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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 50/2017

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca: .

Stanovit’ vdeobecnu hodnotu rodinného domu s prislusenstvom sup.€.8232 na Rebarborovej ul €.17, v MC Bratislava -
Vrakuna, okres Bratislava I, situovanom na pozemku parc.€.1250, v k.4.Vrakuna (zapisanom na LV €.1091), bez
pozemku.

2. Datum vyziadania posudku:
25.01.2017

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
14.03.2017

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
14.03.2017

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatefom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.1091, k.u.Vrakuna, zo dna 20.03.2017, vytvoreny cez katastralny
portal

- Kopia z katastralnej mapy, k.u.Vrakuna, vytvorena cez katastralny portal

- List MC Bratislava-Vrakuha &.].686/5798/2016/RRZP/St zo diia 24.05.2016 vo veci pridelenia stpisného &isla na dom
- Kdpna zmluva vo veci kipy predmetného rodinného domu, zo diia 26.5.1976, uzatvorena medzi Annou Martincovou
r.Senéekovou a Csl.§tatom-Narodnym vyborom hl.mesta SSR Bratislavy

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.1091, k.u.Vrakuna, zo dna 01.01.2017, vytvoreny cez katastralny
portal

- Képia z katastralnej mapy zo dfia 20.03.2017, k.u.Vrakufia, vytvorena cez katastralny portal

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu rodinného domu

- Fotodokumentacia

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

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literattra:

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch 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 zakon &. 382/2004 Z.z.)
v zneni novely vyhl.¢. 500/2005 Z.z., vyhl.€. 534/2008 Z.z., vyhl.¢. 33/2009 Z.z., vyhl.€.107/2016 Z.z. a vyhl.¢.256/2016
Zz.

- STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

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

- Vyhlagka 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 nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov

- Vyhlaska Statistického tradu 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 vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, schvalena
Ministerstvom spravodlivosti SR

- Obdiansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

8. Osobitné poziadavky zadavaterla:
- Neohodnocovat pozemok pod rodinnym domom -parc.¢.1250.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit”
- Pre Ucely zadavatela.
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 50/2017

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zddévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vylu¢enia ostatnych metéd
stanovenia vsSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych 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.

Metodu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypodet VSH ako $tandardnd metédu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom &ase. Vo vypoclte su pouzité rozpoltové ukazovatele a
metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Koeficienty zastavanej plochy, vybavenia, konstrukéno-
materidlovej charakteristiky a jednotlivych konstrukénych prvkov, su zohladnené pri tvorbe jednotlivych rozpoctovych
ukazovatelov.

Koeficient cenovej trovne je podia poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 1.8tvrtrok
2017.

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat' s patri€¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Porovnavaciu metédu som nepouzil z dévodu, Ze pre vypocet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k
dispozicii relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.). Vynosovl metédu som nepouzil z
rovnakého dévodu, ako u porovnavacej metédy.

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

-podra listu vlastnictva_€.1091, k.4. Vrakunia

A. Majetkova podstata:

STAVBY

- supisné Cislo: 8232 - na parc.1250 - Rebarborova 17 10 1

Legenda:
Kod druhu stavby
10 - rodinny dom

Koéd umiestnenia stavby
1 - stavba postavena na zemskom povrchu

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vzt'ahu: Viastnik

1 HJavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie ¢.1, 814 99 Bratislava, SR
ICO: 00603481
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:

e Ziadost o zapis stavby MAGS SSN-44997/16-317122/LVi z 27.06.2016, Ziadost' o poskytnutie dokladov
€.686/5798/2016/RRZP/St z 24.05.2016, Z-14300/16

C. Tarchy:
e  Bez zapisu
Iné udaje:
e Bez zapisu.
c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 14.03.2017 za ucasti uzivatela nehnutelnosti.
- Zameranie vykonané dna 14.03.2017.
- Fotodokumentacia vyhotovena dra 14.03.2017.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 50/2017

Z technickej dokumentacie boli poskytnuté podkladové materialy: Oznamenie MC Bratislava-Vrakufia zo dila 24.05.2016
o prideleni supisného a orientacného &isla domu,Kudpna zmluva. Skutkovy stav bol zisteny meranim a je zakresleny v
prilohach znaleckého posudku. Z predlozenych podkladovych materialov sa nedalo vykonat porovnanie suladu
technickej dokumentacie so skutoénym stavom.

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

Rodinny dom je zapisany v KN na LV €.1091 popisnym spdsobom ako "Rebarborova 17" s &iselnym kédom 10
(predmetnému Ciselnému kédu zodpoveda druh stavby - rodinny dom). Rodinny dom je zakresleny v kopii z katastralnej
mapy Vv obrysoch,ktoré zodpovedaju skutoénému stavu.Popisné a geodetické Udaje katastra zodpovedaju skutoénému
stavu.

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

1. Rodinny dom sup.¢.8232 - na parc.€.1250
2. Vonkajsie upravy - na parc.€.1253/1,1253/7,1252/1
3. Plot uliény - na parc.€.1252/1,1253/7,1251

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Pozemky-pod domom a prilahlé pozemky,ako aj stavba kotercov pre zvierata na parc.¢.1252/2,1253/1.

2. STANOVENIE TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom sup.c.8232

POPIS STAVBY
Ohodnocovana nehnutefnost- rodinny dom - je situovany na Rebarborovej ulici, v intravilane MC Bratislava-
Vrakuiia. Dom ma pridelené supisné Eislo - 8232 a orientaéné €islo - 17. Vek domu je stanovovany odhadom,
vychadzajuc z informacii a udajov, uvadzanych v predlozenych podkladovych materialoch.V liste Mestskej Casti
Bratislava-Vrakufia §.j.686/5798/2016/RRZP/St zo dfia 24.05.2016 (adresovanom Magistratu hl.m.SR Bratislavy) sa
uvadza nasledovné: "Na predmetnu stavbu bolo pridelené pévodné popisné Cislo -517/2,ktoré bolo vymenené za nové
supisné.V roku 1974 pridelil byvaly Obvodny narodny vybor Bratislava Il, odbor vystavby a tzemného
planovania, Tomasikova 20,Bratislava rozhodnutim ¢.j.Vyst./3678/75/Kr supisné Cislo-11.8232,orientacné ¢&islo -17, na
Rebarborovej ulici v katastri Vrakuna, parcelné Cislo 1250, pre pévodného stavebnika - Martincova Anna". Z uvedeného
vyplyva, ze predmetny rodinny dom bol postaveny pred rokom 1974.
Odhadujem, Ze rodinny dom bol postaveny v roku 1968. V roku 1973 bola pristavana veranda. Rodinny dom je
prizemny, Ciasto¢ne podpivni€eny. Pomocou pripojok je napojeny na obecné rozvody inZinierskych sieti: elektrina, voda.
Dom je odkanalizovany do Zumpy situovanej na vedlajSom pozemku - parc.¢.1253/4(informacia poskytnuta uzivatelom
nehnutelnosti). Plyn v dome nie je zavedeny. Dom je sU¢asnosti vyuzivany ako utulok zvierat (od roku 1996). V roku
2016 bola prevedena rekonstrukcia podhladu vo verande.
Pristup k domu je z Rebarborovej ulice-spevnenej komunikacie(situovana na pozemku parc.¢.1245) cez pozemky
parc.€.1253/7,1252/1 resp.1251(podla vypisu z LV €.3919 sa jedna o pozemky vo vlastnictve Hl.mesta SR Bratislavy).
Pozemok parc.€.1250(na ktorom je situovany posudzovany dom) je podfa vypisu z LV €.1091 vo vlastnictve Hl.mesta SR
Bratislavy.
Konstrukéné prevedenie:
zakladové pasy su z prostého betdnu, opatrené su izolaciou ,murivo suterénu je beténové resp. tehlové, murivo prizemia
je z plnej palenej tehly a $kvarobeténovych tvarnic, strop nad suterénom tvori ZB doska, nad prizemim dreveny tramovy
strop s rovnym podhladom, strecha domu je stanova, nad verandou pultova, krov strechy dreveny, stre$na krytina
Skridlova, nad verandou plechova, klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu, vonkajsie omietky brizolitové,
vnutorné vapenné Stukoveé, schody do suterénu kovové, okna na prizemi drevené dvojité-opatrené su kovovymi
mrezami, v suteréne kovové jednoduché, dvere na prizemi drevené hladké v ocelovych zarubniach, podlahy - v suteréne
beténova, na prizemi PVC a keramické dlazby.V suteréne je situovany kotol UK na tuhé palivo-je mimo prevadzky.V
dome s prevedené rozvody svetelnej a motorickej elektroinétalacie, rozvody vody a kanalizacie. TUV v dome nie je.
Vybavenie domu - v kuchyni je kuchynska linka dl.1,70m s nerezovym drezom, klasickou vodovodnou batériou, sporak
na propan - butan, keramické obklady stien. V kupelni - keramické umyvadlo s klasickou vodovodnou batériou, sprchovy
kut, keramické obklady stien, v izbe piecka na tuhé palivo, vo WC - zachodova misa so splachovacim systémom WC
kombi.
Do suterénu je vstup cez vyklapacie dvere v podlahe - situované v zadveri. Dom ma 2 vstupy - hlavny cez verandu a
vedlaj$i cez zadverie. V dome je osadena elektricka skrina s automatickymi isti¢mi.
Dispozi¢né rieSenie:

® prizemie: veranda,zadverie, WC,kuchyna,kupelfia,3 izby, chodba
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e suterén: pivnica + kotolfia

Technicky stav:

dom nema vykonavanu pravidelnu udrzbu, vyzaduje si rozsiahlu rekonstrukciu.Na dome su popraskané a opadané
vonkaj$ie omietky na viacerych miestach, klampiarske konstrukcie st v havarijnom stave, kotol UK je nefunké&ny. Stresna
krytina je na niektorych miestach poskodena.

Predpokladana Zivotnost domu je 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie Zaciatok Vypocet zastavanej ploch; ZP [m2] k

uzivania yp P y z®

1.PP 1968 46,0 46 120/46=2,609
1.NP 1968 8,98%10,25 92,05
1. NP 1973 3,0*%5,15 15,45
Spolu 1. NP 107,5 120/107,5=1,116
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoc&tovy ukazovatefl je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v pouZzitom
katalégu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

1 Osadenie do terénu

1.2.a v priemernej hibke nad 1 m do 2 m so zvislou izolaciou 750
4 Murivo

4.3 z monolitického beténu 1250
6 Vniitorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhl'adom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
14. |Fasadne omietky

14.4.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit do 1/3 80
16 Schody bez ohlI'adu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.9 kovové 210
18 Okna

18.7 jednoduché drevené alebo ocel'ové 150
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

30.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody 30

Spolu 4115

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
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35 Zdroj vykurovania
35.1.b kotol dstredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) 90
Spolu 920

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520
3 Podmurovka

3.5.b podpivni¢ené do 1/2 ZP - priem. vySka 50-100 cm - omietand, Skdrované tehlové murivo 270
4 Murivo

4.2.c murované z inych materialov (calsilox, siporex, calofrig) v skladobnej hribke nad 40 do 50cm 940
5 Deliace konStrukcie

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

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhl'adom drevené tramové 760
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625

10 Krytiny strechy na krove
10.2.c palené a beténové skridlové obycajné jednodrazkové 535

12 Klampiarske konstrukcie strechy
12.2.a z pozinkovaného plechu uplné strechy (Zl'aby, zvody, kominy, prieniky, snehové

zachytavace) 65
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14. |Fasadne omietky

14.1.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 2/3 260
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv. zasklenim 340
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchy)

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

23.2 keramické dlazby 150
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelna, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centralneho zdroja 55

Spolu 5635

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (2 ks) 50

35 Zdroj vykurovania
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35.2.e lokdlne - na tuhé paliva obycajné (1 ks) 20
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.3 plynovy sporak, sporak na propan-butén (1 ks) 50

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za beZny meter rozvinutej $irky) (1.7 bm) 94
37 Vnitorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) 10

37.9 samostatna sprcha (1 ks) 75
38 Vodovodné batérie

38.4 ostatné (3 ks) 45
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) 25
40 Vnutorné obklady

40.2 prevaznej casti kupel'ne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 734

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,320
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,05

Podlazie Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1. PP (4115 +90*2,609)/30,1260 144,39
1.NP (5635 +734*1,116)/30,1260 214,24
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uzivania V [rok] T [roK] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1. PP 1968 49 51 100 49,00 51,00
1. NP 1968 49 51 100 49,00 51,00
1. NP - pristavba 1973 44 51 95 46,32 53,68

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1968
Vychodiskova hodnota 144,39 €/m?*46,00 m2*2,320*1,05 16 179,77
Technicki hodnota 51,00%z 16 179,77 8 251,68
1. NP z roku 1968
Vychodiskova hodnota 214,24 €/m2*92,05 m?*2,320%1,05 48 039,85
Technickd hodnota 51,00% z 48 039,85 24 500,32
1. NP - pristavba z roku
1973
Vychodiskova hodnota 214,24 €/m2*15,45 m2*2,320%1,05 8 063,18
Technicki hodnota 53,68% z 8 063,18 4.328,32
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VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 16 179,77 8251,68
1. nadzemné podlaZie 56 103,03 28 828,64
Spolu 72 282,80 37 080,32

2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plot uli¢ny

Plot uliény je prevedeny z ocelovych stipikov, v zemi obetdnovanych, na stipikoch je pripevnené drétené pletivo. Plot
ma plotovu branu z ocelovych profilov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. ¢. Popis Pocet MJ Body / M] Rozpoctovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocel'ovych, beténovych alebo drevenych 13,00m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m

3. Vypln plotu:
zo strojového pletiva na ocel'ové alebo betonové 24 00m2 380 12,61 €/m
stlpiky ’ ’

4, Plotové vrata:

b) kovové s drétenou vypliou alebo z kovovych

. 1ks 7505 249,12 €/ks
profilov

DiZka plotu: 13,0 m
Pohl'adova plocha vyplne: 15*1,60 = 24,00 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,320
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plot uli¢ny 1970 47 3 50 94,00 6,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
(13,00m * 5,64 €/m + 24,00m2 * 12,61 €/m?2 + 1lks * 249,12
€/ks) * 2,320 * 1,05

Technickd hodnota 6,00% z1522,69 € 91,36

Vychodiskova hodnota 1522,69

2.2.2 VonkajSie schody

Vonkajsie schody sluZia ako vstupy do rodinného domu. Su beténové s cementovym poterom. Situované su na
parc.€.1253/1,1253/7.
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody

Kaéd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. VonkajSie a predloZzené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.2. Beténové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupnia
Pocet mernych jednotiek: 2*1,22+3*1,60+4*1,36 = 12,68 bm stupnia
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,320

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rok] 0 [%] TS [%]
VonkajSie schody 1968 49 6 55 89,09 10,91

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 12,68 bm stupiia * 7,14 €/bm stupiia * 2,320 * 1,05 220,54
Technicki hodnota 10,91 % z 220,54 € 24,06

2.2.3 Spevnené plochy

Spevnené plochy tvoria okapové chodniky okolo domu. Situované su na parc.¢.1253/1,1253/7. Prevedené su z
monolitického beténu.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 1,22*9,95+0,60*10,87+0,67*8,89+1,05*3,59 = 28,39 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,320

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Spevnené plochy 1968 49 6 55 89,09 10,91

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 28,39 m2ZP *8,63 €/m2 ZP * 2,320 * 1,05 596,83
Technicki hodnota 10,91 % z 596,83 € 65,11
2.2.4 Pripojka NN
Pripojka NN je vzdu$na, vedena zo stipa elektrického vedenia (situovaného na parc.&.1253/4) na nastresnik domu.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kad JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kaod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.d) kdblova pripojka vzdusna Al 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 290/30,1260 = 9,63 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 5,78 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 9,0 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,320

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [roK] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Pripojka NN 1968 49 6 55 89,09 10,91

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9bm * (9,63 €/bm+ 0 *5,78 €/bm) * 2,320 * 1,05 211,13
Technicki hodnota 1091 %z 211,13 € 23,03
2.2.5 Pripojka vody
Pripojka vody je situovana na parc.¢.1252/1,1253/7. Prevedena je z pozinkovanych rur.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kad JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie
Polozka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 27,0 bm
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Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kecu = 2,320
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,05
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Pripojka vody 1968 49 6 55 89,09 10,91

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 27 bm * 59,09 €/bm * 2,320 * 1,05 3 886,47
Technickd hodnota 10,91 % z 3 886,47 € 424,01

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€]  Technicka hodnota [€]
Rodinny dom sup.¢.8232 72 282,80 37 080,32
Plot uli¢ny 1522,69 91,36
Vonkajsie schody 220,54 24,06
Spevnené plochy 596,83 65,11
Pripojka NN 211,13 23,03
Pripojka vody 3 886,47 424,01
Celkom: 78 720,46 37707,89

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutelnost - rodinny dom sup.€.8232 s prisluSenstvom je situovany na ulici Rebarborova, v mestskej
Casti Bratislava - Vrakufa. Rodinny dom je situovany v tichej bo€nej ulici, na rovinatom pozemku v zastavbe rodinnych
domov. Vrakufia leZi na vychod od centra Bratislavy, na ceste vedticej cez Maly Dunaj na Zitny ostrov. Na jednej strane
Malého Dunaja lezia Podunajské Biskupice, na druhej strane hrani¢i s Trnavkou - jej zadnou ¢astou, ktora sa v sucasnej
dobe velmi rychlo rozrasta. Nedaleko sa nachadza nakupné stredisko Avion, ktoré sa rozprestiera vedla letiska
M.R.Stefanika. Vyrastol tu aj novy obytny subor Vrakuria (ulice Buginova, Jedlova, Polnohospodarska, Rajecka,
Stavbarska, Vibova), na uzemi je 7 materskych $kol, 3 zakladné Skoly a Sukromné slovanské gymnazium, ktoré sidli v
budove Z$ na ulici Zitavska. V ramci Gizemného planu vznikla nova obchodna siet a vytvorili sa dalsie plochy na
podnikatel'ské aktivity. Z peSej zony na ulici Pofnohospodarska sa stalo postupne spolo¢enské centrum mestskej €asti.
K novovybudovanym dielam patria predovsetkym budovy Miestneho uradu na ulici Siravska, V&eobecna tiverova banka
na ul.Kazanska a novy obytny subor na ulici Bebravska. Obc&ianska vybavenost je situovana na ulici Hradska, ako aj
zastavky autobusovej MHD.

Od centra Bratislavy je mestska ¢ast Vrakuna vzdialena priblizne 10 km, dopravné spojenie je mestskou (autobusovou,
trolejbusovou) dopravou, pric¢om ¢as jazdy je priblizne 20 min. V bezprostrednom okoli previada zastavba rodinnymi
domami. Rodinny dom je realizovany prevazne v Standardnej kvalite, neudrziavany.

Poloha rodinného domu sup.€.8232 na ulici Rebarborova €.17, v MC Bratislava - Vrakuna:
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Rodinny dom je v su€asnosti vyuzivany ako "Gtulok zvierat". Iné vyuzitie predmetnej stavby po kompletnej rekonstrukcii
je realne - rodinny dom méze byt vyuzivany ako sidlo firmy alebo na pdvodny projektovany Ucel - na byvanie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznice na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:

Podla vypisu z LV ¢.1091 nie je na ohodnocovanu nehnutelnost rodinny dom (bez pozemkov) zapisana ziadna tarcha a
ani vecné bremeno. Odkanalizovanie RD sa nedalo presne identifikovat.Pripojka NN je vedena vzduchom nad
susediacim pozemkom-parc.¢.1253/4.Iné pripadne rizika spojené s vyuzivanim predmetnej nehnutelnosti nie su mi z
predloZenych podkladovych materidlov zname.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Pri vypoéte VSH domu som vychadzal z o situovania v ramci Bratislavy, ako aj samotnej MC Vrakufa,z vybavenosti
lokality inZinierskymi sietami a sti¢asnej situacie na trhu s nehnutefnostami.Pri vypoéte VSH domu som zvolil priemerny
koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 0,75. V posudku stanovena VSH domu s prislusenstvom - 43.000,-Eur je
realna trhova hodnota domu s prislusenstvom,vyjadrujuca jeho su¢asny technicky stav. Pozemky nie su predmetom
posudzovania.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,75

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I1I. trieda + 200 % = (0,750 + 1,500) 2,250
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL. triedy 1,500
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,750
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,413
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,750 - 0,675) 0,075

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda = ke V‘i‘,ll‘a Vi:jf‘zk
1 Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 111 0,750 13 9,75
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
i?,;triaor?;:}; I;;ilrlr;;)kobchodného centra, hlavnych ulic a 1L 1,500 30 45,00
3 Sucasny technicky stav nehnutelnosti
nehnutel'nost' vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu IV. 0,413 8 3,30
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4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluzieb,
. . . . IL 1,500 7 10,50
bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.
5 Prislusenstvo nehnutel'nosti
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I11. 0,750 6 4,50
6 Typ nehnutel'nosti
priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s
predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym dispozi¢nym I1. 0,750 10 7,50
rieSenim.
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostatocna ponu'ka pracovnych moznosti v mieste, L 2,250 9 20,25
nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatel'stva IL. 1,500 6 9,00
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
0r1entac12,;| hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,750 5 375
nevhodna
10 Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% L. 2,250 6 13,50
11 Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
(velektrlcka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia do 1L 0,750 7 5,25
Zumpy
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 2,250 7 15,75
doprava a pod.
Ob¢ianska vybavenost' (irady, $koly, zdrav., obchody,
13 < p
sluzby, kultira)
okresny urad, banka, stud, dafiovy urad, strednd Skola,
poliklinika, kultirne zariadenia, kompletn4 siet obchodov a I 1,500 10 15,00
zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,413 8 3,30
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
bezny hluk a prasnost od dopravy IL 1,500 9 13,50
16 Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
bez zmeny I1. 0,750 8 6,00
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia
rezerva plochy pre d’alSiu vystavbu aZ trojndsobok sticasnej V. 0,413 7 2,89
zastavby
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti len ¢iasto¢ne vyuzitelné na prenajom IV. 0,413 4 1,65
19 Nazor znalca
priemerna nehnutel'nost I11. 0,750 20 15,00
Spolu 180 205,40
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 205,4/ 180 1,141
V$eobecnd hodnota VSHs = TH * kep = 37 707,89 € * 1,141 43 024,70 €

Strana 13



Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 50/2017

I11. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 43 024,70 €
Ako vhodna metoda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VsSeobecna hodnota [€]

Stavby

Rodinny dom stp.¢.8232 42 308,64

Plot uli¢ny 104,24

VonkajSie schody 27,45

Spevnené plochy 74,29

Pripojka NN 26,28

Pripojka vody 483,80
Spolu VSH 43 024,70
Zaokruhlena VSH spolu 43 000,00

VsSeobecna hodnota stavieb je spolu: 43 000,00 €
Slovom: Styridsat'tritisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Nie su mi zname Ziadne iné rizika spojené s uzivanim predmetnej nehnutelnosti ako tie, ktoré su citované v znaleckom
posudku.

V Bratislave,dfia: 20.3.2017 Ing. Peter Kapusta
znalec
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V. PRILOHY

. Objednavka

. Situécia SirSich vztahov

. Informativna koépia z mapy
. List vlastnictva ¢.1091

. Kdpna zmluva

. Pédorysy RD

. Fotodokumentacia

. Znalecka dolozka
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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 pre odbor 370000 stavebnictvo, odvetvie 370100 pozemné stavby a
371002 odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné Cislo znalca 911 517.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 50/2017.

Podpis znalca
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