Znalec: Ing. Juraj Gal'a, Keltska 66, 851 10 Bratislava, Evidencné cislo: 915795
znalec v odbore stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutel'nosti
Tel.: 0910 461 250 mail: juraj.gala@gmail.com

Zadavatel: AUKCNA SPOLOCNOST s.r.o., Kopéianska 10, 851 01 Bratislava
1CO 46141341, DIC 2023250229

Cislo spisu /objednavky: pisomna objednavka zo diia 07.11.2025

ZNALECKY POSUDOK
198/2025

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

Objektu skladu so s.¢. 9425, a stavieb garazi v meste Bratislava na pozemkoch p.¢. 4924/39, 4924 /126,
4924/127,4924/128, 4924/129,4924/130,4924 /153, a 4924 /152 v k.. Raca, okres Bratislava IlI, zapisanych
na LV ¢. 9550 a 9551, za ic¢elom dobrovol'nej drazby.

Pocet stran (z toho priloh): 42 (10)
Pocet vyhotoveni: 4+1CD
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. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:
e Objektu skladu so s.C. 9425, astavieb garazi v meste Bratislava na pozemkoch p.C. 4924/39,
4924/126, 4924/127, 4924/128, 4924/129, 4924/130,4924/153, a4924/152 v k.4. Raca, okres
Bratislava 111, zapisanych na LV ¢. 9550 a 9551, za i¢elom dobrovol'nej drazby.

2. Uéel znaleckého posudku:
Dobrovolna drazba. VSeobecna hodnota nehnutelnosti tvoriacich predmet znaleckého posudku je
stanovena za Ucelom vykonu zalozného prava formou dobrovol'nej drazby podla zdkona NR SR ¢islo
527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)
Znalecky posudok je vypracovany ku diiu vykonania miestnej obhliadky 18.11.2025.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
Nehnutel'nost je ohodnotend ku ditu obhliadky 18.11.2025.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
- Ustne informacie ziskane pri miestnej obhliadke vlastnika, ktory zodpoveda za pravdivost
poskytnutych informacii

b) Podklady ziskané znalcom:
® Zameranie skutkového stavu
® Fotodokumenticia z obhliadky diia 18.11.2025
e [nformativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 4924/39, k.u. Raca, okres
Bratislava 111, zo dita 07.12.2025 vyhotovena Informa¢nym systémom katastra nehnutel'nosti

® Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 9550, 9551 k.d. Raca, okres Bratislava IlI, zo
dnia 07.12.2025 vytvoreny cez katastralny portal Zbgis

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

o Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty.

e Zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel’och a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov z 26.05.2004, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 z 20.07. 2018 ktorou sa
vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zadkonov v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska MS SR ¢. 491/1004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov na nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

e Zakon ¢ 50/1979 Zb o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) zneni
neskorsich predpisov.

e Vyhlaska ¢. 461/1009 Z. z.,, v zneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zikon
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.
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e Vyhlaska ¢ 263/2018 Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, ktorou sa
meni a dopiiia vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/1009
Z. z., ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov v zneni neskorsich predpisov.

® Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-,100-827-3.

e [lavsky, M. - Ni¢, M. - Majdudch, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI vydavatel'stvo Mlpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4

e Webové  stranky: www.katasterportal.sk, = www.zbgis.skgeodesy.sk, = www.reality.sk,
http://www.usz.sk/sk/pre-znalcov/indexy-vyvoja-cien, www.google.sk/maps,
www.upsvr.gov.sk

e Vyhlaska ¢.160/2023 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa meni a
dopliia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 228/2018 Z. z., ktorou sa
vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

e Zakon¢.25/2025 Z.z. Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)
7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:
a) Definicie pojmov

Vieobecn4 hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budu konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s damnou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotenti stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je
podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 3. $tvrtrok 2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linearnou metédou.

Stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
asponl troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metody je
zaloZeny na vaZzenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),
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® Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli Vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti bola stanovena v zmysle prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku.

Vysledna vSeobecna hodnota je navrhnuta ako vSeobecna hodnota vypocitand metédou polohovej diferenciacie,
ktord vystihuje vSeobecnti hodnotu porovnatelnych nehnutelnosti na sic¢asnom trhu nehnutel'nosti v danej
lokalite.

VSeobecna hodnota ohodnocovanej nehnutel'nosti je stanovena metddou polohovej diferencidcie, ohodnotenie
nehnutelnosti k terminu spracovania posudku, so stavebno-technickym vyhotovenim k datumu obhliadky.

Vynosovd hodnota nie je pocitand, nakol’ko predmetom ohodnotenia je nehnutel'nost, ktora bola v ¢ase obhliadky
vyuzivana vyhradne na byvanie, nie je vyuzivana na komer¢né ticely, z ktorych by mohol plynut redlny vynos.

Metoda polohovej diferenciacie bola zvolena ako najvhodnejsia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti,
nakol’ko je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici konaju s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktort vydala Zilinska univerzita v roku 2001, ISBN 80-7100-
827-3, prakticky vypocet programom HYPO, verzia 23.00.002.

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv je stanoveny na zaklade dopravnej vzdialenosti a polohy ohodnocovanej
nehnutelnosti - k.. Rac¢a - okres Bratislava III (ku= 1,05).

Koef. vyjadrujuci vyvoj cien Kcu je urceny ako index cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov a je stanoveny
podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre III kvartal 2025 vo vyske 4,014.

POSTUP STANOVENIA VSEOBECNE] HODNOTY NEHNUTELNOSTI A STAVIEB A. ZAKLADNE POJMY A
NAZVOSLOVIE

1. Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku dilu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat' s patri¢nou informovanost'ou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

2. Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotenu stavbu nadobudntt formou
vystavby v Case ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.

3. Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajtcu vyske
opotrebovania.
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4. Vynosova hodnota (HV)

Vynosova hodnota je znalecky odhad sticasnej hodnoty budticich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

5. Stavby

M

podla § 43 zakona ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni
neskorsich predpisov.

Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so
zemou alebo ktorej osadenie vyzaduje upravu podkladu. Stavby sa podl'a stavebnotechnického vyhotovenia a
ucelu ¢lenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

B. ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

Vseobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoda

b) kombinovana metéda (pouzije sa u stavieb, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prenajmu),
c) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos)

d) metéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdovodneny. Podl'a ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdd sucasne, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedena len vSeobecna
hodnota uréena vybratou metdédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani
nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z met6d vzdy pouZije metdéda polohovej
diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohl'adiiuje najma faktor - sticasny technicky stav.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :
Nehnutel'nost je v katastri nehnutel'nosti evidovana na liste vlastnictva ¢. 9550 v meste Bratislava, k.4. Raca, okres
Bratislava III. V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 9550
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
Spbsob Druh
Parcelné | Vymerav vyuzivania| Druh chranenej | Spolo¢na [Umiestnenie| prav.
Cislo m? Druh pozemku pozemKku | nehnutel'nosti |[nehnutelnost| pozemku | vztahu
Zastavana plocha
4924/39 114 a nadvorie 16 1 1
Zastavana plocha
4924/126 18 anadvorie 17 1 1
Zastavana plocha
4924 /127 18 a nadvorie 16 1 1
Zastavana plocha
4924/128 18 anadvorie 16 1 1
Zastavana plocha
4924/129 18 anadvorie 16 1 1
Zastavana plocha
4924/130 18 anadvorie 16 1 1
Zastavana plocha
4924/153 893 anadvorie 18 1 1
Legenda:
Spdsob vyuZivania pozemku
16 Pozemok, na ktorom je postavend nebytovd budova oznacend supisnym cislom
17 Pozemok, na ktorom je postavend budova bez oznacenia supisnym cislom
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18 Pozemok, na ktorom je dvor
Spolo¢nd nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolocnou nehnutelnostou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce
Stavby
Sdpisné Na pozemku | Druh stavby | Popis stavby Druh chranenej | Umiestnenie
¢islo p.C. nehnutelnosti | stavby
9418 4924 /127 20 garaz 1
9419 4924/128 20 garaz 1
9420 4924/129 20 garaz 1
9421 4924/130 20 garaz 1
9425 4924/39 18 trafostanica 1
Druh stavby
18 Budova technickej vybavenosti sidla (vymennikova stanica, budova na rozvod energii, Cerpacia a
precerpavacia stanica, Upravia vody, transformac¢na stanica a rozvodna, budova vodojemu alebo cCistiarne
odpadovych vod a iné)
Umiestnenie stavby
1 Stavba postavenda na zemskom povrchu

CAST B: Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelI'nosti

1 TRANSCOM SERVICES, spol. s r.o0., Bojnicka 18, Bratislava, PSC 831 04, SR, ICO: 35880937

Spoluvlastnicky podiel : 1/2

Titul nadobudnutia :

Kupna zmluva V-20914/14 zo diia 11.11.2014
Kipna zmluva V-13401/13 zo diia 12.08.2013
Kipna zmluva V-20770/13 zo diia 04.10.2013
Iné udaje: Bez zapisu.

PoznamkKky: Bez zapisu

2 MAJES vytahy a eskalatory, a.s., Bojnicka 18, Bratislava, PSC 831 04, SR, ICO: 35770732
Spoluvlastnicky podiel: 1/2

Titul nadobudnutia:

Kipna zmluva V-7547/06 zo dina 08.06.2006

Kipna zmluva V-13401/13 zo diia 12.08.2013

Kupna zmluva V-20770/13 zo dila 04.10.2013

Iné udaje: Bez zapisu.

Poznamky:

Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava V-9828/2023 na pozemok registra C KN parc. ¢.4924/39,
4924/126,4924/127,4924/128,4924/129, 4824/130, 4924/153, stavbu garaz sup. ¢.9418 na parc.
€.4924/127, stavbu garaz sup. ¢.9419 na parc. ¢.4924 /128, stavbu garaz sup. ¢.9420 na parc. ¢.4924 /129, stavbu
garaz sup. €.9421 na parc. ¢.4924 /130 a stavbu trafostanica sdp. ¢.9425 na parc. ¢.4924/39 v podiele 1/2 v
prospech Ing. FrantiSek Janik rod. Janik (05.02.1949) formou dobrovol'nej drazby, P-1325/2025

Spravca - Neevidovani

Ina opravnena osoba - Neevidovani
Ostatné priestory nevyziadané.

Iné udaje - nepriradené

GP 123/2009

CAST C: TARCHY
- Pravo z vecného bremena k pozemku p.¢.4924 /124 spocivajice v prave: a) vstupu a prechodu peso cez
zatazeny pozemok, b) prejazdu motorovym vozidlom alebo inym dopravnym prostriedkom cez zatazeny
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pozemok, v prospech vlastnika:- pozemku p.¢.4924 /153, podl'a V-31778/2020 zo dna 22.2.2021.

- Vecné bremeno k pozemku p.¢.4924/153 spocivajlice v prave: a) zriadenia a uloZenia inzinierskych sieti
(vodovod, plynové vedenie, elektrické vedenie, telekomunikacné vedenie, kanalizicia) na zataZenom
pozemku v rozsahu vymedzenom v geometrickom plane ¢.G1-764/2019, b) vstupu, prechodu pesi a
vjazdu motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami, strojmi a mechanizmami za ucelom
prevadzkovania, Udrzby, opravy, upravy, rekonstrukcie a odstranenia inzinierskych sieti na zatazenom
pozemku v rozsahu celého zataZeného pozemku, v prospech vlastnika bytu a nebytového priestoru v
stavbe 5.¢.9426 na pozemKku p.¢.4924 /42 podl'a V-31782 /2020 zo diia 22.2.2021.

- Pravo vyplyvajice z vecného bremena spocivajiice v prave vstupu, vjazdu a prejazdu pesi, motorovymi a
nemotorovymi dopravnymi prostriedkami cez pozemok registra C KN parc. ¢. 4924/163 v prospech
vlastnika parc.t.4924/153 v rozsahu vyzna¢enom v geometrickom plane dradne overenom pod ¢. G1-
763/2019, podl'a V-31785/2020 zo dna 02.03.2021

Vlastnik poradové cislo 1,2

Vecné bremeno - pravo bezodplatného zriadenia a uloZenia pozemného VN vedenia (vodi¢ 3x NA2SX(F)2Y
1x240 RM/25), v prave bezodplatného uzivania, prevadzkovania, idrzby, opravy, ipravy, rekonstrukcie,
modernizacie, v inych stavebnych dpravach a odstranenia elektroenergetickej stavby v rozsahu
vyznacenom v GP €. 016/2014, over. ¢. 62/14 a v prave bezodplatného vstupu, prechodu a prejazdu pesi,
motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami, strojmi a mechanizmami opravnenym z
vecného bremena v celom rozsahu vymery pozemku registra C KN parc. ¢. 4924 /153 v prospech
Zapadoslovenska distribu¢na, a.s., (ICO: 36361518), podl'a V-32392/14 z 13.01.2015

Vlastnik poradové cislo 2

Zalozné pravo v prospech Ing. FrantiSek Janik rod. Janik (05.02.1949) na pozemok registra C KN parc.
€.4924/39,4924/126,4924/127,4924/128,4924/129, 4824/130,4924/153, stavbu garaz sup. ¢.9418 na
parc. ¢.4924/127, stavbu garaz sap. ¢.9419 na parc. ¢.4924/128, stavbu garaz sup. ¢.9420 na parc.
€.4924/129, stavbu garaz sup. ¢.9421 na parc. ¢.4924/130 a stavbu trafostanica sup. ¢.9425 na parc.
€.4924/39 v podiele 1/2, podl'a V-9828/2023 zo dita 22.09.2025; (Zmena poradia zaloZnych prav, Z-
15780/2025)

Vlastnik poradové cislo 2

Zalozné pravo v prospech Katarina Dovicovicova rod. Braunsteinerova (22.07.1961) na pozemok registra
CKN parc. ¢.4924/39,4924/126,4924/127,4924/128,4924 /129, 4824 /130, 4924 /153, stavbu garaz sup.
€.9418 na parc. ¢.4924 /127, stavbu garaz sup. ¢.9419 na parc. ¢.4924 /128, stavbu garaz sup. ¢.9420 na
parc. ¢.4924/129, stavbu garaz sdp. ¢.9421 na parc. ¢.4924 /130 a stavbu trafostanica sup. ¢.9425 na parc.
€.4924/39 v podiele 1/2, podl'a V1252/2023 zo diia 12.09.2025; (Zmena poradia zaloZnych prav, Z-
15780/2025)

Vlastnik poradové cislo 2

ZaloZné pravo v prospech ALEKRA Group,s.r.o.,1C0O: 46367128,na pozemky registra CKN parc.¢. 4924/39,
4924/126,4924/127,4924/128,4924/129,4824/130,4924/153,na stavbu stp.¢. 9418 na pozemku registra CKN
parc.¢. 4924/127,na stavbu sup.¢. 9419 na pozemku registra parc.¢. 4924 /128,na stavbu stp.¢. 9420 na pozemku
registra CKN parc.¢. 4924 /129,na stavbu stp.¢. 9421 na pozemku registra CKN parc. ¢.4924/130 a na stavbu sup.c.
9425 na pozemku registra CKN parc.c. 4924 /39,v podiele 1/2,podl'a V-14161/25 zo dna 07.10.2025

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:
Miestna obhliadka bola vykonana dna 18.11.2025. Zameranie nehnutel'nosti - rozmerov podstatnych pre
ohodnotenie a fotodokumentécia vyhotovena dita 18.11.2025.

Hodnotenie zabezpecenia pristupu:

Pristup k skladu je zo spevnenej vydlazdenej komunikacie. Z pozemku parc. ¢. 4924/152, pozemok je vo
vlastnictve spoluvlastnikov okolitych nehnutel'nosti. Vlastnik ma podiel na danom pozemku, ale nie je
predmetom znaleckého posudku. Pristup k bytovému domu je bezbariérovy, samotny bytovy dom nie je
bezbariérovy.

d) Technicka dokumentacia:
Znalcovi nebola poskytnuta ,Kipna zmluva“, ani nebol poskytnuty vek stavby. Skutkovy stav bol zisteny meranim
a nakres tvori prilohu znaleckého posudku.
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Pri obhliadke bolo zistené, Ze trafostanica je skladom, ktory bol postaveny v r. 1985.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Porovnanim pravnej dokumentacie ildajov z katastra a skuto¢nosti je moZzné konstatovat: Ze sklad so stpisnym
¢islom 9425, postaveny na parcele ¢islo 4924 /39 je zapisany na LV ¢. 9550.

Znalec zistil, Ze 4 gardZe uvedené na LV ¢ 9550 su zapisané pozemkoch, ato parc. ¢.: 4924/126, 4924/127,
4924/128,4924/129, 4924 /130. Znelc zistil pri obhliadke, Ze na uvedenych parcelach stoji ale 6 garazi (vid foto
v prilohach). Ostatné garaze nemaju supisné cislo a znalec ich nezahrnuje do ohodnotenia.

Znalcovi nebola poskytnuta projektova dokumentacia, ale znalec urobil zameranie na mieste. Zameranie je
stucastou znaleckého posudku. Znalcom ziskané tidaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym
stavom.

Dalsie rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra neboli zistené.

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

PozemKky

e Pozemokreg,C“¢. 4924 /39 ako Zastavana plocha a nddvorie, o vymere 114 m?. Podiel priestoru
na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku 1/2, zapisany na LV. ¢. 9550, k.u. Raca, okres Bratislava III

e Pozemokreg,C“¢. 4924/126 ako Zastavana plocha a nadvorie, o vymere 18 m?2 . Podiel priestoru
na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku 1/2, zapisany na LV. ¢. 9550, k.u. Raca, okres Bratislava III

e Pozemokreg,C“¢. 4924/127 ako Zastavana plocha a nadvorie, o vymere 18 m?2 . Podiel priestoru
na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku 1/2, zapisany na LV. ¢. 9550, k.u. Raca, okres Bratislava III

e Pozemokreg,C“¢. 4924/128 ako Zastavana plocha a nadvorie, o vymere 18 m?2 . Podiel priestoru
na spolo¢nych cCastiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku 1/2, zapisany na LV. ¢. 9550, k.u. Raca, okres Bratislava III

e Pozemokreg,C“¢. 4924 /129 ako Zastavana plocha a nddvorie, o vymere 18 m?. Podiel priestoru
na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku 1/2, zapisany na LV. ¢. 9550, k.u. Raca, okres Bratislava III

e Pozemokreg,C“¢. 4924/130 ako Zastavana plocha a nddvorie, o vymere 18 m?. Podiel priestoru
na spolo¢nych cCastiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku 1/2, zapisany na LV. ¢. 9550, k.u. Raca, okres Bratislava III

e Pozemokreg,C“¢. 4924 /153 ako Zastavana plocha a nddvorie, o vymere 893 m?. Podiel priestoru
na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku 1/2, zapisany na LV. ¢. 9550, k.u. Raca, okres Bratislava III

e Pozemokreg,C“¢. 4924/152 ako Zastavana plocha a nadvorie, o vymere 354 m2 . Podiel priestoru
na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku 1/6, zapisany na LV. ¢. 9551, k.u. Raca, okres Bratislava III

Stavby

e Trafostanica so s.C. 9425, postaveného na pozemku p.C. 4924/39 v k.. Raca, okres Bratislava III, v
spoluvlastnickom podiele 1/2

e Garaz so sup. ¢. 9418, postavena na pozemku parc. ¢. 4924/127 v k.d. Raca, okres Bratislava III, v
spoluvlastnickom podiele 1/2

e Garaz so sup. ¢. 9419, postavena na pozemku parc. ¢. 4924/128 v k.4. Raca, okres Bratislava III, v
spoluvlastnickom podiele 1/2

e Garaz so sup. ¢. 9419, postavena na pozemku parc. ¢. 4924/129 v k.4. Raca, okres Bratislava III, v
spoluvlastnickom podiele 1/2

e Garaz so sup. ¢. 9419, postavena na pozemku parc. ¢. 4924/130 v k.4. Raca, okres Bratislava III, v
spoluvlastnickom podiele 1/2

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
e Také nie su
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h) Informacia izemného planu o zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkKkov:

Podrobné a aktualne informiacie o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
predmetnych pozemkov k rozhodnému datumu sa uvadzaju v izemnom plane verejne pristupnom na oficidlnej
webovej stranke mesta bratislava, ktory bol schvaleny v roku 2007 a uvedeny pozemok spada do funkéného
umiestnenia izemia vyroby stabilizované: https://bratislava.sk/zivotne-prostredie-a-vystavba/rozvoj-
mesta/uzemnoplanovacie-dokumenty/platna-uzemnoplanovacia-dokumentacia/uzemny-plan-mesta-a-jeho-
zmeny-a-doplnky

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 GARAZE PRE OSOBNE MOT. VOZIDLA
2.1.1 Garaz s.c. 9418

Spoluvlastnicky podiel: 1/2
POPIS STAVBY

Garaz sup. ¢islo 9418, umiestnend na p.¢. 4924/127, predstavuje pévodnu panelovd gardz, osadent na beténové
pasové zaklady. Podlaha v garazi je vytvorena z beténovej mazaniny s povrchovou tpravou z cementového
poteru. Strecha na garazi je pokryta bitimenovou Zivicovou krytinou s klampiarskymi konstrukciami a naterom.
Vstupné dvere na garazi su ocel'ové, dvojkridlové.

Stavba sa uziva na garazovanie motorovych vozidiel.

Garaz bola vybudovana v roku 1985 v ramci p6vodného aredlu Priemstavu.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 6 Budovy pre gardZovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 124 2 Garazové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie TR Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz

uzivania yp p y i

1.NP 1985 18 18 18/18=1,000
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovKky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloc¢nych)

3.3 betonové, monolitické alebo z betdnovych tvarnic, bez tepelnej izolacie 830
4 Stropy

4.1 Zelezobetdnové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565
7 Krytina na plochych strechach

7.3 z asfaltovych privarovanych pasov 415
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. ZI'aby, zvody, prieniky) 100
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9 Vonkajsia aprava povrchov
9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170

10 Vnutorna uiprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
14 Podlahy
14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
Spolu 3065

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 Vrata
22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295
Spolu 295

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=1,05

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (3065 +295*1,000)/30,1260 111,53
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok uzivania | V[rok]l | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
1. NP 1985 40 40 80 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 111,53 €/m?2*18,00 m2*4,014*1,05 8461,18
Technicka hodnota 50,00% z 8 461,18 4 230,59

2.1.2 Garaz s.c. 9419

Spoluvlastnicky podiel: 1/2
POPIS STAVBY

Garaz sup. ¢islo 9419, umiestnend na p.¢. 4924 /128, predstavuje pévodnu panelovd garadz, osadent na beténové
pasové zaklady. Podlaha v garazi je vytvorena z beténovej mazaniny s povrchovou tpravou z cementového
poteru. Strecha na garazi je pokryta bitimenovou Zivicovou krytinou s klampiarskymi konstrukciami a naterom.
Vstupné dvere na garazi s ocel'ové, dvojkridlové.

Stavba sa uziva na garazovanie motorovych vozidiel.

Garaz bola vybudovana v roku 1985 v ramci p6vodného aredlu Priemstavu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 812 6 Budovy pre gardZovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 124 2 Garazové budovy

MERNE JEDNOTKY

10
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Y Zaciatok . .
Podlazie u¥ivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m2] kzp
1.NP 1985 18 18 18/18=1,000
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouZitom

katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovKky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spoloc¢nych)

3.3 betonové, monolitické alebo z betdnovych tvarnic, bez tepelnej izolacie 830
4 Stropy

4.1 zelezobet6nové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565
7 Krytina na plochych strechach

7.3 z asfaltovych privarovanych pasov 415
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. zl'aby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170
10 Vnutorna uprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
14 Podlahy

14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185

Spolu 3065

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
22 Vrata

22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295

Spolu 295

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1. NP (3065 +295*1,000)/30,1260 111,53
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o0[%] | Ts[%I
1.NP 1985 40 40 80 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

11
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 111,53 €/m?*18,00 m?*4,014*1,05 8 461,18
Technicki hodnota 50,00% z 8 461,18 4 230,59

2.1.3 Garaz s.c. 9420

Spoluvlastnicky podiel: 1/2
POPIS STAVBY

Garaz sup. ¢islo 9420, umiestnena na p.¢. 4924/129, predstavuje povodnu panelovu garaz, osadenu na betdnové
pasové zaklady. Podlaha v garazi je vytvorena z betdnovej mazaniny s povrchovou Upravou z cementového
poteru. Strecha na garazi je pokryta bitimenovou zivicovou krytinou s klampiarskymi konstrukciami a naterom.
Vstupné dvere na garazi su ocel'ové, dvojkridlové.

Stavba sa uZiva na gardzovanie motorovych vozidiel.

Garaz bola vybudovanda v roku 1985 v rdmci pé6vodného aredlu Priemstavu.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 6 Budovy pre garazovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 124 2 Garazové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie TR Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz

uzivania yp p y i

1.NP 1985 18 18 18/18=1,000
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalégu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.3 beténové, monolitické alebo z betdnovych tvarnic, bez tepelnej izolacie 830
4 Stropy

4.1 zelezobet6nové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565
7 Krytina na plochych strechach

7.3 z asfaltovych privarovanych pasov 415
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. zl'aby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170
10 Vnutorna uprava povrchov

10.2 vapennd hladka omietka 185
14 Podlahy

14.5 dlaZdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185

12
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| |spolu 3065

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 Vrata
22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295
Spolu 295

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km=1,05

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (3065 +295*1,000)/30,1260 111,53
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
1. NP 1985 40 40 80 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 111,53 €/m?2*18,00 m2*4,014*1,05 8461,18
Technicka hodnota 50,00% z 8 461,18 4 230,59

2.1.4 Garaz s.c. 9421

Spoluvlastnicky podiel: 1/2
POPIS STAVBY

Garaz sup. ¢islo 9421, umiestnend na p.¢. 4924/130, predstavuje pévodnu panelovd gardz, osadent na beténové
pasové zaklady. Podlaha v garazi je vytvorena z beténovej mazaniny s povrchovou tpravou z cementového
poteru. Strecha na garazi je pokryta bitimenovou zivicovou krytinou s klampiarskymi konstrukciami a naterom.
Vstupné dvere na garazi su ocel'ové, dvojkridlové.

Stavba sa uziva na garazovanie motorovych vozidiel.

Garaz bola vybudovana v roku 1985 v rdmci pévodného aredlu Priemstavu.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 6 Budovy pre garazovanie, opravy a udrzbu vozidiel, strojov a zariadeni
KS: 124 2 Garazové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie TR Vypocet zastavanej ploch ZP [m2] kz

uzivania yp p y i

1.NP 1985 18 18 18/18=1,000
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

13
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Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernud jednotku m2 ZP podl'a zdsad uvedenych v pouzitom
katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.3 beténové, monolitické alebo z betdnovych tvarnic, bez tepelnej izolacie 830
4 Stropy

4.1 zelezobet6nové, keramické alebo klenuté do ocel'ovych nosnikov 565
7 Krytina na plochych strechach

7.3 z asfaltovych privarovanych pasov 415
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. ZI'aby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170

10 Vnutorna vprava povrchov

10.2 vapennd hladka omietka 185
14 Podlahy
14.5 dlaZdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
Spolu 3065

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

22 Vrata
22.4 plechové alebo drevené otvaravé (1 ks) 295
Spolu 295

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,014
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km=1,05

Podlazie | Vypocet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m?2]
1.NP (3065 +295*1,000)/30,1260 111,53
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
1. NP 1985 40 40 80 50,00 50,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 111,53 €/m?2*18,00 m2*4,014*1,05 8461,18
Technicka hodnota 50,00% z 8 461,18 4 230,59
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2.2 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.2.1 Sklad s.¢. 9425
POPIS STAVBY

Objekt stp. ¢. 2425 je murovand, samostatne stojaca stavba umiestnena na pozemku p.¢. 4924/39.

Stavba bola p6vodne vybudovana ako samostatna trafostanica a takto bola dlhodobo uzivana.

V roku 2010 bola z objektu odstranena technolégia trafostanice a objekt sa zacal uZivat ako sklad drobného
materialu.

Popis:

Strecha na stavbe je ploch4, s krytinou z natavovanych pasov. Vonkajsie povrchy stavby st z brizolitovej omietky,
na viacerych miestach poskodené.

Zaklady na stavbe su pasové z monolitického beténu, obvodové steny st murované z tehly metrického formatu.
Strop nad prizemim je zo Zelezobet. predpatych panelov, typ PZD. Vnitorné omietky si vapenné hladké.

Podlahy v prevadzkovych priestoroch sd z cementového poteru. Vstupné dvere na objekte su ocel'ové.

Vstup do objektu je vybudovana monoliticka Zelezobeténova rampa.

Stavba sa uziva od roku 1985.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 73 budovy pre skladovanie priemyselnych tovarov
KS: 1252 NadrZe, sila a sklady

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
10,4*10,78*0,18 20,18
Spodna stavba
10,4*10,78*0,94 105,39
Vrchna stavba
10,40*10,78*2,75 308,31
ZastreSenie
10,40*10,78*0,25 28,03
Ostatné
Rampa
0,94*1,162*0,5%(10,78-1,846*0,5) 5,38
Obstavany priestor stavby celkom ‘ 467,29

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU=2055/30,1260 = 68,21 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukc¢nej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypocet ZP | ZP [m2] ‘ Repr. ‘ Vypocet vysky (h) | h [m]
Nadzemné 110,40*10,78 112,11 Repr. 2,95 2,95
Priemerna zastavana plocha: (112,11) /1=112,11 m?

Priemerna vyska podlazi: (112,11*2,95) /(112,11)=2,95m
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Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:

Koeficient vplyvu konstrukénej vysSky podlazi objektu:

kep = 0,92 + (24 / 112,11) = 1,1341
kve = 0,30 + (2,10 / 2,95) = 1,0119

Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Ce}?g\g;);])(::ziiel Koef. Stand. ksi Upri;:?*pl?::ielu cfll;?i;};:):niljel
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 13,00 1,00 13,00 13,33
2 Zvislé konstrukcie 30,00 1,00 30,00 30,75
3 Stropy 14,00 1,00 14,00 14,36
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 7,18
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 3,08
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,03
7 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,10
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,08
9 Vnutorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00
10 Schody 2,00 0,50 1,00 1,03
11 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,05
12 Vrata 3,00 1,00 3,00 3,08
13 Okna 3,00 0,50 1,50 1,54
14 Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,08
15 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00 0,00
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 6,15
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,03
18 Vnutorny vodovod 0,00 0,00 0,00 0,00
19 Vnutorna kanalizacia 0,00 0,00 0,00 0,00
20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 0,00 0,00 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyi 0,00 0,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 0,00 0,00 0,00 0,00
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 5,00 1,00 5,00 513
Spolu 100,00 | 97,50 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

Spoluvlastnicky podiel:

Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

kv=97,50 /100 =0,9750

kcu = 4,014

km =1,05

1/2

VH =RU * kcu * kv * kzp * kve * ke *km [€/m3]

VH = 68,21 €/m3 * 4,014 *0,9750 * 1,1341 ¥ 1,0119 * 0,939 * 1,05
VH =302,0465 €/m3

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov

Zaciatok uzivania

Virokl | Trokl | zZf[rokl | 0[%] | TS[%I

Sklad s.c. 9425

1985

40 30 70 57,14 42,86

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 302,0465 €/m3 * 467,29 m3 141 143,31
Technicka hodnota 42,86 %z 141 143,31 € 60 494,02

2.3 PRISLUSENSTVO
2.3.1 Betonovy plot

Oplotenie na parc. ¢. 4924/1301 oddel'uje priestor dvora od susednych pozemkov a ulicného priestranstva s
moznostou vstupu. Zaklady st okolo beténovych prefabrikovanych zaporovych stipikov. Vypli plota je z
beténovych prefabrikovanych plotovych panelov vkladanych do zaporovych stipov. Plot je vy$ky 2,1m. V plote sa
nachadza uli¢na brana. Plot vybudovany v roku 2022, predpokladana zivotnost 45 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL,

Pol. é.‘ Popis Pocet MJ ‘ Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel

4, Plotové vrata:
a) plechové plné 1ks 7435 246,80 €/ks

Dizka plotu: 10 m

Pohl'adova plocha vyplne: 10*2,1 =21,00 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu =4,014
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania| V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Beténovy plot 2022 3 42 45 6,67 93,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (1ks * 246,80 €/ks) * 4,014 * 1,05 1 040,19
Technicki hodnota 93,33 %z 1040,19 € 970,81

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}’rchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: Sklad s.¢. 9425
Sklad s.¢. 9425 141 143,31 60 494,02
Betdnovy plot 1 040,19 970,81
Spolu pre skupinu: Sklad s.¢. 9425 142 183,50 61 464,83
Rekapitulicia VH a TH pre skupinu objektov: Garaze
Garaz s.C. 9418 8461,18 4 230,59
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Garaz s.¢. 9419 8461,18 4 230,59
Garaz s.c. 9420 8461,18 4 230,59
Garaz s.¢. 9421 8461,18 4 230,59
Celkom za Garaze pre osobné mot. vozidla 33 844,72 16 922,36
Spolu pre skupinu: Garaze 33 844,72 16 922,36
Celkom: | 176 028,22| 78 387,19

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Sklad s.¢. 9425

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Objekt sa nachadza na Bojnickej ul. v Bratislave v MC Raca. Objekt je samostatne stojaci, vybudovany v ramci
vystavby dopravnomechaniza¢ného zavodu n.p. Priemstav v lokalite Zabi majer.

0d centra mesta je lokalita, v ktorej sa dom nachadza, vzdialena priblizne 10 km (lokalita - centrum mesta) a
dopravne spojena je mestskou autobusovou dopravou, pricom c¢as jazdy je priblizne do 15 min.

V kratkej vzdialenosti od domu je vybudovana vyssia obcianska vybavenost - nakupné stredisko Avion a Tesco.
Objekt je dobre napojeny na dial'nicu D1.

Kvalita Zivotného prostredia v lokalite nie je narusend, v bezprostrednom okoli nehnutel'nosti je mierne rusné
prostredie, moZno zaznamenat len bezny hluk a pras$nost od dopravy. Pracovné moznosti obyvatel'stva su
dostato¢né, nezamestnanost do 5%, podl'a UPSVaR za august 2025 je nezamestnanost' v okrese Raca na drovni
2,45%. Nehnutel'nost sa nachadza v lokalite, kde je momentalne dopyt po nehnutel'nostiach v rovnovahe s
Ponukg_u.

IPOS SLOVAKIA, s' 1l o

e

Maposledy zobraze

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Priestory su vyuzivané na skladové ucely. Iné vyuzitie sa neda predpokladat.
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e
,JPOS SEOVAKIA, 5. 1.0

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:

CAST C: TARCHY

- Pravo z vecného bremena k pozemku p.¢.4924 /124 spocivajice v prave: a) vstupu a prechodu peso cez
zatazeny pozemok, b) prejazdu motorovym vozidlom alebo inym dopravnym prostriedkom cez zatazeny
pozemok, v prospech vlastnika:- pozemku p.¢.4924 /153, podl'a V-31778/2020 zo diia 22.2.2021.

Vecné bremeno k pozemku p.¢.4924/153 spocivajlice v prave: a) zriadenia a uloZenia inZinierskych sieti
(vodovod, plynové vedenie, elektrické vedenie, telekomunikacné vedenie, kanalizacia) na zatazenom
pozemku v rozsahu vymedzenom v geometrickom plane ¢.G1-764/2019, b) vstupu, prechodu pesi a
vjazdu motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami, strojmi a mechanizmami za tcelom
prevadzkovania, udrzby, opravy, upravy, rekonstrukcie a odstranenia inZinierskych sieti na zataZzenom
pozemku v rozsahu celého zatazeného pozemku, v prospech vlastnika bytu a nebytového priestoru v
stavbe s.¢.9426 na pozemku p.¢.4924 /42 podl'a V-31782/2020 zo diia 22.2.2021.

Pravo vyplyvajice z vecného bremena spocivajice v prave vstupu, vjazdu a prejazdu pesi, motorovymi a
nemotorovymi dopravnymi prostriedkami cez pozemok registra C KN parc. ¢. 4924/163 v prospech
vlastnika parc.¢.4924/153 v rozsahu vyznacenom v geometrickom plane dradne overenom pod ¢. G1-

763/2019, podl'a V-31785/2020 zo dila 02.03.2021

Vlastnik poradové cislo 1,2

Vecné bremeno - pravo bezodplatného zriadenia a ulozenia pozemného VN vedenia (vodic¢ 3x NA2SX(F)2Y
1x240 RM/25), v prave bezodplatného uzivania, prevadzkovania, adrzby, opravy, pravy, rekonstrukcie,
modernizacie, v inych stavebnych tipravach a odstranenia elektroenergetickej stavby v rozsahu
vyznacenom v GP ¢.016/2014, over. ¢. 62/14 a v prave bezodplatného vstupu, prechodu a prejazdu pesi,
motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami, strojmi a mechanizmami opravnenym z
vecného bremena v celom rozsahu vymery pozemku registra C KN parc. ¢. 4924 /153 v prospech
Zapadoslovenska distribu¢n4, a.s., (ICO: 36361518), podl'a V-32392/14 z 13.01.2015

Vlastnik poradové cislo 2

Zalozné pravo v prospech Ing. FrantiSek Janik rod. Janik (05.02.1949) na pozemok registra C KN parc.
€.4924/39,4924/126,4924/127,4924/128,4924 /129, 4824/130, 4924/153, stavbu garaz sip. ¢.9418 na
parc. ¢.4924 /127, stavbu garaz sup. ¢.9419 na parc. ¢.4924/128, stavbu garaz sup. ¢.9420 na parc.
€.4924/129, stavbu garaZz sup. ¢.9421 na parc. ¢.4924/130 a stavbu trafostanica stup. ¢.9425 na parc.
€.4924/39 v podiele 1/2, podl'a V-9828/2023 zo dina 22.09.2025; (Zmena poradia zaloznych prav, Z-
15780/2025)

Vlastnik poradové cislo 2

ZaloZné pravo v prospech Katarina Dovi¢ovi¢ova rod. Braunsteinerova (22.07.1961) na pozemok registra
C KN parc. ¢.4924/39,4924/126,4924/127,4924/128,4924/129, 4824/130, 4924 /153, stavbu garaz sup.
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€.9418 na parc. ¢.4924/127, stavbu garaz sup. ¢.9419 na parc. ¢.4924 /128, stavbu garaz sup. ¢.9420 na
parc. ¢.4924/129, stavbu garaz sup. ¢.9421 na parc. ¢.4924 /130 a stavbu trafostanica sup. ¢.9425 na parc.
€.4924/39 v podiele 1/2, podl'a V1252/2023 zo dna 12.09.2025; (Zmena poradia zaloznych prav, Z-
15780/2025)

Vlastnik poradové cislo 2

ZaloZné pravo v prospech ALEKRA Group,s.r.o.,1C0O: 46367128,na pozemky registra CKN parc.¢. 4924/39,
4924/126,4924/127,4924/128,4924/129,4824/130,4924/153,na stavbu stp.¢. 9418 na pozemku registra CKN
parc.c. 4924/127,na stavbu sup.¢. 9419 na pozemku registra parc.¢. 4924 /128,na stavbu sup.¢. 9420 na pozemku
registra CKN parc.¢. 4924 /129,na stavbu stp.¢. 9421 na pozemku registra CKN parc. ¢.4924/130 a na stavbu sup.c.
9425 na pozemku registra CKN parc.¢. 4924 /39,v podiele 1/2,podl'a V-14161/25 zo diia 07.10.2025

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Zdo6vodnenie vysky priemerného koeficientu polohovej diferenciacie:
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty posudzovanej nehnutelnosti je pouzitd metdda polohovej diferenciacie (v
stilade s ,Metodikou vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb”, ZU v Ziline, publikovanej v roku 2001,
ISBN 80-710-827-3). Pri stanoveni vySky priemerného koeficienta polohovej diferenciacie boli zohl'adnené
nasledovné aspekty:

e poloha polyfunkéného bytového domu (bezné sidlisko v okrajovej stvrti mesta), pozemok v rovine,

e dobry systém napojenia na infrastruktiru mesta (komunikacie, verejnd kanalizacia, vodovod, plyn,

elektricka pripojka, telefén), moznost parkovania v blizkosti domu,

e dostupnost dialkovych dopravnych sieti,

e dostupnost do centra mesta,

o velkost sidelného utvaru.

Objektivna realnost stanovenej vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti v case spracovania predmetného znaleckého
posudku, bola overena dosahovanymi cenami nehnutel'nosti podl'a dostupnych informacii z inzercie realitnych
kancelarii.

Ohodnocovana nehnutel'nost sa nachddza v meste Raca, k.U. Raca, okres Bratislava III, v jeho zastavanom tizemi.
Vzhl'adom na to, Ze pri pouzitej metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb dochadza k vel'mi
znac¢nym rozdielom medzi tak vypocitanou vSseobecnou hodnotou stavby a vSseobecnou hodnotou stavby bezne a
bezproblémovo dosiahnutel'nou na redlnom trhu s nehnutel'nostami v danom miesta ¢ase, porovnanim s
podobnymi predavanymi nehnutel'nostami v tejto lokalite uverejnenymi na www strankach a zo zohl'adnenim
uvedenych skutocnosti, je vo vypocte pouzity priemerny koeficient uvedeny nizsie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,2

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (0,200 + 0,400) 0,600
II. trieda Aritmeticky priemer I. a Il triedy 0,400
I11. trieda Priemerny koeficient 0,200
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,110
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,200 - 0,180) 0,020

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kep1 Vaha Vysle:lok
A4 Kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
IV. 0,110 13 1,43

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
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Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

IV. 0,110 30 3,30
Casti obce nevhodné k byvaniu situované na okraji obce
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 IL. 0,400 8 3,20
nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len beznu udrzbu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 I'ahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a 1L 0,200 7 1,40
bez zvlastnych poZiadaviek na dopravu a skladovanie
Prislusenstvo nehnutelnosti
5 I1. 0,200 6 1,20
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
6 I1. 0,200 10 2,00
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢nd ponuka pracovnych moZnosti v mieste, L. 0,600 9 5,40
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 IL. 0,400 6 2,40
priemerna hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 IL 0,400 5 2,00
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV
Konfiguracia terénu
10 IL 0,400 6 2,40
juzny svah o sklone 5% - 25%
Pripravenost inZzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL. 0,400 7 2,80
telefén, spolo¢na anténa
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IL 0,400 7 2,80
Zeleznica, autobus a miestna doprava
Obcianska vybavenost (urady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiira)
13 krajsky drad, stid, banka, dafiovy trad, vysoka $kola, L 0,600 10 6,00
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 IV. 0,110 8 0,88
les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 0,400 9 3,60
beZny hluk a prasnost od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. I1. 0,200 8 1,60
bez zmeny
Moznosti d'al$ieho rozsirenia
17 rezerva plochy pre d’alSiu vystavbu aZ trojndsobok sti¢asnej Iv. 0,110 7 0,77
zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 IV. 0,110 4 0,44
nehnutel'nosti len ¢iasto¢ne vyuzitelné na prenajom
Nazor znalca
19 I1. 0,200 20 4,00
priemerna nehnutel'nost
Spolu 180 47,62
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 47,62/ 180 0,265
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 61 464,83 € * 0,265 16 288,18 €
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3.2 POZEMKY

VSeobecna hodnota pozemkov sa v zmysle bodu E) prilohy vyhlasky stanovuje podobne ako pri stavbach.
PozemKy sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie podla vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov (vyhlaska ¢. 113/2017 Z. z.), priloha ¢. 3, delia na skupiny. Hodnoteny pozemok je zaradeny do skupiny
uvedenej pod bodom E.3.1.1. Patria sem pozemky na zastavanom uzemi obce, nepol'nohospodarske a nelesné
pozemky mimo zastavaného tizemia obci (vyhlaska ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z.z. o
katastri nehnutel'nosti), pozemky v zriadenych zahradkarskych osadach (zakon ¢. 64/1997 Z.z. o uZzivani
pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vysporiadanie vlastnictva k nim v zneni neskorsich predpisov) a
pozemky mimo zastavaného Uzemia obce urcené na stavbu (§43h zakona ¢. 50/1976 Zb. - stavebny zakon v zneni
neskorsich predpisov), pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tprav na usporiadanie
vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatel'stva a v hospodarskych dvoroch.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:
VSHM] = VHM] * kPD (€/m?), kde:

VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena podl'a tabul'ky s Kklasifikaciou obci vo
vyhlaske ¢.113/2017 Z. z. (ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z.).
kPD je koeficient polohovej diferenciacie, ktory sa vypocita podl'a vztahu:
kPD = kS * kV * kD * kF * kI * kKZ * kR

kde:

kS - koeficient vSeobecnej situacie (0,70 - 2,00);

kV - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00);

kD - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20);

KF - koeficient funk¢éného vyuZitia izemia (0,80 - 2,00);

kI - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50),

kZ - koeficient povysujtcich faktorov (1,00 - 3,00),

kR - koeficient redukujtcich faktorov (0,20 - 0,99)

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 LV ¢. 9550 - sklad
POPIS

Podl'a LV ¢. 9550
V zmysle zadovaZenych listov vlastnictva sa jedna o pozemky evidované v katastri nehnutel'nosti, v k.4. Raca,
okres Bratislava III, ako:
e Pozemokreg,C“¢. 4924 /39 ako Zastavana plocha a nddvorie, o vymere 114 m?. Podiel priestoru
na spolo¢nych cCastiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku 1/2, zapisany na LV. ¢. 9550, k.u. Raca, okres Bratislava III
e Pozemokreg,C“¢. 4924/126 ako Zastavana plocha a nddvorie, o vymere 18 m?2. Podiel priestoru
na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku 1/2, zapisany na LV. ¢. 9550, k.u. Raca, okres Bratislava III
e Pozemokreg,C“¢. 4924/127 ako Zastavana plocha a nddvorie, o vymere 18 m?. Podiel priestoru
na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku 1/2, zapisany na LV. ¢. 9550, k.u. Raca, okres Bratislava III
e Pozemokreg,C“¢. 4924/128 ako Zastavana plocha a nadvorie, o vymere 18 m?2 . Podiel priestoru
na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku 1/2, zapisany na LV. ¢. 9550, k.u. Raca, okres Bratislava III
e Pozemokreg,C“¢. 4924/129 ako Zastavana plocha a nadvorie, o vymere 18 m?2 . Podiel priestoru
na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku 1/2, zapisany na LV. ¢. 9550, k.u. Raca, okres Bratislava III
e Pozemokreg,C“¢. 4924/130 ako Zastavana plocha a nadvorie, o vymere 18 m?2 . Podiel priestoru
na spolo¢nych cCastiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku 1/2, zapisany na LV. ¢. 9550, k.u. Raca, okres Bratislava III
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e Pozemokreg,C“¢. 4924 /153 ako Zastavana plocha a nddvorie, o vymere 893 m?. Podiel priestoru
na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku 1/2, zapisany na LV. ¢. 9550, k.u. Raca, okres Bratislava III

Podl'a LV €. 9551
V zmysle zadovazenych listov vlastnictva sa jedna o pozemky evidované v katastri nehnutel'nosti, v k.4. Raca,
okres Bratislava IlI, ako:
e Pozemokreg,C“¢. 4924/152 ako Zastavana plocha a nadvorie, o vymere 354 m2 . Podiel priestoru na
spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku 1/6, zapisany na LV. ¢. 9551, k.u. Raca, okres Bratislava III

Pozemky 4924/39,4924/126,4924/127,4924/128,4924/129,4924/130, 4924 /153 v spoluvlastnickom
podiele 1/2, zapisané na LV. ¢. 9550 a 4924 /152 v spoluvlastnickom podiele 1/6, zapisané na LV. ¢. 9551, k.G.
Raca, okres Bratislava III

Ohodnocované pozemky sa nachadzaju v lokalite intravilainu mesta Raca. V okoli prevladaju sklady a vyrobné
zariadenia. Parcely su rovinaté. K pozemkom su zriadené pripojky na vsetky verejné rozvody vratane plynovej
pripojky. Prostriedky MHD st dostupné pesou chédzou do 2 minut. Vlastnym autom je mozna doprava do centra
Bratislavy v rozsahu do 15 min. Zeleznica nachadza v dostupnosti autom/pe$o do 5 min/18 min (Zelezni¢na
stanica - Rac¢a). Zivotné prostredie je zataZzované beznym hlukom a prachom od dopravy.

Vychodiskova hodnota za m2 pozemku pre mesto Bratislava je 66,39€.

Zdovodnenie koeficientov objektivizacie:
Lokalitu pozemku mozno zaradit pre:
e obytné z6ny miest nad 50 000 obyvatel'ov,
e rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim,
e pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy.
e vyrobné Uzemia s prevahou ploch pre priemyselnti vyrobu a sklady (priemyselna poloha), plochy
urcené pre verejné dopravné a technické vybavenie
e vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych siet).

V posudku nebol zohl'adneny povysujuci ani ponizujtci faktor.

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku v§mera [m2] podiel podielu [m?]
4924/39 zastavana plocha a nadvorie 114,00 1/2 57,00
4924/153 zastavana plocha a nadvorie 893,00 1/2 446,50
Spolu 503,50
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks ) ; IR o .
- . ) obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient v§eobecnej . . . o . PO . 1,00
situacie mimo centra mesta, oblasti rekreac¢nych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
k vybavenim,
Koeficient inte\;lzi vvwsitia " rekreacné stavby na individualnu rekredaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestich s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
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kr 4. vyrobné tizemia s prevahou ploch pre priemyselnd vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,00
vyuzitia Gzemia vybavenie
ki - . , . - . . o
koeficient technicke] 4-_. vclel mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 145
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,45 * 1,00 * 1,00 1,4500
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 66,39 €/m2 * 1,4500 96,27 €/m?2

VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 4924/39 114,00 m2 * 96,27 €/m2*1/2 5487,39
parcela ¢. 4924/153 893,00 m2 * 96,27 €/m2* 1/2 42984,56
Spolu | | 48 471,95
3.2.1.2 LV ¢. 9551 - prijazdova cesta
Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku v§mera [m2] podiel podielu [m?]
4924/152 zastavana plocha a nadvorie 354,00 1/6 59,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks ) ; RN L .
- . ) obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSseobecnej . . . o . PO . 1,00
situacie mimo centra mesta, oblasti rekreac¢nych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte\;lzi vvusitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 4. vyrobné tizemia s prevahou pléch pre priemyselnt vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,00
vyuzitia izemia vybavenie
ki - . , Y , - . . o
koeficient technicke] 4. vel'mi dobré vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 145

infrastruktiry pozemku

sieti)
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kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,45 * 1,00 * 1,00 1,4500
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 66,39 €/m2 * 1,4500 96,27 €/m?2
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 1/6 * 34 079,58 € 5679,93 €
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 4924 /152 354,00 m2* 96,27 €/m2*1/6 5679,93
Spolu | | 5 679,93

4. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: GarazZe

4.1 STAVBY
4.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

4.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Pre skupinu objektov garazi koeficient polohovej diferenciacie stanovujem hodnotou 2,0 s ohl'adom na ich
polohu, celkovy technicky stav a situdciu na trhu s nehnutel'nostami.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,5

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I1L. trieda + 200 % = (1,500 + 3,000) 4,500
II. trieda Aritmeticky priemer I. a Il triedy 3,000
II1. trieda Priemerny koeficient 1,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,825
V. trieda II1. trieda - 90 % = (1,500 - 1,350) 0,150
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepr Vaha Vysle:l ok
VI Kepr*vi
Trh s nehnutel'nostami
1L 1,500 13 19,50
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
IV. 0,825 30 24,75

Casti obce nevhodné k byvaniu situované na okraji obce
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Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

1I. 3,000 8 24,00
nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluZieb, IL 3,000 7 21,00
bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.
Prislu$enstvo nehnutel'nosti
5 M1 1,500 6 9,00
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
6 1I. 3,000 10 30,00
priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢nd ponuka pracovnych moZnosti v mieste, L. 4,500 9 40,50
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 1I. 3,000 6 18,00
priemerna hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 1I. 3,000 5 15,00
orientdcia hlavnych miestnostik JZ - JV
Konfiguracia terénu
10 L 3,000 6 18,00
juzny svah o sklone 5% - 25%
Pripravenost inZzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL. 3,000 7 21,00
telefén, spolo¢na anténa
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L. 4,500 7 31,50
doprava a pod.
Obcianska vybavenost (urady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultiira)
13 krajsky drad, stid, banka, dafiovy trad, vysoka $kola, L 4,500 10 45,00
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 IV. 0,825 8 6,60
les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 3,000 9 27,00
beZny hluk a prasnost od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
16 nehnut. M1 1,500 8 12,00
bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 V. 0,150 7 1,05
Ziadna moZnost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 M1 1,500 4 6,00
bezZny prenajom nehnutel'nosti
Nazor znalca
19 1I. 3,000 20 60,00
dobra nehnutel'nost
Spolu 180 429,90
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =429,9/ 180 2,388
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 16 922,36 € * 2,388 40410,60 €
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4.2 POZEMKY

4.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

4.2.1.1 LV €. 9550 - garaze

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel podielu [m?]
4924/126 zastavana plocha a nadvorie 18,00 1/2 9,00
4924/127 zastavana plocha a nadvorie 18,00 1/2 9,00
4924/128 zastavana plocha a nadvorie 18,00 1/2 9,00
4924/129 zastavana plocha a nadvorie 18,00 1/2 9,00
4924/130 zastavana plocha a nadvorie 18,00 1/2 9,00
Sl,)olu 45,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHym = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks ) ; ST o .
- " . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . . . P P 1,00
situicie mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Kkoeficient inte‘;lzi vvusitia rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 4. vyrobné tizemia s prevahou ploch pre priemyselnd vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,00
vyuzitia Gzemia vybavenie
ki - . , . - . . o
koeficient technickej 4-_. V(,el mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 145
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,45 * 1,00 * 1,00 1,4500
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 66,39 €/m2 * 1,4500 96,27 €/m?2
VYHODNOTENIE

27



Znalec: Ing. Juraj Gala Cislo posudku: 198/2025

Nazov Vypocet VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢ 4924/126 18,00 m2 * 96,27 €/m2 * 12 866,43
parcela ¢ 4924/127 18,00 m2 * 96,27 €/m2 * 1/2 866,43
parcela ¢ 4924/128 18,00 m2 * 96,27 €/m2 * 12 866,43
parcela ¢.4924/129 18,00 m2 * 96,27 €/m2*1/2 866,43
parcela ¢.4924/130 18,00 m2 * 96,27 €/m2*1/2 866,43
Spolu 4 332,15
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel'a:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

Objektu skladu so s.C. 9425, a stavieb garazi v meste Bratislava na pozemkoch p.¢. 4924/39,4924/126,4924 /127,
4924/128,4924/129,4924/130,4924/153,a4924/152 v k.4. Raca, okres Bratislava 111, zapisanych na LV ¢. 9550
a 9551, za ucelom dobrovolnej drazby.

Odpovede na otazky:

VSeobecnu hodnotu nehnutel'nosti som stanovil metédou polohovej diferenciacie, nakol'’ko urcenie hodnoty
vypoctom Kkoeficientu vybavenosti objektu a koeficientu polohy je umozZnené objektivne stanovit vSeobecnt
(trhovt) hodnotu. VSeobecna hodnota stanovena metédou polohovej diferenciacie vyjadruje hodnotu, ktora by
sa dosiahla pri predaji tejto nehnutelnosti v beznom obchodnom styku pri poctivom predaji vzhI'adom na
sucasny stav trhu s porovnatelnymi nehnutel'nostami v danom Case a mieste.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Véeobe.avlé h.o gnos Spoll.lVl. spo:ilg\?l(;gfrfincigl(:g I]1)‘())tdaielu
celej casti [€] podiel [€]

Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Sklad s.¢.
9425
Sklad s.¢. 9425 16 030,92 1/2 8 015,46
Betonovy plot 257,26 1/1 257,26
Spolu stavby 8272,72
PozemKky

LV &. 9550 - sklad - parc. ¢. 4924/39 (57 m2) 10974,78  1/2 5487,39

LV & 9550 - sklad - parc. ¢. 4924 /153 (446,5 m2) 85969,11 1/2 42 984,56

rI;l\zl)c. 9551 - prijazdova cesta - parc. ¢. 4924 /152 (59 34079,58 1/6 5 679,93
Spolu pozemKy (562,50 m2) 54 151,88
;llizgli):l(l::n;lkl;:gr;ga; zglsohovou diferenciaciou za 62 424,60
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Garaze

Garaz s.¢. 9418 10102,65  1/2 5051,33

Garaz s.¢. 9419 10102,65  1/2 5051,33

Garaz s.¢. 9420 10102,65  1/2 5051,33

Garaz s.¢. 9421 10102,65  1/2 5051,33
Spolu za Garaze pre osobné mot. vozidla 40 410,60 20 205,30
Spolu stavby 20 205,30
Pozemky

LV & 9550 - garaze - parc. & 4924/126 (9 m2) 1732,86 1/2 866,43

LV & 9550 - garaze - parc. & 4924/127 (9 m2) 1732,86 1/2 866,43

LV & 9550 - garaze - parc. & 4924/128 (9 m2) 1732,86 1/2 866,43

LV & 9550 - garaze - parc. & 4924/129 (9 m2) 1732,86 1/2 866,43

LV & 9550 - garaze - parc. & 4924/130 (9 m2) 1732,86 1/2 866,43
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Spolu pozemKky (45,00 m?2) 4 332,15
Zéﬁ;:)lfs:lé;(;;l;ota polohovou diferenciaciou za 2453745
Vseobecna hodnota celkom za vSetky skupiny 86 962,05
Vseobecna hodnota zaokruhlene 87 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Osemdesiatsedemtisic Eur

V Bratislave, dnia 15.12.2025
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[V. PRILOHY

Pocet
¢. | Nazov Format | stran
Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 9550, 9551 k.u. Raca, okres
1. | Bratislava IlI, zo diia 07.12.2025 vytvoreny cez katastralny portal Zbgis A4 5
Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 4924/39,
2. | k. Raca, okres Bratislava III, zo dna 07.12.2025 vyhotovena Informac¢nym A4 1
systémom Kkatastra nehnutel'nosti
3. | Objednavka znaleckého posudku A4 1
4. | Zameranie budovy skladu A4 1
5. | Fotodokumentacia z dna 18.11.2025 A4 2
Spolu 10
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, 370000 - Stavebnictvo, odvetvie 370901 - Odhad hodnoty
nehnutelnosti pod evidené¢nym ¢islom 915795.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 198/2025.

Zarovei vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.



