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ZNALECKY POSUDOK
¢. 101 / 2025

Vo veci stanovenia vieobecnej hodnoty bytu ¢. 8, spodielom 142/10000-in na spoloénych ¢&astiach,
spolo¢nych zariadeniach domu stp.¢. 5201 k.u. Podunajské Biskupice , obec Bratislava - m.¢. Podunajské
Biskupice, okres Bratislava Il, na Esténskej ul. €. 16

Pocet stran ( z toho priloh): 15 (4Az)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



1. UVOD

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

8, s podielom 142/10000-in na spoloénych castiach, spolo¢nych zariadeniach domu sdpisné €. 5201 k.u.

Podunajské Biskupice, ku driu postdenia, podla Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty

majetku v zneni neskorsich predpisov

2. Uc&el znaleckého posudku: ako podklad k dobrovolnej drazbe

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 14.09.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 14.09.2025

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatelom

- Vypis z LV ¢. 4068 k.u. Podunajské Biskupice, vyhotoveny cez KP zo diia 21.07.2025

- Informativna kdpia z mapy

- Schematicky pédorys podlaZia a pasport priestorov

- Potvrdenie spravcu domu z 02.09.2025

- Ustne Gdaje zadavatela o nehnutelnosti

b) podklady ziskané znalcom

- Fotodokumentdcia

- Vlastné poznatky o podmienkach v mieste nehnutelnosti

6. PouZité pravne predpisy a literatura:

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

- Z&akon &. 382/2004 Z.z., o znalcoch , timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov, v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlagka ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch , timocnikoch a
prekladatefoch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov

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

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

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

- Zakon € 25/2025 Z.z. stavebny zakon

- Z&kon € 46/2024 Z.z. ktorym sa meni a dopliiia zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom
poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov a ktorym sa menia a doplifiaju niektoré zakony,

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

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

7. Definicie dblezitych pojmov :

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

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

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

diferenciacie. Vyber vhodnej metddy vyberie znalec.

a) Definicie pojmov

Vieobecna hodnota (VSH)

Vieobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym

odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v

podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budi konat s patricnou

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

Vysledkom stanovenia je vieobecna hodnota na drovni s dafou z pridanej hodnoty.

Vychodiskovd hodnota stavieb (VH)
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Vychodiskovd hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktorG by bolo moino hodnotent stavbu

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

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technickd 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 si pouZité rozpoctové ukazovatele k roku 1996. Koeficient cenove;j

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

stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linedrnou alebo analytickou metddou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metédy:

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

» Kombinovana metdda: sa pouZije len pri stavbach schopnych dosahovat vynos formou prendjmu. Princip
metody je zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota
stavieb sa vypocita kapitalizdciou buducich odcéerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného
obdobia alebo kapitalizaciou budtcich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom,

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

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZzivaji metddy:

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

» Vynosovd metdda: len pre pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosové hodnota pozemkov sa vypoéita
kapitalizaciou budtcich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia,

» Metoda polohovej diferenciacie: je zaloZend na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov.

8. Osobité poZiadavky zadavatela: nie su zname

Il. POSUDOK

1. Vseobecné udaje, ktoré obsahuju najma:

a) vyber pouZitej metddy: vSeobecna hodnota je stanovena metédou polohovej diferenciécie podfa platnej
vyhl. MS €. 492/2004 o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku, priloha 3, programom HYPO verzia 24.00;
kombinovana metdda nebola pouZita z dovodu, Ze byt nie je uréeny na komercné Ucely, porovndavacia
metdda na stanovenie vieobecnej hodnoty bola pouZitd len informativne v mieste a ¢ase z realitnych
portalov pre nedostatok ponuk bytov v pdvodnom stave

b) vlastnicke aevidencné udaje: podla vypisu z listu vlastnictva ¢. 4068 k.u. Podunajské Biskupice,
k rozhodujucemu terminu v ¢ase postdenia bola vlastni¢kou

Liptakova Zuzana r. Gregarova, Estonska 16, Bratislava, v podiele 1/1

Titul nadobudnutia: kupa v r. 1997

Tarchy: uvedené na LV v prilohe

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia: predmet drazby bol obhliadnuty diia 13.08.2025, vlastnikom
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nebol spristupneny; ohodnotenie predmetu drazby je vykonané v zmysle § 12 ods. 3 zakona ¢. 527/2002 o
dobrovolnych drazbdch, v zneni neskorsich predpisov (,ohodnotenie moZno vykonat z dostupnych udajov,
ktoré ma drazobnik k dispozicii'). Zuvedeného dbévodu nebolo moZné preskumat aktudlny
stavebnotechnicky stav ako aj udrzbu predmetu drazby. Popis a stav predmetu drazby bol uréeny na zaklade
dostupnych udajov poskytnutych zaddvatefom.

d) Technicka dokumentdcia: nebola predloZena

c¢) Udaje katastra nehnutelnosti: porovnanim popisnych a geodetickych uidajov katastra nehnutelnosti so
skuto¢nym stavom bolo zistené, Ze su v sulade

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

a/ byt ¢. 8 so spol. podielom 142/10000 na spol. ¢astiach a zariadeniach domu s.€. 5201

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

zastavany pozemok stavbou, pravo stavby podla zak.¢. 182/93 Z.z.

h) informacia z uzemného pldnu o zavdznych regulativoch priestorového usporiadania afunkéného
vyuZivania pozemkov: pre posudzované Uzemie Mestskd Cast Bratislava Podunajské Biskupice ma platny
tzemny plan — UPN vzneni zmien adoplnkov (2007) pod kédom s funkénym vyuZitim dGzemia 101
(viacpodlazna zastavba obytného Gzemia), vonkajSie mesto, stabilizované uzemie
https://magba.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html|?id=5058549776a84062ab26857008faef31

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
a) Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty
2.1.1 Esténska ¢. 16, byt €. 8

UMIESTNENIE STAVBY A KONSTRUKCNE RIESENIE: Bytovy dom sup. ¢. 5201 na ul. Esténska €. 16 - 22 sa
nachadza v zastavanom Uzemi mestskej ¢asti Podunajské Biskupice a bol dany do uzivania v roku 1974 podla
doloZeného dokladu. Obytny dom je situovany na pozemkoch parc.¢. 5387, 5388, 5389 a 5390 so 4-imi
vstupmi s vytahom, v starsej zastavbe bytovych domov v uzsom zastavanom tzemi mestskej ¢asti, s dobrym
pristupom na zastavku MHD a do centra mesta. V okoli domu sa nachadza obcianska vybavenost vyznamu
0S Medzi jarkami. Obytny stbor s 1500 bytmi a obcianskou vybavenostou. Tvoreny 3 blokmi 8- podlaznych
typizovanych panelovych bytovych domov na pddoryse nerovnakych plo3ne velkorysych osemuholnikov.
Skoro uzavreté bloky sa otvaraju svojou nezastavanou 1 resp. 2 stranami k objektom 3kolskej a obchodnej
vybavenosti, leziacim mimo oktagénov. Vnutrobloky boli vyhradené pobytovej zeleni a detskym ihriskam.
Skupinu dopifia polootvoreny najmensi osemuholnik 11-podlaZného polyfunkéného objektu ,Pentagon” na
Stavbarskej ul.

ZATRIEDENIE STAVBY: na liste vlastnictva bola je stavba vedena ako druh stavby 9 - bytovy dom s vydanym
supisnym Cislom, 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 rie$eny ako doskovy bytovy dom schodiskového typu s vytahom, s 2-mi bytmi na
poschodi. Vstup do domu je priamo z upraveného terénu. Dom ma domovu vybavenost v suteréne a vsetky
pripojky od domu k verejnym inzinierskym sietam.

STAVEBNO-TECHNICKY POPIS : spodnad stavba domu je na beténovych zakladoch s vodorovnou
hydroizoldciou. Nosné murivo je zrealizované ako stenovy panelovy systém. Stropy su rovné. Vnutorné
omietky su prevedené ako vdpenné hladké, vonkajsie omietky su na baze silikatov so zateplenim a
exteriérové dvere su hlinikové s el. ¢ipom na otvaranie.

V bytovom dome boli vykonané nasledovné prace:
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- r. 2010 zateplenie firma Final, s.r.o., vratane strechy a bran,

- r.2019 nové vytahy firma OK Vytahy, s.r.o.
- vymena okien v spolo¢nych priestoroch (rok): rok 2010
ind modernizécia bytového domu (rok): hydraulické vyregulovanie UK, rok 2008
SPOLOCNE CASTI. ZARIADENIA A PRISLUSENSTVO DOMU :

S vlastnictvom bytu je spojené i spoluvlastnictvo spoloénych Casti a spoloénych zariadeni domu a pri-
slusenstva domu. Uvedené spolocné casti a zariadenia bytového domu st v spoluvlastnickom podiele
vlastnika bytu €. 8, ktorého velkost predstavuje 142/10000.

VEK BYTOVEHO DOMU :

Vek domu je ur¢eny dokladom ku driu ohodnotenia na 51 rokov (rok dania domu do uZivania - rok 1974).
Technicky stav domu je primerany k jeho tdrzbe.

POPISBYTUC. 8:

UMIESTNENIE A DISPOZICNE RIESENIE BYTU :

Podla predloZenej dokumentécie sa jedna o trojizbovy byt, ktory sa nachadza na trefom podlazi vo vchode
s orientacnym cislom 16.

Byt pozostava z troch obytnych miestnosti a prislusenstva s dvojstrannou orientéciou. Prislu$enstvo bytu je
predsien, kuchyna, kupelna, WC, balkon -

STAVEBNO-TECHNSCKY POPIS BYTU :

Byt nebol spristupneny a z uvedeného bol vyhodnoteny ako Standardne, typovo vybavenya zariadeny.

V niZ3ie uvedenych vypoctovych tabulkdch sa uvazuje prevazujlce, alebo najbliz$ie podobné prvky (z hladi-
ska materidlov, funkénosti alebo obstaravacej ceny) vyhotovenie (podla 3tandardu si¢asnych bytovych

stavieb).

ZATRIEDENIE STAVBY

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

PODLAHOVA PLOCHA
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Nazov miestnosti a vypocet Podlahovi plocha [m?]
spolu 63,47 63,47
izba 0,00
izba 0,00
izba 0,00
kuchyna 0,00
predsien 0,00
WC 0,00
kupelha 0,00
Vypotitana podlahova plocha | 63,47
balkon 0,00
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,132 (monolitickd beténovd plosnd)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu= 3,975
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 1,05
Pocet izieb: 3
Vypocéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
. : - ; Cenovy podiel
Cislo Nazov cenoyy pod‘lel Koef. stand. ksi Uprava*podlelu hod‘r:zrenej
RU [%] cpi - cpi * ksi stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,78
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,18
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,65
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,87
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,78
6  Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,91
7 Klampiarske kon3trukcie 1,00 1,00 1,00 0,96
8 Upravy vonkajich povrchov 3,00 2,00 6,00 5,73
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,91
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,48
11 Dvere 0,50 1,25 0,63 0,60
12 Okna 5,00 1,00 5,00 4,78
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,48
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,39
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,91
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,96
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,91
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,91
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,96
20 Vytahy 2,00 1,50 3,00 2,87
21 Ostatné 2,00 1,25 2,50 2,39
1 Zariadenie bytu
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,82
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23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,96
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,91
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,39
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,39
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,87
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 1,91
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,91
33 w\(t:]torné hygienické zariadenie vratane 4,00 1,00 4,00 382
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,82
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,39
Spolu 10000 | | 104,63 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=104,63 /100 = 1,0463

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

VH = 325,30 €/m? * 3,975 * 1,132 * 1,0463 * 1,05
VH =1 608,10 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | zatiatok uzivania | Virokl | Tlrokl | zlrokl | o[%] | Ts[%]
Estonska 16, byt ¢.8 1974 51 49 100 51,00 49,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov J Vypocet l Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 608,10 €/m? * 63,47m? 102 066,11
Technicka hodnota 49,00% z 102 066,11 € 50 012,39

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a. Analyza polohy nehnutelnosti: predmetom postdenia je stavba bytového domu na Esténskej ul. .16 -
22 v lokalite bytovych domov v OS Medzi jarkami. Ohodnocovany objekt, v ktorom sa nachadza posudzovany
byt je schodiskovy dom so 4-imi vstupmi, pravidelného pddorysného tvaru, napojeny na vietky inZinierske
siete v prilahlej komunikdcii. Posudzovany byt sa nachadza na tretom poschodi s prieénou orientaciou. V
ramci katastrdlneho Uzemia je objekt situovany v okrajovej Casti, s dobudovanym zazemim obdianskej
vybavenosti charakteru mestskej ¢asti. Dopyt po 3-izbovych bytoch mozno hodnotit v danom ¢éase ako
dlhodobo vyrovnany, na cenu moze vplyvat objekt Pentagonu v susedstve. V Sirsom okoli st dostupné vietky
sluzby, obchody ako i vy33ia obCianska vybavenost. V okolitej zastavbe sa neocakavaji vyrazné zmeny, ktoré
by mali mat vplyv na hodnotu nehnutelnosti (prestavbami, nadstavbami alebo novostavbami);

b. Analyza vyuZitia nehnutel'nosti: posudzovand nehnutelnost je uzivana na bytovy ucel;

c. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti: vo vztahu s uzivanim posudzovaného
bytu boli zistené rizika uvedené na LV v &asti , Tarchy”

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

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

Na zéklade posudenia trhu s nehnutelnostami a kipnej sily obyvatelstva, polohy nehnutelnosti a vztahu k
centru, sudasného technického stavu nehnutelnosti, prevlddajucej zastavby v okoli nehnutelnosti,
prisludenstva nehnutelnosti, typu nehnutelnosti, pracovnych moznosti obyvatelstva, skladby obyvatelstva
v mieste stavby, orientacie, konfiguracie terénu, pripravenosti inzinierskych sieti, dopravy a obcianskej
vybavenosti v okoli, kvality Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby, izemného planu a rozvoja
obce a na zéklade vlastného nazoru znalca, bol stanoveny koeficient polohovej diferencidcie s predpokladom,
7e zodpovedd predajnosti porovnatelnej nehnutelnosti v posudzovanej lokalite a vdanom case, pri
poctivom predaji, ked kupujlci a predédvajuci kona s patricnou informovanostou iopatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

V$eobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda 1. trieda + 200 % = (2,000 + 4,000) 6,000
II. trieda Aritmeticky priemer 1. 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

Znalecky posudok &. 101 / 2025



Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

: 5 L Vah Vysledok

Cislo Popis Trieda keoi z 5 Lm*vl
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi 1. 4,000 10 40,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

xztrlaont;i: :l;lr::i obchodného centra, hlavnych ulic a I 4,000 30 120,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

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

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

pracovia, susiaren, kocCikaren, miestnost pre bicykle, vytah 1. 2,000 6 12,00
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim IV. 1,100 10 11,00
7 Pracovné moinosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

:ZZ?:]Z(S::;;ZZ?I;F;r;j/ﬂcovnych moznosti v mieste, ) 6,000 3 48,00
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

sge;r(m)et:;taocustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy I 4,000 6 24,00
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV II. 4,000 5 20,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP . 6,000 9 54,00
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov - IV. 1,100 7 7,70
12 Doprava v okoli bytového domu _

. . . f=——

(z;;leszzic:l,jtautobus, miestna dopray;;,_taxnsluzba - v dosahu L 6,000 5 42,00
13 Obéianska vybavenost v okoli bytového domu

Kompietn sef obchotov s gD L 000 6 36,00
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

\s/z::is:irijr;:dné lokality, lesy, vodna nadrz, park, I 4,000 " 16,00
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

tiché prostredie - bez poskodenia ovzdusia, vodnych tokov I 6,000 5 30,00
16 Nazor znalca

dobry byt 1. 4,000 20 80,00

Spolu | 145 598,70
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie keo = 598,7/ 145 4,129
V3eobecna hodnota VSHs = TH * kep = 50 012,39 € * 4,129 206 501,16 €

Znalecky posudok €. 101 / 2025
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IIl. ZAVER

Otézka zadavatela: stanovit znaleckym odhadom véeobecni hodnotu bytu €. 8 s podielom 142/10000-in na
spolo¢nych &astiach, spoloénych zariadeniach domu stip.¢. 5201 nachadzajtici sa na pozemkoch parc. €. 5387,
5388, 5389 a 5390 k.u. Podunajské Biskupice, obec Bratislava - m.c. Podunajské Biskupice, okres Bratislava
Il, na ul. Estdnska €.16 - 22, podla Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov, pre ucel dobrovolnej drazby.

Odpoved: stiet vieobecnych hodndt bytu €. 8 s podielom 142/10000-in na spoloénych €astiach, spolo¢nych
zariadeniach domu sip.¢. 5201 k.. Podunajské Biskupice, je ku dfiu posidenia vratane dane z pridanej
hodnoty

207 000 Eur

Slovom: Dvestosedemtisic Eur

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Estonska 16, byt ¢.8 206 501,16
Vseobecna hodnota celkom 206 501,16
Vseobecna hodnota zaokruhlene 207 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Dvestosedemtisic Eur

V Bratislave, 14.09.2025 Ing. a é@ Iveta Horakova

/ znalkyna

IV.Prilohy: Lnaty nt / 

- Vypis z LV €. 4068 k.l. Podunajské Biskupice, vyhotoveny cez KP zo dia 21.07.2025
- Informativna kdpia z mapy na str. 8 v €asti Il. Posudok

- Schematicky podorys podlazia a pasport priestorov

- Potvrdenie spravcu domu z 02.09.2025

- Fotodokumentdcia na str. 5 v ¢asti Il. Posudok

Znalecky posudok ¢. 101 / 2025
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u:f’ y Vazena pani
il *“ﬁ“;k Zuzana Liptakova
PovY Poanix Estonska &. 16

821 06 Bratislava
Bytovy podnik Podunajské Biskupice, s.r.o.

Priekopnicka 19
82106 Bratislava

V Bratislava dria 2.9.2025

Vec
Potvrdenie

Potvrdzujeme, Ze dom na Esténskej ¢. 16, stpisné &islo 5201 bol skolaudovany
a odovzdany do uZivania v roku 1974,

Tomas Gunderlik
odd. spravy budov

+4212333311 11 SK1100 000 0026 2270 5450 1C0: 35815353 bppb@bppb.sk
ICDPH: SK20202486679

DIC: 2020246679
Registracia: Mestsky sud fil., Viozka ¢.: 24429/B, oddiel s.r.0.
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Pasport priestorov v sprave ku driu 06.03.2025

od:

KMmE
do:

. Str.1/1
Pocet: 1

KME 20301015 B

UZivatel: Zuzana Liptakova - vlastnik

V sprave od: 01.01.1600
do: 01.01.3000

Sup. €. domu: 5201
€. objektu: 203

Ulica: Esténska 16
Mesto: Bratislava

Vchod: 20301
C. priestoru: 8

Poschodisr 22—
Dalsie udaje o priestore Podlazie: 3
PouzZitie: Byt Pocet izieb: 3,0 Citatel podielu: Dt. platnosti od: 01.01.1600
Rozdeleny: [ | Kategéria bytu: 1 Menovatel podielu: Dt. platnosti do: 01.01.3000
Rozvod vody: Tepla voda: Typ kirenia: Ustredné Smerna spotreba SV: 0
Kanalizécia: Studené voda: Zaustenia do komina: Smerna spotreba TV: 0
Rozvod plynu: Domaci telefon:
Spoloéna 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 Plocha1: 63,47
Vykurovana plocha: 63,47 Vedrajsia plocha: 18,11 Plocha2: 64,38
Vykur.pl.uprav.: 0,00 Pivnica: 0,00 Plocha3: 2,58
Vykurovany objem: 0,00 Cislo pivnice: 0 Plocha4: 0,95
Zoznam miestnosti Plochy, do ktorych sa zaratdva miestnost’
Miestnost’ vys. Uzitk. Uzupr. Obyt. Vedi. 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 1242 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 11,81 0,00 11,81 11,81 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kuchyna 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
Predsiefi 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
Kupelia 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
wceC 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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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky ukon som vypracovala ako znalkyfia 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 tkon je zapisany v denniku pod é&islom 101 / 2025.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma hasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého
ukonu.

Znalecky posudok ¢. 101 / 2025






