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ZNALECKY POSUDOK
¢. 12 /2023

Vo veci stanovenia vseobecnej hodnoty bytu €. 606, s podielom 3505/505163-in na spolo¢nych
Castiach, spolo¢nych zariadeniach domu sup.¢. 12297, umiestneny na pozemku parc. ¢. 4068/6 a
pozemky parc.C. 4066/3, 4068/6 a 4068/17 v k.4. Podunajské Biskupice, obec Bratislava -
Podunajské Biskupice , okres Bratislava Il, na Zavodne;j ul. ¢. 3C

Pocet stran ( z toho priloh): 14 (4As)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3+CD
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. UVOD

1. Uloha znalca apredmet znaleckého skimania: stanovit znaleckym odhadom vieobecnd

hodnotu bytu ¢. 606 s podielom 3505/505163-in na spolo¢nych Castiach, spolo¢nych zariadeniach

domu supisné ¢. 12297, umiestneny na pozemku parc.¢. 4068/6 a pozemky parc.¢. 4066/3, 4068/6

a 4068/17 v k.u. Podunajské Biskupice, ku driu ohodnotenia, podla Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. o

stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

2. Ucel znaleckého posudku: pre Gcel dobrovolnej drazby

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 02.02.2023

4, Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 09.01.2023

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatelom

- Objednavka

- Kolaudaéné rozhodnutie vydané MC Bratislava — Podunajské Biskupice pod ¢&.
SU/754/8812/12/Bo-1z 21.08.2012, pravoplatné driom 22.08.2012

- Cast PD — pddorys bytu

b) podklady ziskané znalcom

- Ciasto¢ny vypis z LV €. 6545 k.U. Podunajské Biskupice , vyhotoveny cez KP zo dria 09.01.2023

- Informativna kodpia z katastralnej mapy cez ZBGIS

- Fotodokumentdcia z 09.01.2023

- Ustne Udaje zaddvatela o nehnutelnosti

- Vlastné poznatky o podmienkach v mieste nehnutelnosti

6. Pouzité predpisy

- Vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov

- Zéakon ¢. 382/2004 Z.z., o znalcoch , timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch , timoénikoch
a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska €. 491/2004 Z.z o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu c¢asu pre
znalcov, timoénikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov

- Zakon € 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku ( stavebny zakon ) v zneni
neskorsich predpisov

- Zakon ¢. 40/1964 — Obciansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov

- Zéakon ¢. 527/2002 Z.z. Zakon o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov

- Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych ainych prav
k nehnutelnostiam v zneni neskorsich predpisov

- verejne pristupné portaly

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov :

Podla vyhl. MS €. 492/2004 o stanoveni vSseobecnej hodnoty majetku, podla prilohy 3, ocefiovanie

nehnutelnosti je mozné k vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti pristipit spésobmi ( postupy

vypoctu):

- porovnanim

- kombinovanou metédou

Znalecky posudok ¢. 12 / 2023



- metddou polohovej diferenciacie

Vyber vhodnej metddy vyberie znalec.

Pri pouziti metédy polohovej diferenciacie stavieb sa vychadza zo zakladného vztahu VSHS= TH .
kPD [€],kde TH — technickd hodnota stavby [€], kPD — koeficient polohovej diferenciacie
vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na vSseobecnu hodnotu v mieste a case,
podla metodiky uréenej ministerstvom. Koeficient polohovej diferenciacie sa moze stanovit pre
skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kazdu stavbu. Pri uréeni koeficientu polohovej diferenciacie
sa vahovym priemerom zohladnia spravidla tieto faktory: trh s nehnutelnostami — kupna sila
obyvatelstva, poloha nehnutelnosti v danej obci — vztah k centru obce, sucasny technicky stav
nehnutelnosti, prevladajuca zdstavba v okoli nehnutelnosti, prislusenstvo nehnutelnosti, typ
nehnutelnosti, pracovné moznosti obyvatelstva, skladba obyvatelstva v mieste stavby, orientacia
nehnutelnosti k svetovym stranam, konfigurdcia terénu, pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti
stavby, doprava v okoli nehnutelnosti, obc¢ianska vybavenost, prirodna lokalita v bezprostrednom
okoli stavby, kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby, moznosti zmeny v
zastavbe — Uzemny rozvoj, moznosti dalSieho rozSirenia, dosahovanie vynosu z nehnutelnosti,
nazor znalca, a iné faktory.

Pri pouziti metddy polohovej diferenciacie pozemkov, tie sa delia na skupiny: pozemky na
zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného Uzemia obci,
pozemky v zriadenych zdhradkovych osaddch a pozemky mimo zastavaného Uzemia obci uréené
na stavbu.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zdujmom o klUpu nehnutelnosti na byvanie alebo
rekredciu mozu mat jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplyva zvyseny zaujem.

V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske vyuZitie)
okrem pozemkov zriadenych zahradkovych, chatovych osaddch a hospodarskych dvoroch
polnohospodarskych podnikov moéZu mat jednotkovd vychodiskovi hodnotu do 60 % z
vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zdujem.

V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach a
hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov mézu mat jednotkovd vychodiskovu cenu
do 50%z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch
sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

Technickd infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozZiného priameho napojenia cez
vlastné, pripadne obecné pozemky (napr. komunikacie). Hodnota koeficientu v odpord¢anom
intervale je zavisla od ndrocnosti (finanénej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim.

Povysujuce a redukujuce faktory mozno pouzit iba v pripadoch, ak uZ neboli zohladnené vo
vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch.

V pripade, Ze sa faktor nevyskytuje, koeficient povysujucich alebo redukujicich faktorov je 1.

Pri vypoéte vSeobecnej hodnoty porovnanim sa hodnota zistuje porovnanim ocefiovanej
nehnutelnosti s nehnutelnostami, pri ktorych sa v danom mieste a ¢ase uz zrealizovali prevody a
su od tychto ukonov dostupné podklady na porovnanie (kipne zmluvy, rozhodnutia sudov,
exekucné rozhodnutia, vysledky konkurzov a znalecké posudky, na zadklade ktorych boli prevody ¢i
prechody vilozené do katastra nehnutelnosti, dalej ponuky realitnych kancelarii). Pri vypocte sa pri
vypocte pouZiva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch stavieb alebo
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku 1m? s prihliadnutim na odliSnosti
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porovnavanych stavieb a pozemkov. Podklady na porovnanie ( doklady o prevode alebo prechode
nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii ) musia byt identifikovatelné. Pri porovnani
sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi
preddvajucim a kupujucim, stav tiesne preddvajuceho alebo kupujiceho a pod.)

VYNOSOVA HODNOTA : od&erpatelhym zdrojom sa rozumie roény disponibilny vynos z vyuZivania
nehnutelnosti formou prendjmu, stanoveny spravidla z uzatvorenych najomnych zmldv. Ak sa
vyska najmu neda zistit pre nedostatok podkladov napr. nie si v ¢ase ohodnotenia prenajaté,
vychadza sa z ndjomnych sadzieb, ktoré sa pri riadnom obhospodarovani majetku daju trvalo
dosiahnut. Vypocdita sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov na vyuZivanie nehnutelnosti
(prevadzkovych, spravnych nakladov, nakladov na dadrzbu a pod.) znizeny o odhad
predpokladanych strat vynosu z ndjomného s ohladom na typ majetku, jeho polohu, vyuzitelnosti
a pod. Naklady na vyuZivanie nehnutelnosti sa spravidla uréia podla predloZzenych dokladov,
najma platobného vymeru na dan z nehnutelnosti, poistnej zmluvy a pod., pripadne odhadom z
vychodiskovej hodnoty alebo hrubého vynosu s ohladom na velkost majetku a predpokladanu
vysku pri jeho riadnom obhospodarovani. Do nakladov sa nezahfiaju naklady, ktoré su
najomnikom platené osobitne, alebo naklady, o ktoré je znizend sadzba najomného pouzitd pri
vypocte hrubého vynosu.

Vieobecna hodnota (VSH) - je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku drfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked' kupujuci aj predavajuci
budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnend neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym
pojmom je trhovd hodnota.

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozné hodnotenu
stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je reprodukénd obstardvacia hodnota alebo novd cena. V zmysle
medzinarodnych ohodnocovacich Standardov sa jedna o princip ndkladového urcenia hodnoty.
Technickd hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania. Ekvivalentnym pojmom je reprodukénd zostatkovad
hodnota alebo ¢asovd cena.

Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov
z vyuZitia nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.
Opotrebenie stavby (O) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uzivania k terminu posudenia / ohodnotenia.
Zostatkova Zivotnost stavby (T) - je predpokladana doba dal3ej Zivotnosti stavby v rokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladana Zivotnost stavby (Z) - je predpokladand (alebo stanovend) celkova Zivotnost stavby
v rokoch.

8. Osobité poziadavky zadavatela: nie su
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Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje, ktoré obsahuju najma:

a) vyber pouiitej metddy: vSeobecnd hodnota je vypocitand metédou polohovej diferencidcie
podla platnej vyhl. MS ¢. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, priloha 3,
programom HYPO verzia 20.50

b) vlastnicke aeviden¢né udaje: podla vypisu z listu vlastnictva ¢. 6545 k.U. Podunajské
Biskupice , k rozhodujuicemu terminu v ¢ase posudenia bola vlastnickou bytu €. 606, s podielom
3505/505163-in na spolo¢nych ¢astiach, spoloénych zariadeniach domu sup.¢. 12297, umiestneny
na pozemku parc. ¢. 4068/6 a pozemky parc.¢. 4066/3, 4068/6 a 4068/17

Jaklova Jana r. Borkovi¢ova, Mileti¢ova 3C, 821 08 Bratislava, v podiele 1/1

Nar.: 03.01.1970

Titul nadobudnutia: kipa v r. 2015

Tarcha: Pravo z vecného bremena spoéivajice v povinnosti kazdého vlastnika pozemkov
parc.C.4066/4 a 4067/1 strpiet prdvo umiestnenia inZinierskych sieti a napojeni na existujuce
inZinierske siete a pravo prechodu a prejazdu; v povinnosti kazdého vlastnika pozemkov
parc.C.4066/4 a 4067/1 strpiet pravo vstupu za Ucelom opravy a udrzby susednych stavieb a
inZinierskych sieti v prospech kazdého vlastnika pozemkov parc.¢.4066/3, 4068/6, 4068/17 a
stavby sip.¢.12297 na parc.¢.4068/6 podla V-20299/12 zo dna 26.9.2012, GP ¢. ov. G1-1335/2019,
R-5477/2019

Pravo z vecného bremena spocivajice v povinnosti kazdého vlastnika pozemkov parc.¢.4068/9,
4066/47, 4066/48, 4066/55, 4066/69, 4066/70 a 4069/1 strpiet pravo umiestnenia inZinierskych
sieti a napojeni na existujuce inzZinierske siete; v povinnosti kazdého vlastnika pozemkov
parc.¢.4068/9, 4066/47, 4066/48, 4066/55, 4066/69, 4066/70 a 4069/1 strpiet pravo vstupu za
Ucelom opravy a udrzby susednych stavieb a inZinierskych sieti v prospech kazdého vlastnika
pozemkov parc.¢.4066/3, 4068/6, 4068/17 a stavby sup.¢.12297 na parc.c.4068/6, podla
V20299/12 zo dna 26.9.2012, GP ¢. ov. G1-1335/2019, R-5477/2019.

Zalozné prdavo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na byt ¢. 606, na
6.p., vchod Zavodna 3C, podla § 15 ods. 1 zakona NR SR ¢&. 182/1993 Z. z. v zneni neskorsich
predpisov, podla Ziadosti zo dria 04.02.2020, Z-2779/2020.

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia: o ¢ase a mieste obhliadky nehnutelnosti bola
povinnd obvyklou cestou upovedomena. Povinna neumoznila znalkyni pristup do ohodnocovanej
nehnutelnost. Predmet posudenia bol obhliadnuty iba z exteriéru a interiéru spoloénych casti
domu dna 09.01.2023.

d) Technicka dokumentacia: je predloZend, na LV €. 6545 je uvedené, Ze byt ¢. 606 ma podiel na
spol. ¢astiach a zariadeniach domu 3505/505163-n, teda vymeru 35,05 m2. Zameranie bytu nebolo
vykonané, znalkynia vyhotovila posudok zverejnych ajej znamych podkladov. Znalec nie je
opravneny riesit dévody ak vznikne nezrovnalost v predloZzenych dokumentoch.

e) Udaje katastra nehnutelnosti: porovnanim popisnych a geodetickych Gdajov katastra
nehnutelnosti so skutoé¢nym stavom bolo zistené, Ze su v sulade.

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

a. byt ¢. 606 s podielom 3505/505163-in na spol. ¢astiach domu sup.¢. 12297

b. podiel 3505/505163-in na parc.c. 4068/6 o vymere 764 m2

c. podiel 3505/505163-in na parc.¢. 4066/3 o vymere 196 m2
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d. podiel 3505/505163-in na parc.¢. 4068/17 o vymere 58 m2
g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
nie su zname

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE) HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Podunajské Biskupice , Zavodna 3C, byt ¢. 606

UMIESTNENIE STAVBY A KONSTRUKCNE RIESENIE:

Bytovy dom sup. €. 12297 na Zavodnej ul. €. 3C sa nachadza na hranici urbanizovanej mestskej
Casti Podunajské Biskupice, dany do uZivania po roku 2012 ( podla predloZzeného dokladu).
DISPOZICNE RIESENIE DOMU :

Obytny dom je dispozi¢né rieSeny ako bytovy dom chodbového typu s vytahmi, sjednym
vstupom.

STAVEBNO-TECHNICKY POPIS :

Dom je 9-podlaZny s prekrytim plochou strechou. Jednd sa oZB konstrukény systém so
zateplenim, s vykonanim pravidelnej udrzby. Stropy su rovné, schodisko dvojramenné, okenné
vypliové konstrukcie su plastové, vstupné dvere atypické, presklené. Opotrebenie stavby je
nizSie z dovodu realizacie stavby v r. 2012.

ZATRIEDENIE STAVBY :

Na liste vlastnictva je stavba vedena ako ,druh stavby 9 - bytovy dom*“ s vydanym supisnym
Cislom, so zapisom jednotlivych bytov v dome.

JKSO: 803 5 Domy obytné typové

KS:112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

SPOLOCNE CASTI. ZARIADENIA A PRISLUSENSTVO DOMU :

S vlastnictvom bytu je spojené i spoluvlastnictvo spolo¢nych casti a spolo¢nych zariadeni domu a
prislusenstva domu. Uvedené spolocné casti a zariadenia bytového domu su v spoluvlastnickom
podiele vlastnika bytu ¢. 606, ktorého velkost predstavuje 3505/505163.

VEK BYTOVEHO DOMU :

Vek domu je uréeny k roku 2012.

UMIESTNENIE A DISPOZICNE RIESENIE BYTU :

Ohodnocovany byt ¢. 606 sa nachadza na Siestom poschodi domu, s orientaciou na jednu
stranu. Funkéné a dispoziéné ¢lenenie bytu je rieSené v jednej Urovni, pristupny zo spoloénej
chodby. Celkova podlahova plocha bytu €. 606 je 35,05 m2.

Byt je vykurovany centralne z kotolne, vybavenie bytu je posidené ako Standardné k roku 2012.

V nizSie uvedenych vypoctovych tabulkach sa uvazuje prevaZujuce, alebo najblizSie podobné prvky
(z hladiska materidlov, funkcnosti alebo obstaravacej ceny) vyhotovenie (podla Standardu
sucasnych bytovych stavieb):

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
chodba 3,88 3,88
obyvacia izba s KK 15,48 15,48

Znalecky posudok ¢. 12 / 2023



Rozpoctovy ukazovatel:
Koeficient konstrukcie:

L;

ODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

WC1,47 1,47
ktpelna 2,89 2,89
izba 11,33 11,33

35,05

RU=9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
kk = 1,132 (monolitickad beténovd plosnad)

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,412
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,10
Pocet izieb: 2
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov Celill(;\iz'}o;;(:(:)iiel Koef. Stand. Ksi Upr:;;?*pli)gielu C‘lelltl)(()i‘:l}(,)?eondf:; :
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,05
2 Zvislé konsStrukcie 18,00 1,00 18,00 18,15
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,08
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,03
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,05
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,02
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,01
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,03
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,02
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,51
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,51
12 Okna 5,00 1,00 5,00 5,05
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,51
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,53
15 Elektroins$talacia 2,00 1,00 2,00 2,02
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,01
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,02
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,02
19 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 2,02
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21 Ostatné 2,00 1,25 2,50 2,53
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,04
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,01
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,02
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,53
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,53
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,03
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,01
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,01
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,02
32 Vybavenie kuchymn 2,00 1,00 2,00 2,02
33 X;lcﬁtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 4,00 4,04
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,04
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,53
Spolu 100,00 | | 99,00 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=99,00/100 = 0,99

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

VH = 325,30 €/m? * 3,412 * 1,132 *0,9900 * 1,10
VH = 1 368,26 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov ‘ Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [roK] ’ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Rybni¢na 61A, byt ¢. 112 2012 11 89 100 11,00 89,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 368,26 €/m?2 * 35,05m? 47 957,51
Technicka hodnota 89,00% z 47 957,51 € 42 682,18

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a. Analyza polohy nehnutelnosti: predmetom posudenia je stavba bytového domu na Zavodnej
ul., snovou bytovou vystavbou malometraznych bytov. Ohodnocovany objekt, v ktorom sa
nachadza posudzovany byt je chodbovy dom, pravidelného podorysného tvaru, napojeny na
vietky inZinierske siete v prilahlej komunikacii. Posudzovany byt sa nachddza na 6.NP.

V ramci mestskej Casti je objekt situovany v okrajovej casti mesta Bratislava. Ohodnocovand
stavba je podla roku kolaudiacie v stave novostavby s dobrou udrzbou, s nizsim opotrebenim.
Poloha domu a umiestnenie domu, s vyhovujicou dostupnostou do centra, ma vplyv na
stanovenie hodnoty nehnutelnosti. V SirSom okoli su dostupné zakladné sluzby obcianskej
vybavenosti ako napr. Kaufland a pod..

b. Analyza vyuiZitia nehnutelnosti: nehnutelnost je uZivania schopnd v pdvodnom
stavebnotechnickom prevedeni

c. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti: v ¢ase posudenia sa na byt ¢.
606 viazala tarcha opisana v Casti vlastnicke a evidenéné udaje.
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 BYTY

Platny vykondvaci predpis ¢. 492/2004 Z.z. nezavazuje znalca k Ziadnym limitnym vymedzeniam
stanovenia priemernému koeficientu polohovej diferencidcie, ktory vyjadruje vplyv polohy k
ostatnym faktorom vplyvajucich na vSeobecnu hodnotu v mieste acase. Vyber jednotlivych
koeficientov koreluje s castou Vseobecny popis a Analyza polohy nehnutelnosti “.

Na zdklade posudenia trhu s nehnutelnostami a kdpnej sily obyvatelstva, polohy nehnutelnosti a
vztahu k centru, sucasného technického stavu nehnutelnosti, prevladajicej zastavby v okoli
nehnutelnosti, prisluSenstva nehnutelnosti, typu nehnutelnosti, pracovnych moznosti
obyvatelstva, skladby obyvatelstva v mieste stavby, orientdcie, konfiguracie terénu, pripravenosti
inZinierskych sieti, dopravy a obcianskej vybavenosti v okoli, kvality Zivotného prostredia v
bezprostrednom okoli stavby, Uzemného planu a rozvoja obce ana zaklade vlastného nazoru
znalca, bol stanoveny koeficient polohovej diferencidcie s predpokladom, Ze zodpovedd
predajnosti porovnatelnej nehnutelnosti v posudzovane] lokalite a vdanom case, pri poctivom
predaji, ked kupujuci apredavajuci konad s patricnou informovanostou iopatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprirnranou pohnutkou.

1226}

SirSie vztahy — katastralna mapa

Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (1,000 + 2,000) 3,000
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 2,000
I11. trieda Priemerny koeficient 1,000
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,550
V. trieda I11. trieda - 90 % = (1,000 - 0,900) 0,100
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vil,l:a Vﬁi:::f‘zk
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vyssi L 3,000 10 30,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska 111 1,000 30 30,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

vel'mi dobre udrziavana nehnutel'nost L 3,000 7 21,00
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 3,000 5 15,00
5 Prislusenstvo bytového domu

bez prislusenstva V. 0,100 6 0,60
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

(oleme o s Sondryminenin a0 g
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gg;;z;:}tl(;ésrtléai(;zttl,l;aopsri/zovnych moznosti v mieste, L 3,000 8 24,00
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

g}igl‘:é hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 1,000 6 6,00
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

ﬁgij}r:(ti;iz obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastocne 1L 1,000 5 5,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP IL. 2,000 9 18,00
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: nad 48 bytov V. 0,100 7 0,70
12 Doprava v okoli bytového domu

éerl;lgiznn(ifa' autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 3,000 7 21,00
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

L s
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

;}(’;ﬁr‘laéné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, skanzen a L 2,000 4 8,00
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

tiché prostredie - bez poSkodenia ovzdusia, vodnych tokov L 3,000 5 15,00
16 Nazor znalca

dobry byt 1L 2,000 20 40,00

Spolu 145 272,30
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 272,3/ 145 1,878
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kep = 42 682,18 € * 1,878 80 157,13 €
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3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
Ide o pozemky reg. KNC parc. ¢. 4066/3, 4068/6 a 4068/17 k.U. Podunajské Biskupice evidované

na katastralnej mape, v registri parciel ,C”,

ako zastavand a ostatna plocha. Jednotkova cena

pozemku v posudzovanej lokalite je dlhodobo konstantna, oscilujica pod 200€/m?, bez moznosti

zistenia blizSich podrobnosti o pozemkoch

(neprimeranych pohnuatok ako je napr. pozemky

uréené pre dopravnu infrastruktiru obce a pod.). Metéda polohovej diferenciacie bola zvolena
ako dostato¢ne pruzinad a vhodna metdda. Vychodiskovd hodnota 66,39 €/ m? je uvedend vo
vyhlaske (klasifikacia obce) podla poctu obyvatelov (obec nad 100 000 obyvatelov).
Pozemok sa nachadza v zabere pozemkov v platnej Uzemnoplanovacej dokumentacie obce.
Pri uplatneni koeficientov boli zohladnené najma tieto skuto€nosti:

Koeficient vSeobecnej situacie — Gzemie zahrnuté tzemnym planom obce
Koeficient intenzity vyuZitia — stabilizované uzemie
Koeficient dopravnych vztahov — dopravne pripojena na dopravnu siet
koeficient technickej infrastruktiry pozemku — moznost pripojenia na technicku infrastruktdru na

verejné siete

Koeficient povysujuci a redukujici — nebol uplatneny

3.2.1.1 k.i4. Podunajské Biskupice

2 . Spoluvlastnicky z
Parcela Druh pozemku SECINITerd Spoluvla_stmcky podiel bytu/nebytu Vymera
[m2] podiel Kk podielu [m2]
pozemku
4066/3 ostatna plocha 196,00 1/1 3505/505163 1,36
4068/6 zastavana plocha a nadvorie 764,00 1/1 3505/505163 5,30
4068/17 zastavana plocha a nadvorie 58,00 1/1 3505/505163 0,40
Spolu vymera ‘ ‘ ‘ 7,06
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwy = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
- . . obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koef1c1i;1t';x;sctiegbecne] s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v 1,50
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5.- rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte\;zit vvusitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
koeficientk;unkéného 2.zmieSané Uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 140
vyuzitia Gzemia byty )
koeficientk'éechnickej 4. vel'mi dobré vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 145
infrastruktiry pozemku sieti)
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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koeficient ll"zzdukujﬁcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktoi"ov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,50 * 1,05 *1,00 * 1,40 * 1,45 * 1,00 * 1,00 3,1973
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwy = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 3,1973 212,27 €/m?
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 4066/3 196,00 m2* 212,27 €/m2*1/1*3505/505163 288,67
parcela ¢. 4068/6 764,00 m2 * 212,27 €/m2*1/1*3505/505163 1125,22
parcela ¢. 4068/17 58,00 m2 * 212,27 €/m2* 1/1*3505/505163 85,42
Spolu | | 1499,31
lll. ZAVER

Otazky zadavatela: stanovit znaleckym odhadom vseobecnu hodnotu bytu ¢. 606, s podielom
3505/505163-in na spolo¢nych Castiach, spoloénych zariadeniach domu sup.¢. 12297 a pozemky
parc.C. 4066/3, 4068/6 a 4068/17, v k.U. Podunajské Biskupice, obec Bratislava - Podunajské
Biskupice , okres Bratislava Il, na Zadvodnej ul. ¢. 3C, pre ucel dobrovolnej drazby.

Odpovede na otazky: sucet vseobecnej hodnoty bytu ¢. 606, s podielom 3505/505163-in na
spolo¢nych ¢astiach, spoloénych zariadeniach domu sup.¢. 12297 a na pozemkoch parc.¢. 4066/3,
4068/6 a 4068/17 v k.u. Podunajské Biskupice pre ucel dobrovolnej drazby je ku driu ohodnotenia
vratane dane s pridanou hodnotou

81 700 Eur

Slovom: Osemdesiatjedentisicsedemsto Eur

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Spoluvl. podiel Vseobecna hodnota [€]

Stavby

Zavodna ¢. 3C, bt ¢. 606 1/1 80 157,13
Pozemky

k.u. Podunajské Biskupice - parc. ¢. 4066/3 (1,36 m2) 1/1z3505/505163 288,67

k.0. Podunajské Biskupice - parc. ¢. 4068/6 (5,3 m2) 1/1z3505/505163 1125,22

k.0. Podunajské Biskupice - parc. ¢. 4068/17 (0,4 m2) 1/1z3505/505163 85,42
Vseobecna hodnota celkom 81 656,44
VSeobecna hodnota zaokruhlene 81700,00

Vseobecna hodnota slovom: Osemdesiatjedentisicsedemsto Eur

V Bratislave, 02.02.2023 Ing. arch. Iveta Horakova
znalkyna
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IV. Prilohy:

- Ciastoény vypis z LV €. 6545 k.U. Podunajské Biskupice, vyhotoveny cez KP zo dfia 09.01.2023

- Informativna kdpia z katastralnej mapy cez ZBGIS ( na str. 9 v Casti Il.Posudok)

- Kolaudaéné rozhodnutie €. SU/754/8812/12/Bo-1 z 21.08.2012, pravoplatné driom 22.08.2012
- Cast PD — pddorys bytu

- Fotodokumentdcia z 09.01.2023 ( na str. 7 v ¢asti Il.Posudok)
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky ukon som vypracovala ako znalkyna zapisana v zozname znalcov,
tImocnikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore
stavebnictvo, odvetvi Pozemné stavby, pod evidenénym cislom 911157.

Znalecky posudok/znalecky Ukon je zapisany v denniku pod ¢islom 12 / 2023.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomd nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého Ukonu.

Znalkyna pri vypracovani tohto znaleckého posudku/znaleckého ukonu vychadzala z udajov
poskytnutych zadavatelom a Udajov ziskanych z verejnych zdrojov. V pripade predloZenia novych
Gdajov, ktoré maju vplyv na zavery znaleckého posudku, méze byt vypracované doplnenie
znaleckého posudku/znaleckého Ukonu.

Cislo rovnopisu:
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