Znalec: Ing. Peter Kapusta

evidencéné ¢&islo 911 517

Zadavatel’ Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.¢.1, 814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka OTS1302112 OTZ/Kapusta/Objekt7 zo dnha 17.7.2013

ZNALECKY POSUDOK
cislo 94/2013

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty rodinného domu sup.€.9859 s prisluSenstvom na Komarovske;
ul.€.13, v Bratislave - mestskej ¢asti Podunajské Biskupice, situovanom na pozemku
parc.¢.5192,5193, v k.U.Podunajské Biskupice (zapisany na LV ¢.1336), pre ucely Uc¢tovnictva -
stanovenie reprodukénej obstaravacej ceny.

Pocet listov : 27 (ztoho 12 priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 94/2013

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit' véeobecnu hodnotu rodinného domu sip.¢€.9859 s prisluSenstvom na Komarovskej ul.€.13, v Bratislave
- mestskej ¢asti Podunajské Biskupice, situovanom na pozemku parc.¢.5192,5193, v k.0.Podunajské
Biskupice (zapisany na LV ¢.1336).

2. Datum vyziadania posudku:
17.7.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
3.10.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
3.10.2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1336, k.U. Podunajské Biskupice, zo diia 1.7.2013, vyhotoveny
programom WISKAN - VUGK 2003-9

- Kopia z katastralnej mapy

- Rozhodnutie o zapisani opravy Udaja v katastri nehnutelnosti, vydané Spravou katastra pre hl.mesto SR Bratislavy,
Ruzova dolina 27, 821 09 Bratislava 2, pod €.j.: X-153/12-SPI, zo dfia 17.10.2012, pravoplatnost nadobudlo dia
29.10.2012

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 359, k.u. Podunajské Biskupice, zo dria 10.12.2013, vyhotoveny cez
katastralny portal

- Poznatky a informacie,ziskané z technickej obhliadky

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu rodinného domu a letnej kuchyne

- Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:
- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku,v
zneni novely vyhl.¢. 626/2007 Z.z., vyhl.¢. 605/2008 Z.z. a vyhl. €.254/2010 Z.z.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatura:

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni
novely zak.¢. 93/2006 Z.z., zak.¢. 522/2007 Z.z. a zak.¢. 520/2008 Z.z.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z.( ktorou sa vykonava zékon €. 382/2004 Z.z.)
v zneni novely vyhl.¢. 500/2005 Z.z., vyhl.¢. 534/2008 Z.z. a vyhl.€. 33/2009 Z.z.

- STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

- Z&kon €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov (zék. ¢. 103/1990 Zb.,
z&k. €. 262/1992 Zb. a zak. ¢. 237/2000 Z.z.)

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

- Vyhlagka Statistického Gradu SR ¢.323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

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

- Metodika vypoctu vS§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, schvalena
Ministerstvom spravodlivosti SR

- Obciansky zékonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit
- Pre Gcely Gctovnictva - stanovenie reprodukénej obstaravacej ceny.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 94/2013

a) Vyber pouzitej metddy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vylicenia ostatnych
metdd stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoctovych ukazovatefoch na
stanovenie vychodiskovej hodnoty :

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku, v zneni neskorsich noviel. 5

Metédu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypocet VSH ako Standartnd metddu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom ¢ase. Vo vypoéte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedene v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”,
vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Koeficienty zastavanej plochy, vybavenia, kon$trukéno-materidlovej
charakteristiky a jednotlivych konstrukénych prvkov, sG zohlfadnené pri tvorbe jednotlivych rozpoctovych
ukazovatelov.Koeficient cenovej urovne je podla poslednych znamych Statistickych adajov vydanych SU SR platnych pre
3.8tvrtrok 2012.

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budi konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vseobecna hodnota pozemkov v zastavanom uzemi obci a vS§eobecna hodnota pozemkov mimo
zastavanych uzemi obci uréenych na stavbu Gzemnym planom zény alebo planom sidelného Utvaru,
pravoplatnym rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v
spojenom Uzemnom a stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou sa vypocita podla
zakladného vztahu:

VSHroz = M . VSHw, [Eur]

kde

M — vymera pozemku v mz,

VSHw — jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku v Eur/me.

Jednotkova vseobecna hodnota pozemkov sa stanovi podfa vztahu:

VSHwm = VHwm . keo [Eur/m2],

kde

VHw — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur

kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podra vztahu

keo=ks. kv. ko. ke. ki. kz.kR,

kde

ks— koeficient vdeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,90 — 2,0)

ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

kr — koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 — 2,00)

ki— koeficient druhu pozemku (0,60 — 1,50)

kz— koeficient povySujacich faktorov (1,01 — 3,00)

kr— koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

Porovnavaciu metdédu som nepouzil z dévodu, Ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutefnosti nie su k

dispozicii relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.).Vynosovu metdédu som nepouzil z
dévodu, ze sa jedna o nehnutelnost,ktorej technicky stav neumoznuje pripadny prenajom.

b) Vlastnicke a evidencéné udaje, identifikacia predmetu posudenia podla dokladu o vlastnictve (v znaleckych
posudkoch v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych stavieb postacuje len identifikacia predmetu
posudenia podla overeného geometrického planu alebo ak tak ustanovuje osobitny predpis podla predbezného
geometrického planu) :

-podla listu vlastnictva €. 1336, k.U. Podunajské Biskupice

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.&.: 5193 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 99 m? 15 501 1

Legenda:
Kéd spbsobu vyuzivania pozemku
15 - pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena slpisnym ¢islom

Kéd druhu chranenej nehnutelnosti
501 - chranenéa vodohospodarska oblast

Kéd umiestnenia pozemku
1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

STAVBY
- sUpisné Cislo: 9859 - na parc. 5193 - rodinny dom 10 1
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 94/2013

Legenda:
Kéd druhu stavby
10 - rodinny dom

Kéd umiestnenia stavby
1 - stavba postavena na zemskom povrchu

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne nam.¢.1,
ICO: 00603481
Spoluvlastnicky podiel: 11

Titul nadobudnutia:
Ziadost OSM/92/Pa/71-356/92

C. Tarchy:
Bez zapisu

Iné udaje:
Por.c.: 1
e |V ¢E.359-7/76
e  Parc. 131/1 v uziv.org.-zabraté do sidliska
e Potvrdenie o prideleni stpis.¢. SU 7090/2012/KoA zo diia 27.6.2012

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, datumy vykonnania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 31.8. a 3.10.2013 za Ucasti zastupcu vlastnika a
vlastnika susediacej nehnutelnosti.

- Zameranie vykonané dfia 3.10.2013.

- Fotodokumentacia vyhotovena dria 3.10.2013.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
Technicka dokumentécia nebola poskytnuté ziadna.Skuto€ny stav posudzovanej nehnutelnosti bol zisteny meranim a je
zakresleny v prilohach znaleckého posudku. Vek stavieb-rodinného domu a drobnej stavby bol uréeny odbornym
odhadom.Hlavna stavba-rodinny dom je v havarijnomstave-vid.fotodokumentacia.Rodinny dom s prislusenstvom nie je
uzivany.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych tdajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Rodinny domsup.€.9859 je zapisany v LV €.1336 popisnym spésobom ako "rodinny dom",¢o suhlasi so
skuto€nostou.Drobna stavba nepodlieha resp.nepodliehala zapisu do KN.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym cislom pozemku, na ktorom st postavené :

1. Rodinny dom sup.€.9859 - na parc.¢.5193

2. Letna kuchyna - na parc.€.5192

3. VonkajSie Upravy - na parc.€.5192

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Pozemky parc.€.5192,5193.

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom sup.¢€.9859
POPIS STAVBY
Rodinny dom sUp.¢.9859 s prisluSenstvom je situovany na Komarovskej ul.¢.13,v Bratislave-mestskej ¢asti

Podunajské Biskupice.Dom je situovany na pozemku parc.€.5193,v k.U.Podunajské Biskupice.Pristup k domu
je cez spolo¢ny dvor-parc.¢.5192(vyuzivaju ho aj vlastnici rodinnych domov na parc.¢.5195 a 5194),z
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 94/2013

Komarovskej ulice.Dom bol postaveny v roku 1948-uvedeny rok stanovujem odbornym odhadom na zaklade
poznatkov z technickej obhliadky ako aj materialového a konstrukéného prevedenia rodinného domu.Rodinny
dom tvori pristavbu k rodinnému domu na parc.€.5194(resp.aj opacne).Dom je prizemny,nepodpivnic¢eny,so
sedlovou strechou.

Murovany je z tradi¢nych stavebnych materialov-tehly.Zaklady tvoria beténové pasy,zvislé konstrukcie
murované z tehly,vodorovné konstrukcie-stropy s drevené tramové s podbitim.Krov strechy je
dreveny,strecha ma tvar sedlovy,stre$nu krytinu tvori oby¢ajna Skridra,klampiarske konstrukcie su z
pozinkovaného plechu,vonkajSie omietky su brizolitové a vapenno-cementové hladké,vnutorné vapenné
hladké.Vo WC a kupelni su keramické obklady stien.Okna su drevené zdvojené,dvere drevené zvlakové v
ocelovych zarubniach.Podlahy-vo WC,predsieni,kupelni keramicka dlazba,v ostatnych miestnostiach iba
cementovy poter.V dome su prevedené rozvody elektroinstalacie,sanity,kirenia-radiatory plechové
¢lankové.Dom je odkanalizovany do zumpy,situovanej vo dvore za domom.Dom je resp.bol pomocou pripojok
napojeny na obecné rozvody vody a elektriny.

Dispozi¢cné rieSenie domu:vstupna predsien,WC,4 izby,kuchyna,chodba,kupelna.

Pri obhliadke som kons&tatoval,ze technicky stav domu je havarijny.Jedna sa o nasledovné zistenia:
-spadnuty strop v izbe(orientovanej na SV)+prasklina v obvodovom murive po celej vyske domu+prasknuty
veniec

-Ciasto¢ne spadnuty strop v izbe(orientovanej taktiez na SV)

-Giasto€ne odtrhnuty strop v kuchyni

-posSkodeny strop v izbe(orientovanej na JV)

-zatekanie do domu zo strechy na viacerych miestach

-povytthané a poskodené rozvody elektroindtalacie(vCitane zasuviek,vypinacov,svietidiel)

-poskodené a opadane vonkajsie omietky na viacerych miestach

-zariadovacie predmety v kuchyni,kupelni a kotol UK demontované

-elektrick& rozvodna skrifa na fasade domu nefunk&na-demontované zariadenie

-nefunkénost elektroinstalacie,sanity,kurenia

V posudku je posudzované iba prisluSenstvo,ktoré sa dalo presne identifikovat-t.j.drobna stavba a vonkajSie
Upravy:Zzumpa,spevnené plochy,vonkajSie schody,pripojka kanalizacie.

Cely technicky stav domu je zachyteny na fotodokumentécii,tvoriacej prilohy posudku.Chybajlce
resp.posSkodené konstrukcie zohladriujem v % dokon&enosti.Zostatkovu zivotnost domu odhadujem na do 5
rokov.Potom celkovu predpokladanu zivotnost domu stanovujem na 70 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
Podlazie AT AIS Vypoéet zastavanej ploch ZP [m?] k
uzivania yP ] plochy zP
1. NP 1948 8,40%10,90 91,56 120/91,56=1,311
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodtovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernd jednotku m® ZP podfa zasad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota | Dokon. ‘ Vysled.

2 Zaklady

2.1.a beténové - objekt bez podzemného podlazia s vodorovnou izolaciou 960 100 960,0
3 Podmurovka

ﬁ;;;ﬁigepodpivn. - priem. vyska do 50 cm - z lomového kamena, betonu, 055 100 255.0
4 Murivo

4.1.e murované z tehal v skladobnej hribke do 30 cm 710 100 710,0
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 100 160,0
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6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400 100 400,0
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760 50 380,0
8 Krovy

8.3 véznicové sedlové, manzardové 575 100 575,0
10 Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a betdnové Skridlové obycajné jednodrazkové 535 100 535,0
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu Uplné strechy 65 100 65,0
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 50 10,0
14. Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 130 95 123.5

14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 45 95 42.75
17 Dvere

17.8 zvlakové 110 100 110,0
18 Okna

18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380 100 380,0
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchy)

22.5 podlahoviny gumové, z PVC, lino 120 0 0,0
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.2 keramické dlazby 150 100 150,0

24 Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radiatormi - ocel. a
vykurovacie panely

25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)
25.1 svetelna, motoricka 280 25 70,0
30 Rozvod vody

480 15 72,0

30.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody 30 20 6,0

Spolu 6165 | | 5004,3

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanalizacia do verejnej siete alebo zumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) 50 100 50,0
38 Vodovodné batérie

38.4 ostatné (1 ks) 15 20 3,0
39 Zachod

39.2 splachovaci s umyvadiom (1 ks) 35 100 35,0
40 Vnutorné obklady

40.2 prevaznej ¢asti kipelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80 70 56,0

40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30 100 30,0
45 Elektricky rozvadzac

45.2 s poistkami (1 ks) 145 20 29,0

Spolu 355 | | 203,0

Hodnota RU na m” zastavanej plochy podlazia:

Strana 6
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220
Koeficient vyjadrujiaci Uzemny vplyv: kw = 1,05
L 2 ooy 2 Hodnota RU Hodnota RU
FEElEEE d\gg(%on%ﬂnzll:onacmlazi?a ne\ggpk%cnet':e?lgh%a n;dlzaZia ezl L LG
P P podlazia [€/m?] | podlazia [€/m?]
(6165 + 355 * (5004,3 + 203 *
1.NP 1,311)/30,1260 1,311)/30,1260 220,09 174,95
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rokl | O[% | TS[%]

1. NP 1948 65 5 70 92,86 7,14

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 220,09 €/m?*91,56 m?*2,220*1,05 46 973,01
Vychodiskova hodnota 42, g5 e/m2+91 56 m22,220*1,05 37 338,94
nedokonceného podlaZzia
Technicka hodnota 7,14% z 37 338,94 2 666,00

Dokoncenost’ stavby: (37 338,94€ /46 973,01€) * 100 % = 79,49 %

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Letna kuchyna

POPIS STAVBY

Drobna stavba-letna kuchyna je situovana v spoloénom dvore,na pozemku parc.¢.5192.Postavena bola
sucasne s rodinnym domom.Jedna sa o prizemny,podpivni¢eny(pod celym objektom),murovany objekt so
sedlovou strechou. 5

Z&klady betonové,murivo betdnové a pina palena tehla,stropy-ZB doska a dreveny tramovy strop s
podbitim.Krov strechy dreveny,strecha pultova,streSna krytina sSkridlova,bez klampiarskych
konstrukcii.VonkajSie omietky vdpenno-cementové hladké(na niektorych miestach popraskané a
opadané),vnutorné vapenné hladké,podlahy betdnové,okna jednoduché drevené,dvere
zvlakové.Elektroinstalacia svetelna-nefunkéna(poskodena).Schody do suterénu(pivnice) drevené bez
podstupnic.Vyuzivana je ako sklad paliva vlastnikom vedlajSej nehnutelnosti.Stavba nema vykonavanu
pravidelnu udrzbu.Predpokladané ukonéenie Zivotnosti spolu s rodinnym domom.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
KS 1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS 2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
Podlazie AT RIS Vypocet zastavanej plochy ZP [mz] kzp
uzivania
1. PP 1948 2,50%6,78 16,95 18/16,95=1,062
1. NP 1948 2,50%6,78 16,95 18/16,95=1,062

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoétovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernl jednotku m® ZP podla zasad uvedenych v pouzitom
katalégu.
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1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

1 Osadenie do terénu v priemernej hibke nad 1 m

1.2 bez zvislej izolacie 205
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloénych)

3.3 betdnové, monolitické alebo z betdnovych tvarnic, bez tepelnej izolacie 830
4 Stropy

4.1 Zelezobetonové, keramické alebo klenuté do ocelovych nosnikov 565
11 Schodisko (podla materialu nastupnice)

11.7 méakké drevo bez podstupnic 330
14 Podlahy

14.6 hrubé betonové, tehlova dlazba 145

|spolu | 2075

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
‘ ‘Spolu ‘ 0

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod ‘ Polozka Hodnota | Dokon. ‘ Vysled.
2 Zaklady a podmurovka
2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615 100 615,0
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloénych)
3.1.b murované z palenej tehly, tehloblokov hribky nad 15 do 30 cm 1260 100 1260,0
4 Stropy
4.2 tramcéekové s podhladom 360 100 360,0
5 Krov
5.1 vaznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680 100 680,0
6 Krytina strechy na krove
6.2.b palené obycajné jednodrazkové 295 100 295,0
9 Vonkajsia uprava povrchov
9.3 vapenna hladka omietka, Skarované murivo 240 85 204,0
10 Vnutorna uprava povrchov
10.2 vapennd hladkéd omietka 185 100 185,0
12 Dvere
12.6 ocelové alebo drevené zvlakové 105 100 105,0
13 Okna
13.6 jednoduché drevené alebo ocelové 65 100 65,0
14 Podlahy
14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185 100 185,0
18 Elektroinstalacia
18.4 len svetelna - poistky 190 10 19,0
|spolu 4180 | 39730
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
| |Spolu 0 | 00

Hodnota RU na m® zastavanej plochy podlazia:
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220
Koeficient vyjadrujiaci Uzemny vplyv: kw = 1,05
L 2 Gy 2 Hodnota RU Hodnota RU
PodlaZle d\gg(%on%ﬂnzll:onacmlazi?a ne\ggpk%cnet':e?lgh%a n;dlzaZia AL GG
P P podlazia [€/m?] | podlazia [€/m?]

1. PP (2075 + 0 * 1,062)/30,1260 (2075 + 0 * 1,062)/30,1260 68,88 68,88
1. NP (4180 + 0 * 1,062)/30,1260 (3973 + 0 * 1,062)/30,1260 138,75 131,88
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rok] | O[% | TS[%]
1.PP 1948 65 5 70 92,86 7,14
1.NP 1948 65 5 70 92,86 7,14

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1948
Vychodiskova hodnota 68,88 €/m>*16,95 m>*2,220*1,05 272148
Technicka hodnota 714% z 2 721,48 194,31
1. NP z roku 1948
Vychodiskova hodnota 138,75 €/m®*16,95 m**2,220*1,05 5 482,07
nggﬁgféke"rz’ghgosg;fﬂa 131,88 €/m?16,95 m?*2,220*1,05 5210,64
Technicka hodnota 7,14% z 5 210,64 372,04

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Podats | e | e skout tounete) | Techmicka hoanota €
1. podzemné podlazie 2721,48 2721,48 194,31
1. nadzemné podlazie 5 482,07 5210,64 372,04
Spolu | 8 203,55 7932,12| 566,35

Dokoncenost’ stavby: (7 932,12€ / 8 203,55€) * 100 % = 96,69 %

2.2.2 Zumpa

Situovana za domom na parc.¢.5192.Zumpa je beténova monoliticka.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,85*2,15*2,20 = 13,48 m® OP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[% | TS[%] |
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Zumpa 1948 65 5 70

92,86

7,14

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 13,48 m® OP * 107,88 €/m3 OP * 2,220 * 1,05 3 389,79
Technickéa hodnota 7,14 % z 3 389,79 € 242,03
2.2.3 Vonkaijsie schody
Jednd sa o schod pred vstupnymi dverami domu.Je prevedeny z beténu.Situovany na parc.¢.5192.
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 10. VonkajSie a predlozené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.2. Betdnové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupna
Pocet mernych jednotiek: 1*1,08 = 1,08 bm stupna

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rok] | O[% | TS[%]
Vonkajsie schody 1948 65 5 70 92,86 7,14

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1,08 bm stupria * 7,14 €/bm stupfia * 2,220 * 1,05 17,97
Technicka hodnota 714 % 217,97 € 1,28
2.2.4 Spevnené plochy
Spevnené plochy tvoria okapovy chodnik pred domom a plocha za domom-pri zumpe.Prevedené su z
betonu.Situované na parc.¢.5192.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu

Polozka: 8.2.a) Do hribky 100 mm

Kod KS: 2111 Cestné komunikacie

Kod KS2: 2112 Miestne komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: (1,43+2,60)/2*8,30+0,68*2,85+0,48*9,80 = 23,37 m* ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kw = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rok] | O[% | TS[%]
Spevnené plochy 1948 65 5 70 92,86 7,14
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovéa hodnota 23,37 m? ZP * 8,63 €/m2 ZP * 2,220 * 1,05 470,12
Technicka hodnota 7,14 % z 470,12 € 33,57
2.2.5 Pripojka kanalizacie
Pripojka kanalizacie je situovana na parc.€.5192.Sluzila na odvadzanie splaskovych véd z domu do
zumpy.Predpokladana Zivotnost 70 rokov.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizagéné pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.a) Pripojka kanalizacie DN 125 mm

Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 920/30,1260 = 30,54 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 3,25 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,220

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rok] or%l | TS[%]
Pripojka kanalizacie 1948 65 5 70 92,86 7,14
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3,25 bm * 30,54 €/bm * 2,220 * 1,05 231,36
Technicka hodnota 7,14 % 2 231,36 € 16,52

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Vychodiskova hodnota

Nazov [€] Technicka hodnota [€]
Rodinny dom slp.¢.9859 37 338,94 2 666,00
Letna kuchyna 7 932,12 566,35
Zumpa 3389,79 242,03
VonkajSie schody 17,97 1,28
Spevnené plochy 470,12 33,57
Pripojka kanalizacie 231,36 16,52
Celkom: | 49 380,30 3 525,75

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocované nehnutelnost - rodinny dom sup.€.9859 s prisluSenstvom je situovany na Komarovskej ulici v
mestskej Casti Bratislava - Podunajské Biskupice na pozemku parc.¢.5193. V okoli domu prevlada zastavba
rodinnymi domami a vilami. Dopravna infrastruktara v okoli domu je dobra - dopravné napojenie je
bezproblémové. Pristup k domu je po spevnenej komunikécii s asfaltovym kobercom.InzZinierske siete v danej
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lokalite su vS8etky druhy - voda, elektrina, plyn, kanalizcia, slaboprid.Posudzovany dom nema zavedeny
plyn. Vzdialenost do centra Bratislavy je cca 11,6 km, cesta autom trva cca 15minut (mimo dopravnej Spicky).
Jednd sa o rodinny dom vo velmi zlom technickom stave-havarijnom.

Poloha rodinného domu suip.¢€.9859 na Komarovskej ulici v Bratislave - m.¢.Podunajskeé Biskupice:
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b) Analyza vyuzitia nehnuteflnosti:
Pre zly technicky stav predmetnej nehnutefnosti neprichadza v si¢asnosti do Uvahy ziadne vyuzitie.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti,najmé zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou:
Podfa vypisu z LV €.1336 nie je na rodinny dom zapisana ziadna tarcha.Pristup k domu je po spolo¢nom

dvore-pozemku parc.¢.5192.Posudzovany dom ma vedenu pripojku vody zo spolo¢nej vodomerne;j
Sachty.Dom nie je v uzivatelnom stave.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,7

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
. trieda Il trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) 2,100
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 1,400
Il. trieda Priemerny koeficient 0,700
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,385
V. trieda [1l. trieda - 90 % = (0,700 - 0,630) 0,070

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cisl . . Vaha Vysledok
- Popis Trieda Kppi Vi Keoi*V)
Trh s nehnutelnost’ami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovhovahe Il 0,700 13 9,1000
2 Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a

vybranych sidlisk II. 1,400 30 42,0000
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutelnost vyZzaduje okamzita rozsiahlu opravu, V. 0,070 8 0.5600

rekonstrukciu
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4 Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. 2,100 7 14,7000
5 PrisluSenstvo nehnutelnosti
bez dopadu na cenu nehnutelnosti M. 0,700 6 4,2000
6 Typ nehnutelnosti
e Ty el sgbe s oome | . oass 0 s
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
<r:11Z;taantqoecsrlz:apnoonsl;,kjopsrizovnych moznosti v mieste, 2100 9 18,9000
8 Skladba obyvatelstva v mieste stavby
priemernd hustota obyvatelstva 1. 1,400 6 8,4000
9 Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
ggsaé%criz hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a Ciastocne m 0,700 5 3.5000
10 Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% 2,100 6 12,6000
11 Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
;ljenlﬁgi;ké pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do m 0,700 7 4.9000
12 Doprava v okoli nehnutelnosti
ﬁ;i?&%%;%ﬁfégiesma doprava, taxisluzba, letisko, 2.100 7 14,7000
13 Obc“v:ianska \{ybavenost’ (arady, Skoly, zdrav., obchody,
sluzby, kultura)
nomoanica, divadio. komplatna st abchodov a slugieh 2100 10 21,0000
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m 111 0,700 8 5,6000
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
bezny hluk a prasnost od dopravy Il 1,400 9 12,6000
16 Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
bez zmeny 111 0,700 8 5,6000
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia
ziadna moznost rozSirenia V. 0,070 7 0,4900
18 Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
nehnutelnosti len Ciastoéne vyuzitelné na prenajom V. 0,385 4 1,5400
19 Nazor znalca
problematicka nehnutelnost V. 0,385 20 7,7000
Spolu | | 180 191,94
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 191,94/ 180 1,066
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 3 525,75 € * 1,066 375845 €
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lll. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 3 758,45 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]

Stavby

Rodinny dom sip.¢.9859 2 841,96

Letna kuchyna 603,73

Zumpa 258,00

VonkajSie schody 1,36

Spevnené plochy 35,79

Pripojka kanalizacie 17,61
Spolu VSH 3 758,45
Zaokruhlena VSH spolu 3 760,00

SKK 113 273,76

V8eobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 3 760,00 €
Slovom: TritisicsedemstoSestdesiat Eur

Konverzny kurz 1 € = 30,1260 SKK

Zodpoveda reprodukénej obstaravacej cene stavby pre ucely uétovnictva.

3. MIMORIADNE RIZIKA

Nie sU mi zname ziadne iné rizika spojené s uzivanim predmetnej nehnutelosti ako tie, ktoré su citované v
znaleckom posudku.

V Bratislave,dna: 10.12.2013 Ing. Peter Kapusta
znalec
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IV. PRILOHY

. Objednavka

. Situdcia SirSich vztahov

. Képia z katastralnej mapy

. Listy vlastnictva

. Rozhodnutie - oprava Gdaja v operate KN
. Pédorysy podlazi

. Fotodokumentacia

. Znalecka dolozka

ONOOTA~WN =
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky zo drna 1.8.2005 pre odbor 370000 stavebnictvo, odvetvie 370100
pozemné stavby a 371002 odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné ¢&islo znalca 911 517.

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym &islom 94/2013 znaleckého dennika €. 1 - 2013.

Znalecky Ukon a vzniknuté néklady Uc¢tujem podra vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢.94/2013.

Ing. Peter Kapusta
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