozemkov:

Predmetom postdenia je byt v existujiicom bytovom dome, preto sa neposudzovalo funkéné vyuzivanie bytovym domom
zastavany pozemok.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt: Byt. ¢. 51 ,s. ¢. 8683, k. 1. Vrakuna

Stavebnotechnicky popis prevzaty z predlozeného znaleckého posudku &islo FO 57/2024:

Bytovy dom na Rajeckey uiici v Bratislave, sdpisné &isto 8683 bol skolaudovany v roku 1987 a v tomto roku bol dany aj
do uiivania. Obytny dom ma 8 nadzemnych podladi a dva spoloéné vchody. kaidy s dvoma schodiskami a dvoma
vytahmi.

Nosna konitrukcia je 2 unifikovanych Zelezobetdnovych prefabrikovanych sendvifovych ~ zateplenych panelovych
prvkov - postaveny v konStrukénej sustave PLIR300 z velkorozmernych Zelezobetdnovych prefabrikdtov
celomontovane] technologie.

vstupné dvere su jednokridlové hlintkové so zasklerim. Omietky stien viiitornver sd vdpenné hladké, s olejovym
naterom do vysky 120 cm, vonkajdia omietka je zatepleri tepelnoizolatnym naterom. Objeki je vybaveny vndtornym
rozvodom vody. plynu, kanalizdcie 2 vykurovania, chrevom TUV, Proti atmosférickym poruchém je nehnutelnost
chrarené bleskozvodom.

Obytny dom presiel obnovou fasady, strechy a vypini fasadnych otvoroy, prete som fvotnost a opotrebenie stavby
stanovila anatytickou metodou.

Vek obytného domu: Vek stavby som uréila na zakiade Sprévv o stave spoloénych €asti a zariadeni domu 2a rok 2017,
vydanej Spravou domov SBD Bratisiava i, s.r.o, Strojnicka 8. Bratislava, s uvedenim roku uvedenia bylového domu
Rajecké 12-14, do prevddzky, kde je uvedensg, Ze bytovy dom bol dany do uzivania v r. 1987

Spolofnymi fasfami domu su:
zéklady domu, strecha, chodby, obvodové muiry, priedslia, vchody, schodiska, vodorowné nosne konstrukcie, izolatné
konstrukcie zvisié nosné kondtrukcie

Spolotnymi zariadeniami domu si:

vyfahy, kotikdrne, suliarne, mangloviia, prafovne, bleskozvady, vodovodné pripojky, teplonosné pripojky, kanalizatné
pripojky, elektrické pripojky, telefdnne pripojky, plynové pripojky, a te aj v pripade ak su umiestnené mimo damu a
slazia vyluéne tomuto domu.

S viastnictvom bytu je spojené spoluviastnictvo spolo€rych £asti a spolofnych zariadeni domu a prisludenstva.
Podiel bytu na spolonych £astiach a spoloénych zarladeniach ohytného domu je: 1728/100000.

Popis bytu:

3 -izbovy byt £.51 sa nacnddzs na 5.p. - 5 nadzemne podiaiie.

Byl dispozi¢ne pozostdva z predsiene, chodby, kipelne s W, kuchyne, troch izien, pivnice a loggie.
vymera loggie sa nezapotitava do podiahovej piochy bytu.
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Byt bo! rekonitruovany v nasledovnom rozsahu:

v roku 2013

- dispozitnd Gprava miestnosti kipefne s WE a prepojenie kuchyne s predsiefiou
kuchynska hinka vratane zabudovanych elektrospotrenifov

- sadrové stierky stien a stropov

- podiahové krytiny - plavajuce laminatové parkety, keramicke dlazby
interiérové dverné kridla v obloikovych zarubniach
rozvedy vody a kanalizdcie,

- termostaticke hlavice na vykuravacich telesdch a merale tepla

- plastové oknd s izolaénym dvojsklom a s viitsrnymi Zaluziami
rozvody elektroindtalacie vratane poistikovej skrine

- vstavané skrine na chodbe a v izbdch

- osadenie klimatizacnej jednotky

v roku 2022

- kupelfia vratane zdravotechnickych zariadovacich predmetoy, keramickych obkladoy a dlaZieb

Dispozitné rielenle a zariadovacie predmety bytu:

7o spoloéndho schodiskového priestoru bytovéhe domu, od ktorého je byt deleny orotipoiiarnymi bezpelnostnymi
dverami je pristup do bytu cez predsied s chodonu Z precsiene je pristup do dvoch izieb a z chodby je pristup do
kipelne, kuchyne a jednej izby  Podlahy bytu v obytnych miestnostiach a v predsieni su z pldvajucich laminatovych
parkiet | v ostatnych priestoroch je keramickd dlaiba. Povrchovéd uprava stien celéno bytu je zo sadravych stierok, s
farebnymi natermi. Kuchyiia s kuchynskou linkou o ditke 4,0 m je kiasickey skrinkovej zostavy na béze drevorriesky s
povrchovou tpravou lamindt s lamindtovou bukasovou pracovnou doskou. Sustavu kuchynske] finky tvoria
zabudované elektrospotrebite. elektricka rura, varna doska s plynowym: horakmi, digestor a vofne stojaca chiadnicka s
miraznickou. ¥ pracovne} dosks je osadeny nerezovy drez s odkladacou plochou. s vodovodnou stojankovou pdkovou
bateriou. Steny medzi hornymi skrinka a pracovnou doskou st obloZeng keramickym obkiadom.

Interierové dverné kridla st piné s povrchovou (pravou drevend dyha, osadené v obloikowych zdrubniach.
Miestnosti  kupelne s WL st kompletne rekonstruowané. Kipefta s WC su  obioené keramickym obkladom s
keramickou diatbou. Kupelfa je vybavena atypickym naditandardnym keramickym umyvadiom osacenym v
nabytkove] zostave. hydro -masainvie sprchovacim boxom s vaiou, parnym generatorom, rédiom s reproduktormi &
s termostatickym oviddacim hyoro-masdinym stredovym panelom vV kupelni je osadena keramickd fix WC misa.
Vodovodna umyvadiova batéria je stojan«ovd pdkova.

K byty prisiucha pivni¢né kobka na 1. nadzemnom podlazi.

Technické vybavenie:

Vykurovanie ako i dodévka teple] vody je zaperpefend centrdine rozvodmi ustredného kirenia z centrdinej
vymennikovej stanice. Vykurovacie telesd st ocelove doskove, v kuchyni je radidtor liatinovy rebrovy, zabezpelené
viastnymi meraémi tepla a termostatickymi hlavicam: na regulovanie teploty.

Okna v byte su plastové s izolacnym dvoyskiom s vadtornymi plastovymi Eaitziami,

Byl ma samostatnt telefénu finku a pripojenie na kablovi televiziu optokdblami. Elektricky vratnik s magnetickym
zatvaranim. Sulastou bytu je jeho vnitorné vybavenie - rozvody elektricke]j indtaldcie od elekiromeru, rozvody vody
vratane merala spotreby studenej vody a rozvody kanalizdcie od 2vislych rozvodov,

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

Nazov miestnosti a vypotet i Podlahova plocha {m2]
Predsien 3,51%2,66 ' : 9,34
Chodba 0,615*0,85 0,52
Kupel'ia 2,54*1,82-(0,79*0,58) 416
Obyvacia izba 4,01%4,72 18,93
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[zba 4,22*2,86 12,07
Izba 3,56%2,24 7,97
Kuchyfa 3,87%2,25-(0,27*1,34) 8,35
Vymera bytu bez pivnice 61,34
Pivnica 1,45%1,1 _1,6(_)
\Vypoditana podlahova plocha i 62,94
Lodzia 1,32*1,93 = 255
STANOVENIE V?CHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plo$nych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: keu = 4,057
Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: km=1,10
Polet izieb: 3
Vypoéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
&i a Cenovy podiel RU. . | Gprava podielu oy podi.el
islo Nézov [%] cpi | Koef. Stand. ks: G hodnotenej
 stavby [%]
Spoloéné priestory ) | -
1 Zaklady vrat, z_emnymh prac _ 5,?)0 1,00 5,00 4,46 |
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,20 21,60 18,96
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,03
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,64
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,40
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,76
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,88 |
8 I{pravy vonkajsich povrchov 3,00 1,10 3,30 2,90 |
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,10 2,20 1,93
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,50 0,25 0,22
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,53 |
12 Okna 5,00 1,20 6,00 5,27 |
13 Povrchy podliah 0,50 1,00 0,50 0,44
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,20 i
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,76 |
16  Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,88 |
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,76
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,76
19 Vnttorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,88
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,76
Zi Ostatné 2,00 1,00 : 2,00 1,761
Zariadenie bytu .
22 Upravy vnﬁtorr;ych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,52
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,30 1,30 1,14
24 Dvere 2,00 1,20 2,40 2,11
25  Povrchy podldh 2,50 1,20 3,00 2,64
26 Vykurovanie 2,50 -1,00 2,50 2,20




27 Elektroinstalacia 3,00
|28 Vnutorny vodovod 1,00
I29 Vntitorna kanalizacia 1,00
[30 Vnitorny plynovod 0,50
131 Ohrev teplej vody 2,00
32 Vybavenie kuchyn 2,00
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane 4,00
w¢C
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00
35 Ostatné 2,50
I Spolu 100,00
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1,00 3,00 2,64
1,00 1,00 0,88
1,00 1,00 0,88
1,00 0,50 0,44
1,00 2,00 176
1,50 3,00 2,64
1,30 5,20 4,57
1,10 440 3,87
3,00 7,50 659
| 11375 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

kv=113,75 /100 = 1,1375

VH = RU * key * ki * kv * kny [€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 4,057 * 1,037 * 1,1375 * 1,10
VH =1712,43 €/m?

Pri ¢iasto¢nej miestnej obhliadke bolo konstatované, Ze bytovy dom je v dobrom technickom stave. Konitrukéné zavady,
ktoré by mohli vyrazne ovplyviiovat alebo obmedzovat uZivanie predmetného domu alebo bytu tvoriaceho predmet
znaleckého posudku neboli zistené. Prvky dlhodobej Zivotnosti nevykazuji Ziadne vonkajsie znaky statickych ani inych
portch a poskodeni. Udriba prvkov kratkodobej ako aj dlhodobej Zivotnosti je tie dobre zabezpefovana, ich stav zodpoveda
veku pri primeranej udrzbe. Opotrebovanie stanovujem pomocou analytickej metédy z dévodu modernizéacie bytu aj domu
v ostatnych rokoch.

Cislo

Nazov

Cenovy podiel
N

QR N o G BN P

K

[1o

11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23

Zaklady vrat. zemnych prac
Zvislé konstrukcie

Stropy

Schody

Zastre3enie bez krytiny
Krytina strechy

Klampiarske konstrukcie
Upravy vonkajsich povrchov
Upravy vniitornych povrchov
Vnutorné keramické obklady
Dvere

Okna

Povrchy podlah
Vykurovanie
Elektroinstalacia

Bleskozvod

Vnutorny vodovod

Vnutorna kanalizacia
Vnitorny plynovod

Vytahy

Ostatné

Upravy vniitornych povrchov

Vnutorné keramické obklady

4,40
18,96
7,03
2,64
4,40
1,76
0,88
2,90

1,93

0,88
1.76
1.76

0,88

\ Rok uzivania | Zivotnost ’ Vek Opotrebenie [%)]
1987 120 39 143
1987 100 39 7,39
1987 100 39 2,74
1987 100 39 1,03
1987 100 39 1,72
2023 50 3 0,11
2023 50 3 0,05
2023 40 3 0,22
1987 50 39 1,51
1987 50 39 0,17
2023 50 0,03
2023 50 0,32
1987 50 39 0,34
2020 40 6 0,33
2014 40 12 0,53
2023 40 3 0,07
2014 40 12 0,53
2014 50 12 0,42
2014 40 12 0,26
2023 40 3 0,13
2023 50 3 0,11
2013 60 13 0,76
2013 50 13 0,30
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24 Dvere 2,11 2013 40 13 0,69
25 Povrchy podlah 2,64 2013 40 13 0,86
26 Vykurovanie 2,20 2013 50 13 0,57
27 Elektroinstalacia 2,64 2013 40 13 0,86
28 Vnitorny vodovod 0,88 2013 40 13 0,29
29 Vnutorna kanalizdcia 0,88 2013 50 13 0,23
30 Vnutorny plynovod 0,44 2013 40 13 0,14
31 Ohrev teplej vody 1,76 2020 40 6 0,26
32 Vybavenie kuchyn 2,64 2013 40 13 0,86
23 wlcutorne hygienické zariadenie vratane 457 2022 50 4 037
34 Bytové jadro bez rozvodov 3,87 2013 80 13 0,63
35 Ostatné 6,59 2013 50 13 L7t
Opotrebenie 27,97%
Technicky stav 72,03%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
] Nazov Vypocet ~ Hodnota [€]
E\’ychodiskové hodnota 1712,43 €/m2* 62,94m? 107 780,34
’Technické hodnota 72,03% 7z 107 780,34 € 77 634,18‘

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachddza v Hlavnom meste SR Bratislava v mestskej Casti Vrakuna, okres Bratislava 1I. Lokalita je
povazovani za obytni zénu, v zastavanom iuizem{ mesta, s pristupom po spevnenej asfaltovej komunikacii. V blizkosti sa
nachddza zastdvka MHD- autobus na ulica Hradska.

Bytovy dom je postaveny na pozemkoch rovinatého charakteru, asi 10 km vychodne od centra mesta v centralnej casti
mestskej Casti Vrakunia, v zdstavbe stavieb panelovych bytovych a rodinnych domov . V blizkosti domu sa nachadza dobra
obcianska vybavenost napriklad materska Skola, zdkladna $kola, detské ihrisko, miestny drad, 0O PZ, rézne lokalne
prevadzky obchodu a sluzieb. Historické centrum Bratislavy sa nachadza asi 10 km zépadne.

b} Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Byt sa nachddza vbytovom dome aje predpokladdm vyuZivany na byvanie. Z hladiska kon$trukéného rieSenia je
predpokladdm len mald moZnost dispozitnych zmien. Iné vyuZitie ako na byvanie je mozZné vylucit.

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

Podl'a vypisu z katastra nehnutelnosti z listu viastnictva &islo 2822, katastralne izemie Vrakunia, k ddtumu, ku ktorému sa
nehnutelnost’ ohodnocuje, viazne na nehnutelnosti poznamka- oznamenie ozacati vykonu zaloZného prava formou
dobrovol'nej drazby, zdloZné pravo v prospech finanénej institicie- pozri list vlastnictva v prilohe znaleckého posudku.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
V3eobecna hodnota bytov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:

Vzhladom k tomu, Ze pri pouzitej metodike vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnostf a stavieb dochddza k velmi znactnym
rozdielom medzi tak vypoclitanou vieobecnou hodnotou stavby a vSeobecnou hodnotou stavby bezne abezproblémovo
dosiahnutelnou na redlnom trhu v danom mieste a ¢ase, som pre zredlnenie stanovil prisludny koeficient polohovej
diferencidcie= 1,60 ako objektivnu hodnotu priemerného pomeru medzi technickou av3eobecnou hodnotou v danom
sidelnom mieste podia nazoru znalca a diferencujem hranice tried podla prevaZujuceho stavu stavebno-technickych
prevedeni bytovych domov v danom mieste.



Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,6
Uréenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:
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Trieda Vypocet Hodnc‘);:a
I. trieda 1L trieda + 200 % = (1,600 + 3,200) 4,800
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a I11. triedy 3,200
I11. trieda Priemerny koeficient 1,600
V. trieda Aritmeticky priemer V. a I1L. triedy 0,880
V. trieda Il trieda - 90 % = (1,600 - 1,440) B 0,160
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
{islo Popis LTrieda kei Vi‘:a Vﬁi?fv(:k

1 Trh s bytmi v danej loi<alite- sidlisku _ I

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovihe 1. 1,600 10 16,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k centru obce

¢asti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska 11 1,600 30 48,00
3 Stéasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beZni Gdrzbu 1. 3,200 7 22,40
r4 Prevladajiica zastavba v bezprostr. okol{ byt. domu
l' E)il])”]:il;ktyé’})gsrli){?‘ll?:liz, ;)E(;lgslske] vybavenosti a sluZieb, bez zazemia 1 3,200 5 16,00
[5 PrisluSenstvo bytového domu
j préacovna, susiarefi, ko¢ikéreri, miestnost pre bicykle, vytah 11. 1,600 6 9,60
|6 Vybavenost a prisluenstvo bytu

ey bt i b Y 10 3200
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ggsstiz)éné ponuka pracovnych moZnosti v mieste, nezamestnanost L 4,800 8 38.40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
| vysokd hustota obyvatel'stva v s{dlisku - obytné domy do 48 bytov 1L 1,600 6 9,60
o Orientdcia obytnych miestnosti k svetovym stranam
i orientdcia obytnych miestnosti nad 65 % kJJZ-]-]JJV I 4,800 5 24,00
10 Umiéstnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP I. 4,800 9 43,20
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

poclet bytov vo vchode: do 48 bytov Iv. 0,880 7 6,16
12 Doprava v okoli bytového domu
| zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluZba - v dosahu do 5 minit I 4,800 7 33,60
]13 Obcéianska vybavenost' v okoli bytového domu

o s e et e e w6 om
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okolf bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,880 4 3,52
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy II. 3,200 5 16,00
16 Néazor znalca
| dobrybyt B IL. 3,200 20 64,00

Spolu B | 145 392,08
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VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
~ Nazov e Vypocet W Hodnota ]
Koeficient polohovej diferenciacie ken = 392,08/ 145 2,704'
\/$eobecna hodnota VSHp = TH *ken = 77 634,18 € * 2,704 209922,82 €

I1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

byt ¢islo 51 v bytovom dome sipisné ¢islo 8683, postaveny na pozemkoch parcelné ¢islo 491/34, 491/35, 491/36, vchod
Rajecka 12 (vratane podielu priestoru na spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislusenstve vo vel'kosti
podielu 1728/100000), zapisany na liste vlastnictva ¢islo 2822, obec Bratislava- Vrakuiia, katastralne dzemie Vrakuna,

pre ucel vykonania dobrovol'nej drazby.

ODPOVED:

Ku dilu 23.04.2026 stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty vyssie uvedenej nehnutelnosti, vo vy3ke:

210 000,00 Eur

Nakol'ko zo strany vlastnikov pri miestnej obhliadke dna 10.04.2026 nebola nehnutelnost tvoriaca predmet znaleckého
posudku v plnom rozsahu spristupnené znalcovi za téelom zistenia aktuadlneho stavebno- technického stavu, uroven
vybavenia a zariadenia, s pouZitim § 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢&islo 527/2002 Z. z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich
predpisov, ohodnotenie predmetu draZzby bolo vykonané z dostupnych tdajov- na zaklade ¢iastoénej miestnej obhliadky a
z podkladov dodanych zadavatelom. Preto odhad vSeobecnej hodnoty stanoveny tymto znaleckym posudkom nemusi plne
vystihovat' skutoni vieobecni hodnotu k datumu 23.04.2026, ku ktorému mal byt odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
tvoriacej predmet znaleckého posudku stanoveny, za u¢elom vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov - J V3eobecnd hodnota E€]
Stavby
_Byt. ¢. 51 ,s._tv:._8683, k. . Vrakuria 209922,82
WZeobecna hodnota celkom ' N 209922,82
VSeobecna hodnota zaokrihlene 210 000,00

Slovom: Dvestodesat'tisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutel'nosti:
Nz zaklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na posudzovanych
nehnutelnestiach neexistuju Ziadne zdvady viaznuce na nehnutel'nosti,

Prava spojené s nehnutefnostou:

Na zdklade 3etrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné kon3tatovat, Ze na posudzovanej nehnutelnosti neboli
zistené prava spojené s nehnutelnostami.

11



Predkupné pravo
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Na zédklade miestneho $etrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, Ze na nehnutel'nosti neviaznu Ziadne

predkupné prava.

Vecné bremena vzniknuté na ziklade osobitnych predpisov:

Na zdklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné kondtatovat, %e na posudzovanej nehnutelnosti viazne

tarcha, na zdklade osobitného pravneho predpisu par. 15 zdkona 182/1993 Z.z.

Rizika spojené s nehnutel'nostou:
Oznamenie o zacatf vykonu zdloZného prava formou dobrovolnej drazby.
Zalozné prévo.

Znalecky tkon (znalecky posudok) bol vypracovany v Styroch vyhotoveniach, z ktorych tri odovzdané Zadavatel'ovi a jeden

ostava v archive Znalca.

V Bratislave dra 23.4.2026

IV. PRILOHY

Objednavka znaleckého posudku zo dfia 17.03.2026 (1xA4)

Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢iastoény vypis z listu vlastnictva & 2822 (1xA4)
Kopia katastralnej mapy (1xA4)

Zmluva o prevode vlastnictva bytu- prevzaté zo ZP & FO 57/2024 (5xA4)
Potvrdenie o veku stavby- prevzaté zo ZP €. FO 57/2024 (1xA4)

Pédorys bytu ¢ 51- prevzaté zo ZP & FO 57/2024 (1xA4)

Fotodokumenticia- prevzaté zo ZP & FO 57/2024 (1xA4)

Fotodokumentdcia (1xA4)

PN WN e

SPOLU PRILOHY: 12xA4

/:

Ing. Juraj Talian, Ph.

o/

Strana ¢. 13
Strana €. 14
Strana ¢. 15
Strana €. 16 - 20
Strana ¢. 21
Strana &, 22
Strana ¢. 23
Strana ¢. 24

STRANA ¢. 15-24
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres 102 Bratislava [ Datum vyhotovenia 2342026

Obec 529338 Bratislava-Vrakuria Cas vyhotovenia

Katastralne uzemie T 870293 Vrakuria Udaje plané k
Vypis je nepouZitel'ny na pravne ikony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 2822 CIASTOCNY
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby Podet stavieb: |
_____ - ————— == .
. | i ' = ;
| Supisné cislo Na p(v‘.ﬂl‘,ku | Druh stavby Popis stavby Druh chlz?nem?] Ulmnnestnanie stayvby
; parcelué Cislo ! nehnutel nosti
; i 491734 |
‘ 8683 491/35 I 9 Rajeckd 12, 14 1
I 491736 ; |
& Prd\ ny \/tah k pn7cmku parceiné &islo 4L)I/?4 pod stavbou 5.€. 8683 je evidovany na liste vlastnictva & 5081,
I Pravny vztah k pozemku parcelné isto 491/35 pod stavbou s.¢. 8683 je evidovany na liste viastnictva & 5081,
; Pl ny \]tdh k pozemku pdru:]nc tislo 491/ 1() pnd stavbou s.¢. 8683 je ev 1({0\ any na liste vldstmu\/a ¢. 5081,
E Iné uda_]c Bcz IdplSll
Legenda
Druh stavby
9 Bytovy dom
Umiestnenie stavby
I Stavba postavena na zemskom povrchu
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI
Byty Pocet bytov: |

; : i
i Viehod (&islo) ,POGLhOd'C ‘ Podiel priestoru na spoloénych &astiach a
Ra}]eFka ]2~__ . m emem ;5 T I _ . i spolo¢nych zariadeniach domu, na
Supisné Zislo ‘I Miestna cast’ prislusenstve
8683 | 1728/100000
e e e s Eapl  mes peee e e e
Inc udaje: Bez zapmu
/ /
Poradové Tltul priezv |sko meno. lUdllﬁ meng Nazo\ Spoluvlastnicky
cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo odiel
Datum narodenia, mdm. cisto /1CO / Iny ldk.rltlfll\dbll\ udaj 4
Scharingerova Lucia r. Scharingerovi, Li Apovy rad 566/14, TvrdoSovcee, | S( ‘)41 I(), SR, [).ltum ndlndemd
1t
ll 04.1987
I"nul nddobudnutla
}\upnd 7mlu\ a V-13258/24 zo0 dita 10 7.2024
m né Uddje Bez /aplsu
A K
Poznéumky nehnutel‘nosti
L ()znameme o zacati vykonu /dlo7m,hu prava V- 123“ 2024 7o dia 04.07.2024, zaloznym veritelom 9]0\ cnska
i sporitelfia. a.s. (1CO:00151653) sposobom predaja na dobrovalne] drazbe. na byt & 51 na S.p.. vchod Rajecka 12, -
! sy I preda j
' i P-12 7/7073
Spravea - NCC\ 1dovan|

Tnd opravnena osoba - Neevidovani

Ostatng¢ priestory nevyziadané,
Iné udaje - nepriradené

Pravo stavby na pozemku podla §23 ods.5 zdkona £.182:93 7 2

CAST C: TARCHY

IK n::hn;;el‘nosti— R T, N . o o
;

. o C
; K vlastnikovi Q Dbsah
i PRrm——

/aluznc pravo v prospech viastnikov h tova l'lﬂb\ lﬂ\\ LI] priestorov Odl a \lﬁ 7ak.¢.182:93 Z.z. v zneni
I ¥ X Y 2 P
llakLIDI‘)SZL

x
. |k 151
i
A

Zalozné pravo v pmapcuh Sluvenska sporiteliia. as.. I( 0: 00 151 653 na nehnutelnustl b\t C. Dl 5 p.. vchod

;
VMasmilaporadovercisio 1 i Rajeckd 12 podla V-12555/24 70 dita 4.7.2024
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Pédorys skutkového zamerania bytu ¢.51, bytového domu na ul.
Rajecka ¢.12, sup.¢. 8683, k.u. Vrakuria — Bratislava Il
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Bytovy dom s. & 8683, vchod Rajecka ¢. 12, katastralne dzemie Vrakuiia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecka dolozka fyzickej osoby

Znalecky ukon som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo

spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod
evidenénym ¢islom 914986.

Znalecky tikon je zapisany v denniku pod &islom 28/2026.

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

Ing. [uraj Talian, PhD.







