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ZNALECKY POSUDOK
¢. 100/ 2025

Vo veci stanovenia vieobecnej hodnoty bytu ¢.7, spodielom 6596/161876-in na spolo¢nych ¢astiach,
spolocnych zariadeniach domu sup.¢. 10559 ana pozemku parc. ¢. 4758, 4759,4760 k.4. Podunajské
Biskupice , obec Bratislava - m.¢. Podunajské Biskupice, okres Bratislava Il, na Priekopnickej ul. &. 20

Pocet stran ( z toho priloh): 17 (4A;)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



1. UVOD

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

¢.7, s podielom 6596/161876-in na spolo¢nych castiach, spolo¢nych zariadeniach domu sup.€. 10559 a na

pozemku parc. &. 4758, 4759,4760 nachadzajuce sa k.u. Podunajské Biskupice, ku diiu ohodnotenia, podla

Vyhlasky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

2. Ucel znaleckého posudku: ako podklad k uzatvoreniu zmluvy o zriadeni zalozného prava v prospech

neidentifikovaného penazného Ustavu

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 04.09.2025

4, Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 04.09.2025

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatelom

- Vypis z LV &. 4281 k.0. Podunajské Biskupice, vyhotoveny cez KP zo dia 21.07.2025

- Informativna képia z mapy

- Podorys podlazia

- Potvrdenie o veku stavby sprdvcom z 2.09.2025

- Pasport —evidencny list

- Informadcia spravcu o vykonanych stavebnych Upravach na dome

- Ustne tdaje zadavatela o nehnutelnosti

b) podklady ziskané znalcom

- Fotodokumentdcia

Vlastné poznatky o podmienkach v mieste nehnutelnosti

Pouiité pravne predpisy a literatura:

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

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

- Vyhldska €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch , timocnikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zékonov, v zneni neskorsich predpisov

- Zékon €.527/2002 Z.z., o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov

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

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

- Zakon ¢ 25/2025 Z.z. stavebny zakon

- Zakon ¢ 46/2024 Z.z. ktorym sa meni a doplifia zakon &. 50/1976 Zb. o izemnom pléanovani a stavebnom
poriadku (stavebny zékon) v zneni neskor3ich predpisov a ktorym sa menia a dopifiaju niektoré zékony,

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

- Zéakon &. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
v zneni neskorsich predpisov

7. Definicie doleZitych pojmov :

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

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

porovnanim, kombinovanou metédou, vynosovou metddou ( pozemky), metéddou polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vyberie znalec.

a) Definicie pojmov

Vieobecna hodnota (VSH)

Vdeobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym

odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v

o
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podmienkach volnej sutaZe, 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 stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo moZno hodnotentd stavbu

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

Technickd hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajicu 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

arovne je podla poslednych zndmych Statistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2023. Pri

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

Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metddy:

» Metoda porovnavania : pri vypocte sa pouziva transakény pristup, na porovnanie je potrebny stibor aspofi
troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernid jednotku (obstavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlignosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu,

» Kombinovand metdda: sa poutzije len pri stavbach schopnych dosahovat vynos formou prendjmu. Princip
metddy je zaloZzeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota
stavieb sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného
obdobia alebo kapitalizéaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom,

» Metdda polohovej diferenciacie: jej princip je zaloZeny na urfeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicku hodnotu.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metddy:

» Metdda porovnavania: pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspori
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku,

» Vynosova metdda: len pre pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosové hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia,

» Metdda polohovej diferencidcie: je zaloiend na ur€eni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov.

8. Osobité poZiadavky zadavatela: nie su zname

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje, ktoré obsahuji najma:

a) vyber pouZitej metédy: vieobecna hodnota je stanovena metddou polohovej diferenciacie podla platnej
vyhl. MS €. 492/2004 o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku, priloha 3, programom HYPO verzia 24.00;
kombinovana metéda nebola pouZita z dovodu, Ze stavba nie je uréena na komeréné tcely, porovndavacia
metdéda na stanovenie vieobecnej hodnoty bola pouzitd len informativne v mieste a éase z realitnych
portalov.

b) vlastnicke aevidencné udaje: podla vypisu z listov vlastnictva, k rozhodujucemu terminu v ase
posudenia, bola vlastnickou posudzovanych nehnutelnosti

Sevéikova Janka r. Bélikovd, Priekopnicka 20, 821 06 Bratislava, nar.&: 10.07.1981, v podiele1/1
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Tarcha: zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov v dome;

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia: predmet drazby bol obhliadnuty dfia 13.08.2025, vlastnikom
nebol spristupneny; ohodnotenie predmetu drazby je vykonané v zmysle § 12 ods. 3 zakona ¢. 527/2002 o
dobrovolnych drazbach, v zneni neskor3ich predpisov (,0hodnotenie mozno vykonat z dostupnych tdajov,
ktoré ma drazobnik k dispozicii"). Zuvedeného dbévodu nebolo moziné preskimat aktudlny
stavebnotechnicky stav ako aj Udrzbu predmetu drazby. Popis a stav predmetu drazby bol uréeny na zdklade
dostupnych tdajov poskytnutych zaddvatelom;

d) Technickd dokumentécia: bola predloZenad v rozsahu nacrtu;

c) Udaje katastra nehnutelnosti: porovnanim popisnych a geodetickych Gdajov katastra nehnutelnosti so
skutocnym stavom bolo zistené, Ze su v sulade;

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:

a/ byt .7 so spol. podielom 6596/161876 na spol. ¢astiach a zariadeniach domu s.€. 10559

b/ podiel 6596/161876 na p.¢. 4758 k.U. Podunajské Biskupice, zast. pl. o vymere 172 m?

¢/ podiel 6596/161876 na p.¢. 4759 k.U. Podunajské Biskupice, zast. pl. o vymere 168 m?

d) podiel 6596/161876 na p.¢. 4760 k.u. Podunajské Biskupice, zast. pl. o vymere 168 m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: nie si zname

h) informéacia z Gzemného planu o zdvdznych regulativoch priestorového usporiadania afunkéného
vyuZivania pozemkov: pre posudzované Gzemie Mestska Cast Bratislava Podunajské Biskupice ma platny
tzemny plan — UPN v zneni zmien a doplnkov (2007) pod kédom s funkénym vyuZitim Gzemia 101
(viacpodlazna zdstavba obytného Gzemia), vonkajSie mesto, stabilizované uzemie
https://magha.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.htm|?id=5058549776a84062ab26857008faef31

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
a) Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty
2.1.1 Priekopnicka ¢. 20, byt €.7

UMIESTNENIE STAVBY A KONSTRUKENE RIESENIE: Bytovy dom sup. . 10559 na ul. Priekopnickej ul. ¢.
20,22,24 sa nachadza v zastavanom tzemi mestskej ¢asti Podunajské Biskupice a bol dany do uzivania v
roku 1969 podla doloZeného dokladu. Obytny dom je situovany na pozemku parc.¢. 4758, 4759, 4760 s tromi
vstupom, v stariej zdstavbe bytovych domov v uzsom zastavanom Gzemi mestskej €asti, s dobrym pristupom
na zastavku MHD a do centra mesta. V okoli domu sa nachadza obcianska vybavenost vyznamu OS Medzi
jarkami, s objektami 3kolskej a obchodnej vybavenosti, leZziacim mimo obytnych oktagénov.

ZATRIEDENIE STAVBY: na liste vlastnictva bola je stavba vedena ako druh stavby 9 - bytovy dom s vydanym
supisnym ¢islom, so zapisom jednotlivych bytov v dome.

JKSO: 803 3 Domy obytné typové

KS:112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

DISPOZICNE RIESENIE DOMU :

Obytny dom je dispoziéné riedeny ako bytovy dom schodiskového typu bez vytahu, s 2-mi bytmi na poschodi.
Vstup do domu je priamo z upraveného terénu. Dom ma vybavenost vrozsahu pripojok od domu
k verejnym inZinierskym sietam.

STAVEBNO-TECHNICKY POPIS : spodna stavba domu je na betdnovych zédkladoch s vodorovnou
hydroizolaciou. Nosné murivo je zrealizované ako klasické murované. Stropy su rovné, strecha a vonkajsie
omietky s na baze silikatov so zateplenim boli vymenené vr. 2011 a exteriérové dvere su hlinikové s el.
¢ipom na otvaranie z r. 2011.

S vlastnictvom bytu je spojené i spoluvlastnictvo spolo¢nych asti a spolo¢nych zariadeni domu a pri-
slusenstva domu. Uvedené spoloéné Casti a zariadenia bytového domu su v spoluvlastnickom podiele
vlastnika bytu ¢.7, ktorého velkost predstavuje 6596/161876.

Znalecky posudok ¢. 100 / 2025



VEK BYTOVEHO DOMU :
Vek domu je uréeny dokladom ku driu ohodnotenia na 56 rokov (rok dania domu do uZivania - rok 1969).
Technicky stav domu je primerany k jeho tdrzbe.

UMIESTNENIE A DISPOZIENE RIESENIE BYTU :

Podla predloZzenej dokumentdcie sa jednd o trojizbovy byt, ktory sa nachadza na 4.poschodi vo vchode
s orientacnym cislom 20.

Byt pozostdva z troch obytnych miestnosti a prislusenstva s priecnou orientdciou. Prislusenstvo bytu je
chodba, kuchyna, kupeltia, WC, pivnica, loggia

Celkova podlahova plocha bytu €. 7 je podfa LV 65,96 m?.

STAVEBNO-TECHNSCKY POPIS BYTU : nebol zisteny z dévodu jeho nespristupnenia
Na dome boli vykonané prace:

r. 2011 zateplenie firma Eurobauten, s.r.o., vratane strechy a brén,

r. 2011 hydraulické vyregulovanie UK firma Energocontrols, s.r.o.

r. 2011 vymena stupacich rozvodov TV, SV, plynu a kanalizécie firmou Manék, s.r.o.

r

V niz3ie uvedenych vypoctovych tabulkédch sa uvazuje prevazujlce, alebo najblizsie podobné prvky (z hladi-
ska materidlov, funkénosti alebo obstardvacej ceny) vyhotovenie (podla standardu siéasnych 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 [m?]
izba 11,40 11,40
‘izba 11,30 11,30
izba 17,10 17,10
kuchyna 13,02 13,02
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predsien 6,5 6,50
WC 0,95 0,95
kupelna 2,57 2,57
Vymera bytu bez pivnice 62,84
pivnica 3,12 3,12
Vypocéitana podlahova plocha ] 65,96
loggia 2,75 2,75
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel® RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovand z tehdl, tvdrnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,975
Koeficient vyjadrujtici izemny vplyv: km = 1,05
Pocet izieb: 3
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
s : . 7 Cenovy podiel
Cislo Nazov Ce:g‘&,?zg-le' Koef. Stand. ksi Upr:va*p: (?|elu hod‘r:z:renej
: Bl T stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,86
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,51
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,78
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,92
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,25 6,25 6,08
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,94
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,97
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 2,00 6,00 5,83
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,94
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,49
11 Dvere 0,50 1,25 0,63 0,61
12 Okna 5,00 1,00 5,00 4,86
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,49
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,43
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,94
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,97
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,94
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,94
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,97
20  Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,25 2,50 2,43
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,89
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,97
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,94
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,43
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,43
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27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,92
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,97
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,97
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,49
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,94
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,94
33 wgtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 4,00 389
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,89
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,43
Spolu 100,00 | | 102,88 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=102,88 / 100 = 1,0288

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

VH = 325,30 €/m? * 3,975 * 0,939 * 1,0288 * 1,05
VH=1311,62 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania V [rok] | T [rok] I Z [rok] I 0 [%] J TS [%]
Priekopnicka ¢.20, byt €. 7 1969 56 44 100 56,00 44,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet [ Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1311,62 €/m? * 65,96m? 86 514,46
Technicka hodnota 44,00% z 86 514,46 € 38 066,36

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a. Analyza polohy nehnutelnosti: predmetom postdenia je stavba bytového domu na Priekopnickej
ul. €.20-24 v lokalite bytovych domov v OS Medzi jarkami. Ohodnocovany objekt, v ktorom sa
nachadza posudzovany byt je izolovany dom s tromi vstupmi, pravidelného pddorysného tvaru,
napojeny na vSetky inZinierske siete v prilahlej komunikacii. Posudzovany byt sa nachadza na
4.poschodi s prie€nou orientaciou. V ramci katastralneho Uzemia je objekt situovany v okrajovej
¢asti, s dobudovanym zazemim ob¢ianskej vybavenosti charakteru mestskej ¢asti. Dopyt po 3-
izbovych bytoch moino hodnotit v danom ¢ase ako dlhodobo vyrovnany, na cenu vplyva blizkost
objektu Pentagon. V 3SirSom okoli su dostupné vsetky sluzby, obchody ako ivys$sia ob¢ianska
vybavenost. V okolitej zastavbe sa neocakavaju vyrazné zmeny, ktoré by mali mat vplyv na hodnotu
nehnutelnosti (prestavbami, nadstavbami alebo novostavbami);

b. Analyza vyuzZitia nehnutelnosti: posudzovana nehnutelnost je uzivana na bytovy ucel;

c. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti: vo vztahu s uZivanim
posudzovaného bytu neboli zistené Ziadne rizikd, na nehnutelnost sa viaze tarcha zaloZného préva
v prospech vlastnikov bytov v dome

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
Platny vykonavaci predpis ¢. 492/2004 Z.z. nezavazuje znalca k Ziadnym limitnym vymedzeniam
stanovenia priemerného koeficientu polohovej diferencidcie, ktory vyjadruje vplyv polohy k

Znalecky posudok ¢. 100 / 2025



ostatnym faktorom vplyvajlcich na vseobecni hodnotu v mieste a case. Vyber jednotlivych
koeficientov koreluje s ¢astou VSeobecny popis a Analyza polohy nehnutelnosti.

Na zaklade postdenia trhu s nehnutelnostami a kipnej sily obyvatelstva, polohy nehnutelnosti a
vztahu k centru, suasného technického stavu nehnutelnosti, prevlddajucej zastavby v okoli
nehnutelnosti, prislusenstva nehnutelnosti, typu nehnutelnosti, pracovnych moznosti obyvatelstva,
skladby obyvatelstva v mieste stavby, orientacie, konfiguracie terénu, pripravenosti inzinierskych
sieti, dopravy a ob¢ianskej vybavenosti v okoli, kvality Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby, Uzemného pldnu arozvoja obce ana zaklade vlastného ndzoru znalca, bol stanoveny
koeficient polohove] diferenciacie s predpokladom, Ze zodpovedd predajnosti porovnatelnej
nehnutelnosti v posudzovanej lokalite a vdanom case, pri poctivom predaji, ked kupujuci
a predavajuci kond s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnend neprimeranou pohnuitkou.

i,

Vieobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2
Uréenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda I Vypocet Hodnota
I. trieda Il trieda + 200 % = (2,000 + 4,000) 6,000
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 4,000
IIl. trieda Priemerny koeficient 2,000
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 1,100
V. trieda IIl. trieda - 90 % = (2,000 - 1,800) 0,200

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Véha Vysledok

Cislo Popi Tried k
isl opis ieda PDI 4 Keor*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

Znalecky posudok ¢. 100 / 2025



dopyt v porovnani s ponukou je vyssi I. 4,000 10 40,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska 1. 2,000 30 60,00
3 Stcasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznl Gdrzbu I 4,000 7 28,00
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod. I 6,000 5 30,00
5 Prislusenstvo bytového domu

Eir:;;\éna a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre v 1,100 6 6,60
6 Vyba\)enost' a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim V. 1,100 10 11,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

:Z;;an::::aic:;?zao psr;ocovnych moznosti v mieste, L 6,000 3 48,00
8 Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku

g;:ifvhustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 8 L 6,000 6 36,00
9 Orientdcia obytnych miestnosti k svetovym stranam

g;s:ot;:;anoetiy;;]g:‘g miestnosti ¢iasto¢ne vhodnd a . 2,000 5 10,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

:Z}Vr;;t;vgzzcl)gipodlazx bez vytahu alebo byt na . 1,100 9 9,90
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 10 bytov 1. 4,000 7 28,00
12 Doprava v okoli bytového domu

;(;leszxic:l,]:utobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu 6,000 7 42,00
13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

o e o e oo o, a0 6 ae
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

:z::i::eap;)r:zdne lokality, lesy, vodnd nadrz, park, I 4,000 4 16,00
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

tiché prostredie - bez poskodenia ovzdusia, vodnych tokov l. 6,000 5 30,00
16 N3azor znalca

dobry byt II. 4,000 20 80,00

Spolu ] 145 511,50
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV ’
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep =511,5/ 145 3,528
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 40 378,87 € * 3,528 142 456,65 €

Znalecky posudok ¢. 100 / 2025
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Predmetom postdenia je podiel na pozemkoch parc.C. 4758, 4759 a 4760 v k.u. Podunajské Biskupice,
evidované v sibore KN-C, ako zastavana plocha a nadvorie, v zastavanom uzemi obce, so zédberom
pozemkov s funkciou viacpodlazna zastavba obytného Gzemia, zastavané stavbou sup. ¢. 10559.

Na zaklade vyhlasky 213/2017 Z.z., ktora upravila vyhlasku Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov sa koeficient
polohovej diferencidcie upravil podla vztahu : kep =ks. kv. ko . ke. ki . kz. ks [<], 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 ddtumu.

ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20) popisuje umiestnenie pozemku vo vztahu k dostupnej
dopravnej infrastrukture 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 nadvdznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

k — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50) sa posudzuje z pohladu mozZného priameho
napojenia cez vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikdcie). Hodnota koeficientu v
odporucanom intervale je zavisld od narocnosti (financnej, technickej a pod.) stvisiacej s napojenim.

kz; — koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00) moZno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej
hodnote alebo v predchddzajlcich koeficientoch.

kg — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99) mozno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej
hodnote alebo v predchddzajucich koeficientoch.

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

Pri stanoveni vseobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prdv k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujicich faktorov neprihliada na zdtaZe
spbsobené viastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).”.

Pri uplatneni koeficientov boli zohladnené najma tieto skutocnosti:

Koeficient vieobecnej situdcie —izemie zahrnuté v izemnom plane obce, s po¢tom obyvatefov nad 500 000,
urbanizovana Cast mesta

Koeficient intenzity vyuZzitia — parcely s vysokym % vyuZitia

Koeficient dopravnych vztahov — dostupna dopravna infrastruktira v dosahu - pripojenie na miestnu cestnu
a dialni¢na siet

Koeficient funkéného vyuZitia Uzemia—v sulade s Gzemnoplanovacou dokumentdciou platnejk rozhodnému
datumu

koeficient technickej infrastruktiry — pozemok pripojeny na miestnu technickd infraStruktiru (voda,
kanalizécia, plyn, nn, optokable, slaboprid a pod.)

koeficient povysujucich a redukujucich faktorov nebol uplatneny

Znalecky posudok ¢. 100 / 2025
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3.2.1.1 k.u. Podunajské Biskupice

: Spoluvlastnicky s
Parcela Druh pozemku " n?:r‘:ll?mz] 590':‘::::"Cky podiel bytu/nebytu po\;‘i,::;fnz]
k pozemku
4758 zastavanad plocha a nadvorie 172,00 1/1 6596/161876 7,01
4759 zastavand plocha a nadvorie 168,00 1/1 6596/161876 6,85
4760 zastavana plocha a nadvorie 168,00 1/1 6596/161876 6,85
Spolu vymera [ I ’ l 20,71
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodistenta Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. velmi dobré obclho§1né a obytné casti v mestach od 50 000 dq 100 00’0
kosficient vieobecne] obyvaFel‘ov, ot?ytne z6ny r'nlest nlad 100 000 obyyaterov, Iugusng ob’ytne 1,60
situdcie oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
koeficienlfcvintenzity 7. - e:xl.duziv’ne bytové buqovy, n<,ebytovvé budovy rfre obchod,’ 115
vyulitia administrativu, ubytovanie, kulturu so Standardnym vybavenim
ko 6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatelov
koeficient dopravnych  so Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestskd hromadna doprava s hustou 1,20
vztahov premavkou
koeficientkfFunkéného 2. zmie3ané uzemie s prevahou obdianskej vybavenosti (obchodna poloha 1,20
eps . i . a byty)
vyuzitia Gzemia
koeﬁcientkéechnickej 3é:;l$icgz?gé)vybavenosf (moZnost napojenia na viac ako tri druhy 1,45
infrastruktiry pozemku
koeficient :cz)vyéujt]cich 3. pr:t'zemlfy s v{/ra.zne széem]m zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené 2,00
v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU ¢
Nazov ‘, o Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie I;PSO: LE0T 05 7 230 1207145 * 2,00 7,6838
fRdnotkava v=egoems haanot V8Hw = VHws * keo = 66,39 €/m? * 7,6838 510,13 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet | VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 4758 172,00 m? * 510,13 €/m? * 1/1*6596/161876 3 575,26
parcela ¢. 4759 168,00 m? * 510,13 €/m? * 1/1*6596/161876 3492,11
parcela €. 4760 168,00 m? * 510,13 €/m? * 1/1*6596/161876 3492,11
Spolu | 10 559,48

Znalecky posudok €. 100 / 2025
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IIl. ZAVER

Otdazka zaddavatela: stanovit znaleckym odhadom vieobecnd hodnotu bytu €.7, s podielom 6596/161876-in
na spoloénych ¢astiach, spolo¢nych zariadeniach domu stp.¢. 10559 a na pozemku parc. €. 4758, 4759, 4760
v k.4. Podunajské Biskupice , obec Bratislava - m.¢. Podunajské Biskupice, okres Bratislava Il, na Priekopnickej
ul. & 20, podla prilohy &. 3, Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov, pre Gcel uzavretia zaloznej zmluvy.

Odpoved: sucet véeobecnych hodnot ku diiu posidenia vratne dane s pridanou hodnotou je

153 000 Eur

Slovom: Jedenstopdtdesiattritisic Eur

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov l Spoluvl. podiel VSeobecna hodnota [€]

Stavby

Priekopnicka ¢.20, byt €. 7 1/1 142 456,65
Pozemky

k.G. Podunajské Biskupice - parc. & 4758 (7,01 m?) 1/126596/161876 3 575,26

k.U. Podunajské Biskupice - parc. €. 4759 (6,85 m?) 1/126596/161876 3492,11

k.4. Podunajské Biskupice - parc. €. 4760 (6,85 m?) 1/1z 6596/161876 ' 3492,11
Vieobecna hodnota celkom 153 016,13
Vieobecna hodnota zaokruhlene 153 000,00

Vieobecna hodnota slovom: Jedenstopatdesiattritisic Eur

s

| ‘ .
Ing. afch/lveta Hordkova
znalkyna

V Bratislave, 14.09.2025

IV.Prilohy:

- Vypis z LV €. 4281 k.0. Podunajské Biskupice, vyhotoveny cez KP zo dia 21.07.2025
- Informativna kdpia z mapy na str. 8 v ¢asti Posudok

- Podorys podlazia

- Potvrdenie o veku stavby spravcom z 2.09.2025

- Pasport — evidencny list

- Fotodokumentdcia na str. 5 v ¢asti Posudok

Znalecky posudok ¢. 100 / 2025
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~ ‘: - Vazena pani
- Sevéikova Janka
bytovy podnik Priekopnicka &. 20
821 07 Bratislava
Bytovy podnik Podunajské Biskupice, s.r.0.
Priekopnicka 19
821 06 Bratislava
V Bratislava dnia 2.9.2025
Vec
Potvrdenie

Potvrdzujeme, Ze dom na Priekopnickej & 20, supisné é&islo 10559 bol
skolaudovany a odovzdany do uzivania v roku 1969.

bppb, s.ro,

ES

-

Tomas Cunderlik
odd. spravy budov

=R +421233331117 SK1100 000 0026 2270 5450 1€o: 35815353 bppb@bppb.sk
L ICDPH: SK2020246679

DIC: 2020246679
Registracia: Mestsky std lil, Viozka ¢.: 24429/B, oddiel s.ro.



Pasport priestorov v sprave ku driu 06.03.2025

KM

& od:

do:

. Str.1/1
Pocet: 1

KMC 20301015 B

Uzivatel: Zuzana Liptakova - vlastnik

V sprave od: 01.01.1600
do: 01.01.3000

Sip. €. domu: 5201
€. objektu: 203

Ulica: Estonska 16
Mesto: Bratislava

Vchod: 20301
€. priestoru: 8

Poschodier———————

Dalsie Gdaje o priestore

Podlazie: 3

Pouzitie: Byt Pocet izieb: 3,0 Citater podielu: L Dt. platnosti od: 01.01.1600
Rozdeleny: [ ] Kategéria bytu: 1 Menovatel podielu: Dt. platnosti do: 01.01.3000
Rozvod vody: Tepla voda: Typ kurenia: Ustredné Smerna spotreba SV: 0
Kanalizacia: Studena voda: Zaustenia do komina: 1, Smernd spotreba TV: 0
Rozvod plynu: Domaci telefén:
Spoloé&na anténa:
Plochy priestoru
Uzitkova plocha: 63,47 Podlahova plocha: 59,94 Plocha balk. a logii: ) 3,64
Uz.pl.uprav.: 0,00 Obytna plocha: 41,83 Plochat: 63,47
Vykurovana plocha: 63,47 Vedfajsia plocha: 18,11 Plocha2: 64,38 [
Vykur.pl.uprav.: 0,00 Pivnica: 0,00 Plocha3: 2,58
Vykurovany objem: 0,00 Cislo pivnice: 0 Plochad: 0,95
Zoznam miestnosti Plochy, do ktorych sa zaratava miestnost’
Miestnost’ vys. Uzitk. Uzupr. Obyt. Vedl. Podl. Vykur. Kuch. Prislus. Bal.Log Balkén Loggia Pivnica
Izba 1 2,60 17,60 0,00 17,60 0,00 17,60 17,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Izba 2 2,60 12,42 0,00 12,42 0,00 12,42 12,42 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Izba 3 2,60 11,81 0,00 1i.81 0,00 11,81 11,81 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kuchyria 2,60 8,87 0,00 0,00 8,87 8,87 8,87 8,87 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Predsien 2,60 9,24 0,00 0,00 9,24 9,24 9,24 0,00 9,24 0,00 0,00 0,00 0,00
Kipeliia 2,60 2,58 0,00 0,00 0,00 0,00 2,58 0,00 2,58 0,00 0,00 0,00 0,00
WC 2,60 0,95 0,00 0,00 0,00 0,00 0,95 0,00 0,95 0,00 0,00 0,00 0,00
Balkon 2,60 3,64 3,64 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3,64 0,00 0,00

Tomas Cunderlik, Zamestnanec
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BRATLSLAVA

INVESTOR : MESTSIKA CasT BRATISLAVA PODUNAJSKE BLISKUPICE
TROJIENE NN, &,

NAZOV A MIESTO STAVUY :

pYTOVE PODNIN PiV

L GEMND

T o -
¢.|MIESTHNOS T PLOCHA m°
L Izba 11,40
2 izba 11,30
3 izba 17,10
4 Kuchyna 13,02
S Predsien g,50
6 w,C 0,95
7 Kupelns 2,57
) Loggis 2.75
S Vs tup 10,45

10 Schodisko 12,10

i Predsien 5,52

Pivni&na kobka 3,72

L a pivaié&nej kobly

¢.vinn, J

TOPLIANSKA 5
; i BRATISLAVA
PRI EROINTCEA @, 22, a4 ]
DATUM jal 1997
¥ S -
Situdecia Lk bytu &. 7- MLEIIA L e

S
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky Gkon som vypracovala ako znalkyfa zapisand v zozname znalcov, timoénikov
a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetvi
Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym ¢islom 911157.

Znalecky posudok/znalecky tikon je zapisany v denniku pod ¢&islom 100 / 2025.

Zéaroven vyhlasujem, Zze som si vedoma nasledkov vedome/pepravdivého znaleckého posudku/znaleckého

1z

Znalecky posudok ¢. 100 / 2025






