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. UOVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu ¢.46 na Rajeckej ulici 6 vratane prisluSenstva a podielu na spolo¢nych castiach a
spolo¢nych zariadeniach domu s.¢. 8682 na parcele ¢.491/33,491/32,491/31,491/30,491/29,v k.u. Vrakuna, obec
Bratislava - Vrakuia, okres Bratislava II, Bratislavsky kraj za ti¢celom vykonania dobrovol'nej drazby.

2 Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre pravny tkon - vykon zaloZného prava formou dobrovol'nej drazby
3. Datum ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujtici na zistenie stavebnotechnického stavu):

Tento datum je rozhodujtici najmé z hl'adiska rozsahu, stavu alebo vybavenia nehnutel'nosti tvoriacich predmet
ohodnotenia. Jeho spravne urcenie zasadne ovplyviiuje zaver posudenia, teda aj vyslednu stanovenu vSeobecnt
hodnotu. Tento datum pre tGcely drazby je definovany spravidla datumom vykonania poslednej fyzickej obhliadky
nehnutelnosti znalcom. Napriek pisomnej vyzve zadavatel'a, nebola zo strany vlastnika umoZznena obhliadka
predmetu drazby v plnom rozsahu (bola vykonana len obhliadka nehnutel'nosti z verejného priestranstva a
spolo¢nych priestorov domu) a v dohodnutom termine 13.7.2026 o 15:30 hod. nebol predmet drazby spristupneny
drazobnikovi ani sidnemu znalcovi za icelom jeho ohodnotenia a zistenia aktualneho stavebno-technického stavu.
Na zaklade § 12 ods. 3 zakona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov ak
osoba neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat aj z dostupnych udajov,
ktoré ma draZobnik k dispozicii. Ked’ rozhodny dadtum nie je zhodny s datumom fyzickej obhliadky, je potrebné ziskat
popis predmetnych nehnutel'nosti od iCastnikov konania, resp. z inych listinnych dokazov. Znalkyni bolo predloZené
Potvrdenie o uvedeni domu do prevadzky, podorys ohodnocovaného bytu a popis vykonanych rekonstrukcii
bytového domu.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 13.7.2026 - den obhliadky
5. Podklady na vypracovanie posudku :
5.a Dodané zadavatel'om :

Objednavka zo dita 13.7.2026

Potvrdenie o uvedeni domu do prevadzky
Podorys bytu

Popis vykonanych rekonstrukcii

5.b Ziskané znalcom :

Miestne Setrenie dia 13.7.2026

Vypis z listu vlastnictva ¢. 2843 - ¢iasto¢ny pre k.4. Vrakuna zo dia 18.8.2026

Informativna képia katastralnej mapy zo dia 18.8.2026

Fotodokumentacia bytového domu

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v zneni
neskorsich predpisov

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

Zakon ¢&. 65/2018 Z.z., ktorym sa meni a dopliia zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a o
zmene a doplnenf niektorych zakonov v platnom znenf

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 160/2023, ktorou sa meni a dopliia vyhlaska 228/2018
Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v platnom zneni

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a
nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v platnom zneni.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

Zakon €. 200/2022 Z.z. 0 Gzemnom planovani, v zneni neskorsich predpisov.

Zakon 25/2025 Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v platnom zneni

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb v
platnom zneni.

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

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS,
2001, ISBN 80-7100-827-3
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Obyvatel'stvo v obciach SR podl'a Statistického tiradu Slovenskej republiky

Miera nezamestnanosti podl'a www.upsvar.sk

Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb., v zneni neskorsich predpisov

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Vieobecna hodnota (VSH) - Vieobecna 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 vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budd konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vychodiskova hodnota stavieb (VH) - Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozné
hodnotent stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.
Technicka hodnota (TH) - Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajtcu vyske opotrebovania.

Nehnutel'nost .- je pozemok a stavba spojena so zemou pevnym zakladom

Stavba - je stavebnd konStrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so
zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje upravu podkladu.

Bytovy dom - je budova urcena na byvanie pozostavajiica zo $tyroch a z viacerych bytov so spolo¢nym hlavnym
vstupom z verejnej komunikacie

Byt - je miestnost, alebo sibor miestnosti, ktoré su rozhodnutim stavebného tiradu trvalo urcené na byvanie a mozu
na tento ucel sluzit ako samostatné bytové jednotky.

kcu - koeficient vyjadrujuci vyvoj cien Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a obdobim,
pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatel'ného objektu. Koeficient sa urc¢i pomocou verejne
publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materialov v stavebnictve vydavanych Statistickym tiradom
Slovenskej republiky po jednotlivych Stvrtrokoch pre odbor stavebnictvo ako celok. V pripade, Ze k terminu
ohodnotenia neboli aktudlne indexy verejne publikované, pouZzijui sa posledné zname

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu

kk - koeficient konstruk¢no-materialovej charakteristiky Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého materialu
nosnej konstrukcie stavby, ak to nebolo zohl'adnené v kV . Pri vybere porovnatelného objektu s rovnakou
konstrukéno-materidlovou charakteristikou hodnoteného objektu sa tento koeficient rovna 1,0.

km - koeficient vyjadrujici Uzemny vplyv Vyjadruje zvySené, resp. zniZené naklady na vystavbu v danom mieste

z dovodu dopravnych vzdialenosti, moznosti zariadenia staveniska a pod.

kep - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajtcich na vSeobecnu
hodnotu v mieste a case [-] podl'a metodiky urcenej ministerstvom.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je podl'a poslednych
znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych v ¢ase konania obhliadky.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linedrnou metédou.

Stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

e Porovnavacia metéda (Pri vypocCte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspon
troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je zaloZeny
na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou
buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s ndslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

8.0sobitné poziadavky zadavatel'a:

Objednavatel znaleckého posudku v pripade, ak osoba povinna umoznit vykonanie ohodnotenia v zmysle § 12 ods. 2
zakona ¢. 572/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb.

o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok), v zneni neskorsich predpisov (,,d'alejlen ,ZDD““) odmietne
spristupnit predmet drazby, napriek pisomnej vyzve, ktorou bola tato osoba riadne vyzvana v zmysle § 10 ods. 1
7DD, pozaduje ohodnotit nehnutel'nost podl'a § 12 ods. 3 ZDD: , Ak osoba, ktord ma predmet drazby v drZzbe,
neumozn{ vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie moZno vykonat z dostupnych idajov, ktoré ma
drazobnik k dispozicii*.
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I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

PouZit4 je metdda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je
moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat
kombindciu. Porovnavacia metdda stanovenia v§eobecnej hodnoty je vylicena z dovodu nedostatku podkladov pre
danu lokalitu a typ stavby.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty:

Pouzité st rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej iirovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR.
b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Nehnutel'nosti si v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 2843 v k.4. Vrakuiia. List vlastnictva ¢.
2843 tvori prilohu tohto znaleckého posudku. V popisnych tidajoch katastra si nehnutel'nosti evidované nasledovne:

Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 2843
A. Majetkova podstata:

Stavby
Supisné ¢islo  na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Umiest. stavby
8682 491/29 9 Rajecka 6, 8, 10 1
491/30
491/31
491/32
491/33

Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 491/29 pod stavbou s.¢. 8682 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 5157.
Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 491/30 pod stavbou s.¢. 8682 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 5157.
Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 491/31 pod stavbou s.C. 8682 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 5157.
Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 491/32 pod stavbou s.C. 8682 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 5157.
Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 491/33 pod stavbou s.¢. 8682 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 5157.

9 - Bytovy dom

1 - Stavba postavend na zemskom povrchu

B. Vlastnici:

Byty a nebytové priestory

Byt

vchod: Rajecka 6 4.p. Byt ¢. 46

Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k
pozemku: 1549/100000

32 Badusek Martin r. Badusek a Petra Baduskova r. Palkovicova, Rajecka 34, Bratislava, PSC 821 07, SR,
(Slatinska 12, 821 07 Bratislava)

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Kiipna zmluva V-25895/14 zo dna 29.10.2014

Iné daje Bez zapisu

Poznamky Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov,na byt ¢. 46,4p.,vchod Rajecka 6,formou dobrovol'nej drazby,zo dila 16.04.2024,P-602/24

Iné idaje - nepriradené:

Vecné bremeno - pravo stavby na pozemku parc.¢.491/29-33 podl'a § 23 zakona ¢.182 /1993 Z.z. v zneni zakona
¢.151/1995Z.z

C. Tarchy:

Zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov v dome v zmysle § 15 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. v zneni zadkona ¢.
151/1995 Z.z.

32 Zalozné pravo v prospech UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., CR, organiza¢na zlozka: UniCredit
Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., pobo¢ka zahrani¢nej banky (ICO: 47251336) na byt ¢.46 na 4.p., vchod
Rajecka 6, podl'a V-25893/14 zo dna 29.10.2014

¢) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim, vykonana dna 13.7.2026. Ohodnocovana nehnutel'nost mi pri
obhliadke diia 13.7.2026 nebola zo strany povinnych oséb spristupnend, z uvedeného dévodu som vykonala

4
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obhliadku len formou vonkajsej obhliadky v dosahu dostupnosti (exteriér stavby). Z uvedeného déovodu budem pri
ohodnocovani nehnutel'nosti postupovat podl'a § 12 ods. 3 zdkona ¢.572/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach a o
doplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok), v
zneni neskorsich predpisov. Zavery znaleckého posudku su zavislé na presnosti a iplnosti poskytnutych podkladov a
informacii, ktoré neboli predmetom osobitného overovania. Fotodokumentacia bola vyhotovena znalcom dna
13.7.2026.

d) Porovnanie technickej dokumentacie stavieb a nehnutel'nosti so skutoénym stavom:

Nakol'’ko mi nebol spristupneny byt ¢. 46 k obhliadke, neméZem vykonat porovnanie technickej dokumentacie so
skutkovym stavom.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

List vlastnictva, képia katastralnej mapy v zasade sihlasia so skutkovym stavom.

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

Byt €. 46, Rajecka 6, s.C. 8682 na 4. p., na parc. ¢. 491/29-33, okres Bratislava II, obec BA - m.¢. Vrakuiia, k.d4. Vrakuiia,
zapisany na LV 2843

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:

Spoluvlastnicky podiel na pozemkoch parc. ¢. 491/29-33, okres Bratislava II, obec BA - m.¢. Vrakuna, k.i. Vrakuna,
zapisany na LV 5157

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka): Podl'a izemného planu mesta Bratislava je funk¢né vyuzitie izemia, v
ktorom sa nachadzaju pozemky, na ktorych je postaveny bytovy dom, v ktoro sa ohodnocovany byt nachadza -
viacpodlazna zastavba obytného tizemia, kéd funkénej plochy 101. Zdroj: Vykresy Uzemného planu hl. mesta SR
Bratislavy (bratislava.sk).

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢. 46, Rajecka 6, k.u. Vrakuna
POPIS

Nakol'’ko mi nebola umoZnena obhliadka predmetu ohodnotenia a v dostupnych podkladoch nebola
fotodokumenticia interiéru, ani doklad o jeho rekonstrukcii, predpokladam, Ze ohodnocovany byt je v p6vodnom
stave s typovym vybavenim.

Ohodnocovany byt sa nachadza na 4. poschodi bytového domu s.¢. 8682 na Rajeckej ulici ¢. 6 v Bratislave, m.c.
Vrakuna, k.4. Vrakuna.

Bytovy panelovy dom, v ktorom sa ohodnocovany byt nachddza ma 8 nadzemnych podlazi. Na 1. NP je vstupny
priestor, chodby, schodiste, vytah, spolo¢né priestory a nebytové priestory. Na ostatnych podlaziach su byty
pristupné zo schodist.

Bytovy dom bol dany do uzivania v roku 1987. Predpokladanu celkovu Zivotnost stanovujem odbornym odhadom na
100 rokov. Z dispozi¢ného a z konstrukéného hl'adiska st v bytovom dome byty, nebytové priestory, spolo¢né
priestory a pivnicné kobky patriace k bytom. Dom podl'a dostupnych informacii presiel ¢iastocnou rekonstrukciou. V
roku 2013 bol zatepleny obvodovy plast domu, zrekonStruované boli balkény a 1.NP domu (podl'a informécif od
spravcu bol zrekonsStruovany suterén domu, avsak dom neméa podzemné podlaZie, tak predpokladam, Ze bolo
zrekonStruované 1. NP, ¢o bolo moZné vidiet' aj cez vstupnt branu). V roku 2023 boli zhotovené nové vytahy a v roku
2024 boli zhotovené nové zvislé aj lezaté rozvody.

Dom je rieSeny ako priestorovy nosny systém skladajtci sa zo zZelezobetdénovej konstrukcie z plosnych prefabrikatov.
Byty v dome st rieSené ako priestorova Zelezobeténova konstrukcia. Stropné konstrukcie sd zo Zelezobeténovych
panelov s rovnym podhl'adom. Krytina plochej strechy je Ziviéna natavovana, Klampiarske konstrukcie st z
pozinkovaného plechu. V dome st nové vytahy, umiestnené vo vytahovej Sachte.

Upravu vonkaj$ich povrchov tvori kontaktny zatepl'ovaci systém s povrchovou tpravou na baze umelych hmét.
Vnutorné omietky st vapennocementové hladké. Okna v spoloc¢nych priestoroch su plastové s izolacnym dvojsklom.
Vstupna brana je hlinikova, presklena. Schodisko Zelezobeténové prefabrikované. Vykurovanie je dstredné napojené
na centralny rozvod tepla. Elektroinstalacia je svetelna s poistkovymi automatmi. Dom ma bleskozvod. Rozvod
studenej vody a teplej uzitkovej vody je z centralneho zdroja. Kanalizacia do verejnej siete. Vstup do domu je na
elektromagneticky ¢ip, v dome je elektrovratnik.
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Byt €. 46 sa nachadza na 4. podlaZi bytového domu na Rajeckej ulici 6, stipisné ¢islo 8682 orientacné ¢islo vchodu 6,
zapisany je na LV ¢. 2843 k.d. Vrakuiia, vedeny je ako stavba na parcele ¢. 491/33,491/32,491/31,491/30, 491/29.
Vel'kost' spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu je 1549/100000.

Ohodnocovany byt €. 46 je podl'a predloZeného podorysu Stvorizbovy s prislusenstvom, ktorym je kuchyiia, hala,
predsien, kipeltia, WC, loggia a pivnica. Vybavenie bytu, pouzité materialy a pripadné rekonstrukcie mi nie si zndme
nakol'’ko mi nebol byt spristupneny k obhliadke. Z tohto dévodu predpokladam, Ze je byt v povodnom stave s typovym
vybavenim a bola v iom vykonavana bezna udrzba. Na zaklade obhliadky z exteriéru a identifikacie orientacie bytu
podl'a predlozeného podorysu, mozno konStatovat, Ze ma byt plastové okna a presklenu loggiu.

ZATRIEDENIE STAVBY

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

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
Kuchyna 10,76 10,76
Izba 19,42 19,42
Izba 13,47 13,47
Izba 9,38 9,38
Izba 9,38 9,38
Hala 11,54 11,54
Predsien 2,35 2,35
Kupelna (sprch, kut) 2,96 2,96
WC1 1,00
Vymera bytu bez pivnice 80,26
Pivnica 1,73 1,73
Vypocitana podlahova plocha | 81,99
Loggia 3,47 3,47

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,199

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,05

Pocet izieb: 4

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Ce&‘g‘{g/ol;(;ziiel Koef. $tand. Ksi Uprac;?*pli):ielu Cfll;(;:l}:)?:n(tjel
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,81
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,35
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,69
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,88
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,81
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,92
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,96
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,88
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,92
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 2,00 1,00 0,96
12 Okna 5,00 1,50 7,50 7,21
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,48
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14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,40
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,92
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,96
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 2,12
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,10 2,20 2,12
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,10 1,10 1,06
20 Vytahy 2,00 1,50 3,00 2,88
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,92
Zariadenie bytu
22 ﬂpravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,85
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,96
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,92
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,40
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,40
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,88
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,96
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,96
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,48
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,92
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,92
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,85
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,85
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,40
Spolu | 10000 | | 104,00 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=104,00 /100 = 1,04

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kc *kc*kv*km [€/m?]

VH =325,30 €/m?* 4,199 * 1,037 * 1,0400 * 1,05
VH =1 546,79 €/m?

TECHNICKY STAV

Dom bol dokonéeny a dany do uZivania v roku 1987, podl'a dostupnych dokladov. Udrzba objektu bola dobra. Dobu
Zivotnosti objektu stanovujem na zaklade pouZitého materialu, technolégii, tidrzby a odborného odhadu stavu PDZ
na 100 rokov.

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘Zaéiatokuiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]

Byt ¢. 46, Rajecka 6, k.u. Vrakuna 1987 39 61 100 39,00 61,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 546,79 €/m? * 81,99m? 126 821,31
Technicka hodnota 61,00%z126 821,31 € 77 361,00

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom sa nachadza v zastavanom tuzemi mesta Bratislavy, v mestskej casti Vrakuna, na Rajeckej ulici. V blizkosti
sa nachadza kompletna obc¢ianska vybavenost vratane zdravotného strediska, posty, kultirneho zariadenia a
nakupnych moznosti. Od centra mesta je lokalita vzdialena priblizne 10 km a dopravné spojenie je mestskou
autobusovou dopravou, pricom cas jazdy je do 40 minut.

V lokalite je dostupnost’ k viacerym materskym a zakladnym Skolam.

Dostupnost’ centralnych dradov Slovenskej republiky v hl. meste SR Bratislave je do 30 min. MHD.
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Dostupnost beZnej obchodnej siete a sluZieb je do 5 min. peSej chodze. V blizkosti sa nachadzaju zastavky MHD
Esténska.

V blizkosti domu je mnoZstvo zelene a parkov. Do 1 km od bytového domu sa nachadza lesopark Vrakuna a rameno
Malého Dunaja.

Dopyt po nehnutel'nostiach v lokalite mierne prevysuje ponuku. Technicky stav budovy je dobry, objekt je zatepleny,
vyzaduje len beznu udrzbu. Pracovné prileZitosti v Bratislave su dobré, miera nezamestnanosti neprevysuje 5%. Byt
sa nachadza na 4. poschodi v krajnej sekcii.

b) Analyza vyuZzitia nehnutel'nosti:
Predmetom ohodnocovania je bytova jednotka, sldZiaca na bytové Ucely a nie je predpoklad, Ze by bola vyuzivana na
iny ucel.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na nehnutelnosti a prava
spojené s nehnutel'nostou:

Na LV €. 2843 je zapisana pozndmka a evidované tarchy vid. LV ¢.2843 v prilohe znaleckého posudku.

Na nehnutelnost sa viazu vecné prava tretich osob vo forme zaloZného prava. Ziadne iné rizika spojené s
nehnutel'nost'ou nie st znalkyni zname.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdovodnenie pouZzitého koeficientu polohovej diferenciacie:

Vzhl'adom na polohu, typ nehnutel'nosti, celkovy technicky stav a dopyt po nehnutel'nostiach podobného typu v danej
lokalite v tomto Case, je vo vypocCte uvaZované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 1,1.
Koeficient optimalne odzrkadl'uje sicasny stav dopytu po porovnatel'nych nehnutel'nostiach v tomto ¢ase v danej
lokalite.

Priemerny Kkoeficient polohovej diferenciacie: 1,1

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (1,100 + 2,200) 3,300
II. trieda Aritmeticky priemer I. a IIL. triedy 2,200
I11. trieda Priemerny koeficient 1,100
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,605
V. trieda II1. trieda - 90 % = (1,100 - 0,990) 0,110
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda | ke Vil:a Vi::f‘:k

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi II. 2,200 10 22,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

g?gﬁisibce' mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych IL 2,200 30 66,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyZzaduje opravu, len beZznt udrzbu IL. 2,200 7 15,40
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 3,300 5 16,50
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiareni, koc¢ikaren, miestnost pre bicykle, vytah I11. 1,100 6 6,60
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 0,605 10 6,05
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ggs;a:;ooéné ponuka pracovnych moznosti v mieste, nezamestnanost L 3,300 8 26,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

g;itir\r,lerné hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 20 IL 2200 6 13,20
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV IL. 2,200 5 11,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP II. 2,200 9 19,80
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 4 bytov L. 3,300 7 23,10
12 Doprava v okoli bytového domu

f:leilséiuca, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 3,300 7 23,10
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

Si(;i't?;b ]:():6}111’(1)1;6;, Vsl;osllall;isiléglka, jasle, nemocnica, divadlo, kompletna L 3,300 6 19,80
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 1,100 4 4,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 2,200 5 11,00
16 Nazor znalca

problematicky byt IV. 0,605 20 12,10

Spolu | | | 145 296,45
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet | Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 296,45/ 145 2,044
Vseobecnd hodnota VSHg = TH * kep = 77 361,00 € * 2,044 158 125,88 €
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Citacia otazok zadavatel'a a stru¢na odpoved:
1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu ¢.46 na Rajeckej ulici 6 vratane prisluSenstva a podielu na spolo¢nych castiach a
spolo¢nych zariadeniach domu s.¢. 8682 na parcele ¢.491/33,491/32,491/31,491/30,491/29,v k.i. Vrakunia, obec
Bratislava - Vrakuiia, okres Bratislava I, Bratislavsky kraj za ti¢celom vykonania dobrovol'nej drazby.

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecna hodnota bytu a nebytového priestoru stanovena metédou poloh. diferenciacie: 158 125,88 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metéda polohovej diferenciacie.

VSeobecna hodnota nehnutel'nosti a stavieb bola stanovena podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu obhliadky, ktort by
tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sitaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajici buda
konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Byt & 46, Rajecka 6, k.i. Vrakuiia 158 125,88
Vseobecna hodnota celkom 158 125,88
Vseobecna hodnota zaokrihlene 158 000,00
VsSeobecna hodnota slovom: Jedenstopatdesiatosemtisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Na LV ¢. 2843 je zapisana poznamka a evidované tarchy vid. LV ¢.2843 v prilohe znaleckého posudku.

Na nehnutelnost sa viazu vecné prava tretich os6b vo forme zaloZného prava. Ziadne iné rizika spojené s
nehnutelnost'ou nie st znalkyni zname.

V Suchej nad Parnou, diia 18.08.2026 Ing. Lucia Magulova

10
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[V. PRILOHY

1. Vypis z listu vlastnictva ¢. 2843 - Ciasto¢ny, k.4. Vrakuiia zo dna 18.8.2026
2. Katastralna mapa zo dna 18.8.2026

3. Pédorys bytu

4. Potvrdenie o uvedeni domu do prevadzky

5. InformAcie o rekonstrukciach bytového domu

6. Fotodokumentacia
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenske;j republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTT{

Okres o102 Bratislava II Datum vyhotovenia : 18.8.2026
Obec ;529338 Bratislava-Vrakuna Cas vyhotovenia 1 18:45:46
Katastralne uizemie  : 870293 Vrakuna Udaje platné k : 17.8.2026 18:00:00

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 2843 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Stavby Pocet stavieb: 1

Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné Cislo stavby nehnutel'nosti stavby

8682 491/29 9 | Rajecka 6, 8, 10 1
491/30
491/31
491/32
491/33

Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 491/29 pod stavbou s.¢. 8682 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 5157.
Pravny vztah k pozemku parcelné Cislo 491/30 pod stavbou s.¢. 8682 je evidovany na liste vlastnictva €. 5157.
Pravny vzt'ah k pozemku parcelné ¢islo 491/31 pod stavbou s.¢. 8682 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 5157.
Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 491/32 pod stavbou s.¢. 8682 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 5157.
Pravny vztah k pozemku parcelné Cislo 491/33 pod stavbou s.¢. 8682 je evidovany na liste vlastnictva €. 5157.

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Byty Podet bytov: 1
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych
Rajecka 6 4 46 Castiach a spolo¢nych zariadeniach
sy . . domu, na prisluSenstve
Stpisné cislo Miestna Cast 1549/100000
8682
Iné udaje: Bez zapisu
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny udaj
32 Badusek Martin r. Badusek a Petra Baduskova r. Palkovi¢ova, Rajecka 34, Bratislava, PSC 821 11
07, SR, (Slatinska 12, 821 07 Bratislava), Datum narodenia: 28.12.1986, Datum narodenia:
22.07.1988, BSM

Titul nadobudnutia:
Kupna zmluva V-25895/14 zo dia 29.10.2014

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky K nehnutelnosti

1z2



Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava v prospech ostatnych vlastnikov bytov a -
nebytovych priestorov,na byt ¢. 46,4p.,vchod Rajecka 6,formou dobrovolnej drazby,zo dia
16.04.2024,P-602/24

Spravca - Neevidovani

Ina opravnena osoba - Neevidovani

Ostatné priestory nevyziadané.

Iné udaje - nepriradené

Vecné bremeno - pravo stavby na pozemku parc.¢.491/29-33 podla § 23 zdkona ¢.182/1993 Z.z. v zneni zdkona ¢.151/1995 Z.z.

CAST C: TARCHY

K nehnutel’'nosti Obsah
K vlastnikovi

- Zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov v dome v zmysle § 15 zakona ¢.
182/1993 Z.z. v zneni zakona €. 151/1995 Z.z.

Vlastnik poradové &islo 32 Zalozné pravo v prospech UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., CR, organiza¢na
zlozka: UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., pobocka zahrani¢nej banky (ICO:
47251336) na byt ¢.46 na 4.p., vchod Rajecka 6, podl'a V-25893/14 zo dia 29.10.2014

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
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Kopia je nepouzite'na na pravne tkony.

Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouzite'né na vytyCenie hranic pozemkov a

b osadenie stavieb na pozemky.

Vyty€enie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky moze vykonat’ len odborne spdsobila osoba.

. (V213
702/1 U'

i? [o [ [ a /b S —— 7”/5/

491

491/1§

s} 491/156

491/173

491/37

1}51/71 491/158
iE
.\/ ajecks
491/73 49%4 R Fteck
Okres Obec Katastralne tizemie
Bratislava II Bratislava-Vrakuna Vrakuna
. . Cislo zékazk Vektorova Mierk 1:1000
Urad geodézie, kartografie a Cislo zakazky ektorova mapa ierka

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  491/29

Kopia je nepouzitel'na na pravne tikony

Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Sposob autorizacie
Datum a ¢as vyhotovenia 18.8.2026 18:45:28 Bez autorizicie
Udaje platné k 17.8.2026 18:00:00

Informaény systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1
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SPRAVA DOMOYV SBD BRATISLAVA 11, s.r.o.
Strojnicka 8, 827 01 Bratislava, Slovenska republika, 1C0: 35 970 740, IC DPH: SK 2022103820, DIC: 2022103820
zapisané v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava III, Oddiel: S r 0., VloZka &, 387835/B

Vaz. pan

Martin BaduSek
Rajecka 6

821 07 Bratislava

VAS LIST ZNACKY/ ZO DNA NASA ZNACKA VYBAVUJE BRATISLAVA
4937/2026/Ci Lucia Cimerova 18.05.2026

VEC: Potvrdenie o uvedeni domu do prevadzky -

Na zaklade Vasej Ziadosti, potvrdzujeme, Ze bytovy dom Rajecké 6-10 v Bratislave, supisné
Cislo 11,8682 bol uvedeny do prevadzky v roku 1987.

S pozdravom

Spréva demov SBD
Bratislava I. s.r.o
-stl'ﬂillllf.'k(b 8, 827 01 isl va
183: 85 970 740 16 ppr: Sva0a2103820
f:

Lucia Cimerova
technicky spravca

TEL: 0903 473 407 Strdnkové hodiny

utorok od 8:00-12:00, od 13:00-15:00 hod.
spravead(@spravasbdii.sk Stvrtok od 13:00-17:00 hod.



drazby <drazby@arveres.sk>
komu: mne -

Ospravedifiujem sa este mame dodatoéné informacie o rekonstrukciach.

Rekongtrukcie:

*  Zateplenie obvodovy plast, balkony a suterén rok 2013
" Nové wytahy: 2023
" Nové rozvody aj zvisle aj leZaté: januar 2024

S pozdravom Tim Arveres s.r.o.,
Mgr. Petra Kovérova

& 31.5.2024 1814
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo (37 00 00) a odvetvie odhad hodnoty
nehnutelnosti (37 09 00), pod eviden¢nym ¢islom 915419.

Znalecky posudok/znalecky ukon je zapisany v denniku pod ¢islom 136/2026.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Lucia Magulova
znalec



