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Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu ¢. 413, s podielom 6866/561124-in na spoloénych ¢astiach,
spolo¢nych zariadeniach domu sup.¢. 10194, umiestneny na pozemku parc. ¢. 2166/5 a 2166/11, v k.Q.
Vajnory, obec Bratislava - Vajnory, okres Bratislava Il , na Rybni¢nej ul. ¢. 61A

Poéet stran ( z toho priloh): 15 (2Az)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: stanovit znaleckym odhadom véeobecni hodnotu bytu €.

413, s podielom 6866/561124-in na spoloénych Castiach, spolo¢nych zariadeniach domu sutpisné ¢. 10194,

umiestneny na pozemku parc.¢. 2166/5 a 2166/11 v k.4. Vajnory, ku diiu ohodnotenia, podla Vyhlasky ¢.

492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

2. Ucel znaleckého posudku: pre ucel dobrovolnej drazby

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 24.06.2025

4, Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 12.06.2025

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatelom

- Objednévka z 20.05.2025

- Ciasto&ny vypis z LV &. 3142 k.0. Vajnory, vyhotoveny cez KP zo diia 24.06.2025

- Informativna képia z katastrdlnej mapy cez ZBGIS

- Spolocenstvo vlastnikov bytov Rybni¢na 61A — potvrdenie o veku stavby

- Nacrt bytu od sprdvcu

b) podklady ziskané znalcom

- Fotodokumentdcia z 17.01.2023

- Vlastné poznatky o podmienkach v mieste nehnutelnosti

6. PouZité pravne predpisy a literatura:

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

- Zakon €. 382/2004 Z.z., o znalcoch , timoénikoch 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 , timoc¢nikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov, v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska ¢. 491/2004 Z.z o odmendch, nahraddch vydavkov a ndhradéch za stratu ¢asu pre znalcov,
tlmocnikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov

- Zakon ¢ 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku ( stavebny zékon )

- Zéakon ¢ 25/1925 Z.z. stavebny zdkon

- Zakon ¢ 46/1924 Z.z. ktorym sa meni a dopiia zékon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom
poriadku (stavebny zékon) v zneni neskorsich predpisov a ktorym sa menia a dopifiaju niektoré zakony,

- Zéakon €. 40/1964 — Obciansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov

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

7. Definicie délezitych pojmov:

Podla vyhl. MS ¢&. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, podla prilohy 3, ocenovanie

nehnutelnosti je mozné k vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti pristtpit spdsobmi ( postupy vypoctu):

porovnanim, kombinovanou metddou, vynosovou metddou ( pozemky) alebo metddou polohovej

diferenciacie. Vyber vhodnej metédy vyberie znalec.

a) Definicie pojmov

Vieobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym

odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v

podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budi konat s patri¢nou

informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou,

obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnotend stavbu

nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Znalecky posudok ¢. 74 / 2025



Technicka hodnota stavieb (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu

zodpovedajucu vyske opotrebovania.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpoctové ukazovatele k roku 1996. Koeficient cenovej

rovne je podla poslednych znamych Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2023. Pri

stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou alebo analytickou metddou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metddy:

» Metdéda porovnavania : pri vypocte sa pouziva transakény pristup, na porovnanie je potrebny stbor aspori
troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor,
zastavand plocha, podlahova plocha, di?ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli¥nosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu,

» Kombinovana metdda: sa pouzije len pri stavbach schopnych dosahovat vynos formou prenajmu. Princip
metody je zaloZzeny na vaZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota
stavieb sa vypocita kapitalizaciou budtcich odcerpatelnych zdrojov pocas tasovo neobmedzeného
obdobia alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom,

» Metéda polohovej diferencidcie: jej princip je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicki hodnotu.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZzivaji metddy:

» Metdda porovnavania: pri vypocte sa poutziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor aspofi troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku,

» Vynosova metéda: len pre pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypoéita
kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia,

» Metdda polohovej diferencidcie: je zaloZena na urceni hodnoty koeficientu polohovej diferenciécie, ktory
sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov.

8. Osobité poZiadavky zadavatela: nie su zname

Il. POSUDOK

1. VsSeobecné udaje, ktoré obsahuju najma:

a) vyber pouzitej metddy: vieobecnd hodnota je stanovena metddou polohovej diferenciacie podla platnej
vyhl. MS €. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, priloha 3, programom HYPO verzia 23.00;
kombinovana metdda nebola pouZita z dévodu, Ze nehnutelnosti nie si uréené na komeréné ucely,
porovndvacia metdda zrealitnych portalov bola pouZitd len informativne z dévodu nedostatku troch
porovnatelnych nehnutelnosti v mieste a ¢ase posudenia

b) vlastnicke a evidencné udaje: podla vypisu z listu vlastnictva €. 3142 k.4. Vajnory, k rozhodujicemu
terminu v Case posudenia bola vlastni¢kou bytu ¢. 413, s podielom 6866/561124-in na spolo&nych &astiach,
spolo¢nych zariadeniach domu sip.¢. 10194, umiestneny na pozemku parc. ¢. 2166/5 a 2166/11

Fedorova Janette, 8. mdja 491/3, 089 01 Svidnik, v podiele 1/1, nar.: 19.01.1972

Titul nadobudnutia: kipa vr. 1998

Tarcha: Zalozné pravo podla § 15 z. 182/93 Z.z. v zneni z. 151/95 Z.z. v prospech Spolotenstva vlastnikov
bytov Rybniéna 61A, Rybni¢na 61A, Bratislava, 1C0:31816215, R 418/06 (okrem vl.&. 91, okrem vl.£. 140);
(okrem vl.¢. 225, Z-27867/2016)

Vecné bremeno - pravo vstupu na pozemok parc.¢. 2166/11 z dévodu umiestnenia elektroenergetickych
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stavieb a zariadeni distribuénej ststavy transformacna stanica, rozvodov elektrickych vedeni a pripojok,
kablového NN a VN vedenia, vzduéného NN a VN vedenia, v prospech ZSE Distribicia a.s., ICO: 36361518, v
zmysle znenia § 10 a § 36 Zakona ¢. 656/2004 Z.z. zékona o energetike v sulade GP ¢. 692/2011, Z-14131/11
Zalozné pravo v prospech Slovenskd sporitelfia, a.s. (ICO 00151653) na byt €.112, na 1.p., vchod Rybnitnd
61/A, podla V-4279/14 zo dna 28.03.2014

Zalozné préavo v prospech Tatra banky, a.s., HodZovo nam.3, Bratislava (ICO: 00 686 930), na byt ¢.413, 4.p.,
vchod Rybni¢nd 61, podiel na spoloénych ¢astiach, zariadeniach domu a k pozemkom 6866/561124 podla V-
11226/07 zo dna 10.09.2007

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia: predmet drazby nebol vlastnickou spristupneny, ohodnotenie
predmetu drazby je vykonané v zmysle §12 ods.3 zdkona ¢. 527/2002 o dobrovolnych drazbach, v zneni
neskordich predpisov (,ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych tdajov, ktoré ma draZobnik k dispozicii").
Z uvedeného dbévodu nebolo moiné preskimat aktualny stavebnotechnicky stav ako aj udrzbu predmetu
drazby. Popis a stav predmetu drazby uvedeny v znaleckom posudku je uvadzany, ako predpokladany;
technicky stav predmetu drazby bol uréeny na zaklade dostupnych tdajov.

d) Technickad dokumentdcia: nie je predloZend, na LV ¢. 3142 je uvedené, Ze byt €. 413 ma podiel na spol.
¢astiach a zariadeniach domu 6866/561124-n, teda vymeru 68,66 m?. Zameranie bytu nebolo vykonané,
znalec vyhotovil posudok z verejnych a jemu zndmych podkladov. Znalec nie je opravneny riesit dévody ak
vznikne nezrovnalost v predloZenych dokumentoch.

e) Udaje katastra nehnutelnosti: porovnanim popisnych a geodetickych tdajov katastra nehnutelnosti so
skutoénym stavom bolo zistené, Ze st v sulade.

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

a. byt ¢ 413 s podielom 6866/561124-in na spol. ¢astiach domu sup.¢. 10194

b. podiel 6866/561124-in na parc.¢. 2166/5 o vymere 1116 m2

c. podiel 6866/561124-in na parc.¢. 2166/11 o vymere 823 m2

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia: nie si zname
h) Informdacia zuzemného plénu o zdvaznych regulativoch priestorového usporiadania
a funkéného vyuzivania pozemkov: pre posudzované uzemie Mestska cast Bratislava Vajnory mad platny
Uzemny plan 2007 s funkénym vyuZitim izemia 201 (obcianska vybavenost celomestského a nadmestského

vyznamu) stabilizované Gzemie, vonkajsSie mesto
https://magba.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.htm|?id=5058549776a84062ab2685 7008faef31

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Vajnory, Rybnicna 61A, byt ¢. 413

UMIESTNENIE STAVBY A KONSTRUKCNE RIESENIE:

Bytovy dom sup. & 10194 na Rybnicnej ul. &. 61A sa nachadza na hranici urbanizovanej mestskej Casti
Vajnory, dany do uzivania po roku 1979

DISPOZICNE RIESENIE DOMU :

Obytny dom je dispozi¢né rieseny ako bytovy dom chodbového typu s vytahmi, s jednym vstupom.
STAVEBNO-TECHNICKY POPIS :

Dom je 9-podlaZny s prekrytim plochou strechou. Jedna sa o panelovy konstrukény systém s Ciastocnym
zateplenim, s vykonanim minimdlnej idrzby. Stropy su rovné, schodisko dvojramenné terazzové, okenné
vypliiové konstrukcie st prevazne plastové, vstupné dvere atypické, presklené. Opotrebenie stavby je vyssie
z dévodu vykonanej ¢iastocnej vymeny prvkov dlhodobej Zivotnosti.

Znalecky posudok &. 74 / 2025



ZATRIEDENIE STAVBY :

Na liste vlastnictva je stavba vedend ako ,druh stavby 9 - bytovy dom” s vydanym stpisnym 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 spolocnych casti a spolo¢nych zariadeni domu a pri-
sluSenstva domu. Uvedené spolo¢né casti a zariadenia bytového domu sd v spoluvlastnickom podiele
vlastnika bytu ¢. 413, ktorého velkost predstavuje 6866/561124.

VEK BYTOVEHO DOMU :

Vek domu je urceny k roku 1979.

UMIESTNENIE A DISPOZICNE RIESENIE BYTU :

Ohodnocovany byt €. 413 je dvojizbovy ( podla informacie od spravcu) a nachéddza sa na $tvrtom poschodi
v sekcii domu A, s jednostrannou orientdciou na zdpad. Dispozicné Clenenie bytu je rieené v jednej
urovni, so vstupom zo spolocnej chodby do kuchyne, kipelne, 2x izby, k bytu prisltcha jedna loggia. Celkova
podlahova plocha bytu ¢. 413 je podla LV 68,66 m?.

Byt je vykurovany centralne z kotolne umiestnenej medzi objektami, vybavenie bytu je postdené ako
Standardné v povodnom stave z roku 1979.

V niZsie uvedenych vypoctovych tabulkéch sa uvaZuje prevazujlce, alebo najblizSie podobné prvky (z hfadiska
materidlov, funk&nosti alebo obstaravacej ceny) vyhotovenie (podla Standardu sicasnych bytovych stavieb):

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostdtne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
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PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet

I Podlahova plocha [m?]

byt ¢,

68,66

68,66

Vypocitana podlahova plocha

68,66

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel:
Koeficient konstrukcie:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv:

Pocet izieb:
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m’
k= 1,037 (montovand z dielcov beténovych plosnych)

kcu = 3,954
M= 1,10
2

Cenovy podiel

Uprava podielu

Cenovy podiel
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Cislo Nazov RU [%] cpi Koef. stand. ksi - :t:::;;?;?
Spolocné priestory
1 Zéklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,05
2 2vislé konstrukcie 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 kon3trukcie 1,00 1,00 1,00 1,01
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,03
9 Upravy vnatornych 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 Elektroinstalacia 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 1,25 2,50 2,53
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,02
[ Zariadenie bytu
22 Upravy vnutornych 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 Elektroinstaldcia 3,00 1,00 3,00 3,03
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,01




29 Vnutorna kanalizécia 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 kuchyn 2,00 1,00 2,00 2,02
13 anéltorné 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 | | 9900 | 10000

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

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

VH = 325,30 €/m” * 3,954 * 1,037 * 0,9900 * 1,10
VH = 1 452,54 €/m’

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov I Zaciatok uZivania I V [rok] [ T [rok] I Z [rok] | 0 [%] J TS [%]
Rybni¢nd 61A, byt €. 413 1979 46 54 100 46,00 54,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ’ Vypocet [ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1452,54 €/m* * 68,66m? 99 731,40
Technicka hodnota 54,00% z 99 731,40 € 53 854,96

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a. Analyza polohy nehnutelnosti: predmetom posudenia je stavba bytového domu na Rybniénej ul., v
lokalite starSich bytovych domov v 70-tych rokoch. Ohodnocovany objekt, v ktorom sa nachadza
posudzovany byt je chodbovy dom, pravidelného pédorysného tvaru, napojeny na vsetky inZinierske siete
v prifahlej komunikacii. Posudzovany byt sa nachadza na Stvrtom poschodi. V rdmci mestskej ¢asti je objekt
situovany v okrajovej ¢asti mesta Bratislava. Vybavenost objektu vzhfadom na pévodny stav znizuje hodnotu
posudzovanej nehnutelnosti. Ohodnocovand stavba je podla roku kolaudacie v stave iastotnej vymeny
prvkov dlhodobej Zivotnosti, s vyraznym opotrebenim. Poloha domu a umiestnenie domu, s vyhovujticou
dostupnostou do centra, ma vplyv na stanovenie hodnoty nehnutelnosti. V SirSom okoli st dostupné iba
zakladné sluzby obcianskej vybavenosti.

b. Analyza vyuZitia nehnutelnosti: nehnutelnost je uZivania schopna v pévodnom stavebnotechnickom
prevedeni

c. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti: v ¢ase postidenia sa na nehnutelnosti
viazali zaloZné prava opisané v Casti vlastnicke a evidenéné udaje.

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 diferenciacie, ktory vyjadruje vplyv polohy k ostatnym faktorom
vplyvajucich na vieobecnu hodnotu v mieste acase. Vyber jednotlivych koeficientov koreluje s ¢astou
Vseobecny popis a Analyza polohy nehnutelnosti “.
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https://zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk/kataster/detail /kataster/parcela-

c/805700/2166 5?bm=zbgis&z=19&c=17.119075,48.155832&dt=owners&it=point&pos=48.217707,17.180753,20

Na zaklade postdenia trhu s nehnutelnostami a kipnej 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, tzemného planu a rozvoja
obce a na zaklade vlastného nazoru znalca, bol stanoveny koeficient polohovej diferencidcie s predpokladom,
7e zodpoveda predajnosti porovnatelnej nehnutelnosti v posudzovanej lokalite a vdanom case, pri
poctivom predaji, ked kupujici a predavajici kona s patritnou informovanostou iopatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vieobecna hodnota bytov vypoc¢itana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,5

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda 1. trieda + 200 % = (1,500 + 3,000) 4,500
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 3,000
I1l. trieda Priemerny koeficient 1,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,825
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (1,500 - 1,350) 0,150
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda ke Vaha Vysledok
vi keoi*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vy3si Il 3,000 10 30,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

:a;is;l’noyb;sv\:éh::nnyejb?:}/vanlu situované na okraji obce, V. 0,825 30 24,75
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu 1. 3,000 7 21,00
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
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Covemis ik, paroviks s pod) s s 15,00
5 Prislusenstvo bytového domu

bez prislusenstva V. 0,150 6 0,90
6 Vybavenost a prislu$enstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 0,825 10 8,25
7 Pracovné moznosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

:Zizi’::z::a[:\c;r;?l;ip;ri:/:ovnych moznosti v mieste, N 4,500 3 36,00
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

Z\ésstfol;l/ustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do m 1,500 6 9,00
9 Orientdcia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV Il 3,000 5 15,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP Il 3,000 9 27,00
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: nad 48 bytov V. 0,150 7 1,05
12 Doprava v okoli bytového domu

(zjilzzmic:a:utobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu L 4,500 7 31,50
13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

et s o o o
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

Zziadne prirodné Gtvary v bezprostrednom okoli V. 0,150 4 0,60
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

ia\l/\;iirr\‘é hluénost a prasnost a dal3ie exhalacie, alebo V. 0,825 5 4,13
16 Nazor znalca

problematicky byt IV. 0,825 20 16,50

Spolu | | | 15 267,68
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet [ Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 267,68/ 145 1,846
Vseobecnd hodnota VSHg = TH * kpp = 53 854,96 € * 1,846 99 416,26 €
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Ide o pozemok reg. KNC parc. ¢. 2166/5 k.u. Vajnory evidovany na katastralnej mape, v registri parciel ,C*,
ako zastavana plocha bytovym domom sup.¢. 10194 a prilahly parc. ¢. 2166/11. Jednotkové cena pozemku
v posudzovanej lokalite je dlhodobo konstantna, oscilujica pod 200€/m?, bez moZnosti zistenia blizéich
podrobnosti o pozemkoch (neprimeranych pohnutok ako je napr. pozemky uréené pre dopravnu
infrastrukturu obce a pod.). Metdda polohovej diferenciacie bola zvolend ako dostatoéne pruzna a vhodna
metdda. Vychodiskova hodnota 66,39 €/ m? je uvedend vo vyhlaske (klasifikicia obce) podla poctu
obyvatelov (obec nad 100 000 obyvatelov).
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Na zaklade vyhlasky 213/2017 Z.z., ktora upravila vyhlasku Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov sa koeficient
polohovej diferencidcie upravil podla vztahu : kep =ks. kv. ko. ke. ki. kz. kr [<], kde koeficient

ks — koeficient vSeobecnej situdcie (0,70 — 2,00) popisuje umiestnenie pozemku vo vztahu najmd k poctu
obyvatelov v obci/meste

kv — koeficient intenzity vyuZitia (0,50 — 2,00), ktory sa stanovuje podla skutocného vyuZitia pozemkov k
rozhodnému ddatumu.

ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20) popisuje umiestnenie pozemku vo vztahu k dostupnej
dopravnej infrastruktire k posudzovanému pozemku

ke — koeficient funkéného vyuZitia uzemia (0,80 — 2,00) sa posudzuje podla uzemnopldnovacej dokumentdcie
platnej k rozhodnému ddtumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa urcuje v nadvéznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

k — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50) sa posudzuje z pohladu mozného priameho
napojenia cez vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikdcie). Hodnota koeficientu v
odporuc¢anom intervale je zavisld od ndroc¢nosti (financnej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim.

k- — koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00) mozno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej
hodnote alebo v predchddzajucich koeficientoch.

ks — koeficient redukujtcich faktorov (0,20 — 0,99) mozno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej
hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch.

Pri zdvaddch viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladanu hodnotu zdvady.

Pri stanoveni v$eobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prdv k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujtcich faktorov neprihliada na zdtaZe
spdsobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).”.

Pozemok sa nachadza v zabere pozemkov v platnej Uzemnoplanovacej dokumentacie obce.

Pri uplatneni koeficientov boli zohladnené najma tieto skuto¢nosti:

Koeficient vieobecnej situdcie — zemie zahrnuté tizemnym planom obce

Koeficient intenzity vyuZitia — stabilizované Gzemie

Koeficient dopravnych vztahov — dopravne pripojena na dopravnu siet

koeficient technicke] infrastruktiry pozemku — moznost pripojenia na technickd infrastruktiru na verejné
siete

Koeficient povysujuci a redukujici — nebol uplatneny

3.2.1.1 k.u. Vajnory

, Spoluvlastnicky ,
| luvlastnick
Parcela Druh pozemku ’nf:; l[‘mzl 3po u\;:?elmc v podiel bytu/nebytu o\é\i,::lifnz]
vy P k pozemku P
2166/5 zastavana plocha a nddvorie 1116,00 1/1 6866/561124 13,66
2166/11 zastavana plocha a nadvorie 823,00 1/1 6866/561124 10,07
Spolu vymera | | | | [ 23,73
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov - Hodnota
23 Hodnotenie L
koeficientu koeficientu
- ksv . 5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej i . ¢ . 1,50
situicie obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné
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oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom, exkluzivne oblasti rodinnych
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so

kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individudinu rekreaciu, 1,00
vyuzitia - nebytoveé stavby pre priemysel, dopravu, 3kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
koeficientk;unkéného 2. zmie3ané uzemie s prevahou obdianskej vybavenosti (obchodna poloha 1,50
Ciri . abyty)
vyuzitia uzemia
k 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 145

koeficient technickej

infratruktdry pozemku  VETeInyeh sieti

kz , A - , ,
koeficiant povySullicich 3. pc?vzemlfy s vyra‘zne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené 2,00
Ealcton o v zvy$enej vychodiskovej hodnote
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ; Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie I:gg 1,50 LOO™1L,A0 ¥ 1,50% 1,45~ 2,80 ¢ 6,5250
Leodz':r’r'“tz"a vseebecnd hodneta V8Hws = VHw * keo = 66,39 €/m? * 6,5250 433,19 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov l Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 2166/5 1116,00 m? * 433,19 €/m? * 1/1*6866/561124 5915,45
parcela ¢. 2166/11 823,00 m? * 433,19 €/m? * 1/1*6866/561124 4 362,38
Spolu [ | 10 277,83

IIl. ZAVER

Otazky zadavatela: stanovit znaleckym odhadom vSeobecni hodnotu bytu €. 413, s podielom 6866/561124-
in na spolocnych Castiach, spolo¢nych zariadeniach domu stp.¢. 10194 a na pozemku parc. €. 2166/5 a
2166/11, v k.0. Vajnory, obec Bratislava - Vajnory, okres Bratislava Ill , na Rybni¢nej ul. & 61A pre ucel
dobrovolnej drazby

Odpovede na otdazky: sucet vieobecnej hodnoty bytu ¢. 413, s podielom 6866/561124-in na spoloénych
Castiach, spolo¢nych zariadeniach domu stp.¢. 10194 a na pozemku parc. ¢. 2166/5 a 2166/11 v k.u. Vajnory
pre ucel dobrovolnej drazby je ku dfiu ohodnotenia vratane dane s pridanou hodnotou

110 000 Eur

Slovom: Jedenstodesattisic Eur
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REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov l Spoluvl. podiel VSeobecna hodnota [€]

Stavby

Rybni¢na 61A, byt ¢. 413 1/1 99 416,26
Pozemky

k.0. Vajnory - parc. €. 2166/5 (13,66 m?) 1/1z6866/561124 5915,45

k.0. Vajnory - parc. €. 2166/11 (10,07 m?) 1/1z 6866/561124 4 362,38
VSeobecna hodnota celkom 109 694,09
Vieobecna hodnota zaokruhlene 110 000,00
Vieobecna hodnota slovom: Jedenstodesattisic Eur

Ing./arch. lveta Hordkova
znalkyna

V Bratislave, 24.06.2025

IV. Prilohy:

- Ciasto¢ny vypis z LV €. 3142 k.. Vajnory, vyhotoveny cez KP zo dfia 24.06.2025
- Informativna képia z katastralnej mapy cez ZBGIS ( na str. 7 v ¢asti Il. Posudok)
- Spolocenstvo vlastnikov bytov Rybni¢na 61A — potvrdenie o veku stavby

- Fotodokumentacia z 12.06.2025 ( na str. 5 v ¢asti Il. Posudok)
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky ukon som vypracovala ako znalkyiia zapisand v zozname znalcov, timoénikov
a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore stavebnictvo, odvetvi

Pozemné stavby, pod evidenénym ¢islom 911157.
Znalecky posudok/znalecky tkon je zapisany v denniku pod &islom 74 / 2025.
Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého

ukonu.
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