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. UOVOD

1. Uloha znalca (podFa uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, éislo uznesenia) a predmet
znaleckého skumania:

Stanovit vS§eobecnu hodnotu bytu €.49 s prisluSenstvom na 3.poschodi (4.nadzemnom podlazi) bytového domu
sUp.&.7545 na ulici Bojnicka &.25, v MC Bratislava - Nové Mesto, situovanom na pozemku registra "C" KN
parc.¢.17090/18 v k.u.Nové Mesto (zapisany v katastri nehnutelnosti na liste vlastnictva Cislo 6345).

2. Ugel znaleckého posudku:
Prevod vlastnickych prav.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujlci na zistenie stavebno-technického stavu):
08.07.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
08.07.2022

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a Podklady dodané zadavatelom:

- Kolaudaéné rozhodnutie na povolenie uzivania stavby "50 malometraznych bytov" na Bojnickej ulici v Bratislave,
vydané OU Bratislava Ill, Junacka ul.¢.1, 832 29 Bratislava - Odbor Zivotného prostredia, pod zn.: 97/06291-150/151-
ZVS, diia 30.07.1997 (pravoplatnost nadobudlo dfia 08.08.1997)

- Pédorys podlazia bytového domu, overeny stavebnym uradom v stavebnom konani

5.b Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti (Ciasto¢ny), z listu vlastnictva ¢.6345, k.U.Nové Mesto, zo dfia 12.07.2022, vytvoreny cez
katastralny portal

- Vypis z katastra nehnutelnosti (Ciasto¢ny), z listu vlastnictva ¢.2382, k.4.Nové Mesto, zo dfia 12.07.2022, vytvoreny cez
katastralny portal

- Képia z katastralnej mapy, k.u.Nové Mesto, zo dia 12.07.2022, vytvorena z IS KN

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu posudzovaného bytu

- Fotodokumentacia

- Ponuky realitnych kancelarii

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov, priloha €.3

- Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

- VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti SR €.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nadhradéch za stratu ¢asu
pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 Z.z.
o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch

- Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra SR &.461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &.162/1995 Z.z. v
zneni neskorSich predpisov

- Zakon €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastrainy
za&kon) v zneni neskorsich predpisov

- Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Ohodnocovanie nehnutelnosti, llavsky a kol., vydavatelstvo Ml press, Bratislava 2012

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

- Vyhlaska Statistického tradu SR &.323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

- Obdiansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

- Webové stranky: www.reality.sk, www.nehnutelnosti.sk

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

- Z&kon NR SR ¢.283/2018 Z.z., ktorym sa meni a doplfia zak. ¢.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov
V8eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnej$ej ceny ku driu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volne;j
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sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na Urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v €ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoltové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podfa
poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR, platnych k rozhodujicemu datumu.

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon
troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metddy je zaloZzeny
na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita
kapitalizaciou buducich odZerpatelnych zdrojov pocas ¢&asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov polas &asovo obmedzeného obdobia s néaslednym
predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicku hodnotu).

Byty a nebytové priestory
Vypocita sa podla zakladného vztahu

VSHg =TH . kep [SKI],

kde
TH - technicka hodnota bytu, nebytového priestoru [Sk],
kpp - koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich

na vSeobecnu hodnotu v mieste a ¢ase [-].

Pri ur€eni koeficientu polohovej diferenciacie sa vahovym priemerom zohladnia spravidla tieto faktory:
— trh s bytmi v danej lokalite — na sidlisku,

— poloha bytového domu v danej obci — vztah k centru obce,

— sUcCasny technicky stav bytu a bytového domu,

— prevladajuca zastavba v bezprostrednom okoli bytového domu,

— prislusenstvo bytového domu,

— vybavenost a prisluSenstvo bytu,

— pracovné moznosti obyvatelstva — miera nezamestnanosti,

— skladba obyvatelstva v obytnom dome — na sidlisku,

— orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam,

— umiestnenie bytu v bytovom dome,

— pocet bytov vo vchode — v bloku,

— doprava v okoli bytového domu,

— obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu,

— prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu,

— kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli bytového domu,
— nazor znalca,

— iné faktory.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Neboli vznesené.
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[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdoévodnenie vyberu, podmienky vyberu a doévody vyliucenia ostatnych metéd
stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovatefoch na stanovenie
vychodiskovej hodnoty :

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku, v zneni neskorsich noviel.

Metédu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypodet VSH ako $tandardnd metédu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom &ase. Vo vypoclte su pouzité rozpoltové ukazovatele a
metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). Koeficienty zastavanej plochy, vybavenia, konstrukéno-
materidlovej charakteristiky a jednotlivych konstrukénych prvkov, su zohladnené pri tvorbe jednotlivych rozpoctovych
ukazovatelov.

Koeficient cenovej Urovne je podla poslednych znamych &tatistickych Udajov vydanych SU SR, platnych k
rozhodujucemu datumu.

Porovnavaciu metédu som nepouzil z dévodu, Ze pre vypocet vdeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k
dispozicii relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.). Vynosovi metdédu som nepouZil z
rovnakého dévodu, ako u porovnavacej metody.

b) Vlastnicke a evidencéné udaje, najma identifikaciu predmetu posudenia podlfa dokladu o vlastnictve: ak je
znalecky posudok vypracovany v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych stavieb, postacuje len
identifikacia predmetu posudenia podla overeného geometrického planu alebo, ak tak ustanovuje osobitny
predpis, podla predbezného geometrického planu; identifikaciu predmetu posudenia nenahradza vypis z listu
vlastnictva:
-podla listu vlastnictva €.6345, k.u. Nové Mesto
A. Majetkova podstata:
STAVBY
- sUpisné Cislo: 7545 - na parc. 17090/18 - Bojnicka 25 9 1

e pravny vztah k pozemku cislo 17090/18 pod stavbou s.¢.7545 je evidovany na liste vlastnictva ¢.2382

Legenda:
Kod druhu stavby
9 - bytovy dom

Kod umiestnenia stavby
1 - stavby postavené na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory
B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

BYT

Vchod: Bojnicka 25 3.p. byt €.49

Podiel priestoru na spolo€nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu,
na prisluSenstve: 3173/144853

Ugastnik pravneho vzt'ahu: Viastnik
49 Mestska ¢ast Bratislava - Nové Mesto, Junacka 1, Bratislava, PSC 832 91, SR
ICO: 603317
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:

e Ziadost o zapis bytov &.4430/1305/2018/PR/KASK zo dia 11.04.2018, podielova tabufka Objekt 2.0,
kolauda&né rozhodnutie Zn.: 97/06291-150/151- ZVS zo dha 30.07.1997, projektova dokumentécia, Z-
7092/2018

C. Tarchy:

e Beztiarch
Iné udaje:

e Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, najma datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 08.07.2022 za ucasti uzivatela bytu.
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- Zameranie vykonané dna 08.07.2022.
- Fotodokumentacia vyhotovena dria 08.07.2022.

d) Technicka dokumentacia, najma porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skutoénym stavom:

Z technickej dokumentacie boli poskytnuté tieto podkladové materialy: kolaudacné rozhodnutie (s vyzna¢enou
pravoplatnostou). Skuotoény stav dispozi¢ného usporiadania posudzovaného bytu bol zamerany a je znazorneny v
prilohe posudku. Pozemok pod bytovym domom nie je predmetom posudzovania.

e) Udaje katastra nehnutefnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Popisné a geodetické Udaje katastra su v sulade so zistenym skutoénym stavom. Bytovy dom sup.€.7545 spolu s
posudzovanym bytom je zapisany v katastri nehnutelnosti na LV ¢. 6345. Pozemok pod bytovym domom je zapisany v
KN na LV €.2382 a zakresleny vo vektorovej mape KN v obrysoch, ktoré koreSponduju so skutoénym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutelnosti, sa identifikuji parcelnym €islom pozemku, na ktorom s postavené :

1. Byt ¢.: 49 - spoluvlastnicky podiel 1/1
2. Podiel priestoru na spoloénych ¢astiach a spolo¢nych
zariadeniach domu a na prisluSenstve vo velkosti: - 3173/144853

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Pozemok pod bytovym domom-parc.€.17090/18.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢.49 s prisluSenstvom

POPIS

Ohodnocovana nehnutelnost’ - byt ¢. 49 s prisluSenstvom je situovany na 3.poschodi (4. nadzemnom podlazi) v
bytovom dome na ulici Bojnicka €.25, v Bratislave - mestskej ¢asti Nové Mesto. Dom je situovany na pozemku
registra "C" KN parc.€. 17090/18, v k.. Nové Mesto. Dom ma pridelené stipisné Cislo - 7545.

Dom bol dany do uzivania v roku 1997 (udaj prevzaty z Kolaudaéného rozhodnutia o povoleni uzivania stavby ,50
malometraznych bytov*, vydaného OU Bratislava IlI, Junacka 1, 832 29 Bratislava, pod Zn.: 97/06291-150/151-ZVS, dia
30.07.1997, pravoplatnost nadobudlo dfia 08.08.1997) - rok 1997 zodpoveda charakteru konstrukéného prevedenia ako
aj technickému stavu konstrukénych prvkov.

Bytovy dom je situovany v priemyselnej zéne s prevadzkovymi arealmi viacerych firiem. Na ulici Bojnicka su situované
zastavky MHD-autobus.

Bytovy dom, v ktorom sa posudzovany byt nachadza ma 4 nadzemné podlazia a 43 bytovych jednotiek (na prizemi 10
b.j., na1.a2.NP po 13 b.j. a na 3.NP sa nachadza 7 b.j.). Dom je bez vytahu, pédorysne v tvare obdiznika, prestre$eny
sedlovou strechou. Vybudovany je na pasovych Zelezobeténovych zakladoch. Obvodové murivo je hrubky 400mm
prevedené z tehly TERMOBRIK 38, nosné steny z tehly TERMOBRIK 24, prie¢ky z tehly TERMOBRIK 11,5. Stropy su
Zelezobeténové POROTHERM, zateplené ZB Lignopor hr.75mm. Okenné otvory st vyplnené oknami z plastovych
profilov s izolaénym dvojsklom. Vstupné dvere do domu su kovové, schodisko je dvojramenné Zelezobeténove, s
povrchom z PVC krytiny, na prizemi vo vstupnej chodbe je podlaha z keramickej dlazby, nachadzaju sa tu postové
schranky. Steny su opatrené vapennou omietkou a malovkou, sokel je opatreny olejovym naterom. Vykurovanie
bytového domu je individudlne, v kazdom byte sa nachadzaju elektrické vykurovacie telesa, tepla vody je dodavana z
elektrického zasobnika TUV umiestneného v kuchyni. Proti atmosferickym vybojom je bytovy dom opatreny
bleskozvodom.

Popis bytu:

Dispozi¢né rieSenie bytu je prevedené ako volny, otvoreny priestor, vytvoreny spojenim kuchynskej a obytnej zény.
Upravy vnatornych povrchov stien su prevedené vapenno-cementovou omietkou hladkou. Vchodové dvere su dreveng,
osadené v ocelovej zarubni + panoramaticky priezor, interiérové dvere presklené biele, osadené v ocelovej zarubni.
Povrch podlahy v obytnej miestnosti tvoria laminatové velkoplo$né parkety, v kuchni keramicka dlazba, v predsieni a
kupelni s WC je PVC krytina. Vykurovacie telesa su elektrické. Elektroinstalacia svetelna s automatickym istenim v byte.
Pripojky studenej vody od stupacich rozvodov do kuchyne, kipelne s WC z plastovych rar. Pripojky do zvislych zvodov z
kuchyne, kupelne s WC z plastového potrubia.

Ohodnocovany byt sa nachadza na 3. poschodi (4.nadzemnom podlaZzi), v krajnej sekcii a je pristupny po spoloénom
schodisku a spolo&nej chodbe. Ide o byt s jednou obytnou miestnostou, prisluSenstvo bytu tvori vstupna predsien,
kuchynsky kut v obytnej miestnosti, kuipeltia s WC. V byte boli prevedené stavebné Upravy: sadrokartonové podhlady s
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bodovymi svetlami, ktoré boli v €ase obhliadky znaéne znehodnotené. V roku 2005 bola vymenena kuchynska linka,
prevedeny obklad v predsieni + posuvné drevené dvere. Kupelfia s WC je v povodnom stave.Okna ma orientované na
severovychod-k Zelezniénej trati(situovana je v bezprostrednej blizkosti bytového domu).

Dispozi¢né vybavenie:

® kupelfia + WC - murovany sprchovaci kut + sprchova pakova batéria, keramické umyvadlo + klasicka batéria,
zachodova misa s dolnou nadrzkou vody WC kombi; keramické obklady stien v kupelni su iba v sprchovacom
kute do vysky 1,80m; podlaha z PVC krytiny;

®  kuchyria - kuchynska linka dizky 3,67m; nerezovy dvojdrez + pakova vodovodna batéria; zabudovana
automaticka pracka zn.: ELECTROLUX; elektricky zasobnik TUV zn.: ARISTON; keramicky obklad steny pri
linke; podlaha keramicka dlazba;

® predsiefi - podlaha PVC krytina; v €ast predsiene je prevedeny dreveny obklad stien tatranskym profilom +
posuvné dvere; vstupné dvere do bytu pévodné;

Podlahova plocha bytu s prisluSenstvom je — 32,10 m?; Podla podielu v liste vlastnictva je podlahova plocha bytu
31,73m>. Pri vypocte hodnoty bytu uvaZzujem s nameranou plochou bytu - 32,10m%

K ohodnocovanému bytu prinalezi spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu vo
vySke - 3173/144853-in.

Pri vypocte bytu som upravoval koeficienty vybavenosti bytu z dévodu nad$tandardu:
e pri dome - fasada domu, okna, klampiarske konstrukcie
e pri byte - obklady, okna, kuchynska linka

Zivotnost bytového domu stanovujem vzhladom na jeho technicky stav a pouZité materialy na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruk&. sustavami inymi nez panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
izba s kuchynskym kiatom 3,75m *4,99m-0,69m*0,10m-0,61m*0,14m 18,56
kuapelna + WC 1,88m *1,72m - 0,62m * 0,18m 3,12
predsien 5,86m*1,21m - 0,08m*0,41m+1,78*1,89m 10,42
Vypocitana podlahova plocha 32,10

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU = 9800/ 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,043

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,05

Pocet izieb: 1

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov ce}?gmﬁzﬁel Koef. Stand. ksi Upriwl;?*plg::ielu Cﬁl:c)l?;?::t:je 1
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,05
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 18,17
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 1,10 2,20 2,22
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,05 1,05 1,06
8 ﬂpravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,64
9 ﬂpravy vnutornych povrchov 2,00 1,00 2,00 2,02
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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 1,30 6,50 6,57
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 1,00 1,00 1,01
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,02
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,20 4,80 4,85
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,05 1,05 1,06
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,02
25 Povrchy podlah 2,50 1,20 3,00 3,03
26 Vykurovanie 2,50 0,50 1,25 1,26
27 Elektroinstalacia 3,00 1,10 3,30 3,33
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 0,70 1,40 1,41
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,30 2,60 2,63
33 X\;lé’ltorné hygienické zariadenie vratane 400 1,00 4,00 404
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,04
35 Ostatné 2,50 0,50 1,25 1,26
Spolu 100,00 ‘ 99,00 100,00

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

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kk * kv * km [€/m2]

VH = 325,30 €/m? * 3,043 * 0,939 * 0,9900 * 1,05
VH = 966,22 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]

Byt €.49 s prisluSenstvom 1997 25 75 100 25,00 75,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 966,22 €/m?2 * 32,1m? 31 015,66
Technicka hodnota 75,00% z 31 015,66 € 23 261,75

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:
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Ohodnocovana nehnutelnost - byt €. 49 s prisludenstvom je situovany na 3. poschodi (4.nadzemnom podlazi) v
bytovom dome slip.&.7545 na ul.Bojnicka &.25 (v krajnej sekcii), v MC Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava IIl.
Bytovy dom je situovany na pozemku parc.¢.: 17090/18, v k.U.Nové Mesto, v blizkosti Zelezni¢nej trate. Dopravna
infrastruktura v okoli domu je dobra - dopravné napojenie na okolité hlavné komunikacie

(Racianska,Vajnorska, Tomasikova) je bezproblémové. Pristup k domu je po verejnej spevnenej miestnej komunikacii s
asfaltovym kobercom - ulice Bojnicka. InZinierske siete v danej lokalite su vSetky druhy - voda, elektrina, plyn,
kanalizacia, slaboprud. Cesta autom do centra mesta je 7,6 km a trva cca 16minut. NajblizSie vacsSie ndkupné centrum
VIVO je vzdialené 3,2km a cesta autom trva 5 minut, Tesco Zlaté piesky je vzdialené cca 3,1km - cesta autom trva cca 6
minut, Merkury Market na ulici Rozfiavskéa cca 2,1km, vlakova zastavka Bratislava - Predmestie je vzdialena 4,7km
cesta autom trva cca 9 minat. MC Nové Mesto patri k lukrativnym lokalitdm hlavného mesta - vyhfaddvanym &astiam na
byvanie. Byt je Ciasto¢ne zrekonstruovany, miestnosti méa orientované na 1 svetovu stranu - severovychod . Jedna sa o
priemernu nehnutefnost.

Poloha bytového domu sup.€.7544 na ulici Bojnicka €.25, v MC_BratisIava - Nové Mesto:

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Byt bol v €ase obhliadky neobyvany, vyuzivany bude na projektovany uc€el - na byvanie. Iné vyuZitie v su€asnosti
neprichadza do uvahy.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznice na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:

Podfa vypisu z LV €.6345 nie je na posudzovany byt zapisana Ziadna tarcha a ani vecné bremeno. Pozemok pod
bytovym domom je podla udajov z LV &.2382 vo vlastnictve Hl.mesta SR Bratislavy.

Ziadne iné pripadné rizika spojené s uZivanim posudzovaného bytu z dostupnych podkladovych materidlov nie st mi
zname.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Pri vypoéte VSH bytu je zvoleny priemerny koeficient polohovej diferenciacie vo vyske 3,3 s ohfadom na predajnost
najblizsie porovnatelnych nehnutelnosti v porovnatelnej lokalite. VV posudku stanovena VSH bytu s prislusenstvom -
83.500,-Eur(v prepocte na 1 m? PP 2.601 ,-Eur) je redlna trhova hodnota ocenovaného bytu, zohladnujuca jeho
prevedenie, prevedenie bytového domu, lokalitu, situovanie bytu v dome-orientacia k zZelezni¢nej trati(velka hlu¢nost),
ako aj su€asnu situaciu na trhu s nehnutefnostami. Podlla mojich poznatkov realitného trhu s nehnutelnostami v
predmetnej lokalite ako aj informacii, ziskanych z internetovej stranky www.reality.sk a www.trhnehnutelnosti.sk sa
pohybuijti ponukové predajné ceny bytov s najbliz$ie porovnatelnou vymerou v MC Nové Mesto a Podunajské
Biskupice(jedna sa o lokality s najblizSie porovnatelnym prostredim) v relaciach od 109.000,- do 154.990,-Eur (v
prepocte na 1 m? PP rozpatie 2.868,- Eur az 4.697,-Eur). K uvedenym cenovym ponukam bytov je potrebné uviest, Zze
vo vacsine pripadov su v nich zahrnuté aj provizie realitnych maklérov, ktoré sa zvyknu pohybovat v relaciach cca 1-2%
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z predajnej ceny bytu. Na predajnu cenu vplyva aj asovy faktor rizika z predaja nehnutelnosti. Preto ponukové predajné
ceny znizené v priemere do 5% (v zavislosti od konkrétneho pripadu) su potom realnejSimi trhovymi cenami
predavanych bytov v inzercii.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 3,3

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota

I. trieda I11. trieda + 200 % = (3,300 + 6,600) 9,900
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 6,600
I11. trieda Priemerny koeficient 3,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 1,815
V. trieda I11. trieda - 90 % = (3,300 - 2,970) 0,330
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi Vil,l:a vils:)?fv(:k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovihe 111 3,300 10 33,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I1. 3,300 30 99,00
3 Stucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznu udrzbu IL. 6,600 7 46,20
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

stredna vyroba a sklady bez vyrazne negativnych vplyvov na

okolie, susedstvo ciest I-IV tr. s kamiénovou a ndkladnou V. 1,815 5 9,08

dopravou s pod.
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracoviia a susiaren alebo kocikaren a miestnost’ pre bicykle IV. 1,815 6 10,89
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne I1. 3,300 10 33,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

g(e);;a:;(;és?iai%r;?l;aopsri/zovn}'/ch moZnosti v mieste, L 9,900 8 79,20
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

E}}/:Zl;a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 3,300 6 19,80
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti k SZ - SV V. 1,815 5 9,08
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v krajnej sekcii na 2-6 NP IL 6,600 9 59,40
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov IV. 1,815 7 12,71
12 Doprava v okoli bytového domu

autobus, miestna doprava - v dosahu do 15 minut I11. 3,300 7 23,10
13 Obc¢ianska vybavenost' v okoli bytového domu

Ziadna V. 0,330 6 1,98
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli V. 0,330 4 1,32
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

zvySena hlucnost a prasnost - blizkost' dopravnych tahov I1. 3,300 5 16,50
16 Nazor znalca
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priemerny byt 11 3,300 20 66,00
Spolu | 145 520,25
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 520,25/ 145 3,588
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 23 261,75 € * 3,588 83 463,16 €
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[1I. ZAVER
REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Byt €.49 s prisluSenstvom 83 463,16
Vseobecna hodnota celkom 83 463,16
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 83 500,00

VSeobecna hodnota slovom: Osemdesiattritisicpit'sto Eur

V Bratislave, dna: 20.07.2022

Ing. Peter Kapusta
znalec
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V. PRILOHY

. Objednavka

. Situécia SirSich vztahov

. Képia z katastralnej mapy

. List vlastnictva ¢islo 6345, 2382
. Kolaudaéné rozhodnutie

. Pédorys bytu

. Fotodokumentacia

. Ponuky realitnych kancelarii
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky zo dria 1.8.2005 v odbore 370000 stavebnictvo, odvetvi 370100
pozemné stavby a 371002 odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné &islo znalca 911 517.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 115/2022.
Zaroven vyhlasujem, ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Peter Kapusta



