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: ustna objednavka zo dna 28.04.2026

ZNALECKY POSUDOK
82/2026

Vo veci: Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:

- bytu ¢. 79 na 5 p. bytového domu na ulici Malokrasnanska, vchod ¢. 12, s.¢. 10152, podiel priestoru na
spoloc¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom,
zapisanych na LV ¢. 12191 nachadzajicim sa v k.i. Raca, okres Bratislava III, za icelom dobrovol'nej drazby.

- Nebytového priestoru ¢. G2.61 - garazové statie na -1 mezanin bytového domu na ulici Malokrasiianska, vchod
€. 12,s.¢. 10152, podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemkom, zapisanych na LV ¢. 12191 nachadzajtcim sa v k.d. Raca, okres Bratislava III,
za Ucelom dobrovol'nej drazby.

- Nebytového priestoru ¢. 02.35 - pivni¢na kobka na -1 mezanin bytového domu na ulici Malokrasnanska, vchod
€. 12,s.¢. 10152, podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemkom, zapisanych na LV ¢. 12191 nachadzajtcim sa v k.d. Raca, okres Bratislava III,
za Ucelom dobrovol'nej drazby.

Pocet stran (z toho priloh): 82 (44)
Pocet vyhotoveni: 4
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. UVOD

1. Uloha znalca:

Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:
- bytu ¢. 79 na 5 p. bytového domu na ulici Malokrasnanska, vchod ¢. 12, s.¢. 10152, podiel priestoru na
spoloc¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k
pozemkom, zapisanych na LV ¢. 12191 nachadzajiicim sa v k.U. Raca, okres Bratislava III, za icelom
dobrovol'nej drazby.
- Nebytového priestoru ¢. G2.61 - garazové statie na -1 mezanin bytového domu na ulici Malokrasnanska,
vchod ¢. 12, s.¢. 10152, podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na
prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom, zapisanych na LV ¢. 12191 nachadzajticim sa v k.u. Raca,
okres Bratislava Il], za i¢elom dobrovol'nej drazby.
- Nebytového priestoru ¢. 02.35 - pivni¢na kobka na -1 mezanin bytového domu na ulici Malokrasnanska,
vchod ¢. 12, s.¢. 10152, podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na
prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom, zapisanych na LV ¢. 12191 nachadzajticim sa v k.u. Raca,
okres Bratislava Il], za i¢elom dobrovol'nej drazby.

2. Uéel znaleckého posudku:

Vykon zalozného prava formou dobrovol'nej drazby. VSeobecna hodnota nehnutel'nosti tvoriacich
predmet znaleckého posudku je stanovena za ticelom vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby
podl'a zakona 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 29.04.2026.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
Nehnutel'nost je ohodnotena ku diiu obhliadky 29.04.2026.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

e Kolaudacné rozhodnutie, vydané mestskou castou Raca so sidlom Kubacova 21, 831 06,
Bratislava 35, dila 15.08.2017 ktoré nadobudlo pravoplatnost 06.10.2017

e Zmluva o prevode vlastnictva bytu uzatvorend medzi predavajucim Ing. Roman Kucak
a kupujicim PhDr. Jan Sylwin Rogers a PhDr. Silvia Sarai Rogers, bytom Malokrasnanska
10152/12, Bratislava 831 54, diia 08.11.2023.

e Objednavka znaleckého posudku

e Ustne informacie ziskane pri miestnej obhliadke vlastnika, ktory zodpoveda za pravdivost
poskytnutych informacii

b) Podklady ziskané znalcom:
® Zameranie skutkového stavu
® Fotodokumentacia z obhliadky diia 29.04.2026
® Ponuky realitnych kancelarii na predaj ¢iastocne porovnatel'nych nehnutel'nosti

° Ciastoény vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 12191, 12528, 12586 k.u. Raca,
okres Bratislava III zo dita 13.05.2026, Vytvoreny cez katastralny portal

e [nformativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 7016/30, k.u. Raca, okres
Bratislava III zo diia 13.05.2026, Vytvoreny cez katastralny portal

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:
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v,

e 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, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

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

v

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

e Vyhlaska ¢. 461/1009 Z. z., v zneni neskorsich zmien a doplneni, 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.

e Vyhlaska ¢ 123/2018 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 ¢. 4362/1995 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 vypo¢tu 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

VSeobecn4 hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diniu 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 pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vS§eobecna hodnota na tirovni s datiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotent 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
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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 urovne je
podl'a poslednych znamych $tatistickych iidajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2026.

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

1. Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
aspon 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),

2. Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metédy je
zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas Casovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas cCasovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

3. 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 navrhnutad 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 stanovenad 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, ktort 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 24.10.000.

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv je stanoveny na zaklade dopravnej vzdialenosti a polohy ohodnocovanej
nehnutelnosti - Bratislava - Raca, k. u. Rac¢a (km= 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 I kvartal 2026 vo vyske 4,142.

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

1. Vseobecna hodnota (VSH)
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Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budi konat' s patri¢cnou 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 ktort by bolo mozno hodnotenti stavbu nadobudnut formou
vystavby v Case ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

3. Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

4. Vynosova hodnota (HV)

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

5. Stavby

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

Stavba je stavebnda 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 metdédami:

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) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdovodneny. Podl'a ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdéd 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 - stic¢asny technicky stav.

C. TECHNICKA HODNOTA STAVIEB

Vypocet sa vykonad na baze rozpoctovych ukazovatel'ov. Rozpoctovy ukazovatel musi byt preskimatelny, tzn.
vybrany ukazovatel sa musi presne identifikovat nazvom, zatriedenim do cCiselnika Klasifikacie stavieb a
jednotkovou hodnotou urcenou podl'a verejne publikovanych katalégov urcenych ministerstvom, z ktorého bol
vybrany alebo vytvoreny.

VH=M.(RU.KCU.KV.KZP.kVP.kK.kM ) [EUR],

Vypocet technického stavu (TS) a hodnoty vyjadrujicej opotrebenie stavby (HO)
Opotrebenie stavby sa vypocita

a) linedrnou metédou,

b) analytickou metédou.

D. VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB (VSHS)
D.1 Porovnavacia metéda

Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspori troch nehnutel'nosti a stavieb.
Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavand plocha, podlahovd plocha, dlZka, kus a
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pod.) s prihliadnutim na odliSnosti porovndvanych objektov a ohodnocovaného objektu. Hlavné faktory
porovndvania:

a) ekonomické (ddatum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

c) konstrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, podsStandard, prisluSenstvo a pod.).

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :
Nehnutel'nost je v katastri nehnutel'nosti evidovana na liste vlastnictva ¢. 12191 v k. . Rac¢a. V popisnych idajoch
katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra, C" evidované na katastralnej mape

) Sposob Druh chr. Spoloén‘é ]?FUh
Parcelné | vy er vyuZivania | nehnutelnosti nehnuFel N0 | Umiestnenie prav,neho
Cislo avm? Druh pozemku pozemku st pozemku vztahu
7016/1 | 2843 | Zastavanaplocha 22 1 2
a nadvorie
7016/30 | 1512 | Zastavand plocha 15 1 2
a nadvorie
7016/31 | 8sg | Lastavanaplocha 15 1 2
a nadvorie
7016/35 | 4 | Zastavanaplocha 15 1 2
a nadvorie
7016/60 | 53 | Zastavanaplocha 15 1 2
a nadvorie
7016/80 | 32 | Lastavandplocha 22 1 2
a nadvorie
7016/86 | 21 | Lastavandplocha 99 1 2
a nadvorie

Legenda:
Spésob uzivania pozemku:
15 - Pozemok, na ktorom je postavend bytovd budova oznacend stipisnym cislom
22 - Pozemok, na ktorom je postavend inZinierska stavba - cestnd, miestna a ucelovd komunikdcia, lesnd
cesta, pol'nd cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti
99 - Pozemok vyuZzivany podl'a druhu pozemku
Spoloénd nehnutel’nost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel’nost'ou
Umiestnenie pozemku
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Stavby
Sdpisné | Na pozemku Druh chr. Umiestnenie
Cislo parc. €. Druh stavby Popis stavby nehnutelnosti stavby
7016/30
7016/31 . .
10152 7016/35 9 Malokrasnanska 12 1
7016/60
Iné udaje: Bez zapisu
Legenda:
Druh stavby:
9 Bytovy dom
Umiestnenie stavby:
1 Stavba postavend na zemskom povrchu
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CAST B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Byty

Vchod (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spolo¢nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach
domu, na prisluSenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku

Malokrasnanska 12 | 5 79 6615/1010479

Supisné cislo Miestna Cast’

10152

79 Rogerss Jan Sylwin r. Rogerss, PhDr. a Silvia Sarai Rogerss r. Kucakova, PhDr., Malokrasnanska

10152/12, Bratislava, PSC 831 54, SR, Datum narodenia: 08.01.1966, Datum narodenia:
25.12.1977, BSM

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V-25415/2023 zo dna 29.11.2023
Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky:

Poznamenava sa zacatie sidneho konania na Mestskom sutide Bratislava [V o neti¢innost pravneho tikonu
a navrh na nariadenie neodkladného opatrenia na byt 79/5p. Malokrasnianska 12, pod c¢islom konania
40C/64/2024, P-1204/2024, Uznesenie Krajského sudu ¢.10Co/60/2024 zo dna 30.09.2024, P-
1751/2024

Uznesenie Mestského stidu Bratislava IV sp.zn: 36C/43/2025 - 344 zo dna 25.06.2025, ktorym sa
nariad’'uje neodkladné opatrenie v trvani do pravoplatného skonc¢enia konania vo veci samejazakazuj
e: k bytu ¢islo 79 na 5.p., ¢islo vchodu Malokrasnanska 12: 1. uzatvorit' alebo vykonat pravne tkony,
ktorych predmetom je prevod vlastnickeho prava k Nehnutel'nostiam alebo ich ¢astiam, najma uzatvorit
vo vztahu k Nehnutel'nostiam alebo ich ¢astiam kdpnu zmluvu, zdmennt zmluvu, darovaciu zmluvu,
zmluvu o zabezpeCovacom prevode prava, vlozenie Nehnutel'nosti do zakladného imania pravnickej
osoby, zmluvu o prevode podniku, ktorého sticastou su 2. uzatvorit zmluvu, ktorej predmetom by bolo
zatazenie Nehnutel'nosti alebo ich casti vecnym alebo zavazkovym pravom tretej osoby, najma zaloznu
zmluvy, zmluvu o zriadeni vecného bremena, ndjomnt zmluvu, zmluvu o vypozicke; 3. uzatvorit zmluvu
o buducej zmluve, ktorou by sa Zalovani v 1. a 2. rade zaviazali uzatvorit aktkol'vek zmluvu podl'a bodu.
1 odseku I. alebo podl'a bodu 2. odseku I. vyrokovej Casti tohto uznesenia; 4. zdrzat sa faktickych ikonov,
ktorymi by poSkodzovali Nehnutelnosti alebo by nimi dochadzalo k opotrebeniu Nehnutel'nosti nad
mieru primerani pomerom; 5. zdrzat sa umoznenia realizacie ikonov podl'a bodu 4. odseku I. vyrokovej
Casti tohto uznesenia tretim osobam. P-1048/25, vz2252/25; uznesenie Krajského sudu ¢.
5C0/106/2025-582 zo dna 25.09.2025 o potvrdeni uznesenia ¢. 36C/43/2025-344, pravoplatné dna
27.10.2025, P-1441/25.P-40/2026, P-1366/2025

Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava V-25124/2023 na byt ¢. 79 na 5. p., Malokrasnanska 12 v
prospech Tatra banka,a.s. (ICO 00686930) formou dobrovolnej drazby, P-327/2026

Spravca - Neevidovani
Ina opravnena osoba - Neevidovani
Ostatné priestory nevyziadané.

Iné udaje - nepriradené

Zapis GP ¢.79/2016 (overovacie c¢islo: 1368/16)

Cast rozostavanej stavby bez stip.¢. evidovana na pozemkoch oznac¢enych parcelnymi ¢islami 7016/31, 7016/35,
sa nachadza pod zemskym povrchom

Cast rozostavanej stavby bez stip.¢. evidovana na pozemku oznacena parcelnymi ¢islami 7016/60 sa nachadza
nad zemskym povrchom

Zapis GP ¢.121/2016 (overovacie ¢islo: 2146/16)

GP ¢.84/2017 (ur.ov. 1803/17),Z-13475/17

GP ¢. 26/2018 (ur.ov. 660/2018), Z-2095/18

GP ¢. 28/2018 (ur.ov. 661/2018), Z-2099/18

CAST C: TARCHY
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Vecné bremeno - spocivajlice v povinnosti vlastnika pozemku registra C KN parc. ¢. 7016/1, 7016 /80 strpiet
zriadenie a uloZenie elektroenergetickych zariadeni; uzivanie, prevadzkovanie, idrzbu, opravy, upravy,
rekonstrukcie, modernizacie a akékol'vek iné stavebné upravy elektroenergetickej stavby a jej odstranenie na
Casti predmetnych pozemkov v rozsahu vyznacenom v geometrickom plane ¢.17/2015, iradne overeny pod
€.1049/2015; za tym ucelom vstup, prechod a prejazd pesi, motorovymi a nemotorovymi dopravnymi
prostriedkami, strojmi a mechanizmami v celom rozsahu predmetnych pozemkov v prospech Zapadoslovenskej
distribu¢nej, a.s., (ICO: 36361518), podl'a V-32465/15 zo diia 27.11.2015 Pvz 167/16; podl'a GP ¢.79/2016
(over.c.:1368/16) pozemok parc.¢.7016/1, 7016 /2 rozdeleny, novovzniknuté parc.c.7016/30, 7016/31,
7016/35 - pvz 3148/16; podl'a GP ¢.121/16 (over.c. 2146/16) pozemok p.c. 7016/1 rozdeleny, novovzniknuté
p.¢.7016/49,7016/50,7016/51, 7016/52, 7016/53, 7016 /54, 7016/55, 7016 /56, 7016 /57,7016 /58, 7016 /60.

Pravo vstupu, prechodu a prejazdu pesi, osobnymi aj nakladnymi automobilmi alebo inymi dopravnymi
prostriedkami cez pozemky registra C KN parc. ¢. 7016/4,7016/5, 7016/7 a aktikol'vek stavbu na nich
postavenu v prospech vlastnika pozemku registra C KN parc. ¢. 7016/1, podl'a V-14044/16 zo diia 16.05.2016 -
Pvz 1978/16; podl'a GP ¢.79/2016 (over.¢.:1368/16) pozemok parc.c.7016/1 rozdeleny, novovzniknuté
parc..7016/30,7016/31 pvz 2986/16; podl'a GP ¢.121/16 (over.c. 2146/16) pozemok p.¢. 7016/1 rozdeleny,
novovzniknuté p.c. 7016/49, 7016/50, 7016/51, 7016/52,7016/53, 7016 /54, 7016 /55, 7016 /56, 7016 /57,
7016/58,7016/60.; (podl'a GP 34/2017 z p.¢. 7016/7 vznikli p.¢. 7016/7,7016/84, 7016 /87, 7016/89,
7016/97,7016/99 a z p.¢. 7016/5 vznikli p.¢. 7016/5, 7016/88, 7016 /98)

Pravo vstupu a prechodu pesi, alebo motorovymi prostriedkami cez pozemok registra C KN parc. ¢. 7016/5 v
prospech vlastnika pozemku registra C KN parc. ¢. 7016/2, podl'a V-11465/15 zo dna 12.05.2015 - Pvz 9901/15;
podl'a GP ¢.79/2016 (over.c.:1368/16) pozemok parc.c.7016/2 rozdeleny, novovzniknutu parc.¢. 7016 /35

Pravo vstupu, prechodu a prejazdu pesi, osobnymi aj nakladnymi automobilmi alebo inymi dopravnymi
prostriedkami cez pozemky registra C KN parc. ¢. 7016/4, 7016/5, 7016/7, 7016 /80, 7016 /86 v prospech
vlastnika pozemku registra C KN parc. ¢. 7016/2, podl'a V1860/16 zo diia 29.01.2016 - Pvz 367 /16; podl'a GP
€.79/2016 (over.c.:1368/16) pozemok parc.¢.7016/2 rozdeleny, novovzniknutt parc.¢.7016/35

Pravo z vecného bremena - spocivajlice v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parc.¢.7016/3 a 7016/15
strpiet pravo vstupu a pravo prechodu, a to za i¢elom uZivania pozemnych komunikacii, chodnikov a
cyklochodnikov nachadzajicich sa na pozemkoch a taktieZ za icelom uZivania detskych ihrisk a/alebo
Sportovisk vybudovanych na pozemkoch vratane prava uzivat zariadenia nachadzajice sa na nich pre
vol'nocasové aktivity v prospech vlastnika pozemku registra C KN parc.c.7016/30, podl'a V-18256/2017 zo dna
19.07.2017

Pravo z vecného bremena - spocivajiice v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parc.¢.7017/3,7016/92,
7016/6,7016/93,7016/94,7016/96 a 7016/12 strpiet pravo vstupu a pravo prechodu, a to za ticelom uzivania
pozemnych komunikécif, chodnikov a cyklochodnikov nachadzajucich sa na pozemkoch a taktieZ za i¢elom
uzivania detskych ihrisk a/alebo Sportovisk vybudovanych na pozemkoch vratane prava uzivat zariadenia
nachadzajice sa na nich pre vol'nocasové aktivity v prospech vlastnika pozemku registra C KN parc.c.7016/30,
podl'aV-18256/2017 zo diia 19.07.2017

Pravo z vecného bremena - spocivajiice v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parc.¢.7016/2,7016/33,
7016/81,7016/83 a 7016/82 strpiet pravo vstupu a pravo prechodu, a to za u€elom uzivania pozemnych
komunikacii, chodnikov a cyklochodnikov nachadzajuicich sa na pozemkoch a taktiez za ticelom uzivania
detskych ihrisk a/alebo Sportovisk vybudovanych na pozemkoch vratane prava uzivat zariadenia nachadzajuce
sa na nich pre vol'nocasové aktivity v prospech vlastnika pozemku registra C KN parc.¢.7016/30, podl'a
V18256/2017 zo diia 19.07.2017; (podl'a GP 34/2017 z p.¢. 7016/2 vznikli p.¢. 7016/2, 7016 /85)

Pravo z vecného bremena - spocivajlice v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parc.c.7016/8a 7016/79
strpiet pravo vstupu a pravo prechodu, a to za ti¢elom uZivania pozemnych komunikacii, chodnikov a
cyklochodnikov nachadzajucich sa na pozemkoch a taktiez za icelom uzivania detskych ihrisk a/alebo
Sportovisk vybudovanych na pozemkoch vratane prava uzivat zariadenia nachadzajice sa na nich pre
vol'nocasové aktivity v prospech vlastnika pozemku registra C KN parc.c.7016/30, podl'a V-18256/2017 zo dna
19.07.2017

Vecné bremeno - spocivajlice v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parc.c.7016/31, 7016/1 a 7016/35
strpiet pravo vstupu a pravo prechodu, a to za ti¢elom uZivania pozemnych komunikacii, chodnikov a
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cyklochodnikov nachadzajucich sa na pozemkoch a taktiez za icelom uzivania detskych ihrisk a/alebo
Sportovisk vybudovanych na pozemkoch vratane prava uzivat zariadenia nachadzajice sa na nich pre
vol'nocasové aktivity v prospech vlastnika pozemkov registra C KN parc.c.7016/14, 7016/95,7016/91, 7017/5,
7016/32,7016/65,7016/119,7017/6,7016/141-150, 7016/137-140, 7017 /12-16, podl'a V-18256/2017 zo
dria 19.07.2017; GP ¢.84/2017 (u.0. 1803/17);, GP ¢. 660/2018; GP ¢. 661/2018

Pravo z vecného bremena - spocivajice v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parc.¢.7016/5,7016/68,
7016/69,7016/7,7016/80, 7016/63 strpiet pravo vstupu a pravo prechodu, a to za ic¢elom uzivania
pozemnych komunikacii, chodnikov a cyklochodnikov nachadzajuicich sa na pozemkoch a taktiez za icelom
uZivania detskych ihrisk a/alebo $portovisk vybudovanych na pozemkoch vratane prava uzivat zariadenia
nachadzajtice sa na nich pre vol'noc¢asové aktivity v prospech vlastnika pozemku registra C KN parc.¢.7016/30,
podl'a V-18256/2017 zo diia 19.07.2017; (podl'a GP 34/2017 z p.¢. 7016/7 vznikli p.¢. 7016/7, 7016 /84,
7016/87,7016/89,7016/97,7016/99 ; z p.¢. 7016 /80 vznikli p.¢. 7016 /80, 7016/86 ; z p.c. 7016/5 vznikli p.C.
7016/5,7016/88,7016/98))

Vecné bremeno spocivajice v povinnosti vlastnika pozemku registra C KN parc.¢. 7016/1, 7016/80 strpiet na
pozemku zriadenie a uloZenie inZinierskych sieti (opticky kabel), uZivanie, prevadzkovanie, opravy a odstranenie
inzinierskych sieti, vstup os6b a vjazd vozidiel z dovodu udrZzby, oprav a rekonStrukcie inZinierskych sieti v
rozsahu vyznacenom geometrickym planom ¢. 46/2017 (ov.C. 1062/2017) v prospech SWAN,
a.s.(1€0:47258314) Borska 6, Bratislava, podl'a V-19078,/2017 z 20.07.2017

Vecné bremeno spocivajlce v prave zriadenia a uloZenia inzinierskych sieti, v prave uzivania, prevadzkovania,
opravy a odstranenia inZinierskych sieti, v prave vstupu oséb a vjazdu vozidiel z dévodu adrzby, oprav a
rekonStrukcie inZinierskych sieti na pozemku registra C KN parc. ¢.7016/1, 7016/80 v rozsahu vyznacenom v
geometrickom plane ¢.55/2017, iradne overeny dila 24.5.2017 pod ¢.1103/2017 v prospech Slovak Telecom, a.s.
(1€0:35763469), podl'a V19336,/2017 zo diia 07.08.2017

Pravo z vecného bremena - spocivajiceho v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parc. ¢.7016/49,
7016/50,7016/52,7016/55,7016/56 a 7016/58 strpiet na pozemkoch pravo ulozenia inzinierskych sieti (NN
kébel, oznamovaci-slabopridovy kabel, kidbel verejného osvetlenia, kanalizacia, plynovod, vodovod) a
vzduchotechniky a pravo vstupu za ticelom opravy a udrzby inZinierskych sieti a vzduchotechniky v rozsahu
vyznacenom geometrickym planom ¢islo iradného overenia 2269/2017 v prospech vlastnika pozemku registra
C KN parc. ¢.7016/1,7016/30,7016/31, 7016/35, 7016 /60 a vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
nachadzajucich sa v bytovom dome na pozemku registra C KN s parc. ¢.7016/30, 7016/31,7016/35a 7016/60,
podl'aV-28185/2017 zo diia 23.10.2017

Pravo z vecného bremena - spocivajiceho v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parc. ¢.7016/49,
7016/50,7016/51,7016/52,7016/53,7016/54,7016/55,7016/56 a 7016/58 strpiet na pozemkoch pravo
vstupu aprechodu a umiestnrnia strojov a zariadeni za icelom opravy, idrzby a rekonstrukcie SO 135-oporné
mury a SO 115 bytového domu 5 v prospech vlastnika pozemku registra C KN parc. ¢.7016/1,7016/30,7016/31,
7016/35,7016/60 a vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nachadzajtcich sa v bytovom dome na
pozemku registra C KN s parc. ¢.7016/30,7016/31,7016/35 a 7016/60, podl'a V-28185/2017 zo dna
23.10.2017

Pravo z vecného bremena - spocivajiceho v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parc. ¢.7016/2,
7016/81 a 7016/82 strpiet na pozemkoch pravo uloZenia inzinierskych sieti (NN kabel, kanalizacia, plynovod,
vodovod)) avodovodnej Sachty v rozsahu vyznacenom geometrickym planom ¢islo iradného overenia
2269/2017 v prospech vlastnika pozemku registra C KN parc. ¢.7016/1, 7016/30, 7016/31,7016/35,7016/60 a
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nachadzajucich sa v bytovom dome na pozemku registra C
KN s parc. ¢.7016/30,7016/31,7016/35 a 7016/60, podl'a V-28185/2017 zo dna 23.10.2017

Vecné bremeno in rem - spocivajlice v prave vstupu a prechodu pesi alebo motorovymi prostriedkami cez
pozemok registra C KN parc. ¢.7016/80, 7016/86 v prospech vlastnika pozemku registra C KN parc. ¢.7016/8,
podl'aV-32468/15 zo diia 27.11.2015

Vecné bremeno - pravo vstupu, prechodu a prejazdu pesi, osobnymi aj nakladnymi automobilmi alebo inymi
dopravnymi prostriedkami cez pozemok registra C KN parc. ¢. 7016/80, 7016/86 a aktkol'vek stavbu na nej
postavenu v prospech vlastnika pozemku registra C KN parc. ¢. 7016/1, podl'a V-14044 /16 zo diia 16.05.2016
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Vecné bremeno spocivajice v povinnosti vlastnika pozemku registra C KN parc.c. 7016/80 strpiet na pozemku
zriadenie a uloZenie inzinierskych sieti (vodovod a kanalizacia), uzivanie, prevadzkovanie, opravy a odstranenie
inzinierskych sieti, vstup 0s6b a vjazd vozidiel z dovodu udrzby, oprav a rekonstrukcie inzinierskych sieti, a to v
rozsahu vyznacenom v geometrickom plane ¢. 40/2017 (dr.ov. 783/2017) v prospech Bratislavska vodarenska
spolo¢nost, a.s. (ICO: 35 850 370), podla V-14466/2017 zo dtia 08.06.2017

Vecné bremeno - spocivajlice v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parc.c.7016/80, 7016 /86 strpiet
pravo vstupu a pravo prechodu, a to za i¢elom uzivania pozemnych komunikacii, chodnikov a cyklochodnikov
nachadzajucich sa na pozemkoch a taktiez za i¢elom uzivania detskych ihrisk a/alebo Sportovisk vybudovanych
na pozemkoch vratane prava uzivat zariadenia nachadzajice sa na nich pre vol'nocasové aktivity v prospech
vlastnika pozemkov registra C KN parc.¢.7016/14, 7016/95,7016/91,7017/5,7016/32,7016/65,7016/30,
7016/119,7017/6,7016/141-150,7016/137-140,7017/12-16, podl'a V-18256/2017 zo dna 19.07.2017; GP ¢.
84/2017 (.o. 1803/17); GP ¢. 660/2018, GP ¢. 661/2018

Vlastnik poradové cislo 79
Zalozné pravo v prospech Tatra banka, a.s. (ICO 00686930) na byt ¢ 79 na 5.p., vchod Malokrastianska 12, podl'a
V-25124/2023 zo diia 27.11.2023

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka bola vykonana dia 29.04.2026 za tcasti vlastnika nehnutel'nosti p. Rogerssa. Zameranie
nehnutelnosti - rozmerov podstatnych pre ohodnotenie a fotodokumentacia vyhotovena dna 29.04.2026.

Hodnotenie zabezpecenia pristupu:
Dopravny a pesi pristup k stavbe je zabezpeceny cez miestnu komunikaciu parc. ¢. 7016/31 ktora je v
spoluvlastnictve vlastnikov bytov a ktorej spoluvlastnicky podiel je predmetom ohodnotenia.

d) Technicka dokumentacia:

Znalcovi bola poskytnuta "Zmluva o prevode vlastnictva bytu, ktorej sicastou je v ¢lanku 1. "Definicie” je celkova
vymera plochy bytu 66,15 m2. Podla popisu zmluve byt ¢. 79 pozostiva z dvoch obytnych miestnosti a
prislusenstva, ktorym je kuipel'tia, kuchyiia, WC, chodba a terasa s vymerou 20,21 m?2.

Pri obhliadke bytu ¢. 79 dita 29.04.2026 bolo zistené, Ze byt pozostdva z dvoch obytnych miestnosti
a prislusenstva, ktorym je predsien, kipelna, WC, kuchynsky ktt, terasa o celkovej vymere podlahovej plochy bytu
65,81 m2. Znalec pri obhliadke vyhotovil zameranie na zaklade dispozicie bytu podl'a nameranych rozmerov,
ktoré su pre vypracovanie znaleckého posudku rozhodujtce. Zamerany stav je sticastou priloh ZP.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Porovnanim pravnej dokumentacie tdajov z katastra a skuto€nosti je mozné konstatovat: Ze bytovy dom so
supisnym ¢islom 10152, postaveny na parcele ¢islo 7016/30, 7016, 31, 7016/35, 7016/60 vratane prisluSenstva
na ulici Malokrasnanska v k.u. Raca, okres Bratislava III je zapisany na LV ¢. 12191. Znalcovi nebola poskytnuta
projektova dokumenticia, ale znalec urobil zameranie na mieste. Zameranie je sucastou znaleckého posudku.
Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Vlastnik nehnutel'nosti bytu
¢. 79 méa podiel na pozemkoch pod bytovym domom. Bytovy dom je v katastri nehnutel'nosti evidovany ako bytovy
dom. Je teda stilad medzi zapisom v katastri a skuto¢nostou.

Dalsie rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra neboli zistené.

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

e Dbytc. 79 na5 p. bytového domu s.¢. 10152, postaveného na pozemkoch p.¢. 7016/30, 7016, 31, 7016/35,
7016/60 vratane podielu priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na
prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom zapisanych na LV ¢. 12191, na ulici Malokrasnanska,
vchod ¢. 12, k.. Raca, okres Bratislava IlI, v spoluvlastnickom podiele 6615/1010479.

e Nebytového priestoru ¢. G2.61 - garazové statie na -1 mezanin bytového domu s.¢. 10152, postaveného
na pozemkoch p.¢. 7016/30, 7016, 31, 7016/35, 7016/60 vratane podielu priestoru na spolo¢nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom
v pomere 401701/1010479 zapisanych na LV ¢. 12191, na ulici Malokrasiianska, vchod ¢. 12, k.4. Raca,
okres Bratislava IlII, v spoluvlastnickom podiele 3/494.

e Nebytového priestoru ¢. 02.35 - pivni¢na kobka na -1 mezanin bytového domu s.¢. 10152, postaveného
na pozemkoch p.¢. 7016/30, 7016, 31, 7016/35, 7016/60 vratane podielu priestoru na spolo¢nych
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Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom
v pomere 401701/1010479 zapisanych na LV ¢. 12191, na ulici Malokrasnanska, vchod ¢. 12, k.4. Raca,
okres Bratislava IlII, v spoluvlastnickom podiele 1/494.

Pozemky

parcela registra ,C* ¢. 7016/1 o vymere 2843 m?, v spoluvlastnickom podiele 6615/1010479,
druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava
I11.

parcela registra ,C* ¢. 7016/30 o vymere 1512 m?, v spoluvlastnickom podiele 6615/1010479,
druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, vedena na LV ¢. 12191, k.. Raca, okres Bratislava
I11.

parcela registra ,C* ¢. 7016/31 o vymere 858 m?, v spoluvlastnickom podiele 6615/1010479,
druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, vedena na LV ¢. 12191, k.d4. Raca, okres Bratislava
I11.

parcela registra ,,C* ¢. 7016/35 o vymere 4 m?, v spoluvlastnickom podiele 6615/1010479, druh
pozemku - Zastavana plocha a nddvorie, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

parcelaregistra ,,C* ¢. 7016 /60 o vymere 53 m2, v spoluvlastnickom podiele 6615/1010479, druh
pozemKku - Zastavana plocha a nadvorie, vedena na LV ¢. 12191, k.U. Raca, okres Bratislava III.

parcelaregistra ,,C* ¢. 7016/80 o vymere 32 m2, v spoluvlastnickom podiele 6615/1010479, druh
pozemKku - Zastavana plocha a nadvorie, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

parcela registra ,,C“ ¢. 7016/86 o vymere 21 m?, v spoluvlastnickom podiele 6615/1010479, druh
pozemku - Zastavana plocha a nddvorie, vedenad na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

v

parcela registra ,C“ ¢. 7016/1 o vymere 2843 m?, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
1/494, vedend na LV €. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

v

parcela registra ,C“ ¢. 7016/30 o vymere 1512 m?, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
1/494, vedena na LV ¢. 12191, k.u. Raca, okres Bratislava III

M

parcela registra ,C“ ¢. 7016/31 o vymere 858 m?, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
1/494, vedena na LV ¢. 12191, k.u. Raca, okres Bratislava III

v

parcela registra ,C“ ¢. 7016/35 o vymere 4 m2, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
1/494, vedend na LV €. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

v

parcela registra ,C“ ¢. 7016/60 o vymere 53 m?, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
1/494, vedend na LV €. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

v

parcela registra ,C“ ¢. 7016/80 o vymere 32 m?, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
1/494, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

v

parcela registra ,C“ ¢. 7016/86 o vymere 21 m?, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
1/494, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

v

parcela registra ,C“ ¢. 7016/1 o vymere 2843 m?, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
3/494, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

v,

parcela registra ,,C“ ¢. 7016/30 o vymere 1512 m2, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
3/494, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III

M

parcela registra ,C“ ¢. 7016/31 o vymere 858 m?, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
3/494, vedend na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava II1

11



Znalec: Ing. Juraj Gala Cislo posudku: 82/2026

® parcela registra ,C* ¢. 7016/35 o vymere 4 m?2 v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
3/494, vedend na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

v

® parcela registra ,C* ¢. 7016/60 o vymere 53 m2, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
3/494, vedend na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

v

® parcela registra ,C* ¢. 7016/80 o vymere 32 m2, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
3/494, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

v

® parcela registra ,C* ¢. 7016/86 o vymere 21 m?2, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
3/494, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

- parcela registra ,C“ ¢. 7016/5 o vymere 1473 m?, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v
spoluvlastnickom podiele 1/507, vedena na LV ¢. 12528, k.u. Raca, okres Bratislava IIL

- parcela registra ,C“ ¢. 7016/7 o vymere 796 m? druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v
spoluvlastnickom podiele 1/507, vedena na LV ¢. 12528, k.u. Raca, okres Bratislava IIL

- parcela registra ,C“ ¢. 7017/4 o vymere 1473 m?, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v
spoluvlastnickom podiele 1/507, vedena na LV ¢. 12528, k.u. Raca, okres Bratislava IIL

- parcela registra ,C“ ¢. 7016/87 o vymere 71 m? druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v
spoluvlastnickom podiele 1/173, vedena na LV ¢. 12586, k.u. Raca, okres Bratislava IIL

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

h) Informacia izemného planu o zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZzivania pozemkov:
Podrobné a aktualne informdcie o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania predmetnych pozemkov k rozhodnému datumu sa uvadzajui v izemnom plane verejne
pristupnom na oficidlnej webovej stranke mesta Bratislava, ktory bol schvaleny 31.05.2007 a uvedené
pozemKy spadaju pod kdd 501 - t.j. zmieSané Uzemie rozvojové:

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 TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt €. 79 v bytovom dome s.¢. 10152, na ulici Malokrasnanska, v
meste Bratislava, k.u. Raca, okres Bratislava II1

POPIS

a) Stavebnotechnicky popis budovy bytového domu, stipisné ¢islo 10152 na parc. ¢. 7016/30, 7016, 31,
7016/35,7016/60 k.u. Bratislava-Raca, okres Bratislava III.

Popis nehnutel'nosti:

Ohodnocovany nebytovy priestor sa nachadza na 5 poschodi v bytovom dome v mestskej ¢asti Bratislava-Raca,
na ulici Malokrasnanska vo vchode ¢. 12.

Polyfunk¢ny objekt ,Obytny sibor Malé Krasniany“ Pozostava z piatich pédorysne zalamovanych ¢asti chodbového
typu s poctom podlazi 6 s podstavanymi dvoj podlaznymi garazami.

Nosny konStrukény systém je monoliticky Zelezobeténovy stenovy. V podzemnych podlaZiach st vnitorné nosné
steny nahradené stipmi. Zelezobeténové schodiska pri vytahovych $achtach st do stien a do dosky kotvené cez
systémové hluk tlmiace prvky.
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Polyfunk¢ny bytovy dom sup. ¢. 10152, bol podl'a kolaudacného rozhodnutia dany do uzivania v roku 2017. Na
prizemi je z ulicnej strany vjazd do podzemnej gardze cez automatickd zasuvaciu branu s vjazdom pre osobné
automobily. Obvodovy plast je zatepleny kontaktnym zatepl'ovacim systémom. Strecha je plocha, s krytinou
z mdkéeného PVC, zatazend kamenivom. Objekt je chraneny bleskozvodom. Okna su plastové sizolaénym
trojsklom. Obvodové aj medzibytové deliace priecky su Zelezobeténové, hr. 200 a 220mm. Podlahy su z keramickej
dlazby, v garazach je podlahou lesteny bet6n. Pivni¢né kobky sa nachddzaji v podzemnych podlaZiach. Postové
schranky su pristupné z prizemia. Polyfunk¢ny bytovy dom je napojeny na rozvod elektriny, vody, kanalizacie, a
plynu vratane pripojok a inZinierskych sieti.

Na zaklade Kolauda¢ného rozhodnutia bol bytovy dom dany do uzivania v roku 2017 tzn. ku diiu ohodnotenia
ma teda dom 2026 - 2017 = 9 rokov. Obvykla Zivotnost pre obytné domy s montovanym Zelezobeténovym
skeletom panelovym je 80 aZ 100 rokov. Dom je dobre udrZiavany a je v dobrom technickom stave. Vzhl'adom na
stav obytného domu a konstrukc¢né vyhotovenie, uvazujem s predpokladanou zZivotnostou 100 rokov.

Spolo¢nymi ¢astami domu su:
zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodistia, vodorovné a zvislé nosné
konstrukecie, izolacné konstrukcie a iné ¢asti domu, ktoré si nevyhnutné pre jeho podstatu a bezpecnost.

Spolo¢nymi zariadeniami domu si najma:
vytah, STA, bleskozvod, vodovodné, kanalizacné, teplonosné, elektrické, telefonne a plynové pripojky a to aj v
pripade ak st umiestnené mimo domu a slizia vylu¢ne tomuto domu.

K ohodnocovanému bytu prinalezi:
Spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel pozemku
vo vySke 6615/1010479.

Technicky stav domu je dobry. Konstruk¢né zavady, ktoré by mohli vyrazne ovplyviiovat alebo obmedzovat
uzivanie predmetného domu alebo bytu tvoriaceho predmet znaleckého posudku neboli zistené. Prvky dlhodobej
Zivotnosti nevykazuju vonkajsie znaky statickych ani inych portch a vyraznejsich poskodeni, ktoré by podstatne
ovplyviiovali celkovu Zivotnost stavby obytného domu. Na obytnom dome ako aj na predmetnom byte bola pocas
ich uzivania vykonavana potrebna pravidelna tidrzba. Udrzba prvkov kratkodobej ako aj dlhodobej Zivotnosti je
tiez zabezpecovanj, ich stav zodpoveda veku pri priemernej tidrzbe.

b) Byt €. 79 na 5 p. s prisluSenstvom, nachadzajuici sa v bytovom dome, stipisné cislo 10152 na parcele
7016/30, 7016, 31, 7016/35, 7016/60 vratane podielu priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych
zariadeniach domu a na prisluSenstve vo velkosti 6615/1010479 v katastralnom tzemi Raca, okres
Bratislava III.

Dispozic¢né riesSenie:
Byt sa nachadza na 5 p. v bytovom dome s vytahom. Pozostava z dvoch obytnych miestnosti a prislusenstva,
ktorym je predsien, kuchynsky kut, kupeltia, WC, chodba a terasa.

Konstrukc¢né vyhotovenie

Ohodnocovany byt ¢ 79 sa nachadza na 5. poschodi bytového domu, pristupny je zchodby svytahom a
schodiskom. V bytovom dome sa nachddza 72 bytov a nebytovych priestorov.

Byt je umiestneny v stredovej sekcii domu s orientaciou izieb na severovychod. Podlahy v obytnych miestnostiach
a kuchyni st jednotné laminatové s drevo dekérom, pricom v kipel'ni a WC je pouzita keramicka dlazba, na terase
je pouzita kameninova dlazba na terce. Jadro je murované. Dvere su hladké, plné, osadené do obloZkovych zarubni.
OKkna st plastové s izola¢nym trojsklom, na lodZii je tienenie horizontalnymi elektrickymi exteriérovymi zaldziami.
Kupeltia je vybavena sprchovym kitom so sprchovou pakovou batériou a keramickym umyvadlom so
Standardnou pakovou batériou. Za dverami je rebrikovy radiator. Nachadza sa tu taktieZ miesto na pracku. Obklad
stien v kiipel'ni je do vysky 230 cm. WC je zavesené - Geberit. Vykurovanie bytu je teplovodné z centralneho zdroja
v bytovom dome. Byt disponuje panelovymi radidtormi s meracmi tepla. Tepla uzitkova voda je ziskavana tiez so
zdroja umiesteného v bytovom dome. Steny a stropy miestnosti st upravené jemnozrnnou omietkou a mal'bami.
Vstupné dvere do bytu st plné, hladké, biele, osadené v ocel'ovej zarubni, s bezpecnostnymi prvkami. Kuchynska
linka je na baze dreva, sicastou linky je granitovy drez s pakovou batériou, digestor, zabudovani el. varna doska,
el. rira, umyvacka riadu. Byt je d’'alej vybaveny meracmi spotreby studenej a teplej vody, elektromerom a
domovym telefénom. ElektroinStalacia v byte je svetelna s poistkovymi automatmi. Byt je napojeny na vodovodnd,
elektricku a kanaliza¢na siet. Plyn do bytu nie je privedeny.
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Sucastou bytu je jeho vnuitorné vybavenie a to: rozvody elektrickej inStalacie, rozvody tustredného kurenia,
rozvody vody /SV a TUV/ od vodomeru, rozvody kanalizacie od zvislych rozvodov a zvoncek.

Vlastnictvo bytu vratane jeho vybavenia a prislusenstva, je ohrani¢ené vstupnymi dverami do bytu vratane
zarubni, s hlavnymi uzavieracimi ventilmi privodu studenej vody a elektrickymi poistkami pre byt.

c) Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty

Pri vypocte vychodiskovej hodnoty bytu uvazujem plochu zisteni zameranim pocas obhliadky. Pri stanoveni
vychodiskovej hodnoty posudzovanych nehnutel'nosti som pouzil koeficient cenovej irovne kcu = 4,142 prevzaty
z tabul’ky ,Koeficienty cenovej irovne pre metodiku USZ“ za1.Q /2026, vociIV.Q/1996 uverejnenej na internetovej
stranke Ustavu sidneho znalectva, platny k terminu ohodnotenia.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov zverejnenych v publikacii:
Vyparina, M. a kol. ,Metodika vypoétu v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydala Zilinska univerzita v
roku 2001, ISBN 80-7100-827-3.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: ’112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?2]
Predsien
2,30*%1,30+0,1*1,50 3,14
Obyvacia izba s kuchytiou
3,89%7,11+3,11*3,89 39,76
Chodba
1,58*1,06 1,67
Kupelia
1,87%2,40 4,49
WC
1,30*1,65 2,15
Izba
4,48*3,26 14,60
Vypocitana podlahova plocha 65,81
Terasa
10,60%1,42+2,72*1,80 19,95

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 1,132 (monoliticka beténova ploSna)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142

Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km=1,05

Pocet izieb: 2

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Ceﬁlg\fojf/o};(;(:)iiel Koef. $tand. Ksi Uprac;?*pli):ielu Cﬁz(;:l{)?:n(tiel
stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,20 6,00 3,63
2 Zvislé konsStrukcie 18,00 1,20 21,60 13,03
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3 Stropy 8,00 1,00 8,00 4,84
4 Schody 3,00 1,00 3,00 1,82
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,50 7,50 4,54
6 Krytina strechy 2,00 2,50 5,00 3,03
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 2,00 2,00 1,21
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 2,50 7,50 4,54
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,50 3,00 1,82
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 2,00 1,00 0,61
12 Okna 5,00 3,00 15,00 9,08
13 Povrchy podlah 0,50 1,50 0,75 0,45
14 Vykurovanie 2,50 2,00 5,00 3,03
15 Elektroinstalacia 2,00 1,80 3,60 2,18
16 Bleskozvod 1,00 2,00 2,00 1,21
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,50 3,00 1,82
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,50 3,00 1,82
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,50 1,50 0,91
20 Vytahy 2,00 3,00 6,00 3,63
21 Ostatné 2,00 2,00 4,00 2,42
Zariadenie bytu
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,50 6,00 3,63
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 2,50 2,50 1,51
24 Dvere 2,00 2,00 4,00 2,42
25 Povrchy podlah 2,50 1,50 3,75 2,27
26 Vykurovanie 2,50 1,50 3,75 2,27
27 Elektroinstalacia 3,00 1,80 5,40 3,27
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,50 1,50 091
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,50 1,50 091
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,20 2,40 1,45
32 Vybavenie kuchym 2,00 3,50 7,00 4,24
33 Wé’ltorné hygienické zariadenie vratane 400 2,00 8,00 4,84
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,50 6,00 3,63
35 Ostatné 2,50 2,00 5,00 3,03
Spolu 100,00 | | 16525 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=165,25/100=1,6525
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu *kx *kv*km [€/m?]
VH =325,30€/m?* 4,142 * 1,132 * 1,6525 * 1,05
VH =2 646,50 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zatiatok uzivania | V[rok]l | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Byt €. 79 v bytovom dome
s.¢. 10152, na ulici 2017 9 91 100 9,00 91,00
Malokrasnanskd, v meste
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Bratislava, k.4. Raca, okres
Bratislava III

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2 646,50 €/m2 * 65,81 m? 174 166,17
Technicki hodnota 91,00%z 174 166,17 € 158 491,21

2.2 NEBYTOVE PRIESTORY

2.2.1 Garazoveé statie ¢. 2.61 na -1pp, v bytovom dome s.¢. 10152, na ulici
Malokrasnanska, v meste Bratislava, k.u. Raca, okres Bratislava III

POPIS

Jedna sa o garazové stojisko na -1 suterén predmetného bytového domu. Bytovy dom bol skolaudovany v roku
2017.Vjazdova a vyjazdova rampa z garaZe je opatrena do urovne terénu metlickovou Gpravou. Beténova
podlaha ma povrchovi Gpravu s polyuretdnovym/panpex naterom. V garazi je inStalované Standardné aj
nudzové osvetlenie. 0dvodnenie podlah je zabezpecené zZl'abmi. Vjazd do garaze je kontrolovany cez motorickd
garazovu branu s dialkovym ovladanim. Kazdé parkovacie miesto je oznac¢ené vlastnym poradovym ¢islom.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet ‘ Podlahova plocha [m2]
4017,01 4 017,01
Vypocitana podlahova plocha ‘ 4 017,01

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 1,132 (monoliticka beténova ploSna)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,05
Spoluvlastnicky podiel: 3/494
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov Ce&‘g‘{g/ol;(;ziiel Koef. $tand. Ksi Uprac;?*pli):ielu Cfll;(;:l}:)?:n(tjel
stavby [%]
Spoloc¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,30 6,50 5,27
2 Zvislé konsStrukcie 18,00 1,20 21,60 17,52
3 Stropy 8,00 1,20 9,60 7,78
4 Schody 3,00 1,10 3,30 2,68
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,50 7,50 6,08
6 Krytina strechy 2,00 2,50 5,00 4,05
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 2,00 2,00 1,62
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 2,50 7,50 6,08
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9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,50 3,00 2,43
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 2,00 1,00 0,81
12 Okna 5,00 3,00 15,00 12,16
13 Povrchy podlah 0,50 1,50 0,75 0,61
14 Vykurovanie 2,50 2,00 5,00 4,05
15 Elektroinstalacia 2,00 1,80 3,60 2,92
16 Bleskozvod 1,00 1,50 1,50 1,22
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,50 3,00 2,43
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,50 3,00 2,43
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,50 1,50 1,22
20 Vytahy 2,00 3,00 6,00 4,86
21 Ostatné 2,00 1,50 3,00 2,43
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,24
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,62
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,03
26 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,43
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyni 2,00 0,00 0,00 0,00
33 Wé’ltorné hygienické zariadenie vratane 400 0,00 0,00 0,00
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,03
Spolu 100,00 | | 12335 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=123,35 /100 =1,2335
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcu *kc *kv*km [€/m?]
VH =325,30€/m?* 4,142 * 1,132 *1,2335 * 1,05
VH=1975,46 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Néazov Zatiatok uzivania | V[rok]l | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Garazové statie €. 2.61 na -
1pp, v bytovom dome s.¢.
10152, na ulici 2017 9 91 100 9,00 91,00

Malokrasnanska, v meste
Bratislava, k.i. Raca, okres
Bratislava Il

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 1975,46 €/m2*4017,01m2
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| Technické hodnota 91,00% 2 7 935 442,57 € 7221 252,74|

2.2.2 Pivnic¢na kobka ¢. 02.35, na -1PP, v bytovom dome s.¢. 10152, na ulici
Malokrasnanska, v meste Bratislava, k.. Raca, okres Bratislava III

POPIS

Nebytovy priestor ¢. 02.35 predstavuje skladovy priestor, pivni¢nti kobku, ktora sa nachadza na -1 suteréne, v
bytovom dome sup. ¢. 4018, ul. Zuzany Chalupovej. Bytovy dom bol skolaudovany v roku 2019.

Do priestoru skladov sa da dostat vytahmi alebo schodiskom. Do priestoru pivni¢nej kobky ¢. 10152 sa d4 dostat’
cez plné, hladké poZiarne dvere. Podlahy sd opatrené ochrannym epoxidovym naterom. Kobky st od seba
oddelené murovanymi stenami. Elektroinstalacia svetelna i motoricka, svetla reagujtice na pohyb. pivni¢na
kobka ma plné dvere.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet ‘ Podlahova plocha [m?2]
4017,01 4017,01
Vypocitana podlahova plocha ‘ 4 017,01

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 1,132 (monoliticka beténova ploSna)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,142
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =1,05
Spoluvlastnicky podiel: 1/494
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov Ce&‘g‘{&gzziiel Koef. Stand. ksi Upr?:;?*pl?gielu cfll;?i:,l};?:n(tjel
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,20 6,00 4,94
2 Zvislé konsStrukcie 18,00 1,20 21,60 17,76
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,58
4 Schody 3,00 1,20 3,60 2,96
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,50 7,50 6,17
6 Krytina strechy 2,00 2,50 5,00 4,11
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 2,00 2,00 1,65
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 2,50 7,50 6,17
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,50 3,00 2,47
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 2,00 1,00 0,82
12 Okna 5,00 3,00 15,00 12,34
13 Povrchy podlah 0,50 1,50 0,75 0,62
14 Vykurovanie 2,50 2,00 5,00 4,11
15 Elektroinstalacia 2,00 1,80 3,60 2,96
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16 Bleskozvod 1,00 1,50 1,50 1,23
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,50 3,00 2,47
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,50 3,00 2,47
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,50 1,50 1,23
20 Vytahy 2,00 3,00 6,00 4,94
21 Ostatné 2,00 1,50 3,00 2,47
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,29
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,65
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,06
26 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,47
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyni 2,00 0,00 0,00 0,00
33 wgtorné hygienické zariadenie vratane 400 0,00 0,00 0,00
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,06
Spolu 100,00 | | 12155 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=121,55/100=1,2155
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcu*kxk *kv*km [€/m?]
VH =325,30 €/m?* 4,142 * 1,132 * 1,2155 * 1,05
VH =1 946,64 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Pivni¢na kobka ¢. 02.35, na
-1PP, v bytovom dome s.C.
10152, na ulici
Malokrasnanska, v meste
Bratislava, k.4. Raca, okres
Bratislava III

2017 9 91 100 9,00 91,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 946,64 €/m2*4017,01m2 7 819 672,35
Technicka hodnota 91,00%2z7 819 672,35 € 7 115901,84

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V}’rchodiskové hodnota [€] | Technicka hodnota [€]

Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: Byt ¢. 79

Byt €. 79 v bytovom dome s.¢. 10152, na ulici Malokrasniansks,
v meste Bratislava, k.i. Raca, okres Bratislava III

174 166,17 158 491,21
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Spolu pre skupinu: Byt ¢. 79 174 166,17 158 491,21
Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: Garazové
statie
Garazové statie €. 2.61 na -1pp, v bytovom dome s.¢. 10152, na
ulici Malokrasrianska, v meste Bratislava, k.(.. Rac¢a, okres 7 935 442,57 7 221 252,74
Bratislava III
Spolu pre skupinu: Garazové statie 7 935 442,57 7 221 252,74
Rekapitulacia VH a TH pre skupinu objektov: Pivni¢na
kobka
Pivni¢na kobka ¢. 02.35, na -1PP, v bytovom dome s.¢. 10152,
na ulici Malokrasnanskd, v meste Bratislava, k.. Raca, okres 7 819 672,35 7 115901,84
Bratislava III

Spolu pre skupinu: Pivni¢na kobka 7 819 672,35 7 115901,84
Celkom: | 15 929 281,09) 14 495 645,79

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Byt ¢. 79

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
Bytovy dom je situovany v intravilane hlavného mesta SR Bratislava na ulici Malokrasiianska 12, v obytnej
polohe, na parcelach ¢. 7016/30, 7016, 31, 7016/35, 7016 /60 v oblasti mesta Bratislava-Raca, okres Bratislava
[11. Ohodnocovany byt sa nachadza vo vchode ¢. 12, na 5 p. bytového domu sdpisné ¢islo 10152, orientaciou
obytnych miestnosti na severovychod. Pozemok je priamo pristupny z ul. Malokrasinanska. V okoli 100m od
polyfunkéného bytového domu sa nachadzaji obdobné bytové domy, sluzby, slaba obcianska vybavenost,
reStaurdcia, potraviny, kaviaren. Vo vzdialenosti 600m od nehnutel'nosti sa nachddza kompletna obcianska
vybavenost v podobe samoobsluhy, lekdrne, materska Skola, zakladna $kola, drogéria, reStauracie, kaviarne,
Zelezni¢na stanica Raca je vzdialena 5 mindt autom. V blizkosti si: autoservisy, benzinova pumpa, posta,
expozitury bank, Sportové ihrisko. Bytovy dom je odsadeny od hlavnych frekventovanych tahov, parkovanie je
zabezpecené v podzemnej garazi bytového domu. PeSou chédzou st v dosahu do 5 minut autobusové zastavky
mestskej hromadnej dopravy, r6zne obchodné prevadzky a sluzby. Z hl'adiska polohy k centru ide obezné
sidlisko mimo centralnej mestskej zony. V okoli je dostatok ploch verejnej zelene.

Y

R

; }‘k s e ; 'S

o & v g
Kvalita Zivotného prostredia v lokalite ni

J A : . § il | B

e je naruSend, v bezprostrednom okolf nehnutel'nosti je mierne rusné
prostredie, moZno zaznamenat len bezny hluk a prasnost od dopravy. Pracovné moznosti obyvatel'stva su
dostatoc¢né, nezamestnanost do 5%, podl'a UPSVaR za marec 2026 je nezamestnanost v okrese Bratislava IIl na
urovni 2,53 %. Nehnutel'nost sa nachadza v lokalite, kde je momentalne dopyt po nehnutel'nostiach v rovnovahe
s ponukou.

20



Znalec: Ing. Juraj Gala Cislo posudku: 82/2026

W

¢/= inSPORTline Bratislava
“—3, - Sportovy obchod.. ©

Technicka infrastruktira v okoli bytového domu je dobra. Budova ma zabezpeceny pristup k hlavnému vchodu
priamo od komunikacie. Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli v ¢ase obhliadky v bytovom dome ani v blizkom
okoli znalcom zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Byt je urceny a vyuZzivany na projektovany ticel - na byvanie. V ¢ase obhliadky nebol trvalo obyvany. Nie je vyliiceny
prendjom bytu. Zmena tcelu vyuzitia bytovej ¢asti, resp. spolo¢nych €asti a zariadeni budovy, je moZnd len v silade
s prisluSnymi ustanoveniami stavebného zakona.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmd zavady viaznice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Na liste vlastnictva ¢islo 10152 v k.4. Raca, oKkres Bratislava III, st evidované nasledovné obmedzujuice
skutocnosti:

- Poznamenava sa zacatie sidneho konania na Mestskom stide Bratislava IV o net¢innost pravneho tikonu
a navrh na nariadenie neodkladného opatrenia na byt 79/5p. Malokrasnianska 12, pod ¢islom konania
40C/64/2024, P-1204/2024, Uznesenie Krajského sudu ¢.10Co/60/2024 zo dina 30.09.2024, P-
1751/2024

- Uznesenie Mestského sidu Bratislava IV sp.zn: 36C/43/2025 - 344 zo dila 25.06.2025, ktorym sa
nariad’'uje neodkladné opatrenie v trvani do pravoplatného skonc¢enia konania vo veci samejazakazuj
e: k bytu ¢islo 79 na 5.p., ¢islo vchodu Malokrasnanska 12: 1. uzatvorit' alebo vykonat pravne tkony,
ktorych predmetom je prevod vlastnickeho prava k Nehnutel'nostiam alebo ich ¢astiam, najmé uzatvorit
vo vztahu k Nehnutelnostiam alebo ich ¢astiam kipnu zmluvu, zdmennd zmluvu, darovaciu zmluvu,
zmluvu o zabezpeCovacom prevode prava, vlozenie Nehnutelnosti do zakladného imania pravnickej
osoby, zmluvu o prevode podniku, ktorého sticastou su 2. uzatvorit zmluvu, ktorej predmetom by bolo
zatazenie Nehnutel'nosti alebo ich Casti vecnym alebo zavazkovym pravom tretej osoby, najma zaloznud
zmluvuy, zmluvu o zriadeni vecného bremena, ndjomna zmluvu, zmluvu o vypozicke; 3. uzatvorit zmluvu
o buducej zmluve, ktorou by sa Zalovani v 1. a 2. rade zaviazali uzatvorit aktkol'vek zmluvu podl'a bodu.
1 odseku I. alebo podl'a bodu 2. odseku I. vyrokovej Casti tohto uznesenia; 4. zdrzat sa faktickych tkonov,
ktorymi by poSkodzovali Nehnutelnosti alebo by nimi dochadzalo k opotrebeniu Nehnutel'nosti nad
mieru primerand pomerom; 5. zdrzat sa umoznenia realizacie ukonov podl'a bodu 4. odseku I. vyrokovej
Casti tohto uznesenia tretim osobam. P-1048/25, vz2252/25; uznesenie Krajského sudu ¢.
5C0/106/2025-582 zo dna 25.09.2025 o potvrdeni uznesenia ¢. 36C/43/2025-344, pravoplatné dna
27.10.2025, P-1441/25. P-40/2026, P-1366/2025

- Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava V-25124/2023 na byt €. 79 na 5. p., Malokrasnanska 12 v
prospech Tatra banka,a.s. (ICO 00686930) formou dobrovol'nej drazby, P-327/2026
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CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 79

Zalozné pravo v prospech Tatra banka, a.s. (ICO 00686930) na byt & 79 na 5.p., vchod Malokrastianska 12, podl'a
V-25124/2023 zo dita 27.11.2023

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdo6vodnenie vysky priemerného koeficientu polohovej diferenciacie:

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty posudzovanej nehnutelnosti je pouzitd met6éda polohovej diferenciacie (v
stilade s ,Metodikou vypoétu veobecnej 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:

. poloha bytového domu (beZné sidlisko v okrajovej $tvrti mesta), pozemok v rovine,

. dobry systém napojenia na infrastruktiru mesta (komunikacie, verejna kanalizicia, vodovod, plyn,
elektricka pripojka, telefén),

. dostupnost’ dialkovych dopravnych sieti,

o dostupnost do centra mesta,

. vel'kost sidelného ttvaru.

Objektivna redlnost stanovenej vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti v ¢ase spracovania predmetného znaleckého
posudku, bola overena dosahovanymi cenami bytov podl'a dostupnych informacii z inzercie realitnych kancelarii.
Ohodnocovana nehnutel'nost sa nachadza v hlavnom meste SR, Bratislava, k.U. Raca, okres Bratislava 111, v jeho
zastavanom Uzemi. Znalec mal k dispozicii pre vlastné osobné porovnanie len obmedzené mnozstvo ponukovych
nebytovych priestorov z inzertnych portalov.

Vzhl'adom na to, Ze pri pouZitej metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb dochadza k vel'mi
znaénym rozdielom medzi tak vypocitanou vS§eobecnou hodnotou stavby a vSeobecnou hodnotou stavby beZzne 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: 0,95

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda 111 trieda + 200 % = (0,950 + 1,900) 2,850
II. trieda Aritmeticky priemer I. a Il triedy 1,900
I11. trieda Priemerny koeficient 0,950
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lIL triedy 0,523
V. trieda I1L. trieda - 90 % = (0,950 - 0,855) 0,095

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda | ke Villla vi’:})‘:f‘zk
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 1L 0,950 10 9,50
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I11. 0,950 30 28,50
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3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

vel'mi dobre udrziavana nehnutel'nost L. 2,850 7 19,95
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L. 2,850 5 14,25
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah I1. 0,950 6 5,70
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

komplexne rekonStruovany byt so Standardnym vybavenim,
alebo v novostavbe so Standardnym vybavenim

7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

dostato¢nd ponuka pracovnych moZnosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48
bytov

9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orienticia obytnych miestnosti nad 65 % JZ -]V IL. 1,900 5 9,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L. 2,850 9 25,65
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: nad 48 bytov V. 0,095 7 0,67

12 Doprava v okoli bytového domu

IL. 1,900 10 19,00

L 2,850 8 22,80

1L 0,950 6 5,70

zele;n}ca, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 2,850 7 19,95
5 minut
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, skola, poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet

obchodov a zakladné sluzby I 1,900 6 11,40

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 0,950 4 3,80

15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

tiché prostredie - bez poSkodenia ovzdusia, vodnych tokov L. 2,850 5 14,25

16 Nazor znalca
dobry byt IL 1,900 20 38,00
Spolu | | | 145 248,62

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 248,62/ 145 1,715
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 158 491,21 € * 1,715 27181243 €

3.2 POZEMKY

VSeobecna hodnota pozemkov sa v zmysle bodu E) prilohy vyhlasky stanovuje podobne ako pri stavbach.
Pozemky sa pri pouziti metédy polohovej diferencidcie podla vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov (vyhlaska ¢. 213/2017 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 uzemia 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 uzivani
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.
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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 klasifikdciou obci vo
vyhlaske ¢. 213/2017 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 *kZ * 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¢ného 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 redukujticich faktorov (0,20 - 0,99).

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1LV¢&. 12191 - byt

POPIS

PodlaLV €. 12191
V zmysle zadovazenych listov vlastnictva sa jedna o pozemky evidované v katastri nehnutel'nosti, v katastralnom
uzemi Raca, obec Bratislava - Raca, okres Bratislava III, ako:

parcela registra ,C* ¢. 7016/1 o vymere 2843 m?, v spoluvlastnickom podiele 6615/1010479,
druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava
I11.

parcela registra ,,C* ¢. 7016/30 o vymere 1512 m?, v spoluvlastnickom podiele 6615/1010479,
druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava
I1I.

parcela registra ,C* ¢. 7016/31 o vymere 858 m?, v spoluvlastnickom podiele 6615/1010479,
druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, vedena na LV ¢. 12191, k.d4. Raca, okres Bratislava
I11.

parcela registra ,,C* ¢. 7016/35 o vymere 4 m?, v spoluvlastnickom podiele 6615/1010479, druh
pozemku - Zastavanda plocha a nddvorie, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

parcela registra ,,C“ ¢. 7016 /60 o vymere 53 m2, v spoluvlastnickom podiele 6615/1010479, druh
pozemKku - Zastavana plocha a nadvorie, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

parcelaregistra ,,C* ¢. 7016/80 o vymere 32 m?2, v spoluvlastnickom podiele 6615/1010479, druh
pozemku - Zastavanda plocha a nddvorie, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

parcelaregistra ,,C“ ¢. 7016 /86 o vymere 21 m2, v spoluvlastnickom podiele 6615/1010479, druh
pozemKku - Zastavana plocha a nadvorie, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

v

parcela registra ,C“ ¢. 7016/1 o vymere 2843 m?, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
1/494, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

v,

parcela registra ,,C“ ¢. 7016/30 o vymere 1512 m2, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
1/494, vedena na LV €. 12191, k.u. Raca, okres Bratislava III

M

parcela registra ,C“ ¢. 7016/31 o vymere 858 m?, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
1/494, vedend na LV €. 12191, k.u. Raca, okres Bratislava III
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v

® parcela registra ,C* ¢. 7016/35 o vymere 4 m?2 v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
1/494, vedend na LV €. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

v

® parcela registra ,C* ¢. 7016/60 o vymere 53 m2, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
1/494, vedend na LV €. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

v

® parcela registra ,C* ¢. 7016/80 o vymere 32 m2, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
1/494, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

v

® parcela registra ,C* ¢. 7016/86 o vymere 21 m?2, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
1/494, vedena na LV €. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

M

® parcela registra ,C* ¢. 7016/1 o vymere 2843 m?2, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
3/494, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

v,

® parcela registra ,,C* ¢. 7016/30 o vymere 1512 m?, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
3/494, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III

M

® parcela registra ,C“ ¢. 7016/31 o vymere 858 m? v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
3/494, vedend na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava II1

v

® parcela registra ,C* ¢. 7016/35 o vymere 4 m?2 v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
3/494, vedend na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

v

® parcela registra ,C* ¢. 7016/60 o vymere 53 m2, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
3/494, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

v

® parcela registra ,C* ¢. 7016/80 o vymere 32 m2, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
3/494, vedena na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

v

® parcela registra ,C* ¢. 7016/86 o vymere 21 m2, v spoluvlastnickom podiele k pozemkom
401701/1010479, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v spoluvlastnickom podiele
3/494, vedend na LV ¢. 12191, k.4. Raca, okres Bratislava III.

- parcela registra ,C“ ¢. 7016/5 o vymere 1473 m?, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v
spoluvlastnickom podiele 1/507, vedena na LV ¢. 12528, k.u. Raca, okres Bratislava IIL

- parcela registra ,C“ ¢. 7016/7 o vymere 796 m? druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v
spoluvlastnickom podiele 1/507, vedena na LV ¢. 12528, k.u. Raca, okres Bratislava IIL

- parcela registra ,C“ ¢. 7017/4 o vymere 1473 m2, druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, v
spoluvlastnickom podiele 1/507, vedena na LV ¢. 12528, k.u. Raca, okres Bratislava III.

- parcela registra ,C* ¢. 7016/87 o vymere 71 m?2, druh pozemku - Zastavand plocha a nadvorie, v
spoluvlastnickom podiele 1/173, vedena na LV ¢. 12586, k.u. Raca, okres Bratislava III.

Ohodnocované pozemky sa nachadzaju v lokalite intravilanu mesta Bratislava- m.¢. Raca. V okoli prevlada obdobna
vystavba bytovych a polyfunkénych domov. Parcely st rovinaté. K pozemku su zriadené pripojky na vSetky verejné
rozvody vratane plynovej pripojky. Prostriedky MHD st dostupné pesou chodzou do 5 minut. Vlastnym autom je
mozna doprava do centra Bratislavy v rozsahu do 5 min. Zeleznica sa nachadza v dostupnosti autom do 10 min.
Zivotné prostredie je zatazované beznym hlukom a prachom od dopravy.

Zdovodnenie koeficientov objektivizacie:

Lokalitu pozemku mozno zaradit pre:
e obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov,
e rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim,
e pozemky v mestadch s moZnost'ou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
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e plochy obytnych a rekrea¢nych dzemi (obytna alebo rekreacna poloha)
e vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sietf).

Povysujuce faktory su v tomto pripade pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené
v zvySenej vychodiskovej hodnote. Redukujtce faktory majtce vplyv na hodnotu pozemkov zistené neboli.

Spolu Spoluvlastnicky SpiliTEsTiEisy Vymera
Parcela Druh pozemku ymera [m2] odiel podiel bytu/nebytu odielu [m2]
vy P k pozemku P
7016/1 zastavana plocha a nadvorie 2843,00 1/1 6615/1010479 18,61
7016/30 zastavana plocha a nadvorie 1512,00 1/1 6615/1010479 9,90
7016/31 zastavana plocha a nadvorie 858,00 1/1 6615/1010479 5,62
7016/35 zastavana plocha a nadvorie 4,00 1/1 6615/1010479 0,03
7016/60 zastavana plocha a nadvorie 53,00 1/1 6615/1010479 0,35
7016/80 zastavana plocha a nadvorie 32,00 1/1 6615/1010479 0,21
7016/86 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1/1 6615/1010479 0,14
Sl,)olu 34,86
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHm = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej , ., . ; . ., 1,60
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Kkoeficient inte‘;lzi vvusitia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki e . , Y , - . . -
koeficient technickej 4_. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. " . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . A . ) .
koeficient povySujiicich 3 P;):I??k}fcsh\;ﬁa;iréi:yzz(ejrrll};r; zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,80
faktorov vy vy )
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,60 *1,05*1,00*1,30 *1,50 * 1,80 * 1,00 5,8968
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 66,39 €/m2 * 5,8968 391,49 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

Vseobecna hodnota [€]
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parcela ¢. 7016/1 2 843,00 m2*391,49 €/m2*1/1*6615/1010479 7 286,18
parcela ¢. 7016/30 1512,00 m2*391,49 €/m2*1/1*6615/1010479 3875,03
parcela ¢. 7016/31 858,00 m2 * 391,49 €/m2* 1/1*6615/1010479 2 198,93
parcela ¢. 7016/35 4,00 m2* 391,49 €/m2*1/1*6615/1010479 10,25
parcela ¢. 7016/60 53,00 m2 * 391,49 €/m2* 1/1*6615/1010479 135,83
parcela ¢. 7016/80 32,00 m2*391,49 €/m2*1/1*6615/1010479 82,01
parcela ¢. 7016/86 21,00 m2*391,49 €/m2*1/1*6615/1010479 53,82
Spolu 13 642,05
3.2.1.2 LV ¢. 12528
Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku v§mera [m2] podiel podielu [m?]
7016/5 zastavana plocha a nadvorie 1473,00 1/507 2,91
7016/7 zastavana plocha a nadvorie 796,00 1/507 1,57
7017/4 zastavana plocha a nadvorie 150,00 1/507 0,30
Sl?olu 4,78
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHum = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S ) obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient v§eobecnej ) ; - . A 1,60
situacie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 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, 1,05
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
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tzemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki - . , Y , - . . o
koeficient technicke] 4-_. vclel mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz , e , , .
koeficient povysujticich 2 Pg:sgky:hﬁiigi:yzzzr;?; zaujmom o Kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 180
faktorov 4 )y )
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,60*1,05*1,00*1,30*1,50*1,80*1,00 5,8968
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHy * kep = 66,39 €/m2 * 5,8968 391,49 €/m?

VYHODNOTENIE

27




Znalec: Ing. Juraj Gala

Cislo posudku: 82/2026

Nazov Vypocet VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢.7016/5 1473,00 m2*391,49 €/m2 * 1/507 1137,41
parcela ¢.7016/7 796,00 m2 * 391,49 €/m2 * 1/507 614,65
parcela ¢.7017/4 150,00 m2* 391,49 €/m2 * 1/507 115,83
Spolu 1 867,89
3.2.1.3LV¢. 12586
Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku v§mera [m?2] podiel podielu [m?]
7016/87 zastavana plocha a nadvorie 71,00 1/173 0,41
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S ) obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vieobecnej ) ; - . A 1,60
situacie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Kkoeficient inte‘;lzi vvusitia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki e . , Y , - . . -
koeficient technickej 4_. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . A . ) .
koeficient povySujéicich 3. [,)f)zen}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,80
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,60 * 1,05 * 1,00 *1,30 * 1,50 * 1,80 * 1,00 5,8968
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHy * kep = 66,39 €/m2 * 5,8968 391,49 €/m?
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHpoz = 1/173 * 27 795,79 € 160,67 €

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 7016/87 71,00 m2*391,49 €/m2*1/173 160,67
Spolu | | 160,67
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4. STANOVENIE V§EOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Garazové statie

4.1 STAVBY
4.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

4.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY

Vseobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,3

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I trieda I11. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 0,600
II1. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,165
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda | ke Vil:a Vﬁ:ﬁf‘zk

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovihe I11. 0,300 10 3,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I1. 0,300 30 9,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

vel'mi dobre udrziavana nehnutel'nost L. 0,900 7 6,30
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L. 0,900 5 4,50
5 Prislu$enstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah I1. 0,300 6 1,80
6 Vybavenost' a prislusenstvo nebytového priestoru

xgz‘t/(:rll}l:/ rrpl)riestor bez vykonanych rekonstrukcii s typovym v, 0,165 10 165
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

;d]22;z:rtl(;ésrgjalilcz)rxl;aopsl"i/iovnych moznosti v mieste, L 0,900 8 720
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 0,300 6 1,80

bytov
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

2;\;};(?)(1@ orientacia (bez denného osvetlenia, nitené vetranie V. 0,030 5 0,15
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

nebytovy priestor v 1. PP IV. 0,165 9 1,49
11 Charakteristika nebytového priestoru

skladové priestory a garaze V. 0,030 7 0,21

12 Doprava v okoli bytového domu
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zele;n}ca, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 0,900 7 6,30
5 minut
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, banka, Skola, $kolka, jasle, nemocnica, divadlo,
kompletna siet obchodov a sluzieb L 0,900 6 540
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 0,300 4 1,20
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
tiché prostredie - bez poskodenia ovzdusia, vodnych tokov L. 0,900 5 4,50
16 Nazor znalca
dobry nebytovy priestor IL. 0,600 20 12,00
Spolu | 145 66,50
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nazov ‘ Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 66,5/ 145 0,459
VSeobecna hodnota VSHp = TH * kpp = 7 221 252,74 € * 0,459 3314 555,01 €
4.2 POZEMKY
4.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
4.2.1.1LV ¢ 12191 - garaz
3 Spoluvlastnicky 2
Parcela Druh pozemku 'l:cfrf;h[lmz] Spolu\(f)l:is;:ucky podiel bytu/nebytu o:ﬁ:?:;;#]
vy P Kk pozemku P
7016/1 zastavana plocha a nadvorie 2843,00 3/494  401701/1010479 6,86
7016/30 zastavana plocha a nadvorie 1512,00 3/494  401701/1010479 3,65
7016/31 zastavana plocha a nadvorie 858,00 3/494  401701/1010479 2,07
7016/35 zastavana plocha a nadvorie 4,00 3/494  401701/1010479 0,01
7016/60 zastavana plocha a nadvorie 53,00 3/494  401701/1010479 0,13
7016/80 zastavana plocha a nadvorie 32,00 3/494  401701/1010479 0,08
7016/86 zastavana plocha a nadvorie 21,00 3/494  401701/1010479 0,05
Sl?olu 12,85
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej , ., P ; . ., 1,60
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 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, 1,05
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
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kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tzemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki - . , Y , - . . o
koeficient technicke] 4-_. vclel mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz , e , , .
koeficient povysujticich 2 Pg:sgky:hﬁzigi:yzzz?gzz zaujmom o Kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 180
faktorov 4 )y )
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,60 *1,05* 1,00 *1,30 * 1,50 * 1,80 * 1,00 5,8968
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 66,39 €/m? * 5,8968 391,49 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet Vseobecna hodnota [€]
M 2 843,00 m2*391,49 €/m2 *
parcela ¢. 7016/1 3/494*401701 /1010479 2 687,00
M 1512,00 m2*391,49 €/m2 *
parcela ¢. 7016/30 3/494*401701 /1010479 1 429,03
M 858,00 m2 * 391,49 €/m?2 *
parcela ¢. 7016/31 3/494*401701 /1010479 810,92
M 4,00 m2* 391,49 €/m2 *
parcela ¢.7016/35 3/494*401701/1010479 3,78
M 53,00 mz * 391,49 €/m2 *
parcela ¢.7016/60 3/494*401701/1010479 50,09
M 32,00 m2* 391,49 €/m2 *
parcela ¢.7016/80 3/494*401701/1010479 30,24
M 21,00 m2 * 391,49 €/m?2 *
parcela ¢.7016/86 3/494*401701/1010479 19,85
Spolu | | 5030,91

5. STANOVENIE VSEOBECNEJ] HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Pivnicna kobka

5.1 STAVBY
5.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

5.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY

V$eobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota
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I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 0,900
I11. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,248
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi ik ek
Vi Kepr*vi

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovihe I11. 0,450 10 4,50
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I1. 0,450 30 13,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

vel'mi dobre udrziavana nehnutel'nost L. 1,350 7 9,45
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L. 1,350 5 6,75
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah I1. 0,450 6 2,70
6 Vybavenost a prislusenstvo nebytového priestoru

S;tt));/‘t](;\r/l}l’/ rr;:rlestor bez vykonanych rekonStrukcii s typovym V. 0,248 10 2,48
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

;1122;z:rtl(;irgéai(;r:tlll;aop;izovnych moznosti v mieste, L 1350 8 10,80
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 0,450 6 270

bytov
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

2;\;};(?)(1@ orientacia (bez denného osvetlenia, nitené vetranie V. 0,045 5 0,23
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

nebytovy priestor v 1. PP IV. 0,248 9 2,23
11 Charakteristika nebytového priestoru

skladové priestory a garaze V. 0,045 7 0,32
12 Doprava v okoli bytového domu

éerlsiznné;:a, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 1350 7 9,45
13 Obc¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

o ol Sl Sl e pemocric bl L e
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodnda nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 0,450 4 1,80
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

tiché prostredie - bez poskodenia ovzdusia, vodnych tokov L. 1,350 5 6,75
16 Nazor znalca

dobry nebytovy priestor IL. 0,900 20 18,00

|spolu | 145 99,75

VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

‘ Nazov Vypocet | Hodnota
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Koeficient polohovej diferenciacie kep = 99,75/ 145
VSHg = TH *kpp = 7 115 901,84 € * 0,688

Vseobecna hodnota

0,688

4895 740,47 €

5.2 POZEMKY

5.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

5.2.1.1 LV ¢. 12191 - sklad (pivni¢na kobka)

Spolu Spoluvlastnick Sl ity Vymera
Parcela Druh pozemku 'm(l:ra [m?] P odiel y podiel bytu/nebytu o dz,elu [m?]
v P k pozemku P
7016/1 zastavana plocha a nadvorie 2843,00 1/494  401701/1010479 2,29
7016/30 zastavana plocha a nadvorie 1512,00 1/494  401701/1010479 1,22
7016/31 zastavana plocha a nadvorie 858,00 1/494  401701/1010479 0,69
7016/35 zastavana plocha a nadvorie 4,00 1/494  401701/1010479 0,00
7016/60 zastavana plocha a nadvorie 53,00 1/494  401701/1010479 0,04
7016/80 zastavana plocha a nadvorie 32,00 1/494  401701/1010479 0,03
7016/86 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1/494  401701/1010479 0,02
Spolu
vymera 429
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej , ., S ; . ., 1,60
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Kkoeficient inte‘;lzi vvusitia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
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
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki e . , Y , - . . -
koeficient technickej ;Lle‘i?)l mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
infrastruktiry pozemku
kz . A . ) .
koeficient povySujéicich 3. [,)f)zen}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,80
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

‘ Nazov

Vypocet

Hodnota
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Koeficient polohovej diferenciacie

Jednotkova vseobecna hodnota pozemku

kep =1,60*1,05*1,00*1,30* 1,50 * 1,80 * 1,00
VSHwj = VHwmy * kep = 66,39 €/m? * 5,8968

5,8968
391,49 €/m?

VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet VsSeobecna hodnota [€]

parcela & 7016/30 } /541924820?27; f?llé‘i%f;(gnz i 476,34
parcela & 7016/31 ?;25042%21*7%2}'1‘*31%{% i 270,31
parcela ¢.7016/35 1}}040921:43%? ?1(3/113;;9 1.26
parcela ¢.7016/60 534090421;0*13;?)1173 0%1:;; 16,70
parcela ¢.7016/80 34090421;0*13;?)1173 0%1:;; 10,08
parcela ¢.7016/86 i}4090421;0*13;?)117f 0%1:;; 6,62
Spolu | 1676,98
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[11.

ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel'a:

Vypracovanie znaleckého posudku pre stanovenie vSeobecnej hodnoty:

- bytu ¢. 79 na 5 p. bytového domu na ulici Malokrasiianska, vchod ¢. 12, s.¢. 10152, podiel priestoru na
spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k
pozemkom, zapisanych na LV €. 12191 nachadzajicim sa v k.4. Raca, okres Bratislava IlI, za ucelom
dobrovol'nej drazby.

- Nebytového priestoru ¢. G2.61 - garaZové statie na -1 mezanin bytového domu na ulici Malokrastianska,
vchod ¢. 12, s.¢. 10152, podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na
prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom, zapisanych na LV ¢. 12191 nachadzajicim sa v k.0.
Raca, okres Bratislava IlI, za i¢elom dobrovol'nej drazby.

- Nebytového priestoru ¢. 02.35 - pivni¢na kobka na -1 mezanin bytového domu na ulici Malokrastianska,
vchod ¢ 12, s.C. 10152, podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na
prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemkom, zapisanych na LV ¢. 12191 nachadzajicim sa v k.0.
Raca, okres Bratislava IlI, za i¢elom dobrovol'nej drazby.

Odpovede na otazky:

VSeobecnu hodnotu nehnutel'nosti som stanovil metédou polohovej diferenciacie, nakol'’ko urcenie hodnoty
vypoctom koeficientu vybavenosti objektu a koeficientu polohy je umoznené objektivne stanovit vS§eobecnu
(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 vzhl'adom na
sucasny stav trhu s porovnatelnymi nehnutel'nostami v danom Case a mieste.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel ‘ VsSeobecna hodnota [€]

Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Byt ¢. 79

e e o6 10152 i palokashansi, 1

PozemKky
LV ¢ 12191 - byt - parc. ¢. 7016/1 (18,61 m2) 1/1z6615/1010479 7 286,18
LV ¢ 12191 - byt - parc. ¢. 7016/30 (9,9 m2) 1/1z6615/1010479 3875,03
LV & 12191 - byt - parc. & 7016/31 (5,62 m2) 1/1z6615/1010479 2 198,93
LV & 12191 - byt - parc. & 7016/35 (0,03 m2) 1/1z6615/1010479 10,25
LV & 12191 - byt - parc. & 7016/60 (0,35 m2) 1/1z6615/1010479 135,83
LV & 12191 - byt - parc. & 7016/80 (0,21 m2) 1/1z6615/1010479 82,01
LV & 12191 - byt - parc. & 7016/86 (0,14 m2) 1/1z6615/1010479 53,82
LV & 12528 - parc. & 7016/5 (2,91 m2) 1/507 1137,41
LV & 12528 - parc. & 7016/7 (1,57 m2) 1/507 614,65
LV & 12528 - parc. & 7017/4 (0,3 m2) 1/507 115,83
LV & 12586 - parc. & 7016/87 (0,41 m2) 1/173 160,67

Spolu pozemKky (40,05 m2) 15 670,61

'\geobecné hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: Byt ¢. 287 483,04

Rekapitulicia VSH pre skupinu objektov: Garazové statie

Garazové statie €. 2.61 na -1pp, v bytovom dome s.¢. 10152, na

ulici Malokrasinanskd, v meste Bratislava, k.a. Raca, okres 3/494 20 128,88

Bratislava III
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Pozemky
LV & 12191 - gara? - parc. & 7016/1 (6,86 m2) 20 17?)/1‘;23120 479 2 687,00
y . . 3/494 z
LV ¢. 12191 - gardZ - parc. €. 7016/30 (3,65 m?) 401701/1010479 1 429,03
LV & 12191 - gara? - parc. & 7016/31 (2,07 m2) 40173/1‘;23120479 810,92
LV ¢. 12191 - gardZ - parc. ¢. 7016/35 (0,01 m?) 4017?6/14;2?)120479 3,78
LV ¢. 12191 - gardZ - parc. €. 7016/60 (0,13 m?) 4017?6/14;2?)120479 50,09
LV & 12191 - gara? - parc. & 7016/80 (0,08 m2) 4017?)/1‘;2?) 1Zo 479 30,24
LV ¢. 12191 - gardZ - parc. ¢. 7016/86 (0,05 m2) 4017?6/14;2?)120479 19,85
Spolu pozemKky (12,85 m?) 5030,91
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: 2515979
Garazové statie !
Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Pivniéna kobka
Pivni¢na kobka ¢. 02.35, na -1PP, v bytovom dome s.¢. 10152,
na ulici Malokrasnanskad, v meste Bratislava, k.u. Raca, okres 1/494 9910,41
Bratislava III
Pozemky
LV ¢. 12191 - sklad (pivni¢na kobka) - parc. ¢. 7016/1 (2,29 m?2) 174942 895,67
) o ’ 401701/1010479 ’
y o . 1/494 7
- - 2
LV ¢. 12191 - sklad (pivni¢na kobka) - parc. ¢. 7016/30 (1,22 m2) 401701/1010479 476,34
LV ¢. 12191 - sklad (pivni¢na kobka) - parc. ¢. 7016/31 (0,69 m2) 174942 270,31
) o ’ 401701/1010479 ’
LV ¢. 12191 - sklad (pivni¢na kobka) - parc. ¢. 7016/35 (0 m2) 174942 1,26
: P parc. ¢. 401701/1010479 ’
LV ¢. 12191 - sklad (pivni¢na kobka) - parc. ¢. 7016/60 (0,04 m2) 174942 16,70
: p parc. ¢. ’ 401701/1010479 ’
LV ¢. 12191 - sklad (pivni¢na kobka) - parc. ¢. 7016/80 (0,03 m2) 174942 10,08
: p parc. ¢. ’ 401701/1010479 ’
LV ¢. 12191 - sklad (pivni¢na kobka) - parc. ¢. 7016/86 (0,02 m2) 174942 6,62
: p parc. ¢. ’ 401701/1010479 ’
Spolu pozemky (4,29 m?) 1676,98
VSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: 1158739
Pivni¢na kobka !
Vseobecna hodnota celkom za vSetky skupiny 324 230,21
VSeobecna hodnota zaokrihlene 324 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Tristodvadsatstyritisic Eur
V Bratislave, dnia 13.05.2026 Ing. Juraj Gala
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[V. PRILOHY

Pocet

¢. |Nazov Format | stran
Ciastoén}'/ vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 12191, 12528,

1. | 12586 k.. Racda, okres Bratislava Il zo diia 13.05.2026, Vytvoreny cez A4 22
katastralny portal
Informativna kdpia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 7016 /30,

2. | k. Raca, okres Bratislava III zo dna 13.05.2026, Vytvoreny cez katastralny | A4 1
portal

3. | Objednavka znaleckého posudku A4 2
Zmluva o prevode vlastnictva bytu uzatvorena medzi predavajicim Ing. Roman

4. | Kucdk a kupujicim PhDr. Jan Sylwin Rogers a PhDr. Silvia Sarai Rogers, bytom A4 10
Malokrasnanska 10152 /12, Bratislava 831 54, diia 08.11.2023.
Kolaudac¢né rozhodnutie, vydané mestskou Castou Raca so sidlom Kubacova

5. |21, 831 06, Bratislava 35, dila 15.08.2017 ktoré nadobudlo pravoplatnost A4 1
06.10.2017

6. Fotodokumentacia z obhliadky dia 29.04.2026 A4 3

7. | Zameranie bytu €. 79 A4 1
Ponuky realitnych kanceldrii na predaj Cciastotne porovnatelnych

8. | nehnutelnosti a vypocet kpd A4 4
Spolu 44
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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 82/2026

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



