Znalec: Ing. Juraj Gal'a, Keltska 66, 851 10 Bratislava, Evidencné cislo: 915795
znalec v odbore stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutel'nosti
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Zadavatel: AUKCNA SPOLOCNOST s.r.o., Kopéianska 10, 851 01 Bratislava
1CO 46141341, DIC 2023250229

Cislo spisu /objednavky: ustna objednavka zo diia 11.08.2026

ZNALECKY POSUDOK
157/2026

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

nebytového priestoru ¢. 1 nachadzajici sa na 1 p. bytového domu so s.¢. 3115, vo vchode ¢. 20 na ulici
Repasského, a spoluvlastnicky podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na
prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku zapisany na LV ¢. 3384 a 3512, k.4. Dubravka, okres Bratislava
1V, za Gcelom dobrovol'nej drazby.

Pocet stran (z toho priloh): 32 (11)
Pocet vyhotoveni: 4+1CD
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. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:
e nebytového priestoru €. 1 nachadzajtci sa na 1 p. bytového domu so s.¢. 3115, vo vchode €. 20 na ulici
Repasského, a spoluvlastnicky podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach
domu, na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku zapisany na LV ¢ 3384 a 3512, k..
Dubravka, okres Bratislava IV, za i¢elom dobrovol'nej drazby.

2. Uéel znaleckého posudku:
Dobrovol'na drazba.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)
Znalecky posudok je vypracovany ku diiu vykonania miestnej obhliadky 28.08.2026.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
Nehnutel'nost je ohodnotena ku diiu obhliadky 28.08.2026.

%2

. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
- Objednavka znaleckého posudku
- Kolauda¢né rozhodnutie vydané mestom Dubravka, Repasského 24 /1, Dubravka 900 31, zo dita
16.06.2004
- Podorys nebytového priestoru ¢.1

b) Podklady ziskané znalcom:
® Fotodokumentacia z obhliadky dia 28.08.2026
® Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 1387/3, k.4. Dubravka,
okres Bratislava IV, zo dia 24.09.2026 vyhotovend Informaénym systémom Kkatastra
nehnutel'nosti
° Ciastoény vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 3512, 3384 k.U. Dibravka, okres
Bratislava IV, zo diia 24.09.2026 vytvoreny cez katastralny portal Zbgis

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

e Zakon ¢.382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o0 zmene a doplneni niektorych
zakonov, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 /2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku, v znenf neskorsich predpisov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z. z. o odmenach,
nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, v zneni
neskorsich predpisov.

e 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 ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon), v zneni
neskorsich predpisov.

e Zakon ¢.162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon), v zneni neskorsich predpisov.
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Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z. z., ktorou sa
vykondva zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zdkon), v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 63/2018 Z. z., ktorou sa
meni a doplia vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z. z.,
ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti
a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon), v zneni neskorsich predpisov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-,100-827-3.

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

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 160/2023 Z. z., 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.

Zakon €. 25/2025 Z.z. Stavebny zadkon a o zmene a doplneni niektorych zdkonov (Stavebny zakon)

. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzZitych postupov:

a) Definicie pojmov

Vieobecn4 hodnota (VSH)

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

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

Technicki hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu
vysSke opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je
podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrt'rok 2026.

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

Stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor
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),

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

® Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickda 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 stanoven{
vSeobecnej hodnoty majetku.

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

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

Vynosovd hodnota je pocitana, nakol’ko predmetom ohodnotenia je nehnutel'nost, ktord bola v ¢ase obhliadky
vyuzivana vyhradne na nebytové Gcely a je vyuZivana na komerc¢né tcely, z ktorych by mohol plynuat realny vynos.

Metoda polohovej diferenciacie bola zvolena ako najvhodnejsia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti,
nakol’ko je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici konaji s patri¢nou
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 véeobecnej 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 - k.. Diibravka - okres Bratislava IV (knu= 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 II. kvartal 2026 vo vyske 4,199.

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

1. Vseobecna hodnota (VSH)

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

2. Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

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

3. Technicka hodnota (TH)

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

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

5. Stavby

v

podla § 43 zakona €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov.

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

B. ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

Vseobecna hodnota sa stanovi tymito metddami:

a) porovnavacia metoda

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

d) metéda polohovej diferenciacie.

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

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nost je v katastri nehnutel'nosti evidovana na liste vlastnictva ¢. 3512 v meste Bratislava, k.U. Dibravka,
okres Bratislava IV. V popisnych tidajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 3512
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby
Sdpisné | Na pozemku Druh chr. Umiestnenie
Cislo parc. €. Druh stavby Popis stavby nehnutelnosti stavby
3115 1387/3 9 Repasského 20 1
Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 1387/3 pod stavbou s.¢. 3115 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 3384.

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda:
Druh stavby:
9 - Bytovy dom
Umiestnenie stavby:
1 - Stavba postavend na zemskom povrchu

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

Nebytové priestory
Vchod (¢islo) Poschodie Cislo nebytového | Podiel priestoru na spoloénych ¢astiach a
priestoru spolo¢nych zariadeniach domu, na
prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k
pozemku
Repasského 20 1 1 35600/167769
Sdpisné ¢islo Miestna cast’ Druh nebytového
3115 priestoru
12
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1 LEXTAV s.r.o., Repa$ského 3115/20, Bratislava, PSC 841 02, SR, IC0: 47955121

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia : Kdpna zmluva V-14040/2023 zo dita 21.06.2023

Iné udaje:

Zmena spoluvlastnickeho podielu v zmysle Rozhodnutia o zmene tcelu vyuzitia stavby - nebytového priestoru na
byty, ¢. SU 22409/3355/202 H 20 MF zo diia 28.11.2023, Z-6132/24

PoznamkKky:

Upovedomenie o zacati exekucie predajom nehnutel'nosti nebytového priestoru - iny nebytovy priestor ¢. 1 na
1.p., vchod Repasského 20, v prospech GRANDSTONE, s.r.o. (ICO 35718731) podl'a 310EX 191/25 - 4 zo dia
16.05.2025 (sudny exekutor JUDr. Tomas Peltzner), P-601/25

Upovedomenie o zadati exekiicie predajom nehnutelnosti v prospech Hilti Slovakia spol. s r.o0. ICO: 31344445, na
NP - iny nebytovy priestor ¢. 1, 1.p., vchod Repasského 20, podl'a 310EX 565/25 zo diia 08.12.2025 stidny
exekutor JUDr. Tomas Peltzner, P-1533/25

Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava V-13067/2023 zo dna 12.06.2023 zaloznym veritelom EOS KSI
Slovensko, s.r.o., ICO 35 724 803, spdsobom predaja na dobrovol'nej drazbe, na nebytovy priestor - iny ¢.1 na 1.p.,
Repasského 20, P-377/2026; Zmluva o postipeni pohl'adavky zo dila 25.5.2026, Z-10445/26 - vz.2913/26;
vz.2976/26; Ozndmenie o pokracovani vo vykone zaloZného prava zo dna 28.7.2026, P-937/2026

Poznamenava sa zriadenie daniového zalozného prava v prospech Hlavné mesto SR Bratislava na nebytovy
priestor - iny €. 1 na 1.p., Repasského 20, podl'a rozhodnutia ¢. 6/26/000024 22/95/0194064 zo dna 13.04.2026,
vykonatelné 02.05.2026, P-475/2026

Spravca - Neevidovani

Ina opravnend osoba - Neevidovani

Legenda
Druh nebytového priestoru
12 Iny nebytovy priestor

Ostatné priestory nevyziadané.

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 1

Zalozné pravo v prospech: EOS KSI Slovensko, s.r.o., ICO 35 724 803 na iny nebytovy priestor ¢. 1, 1.p., vchod
Repasského 20, podl'a V-13067/2023 zo dita 12.06.2023 a podl'a Zmluvy o postipeni pohl'adavky zo dia
25.5.2026,Z-10445/26

Vlastnik poradové cislo 1

Exekuéné zaloZné pravo v prospech opravneného GRANDSTONE, s.r.o., (ICO 35718731) na nebytovy priestor iny
nebytovy priestor ¢. 1 na 1. p., vchod Repasského 20, podl'a exeku¢ného prikazu 310EX 191/25 - 16 zo
16.06.2025 (sudny exekutor JUDr. Tomas Peltzner), Z 10091/2025

Vlastnik poradové cislo 1

Exekuéné zaloZné pravo v prospech IMPORTANTE, s.r.o., ICO: 45354928 na NP-iny nebytovy priestor &. 1, 1. p.,
vchod Repasského 20, podl'a exeku¢ného prikazu 310EX 209/25 zo 18.06.2025, sidny exekitor JUDr. Tomas
Peltzner, Z-10461/25

Vlastnik poradové cislo 1

Exeku¢né zalozné pravo v prospech Hilti Slovakia spol. s r.o. (ICO 31344445) na nebytovy priestor & 1 na 1. p.,
Repasského 20, podl'a exeku¢ného prikazu 310EX 565/25-14 zo dita 05.01.2026 (sudny exekutor JUDr. Tomas
Peltzner), Z-631/2026

Vlastnik poradové cislo 1

Datiového zalozného prava v prospech Hlavné mesto SR Bratislava na nebytovy priestor - iny ¢. 1 na 1.p.,
Repasského 20, podl'a rozhodnutia ¢. 6/26/000024-22/95/0194064 zo dila 13.04.2026, vykonatel'né
02.05.2026, pravoplatné 18.05.2026, Z-8218/2026

Vlastnik poradové cislo 1

Exeku¢né zalozné pravo v prospech opravneného CSOB Poistoviia, a.s., ICO: 31325416 na nebytovy priestor &.
1/1.p., Repasského 20 podl'a exeku¢ného prikazu 310EX 260/26 zo dna 13.08.2026 (sudny exekutor JUDr.
Tomas Peltzner), Z-14961/2026

Vlastnik poradové cislo 1

Exeku¢né zalozné pravo v prospech Slovensky plynarensky priemyse, als. ICO 35815256 na iny nebytovy
priestor ¢. 1, 1.p., vchod Repasského 20, podl'a exeku¢ného prikazu 310EX 270/26-12 zo dna 20.08.2026 (sudny
exekutor JUDr. Tomas Peltzner), Z-15334/202
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c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka bola vykonana dna 28.08.2026 bez Uicasti vlastnika nehnutel'nosti, ktory za seba poslal svojho
zastupcu pre spristupnenie. Zameranie nehnutel'nosti - rozmerov podstatnych pre ohodnotenie

a fotodokumentacia vyhotovena diia 28.08.2026.

Hodnotenie zabezpecenia pristupu:

Pristup k bytovému domu je z pozemku parc. ¢. 1387/2, pozemok je vo vlastnictve Hlavné mesto Slovenskej
republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR. Vlastnik neméa podiel na danom
pozemku.

d) Technicka dokumentacia:
Znalcovi nebola poskytnuta , Kipna zmluva ani zmluva o prevode vlastnictva nebytového priestoru a pozemkov*.

Pri obhliadke bolo zistené, Ze nebytovy priestor €. 1, pozostava zo 6 miestnosti a prisluSenstva, ktorym je
hygienické zazemie (kapelna, toaleta, 2x chodba). Celkova vymera podlahovej plochy nebytového priestoru je
278,88 m? podla podorysu predloZeného vlastnikom. Znalcovi bola poskytnuta projektovda dokumenticia
(pddorys), no znalec urobil kontrolné meranie na mieste, ktoré sa zhodovalo s priloZenou dokumentaciou. Znalec
teda konStatuje stlad s priloZenou dokumentéciou.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Porovnanim pravnej dokumentacie udajov z katastra a skutocnosti je mozné konstatovat Ze bytovy dom so
supisnym ¢islom 3115, postaveny na parcele ¢islo 1387 /3 a nebytovy priestor ¢. 1 vratane prisluSenstva na ulici
Repasského ¢. 20 v meste Bratislava, k.u. Dibravka, okres Bratislava IV a je zapisany na LV ¢. 3512. Znalcom
ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutotnym stavom. Bytovy dom je v katastri
nehnutelnosti evidovany ako bytovy dom. Je teda stilad medzi zapisom v katastri a skutocnostou.

Dalsie rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra neboli zistené.

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

Pozemky
e Pozemokreg,C“¢. 1387/3 ako Zastavana plocha a nadvorie, o vymere 420 m?2 . Podiel priestoru na
spoloc¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel
k pozemku 35600/167769, zapisany na LV. ¢. 3384, k.4. Dubravka, okres Bratislava IV

Stavby
e Nebytovy priestor ¢. 1 na 1 p. bytového domu s.¢. 3115, postaveného na pozemku p.¢. 1387/3; vratane
podielu priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku zapisanych na LV ¢. 3512, na ulici Repasského, vchod ¢. 20, k..
Dubravka, okres Bratislava IV, v spoluvlastnickom podiele 35600/167769.

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

h) Informacia izemného planu o zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkKkov:

Podrobné a aktualne informécie o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuZzivania
predmetnych pozemkov k rozhodnému datumu sa uvadzaju v izemnom plane verejne pristupnom na oficidlnej
webovej stranke mesta Bratislava, ktory bol schvaleny v r. 2007 a uvedeny pozemok spada pod kéd 101 -
Viacpodlazna zastavba obytného Uzemia :
https://magba.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=5058549776a84062ab26857008faef31&f
bclid=Iwb21leATVyU9jbGNrBNXJL3Bkb2YFZXhObgNhZWOCMTEAc3]0YwZhcHBfaWQMMzUwNjg1NTMxNzI4A
AEe5p27hQIpINSEBd2d1LhNrE6157asljcC1MEppZxF3liwKZI09A321E70Cm4_aem_ZiSmCdg3P3a29HAiloyMNA
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Nebytovy priestor ¢. 1 v bytovom dome s.¢. 3115, na ulici
Repasského, vo vchode ¢. 20, k.u. Dubravka, okres Bratislava IV

POPIS

a) Stavebnotechnicky popis bytového domu stpisné ¢islo 3115 na parc. €. 1387/3 k.i. Diabravka, okres
Bratislava IV.

Popis nehnutel'nosti:

Ohodnocovany nebytovy priestor sa nachadza na 1 p. v bytovom dome v meste Dubravka, na ulici Repasského vo
vchode ¢. 20.

Dom je beténovy skelet s murovanymi obvodovymi konstrukciami, ma 5 nadzemnych podlazi, §ikmu strechu,
rovné stropy, beténové schodiska a zaklady, zateplené vonkajSie povrchy a kompletné klampiarske konstrukcie
na streche. Vnutri st natery/mal’by, vo vchode je dlazba a vstupné dvere so sklenenou vyplitou a schrankami. Okna
su plastové so Zaliziami, podlahy keramické, objekt je napojeny na vodovod, kanalizaciu, elektrinu, plyn, teleféon a
internet. Bytovy dom ma bleskozvod. Na 1. a 2. NP su nebytové priestory, na ostatnych byty. Vo vchode je jeden
vytah pre byty. Dom nepresiel poc¢as rokov Ziadnou rekonstrukciou.

Ku ditu ohodnotenia ma dom 2026 - 2000 = 26 rokov. Obvykla Zivotnost budov pre byvanie, murované,
monoliticky a montovany Zelezobeténovy skelet s vymurovanym alebo panelovym obvodovym plastom hr. nad
30-45cm je 80 az 100 rokov. Dom je dobre udrziavany aje v dobrom technickom stave. Vzhl'adom na stav
obytného domu a konstruk¢né vyhotovenie, uvazujem s predpokladanou zivotnostou 100 rokov.

Spolo¢nymi ¢castami domu su:

Spolo¢nymi ¢astami obytného domu su tiez ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpecnost a st ur¢ené na
spolo¢ne uzivanie, zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchod, zavetria, schodisko,
vodorovné, nosné a izolacné konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie, Sachty, strechy vytahov.

Spolo¢nymi zariadeniami domu st najma:

Spolo¢nymi zariadeniami obytného domu su tieZ zariadenia, ktoré st urcené na spolo¢né uzivanie a sluzia vylucne
tomuto domu, najma: vytah, kocikareni, spolo¢né suterénne priestory, bleskozvody a uzemnenia, osvetlenia v
spoloc¢nych Castiach a zariadeniach, vratane rozvodov, vodovodné, kanaliza¢né, elektrické, teplonosné, telefénne
a to aj v pripade, ak st umiestnené mimo domu, v ktorom je byt umiestneny.

Prislusenstvom domu st tieZ ¢asti domu, ktoré sui urcené na spolo¢né uzivanie a slizia vylu¢ne tomuto domu a
pritom nie su stavebnou sticastou domu, kanaliza¢na a vodovodna Sachta, odkvapovy a pristupovy chodnik okolo
objektu vratane schodov pri vstupe do objektu.

K ohodnocovanému nebytového priestoru prinalezi:
Spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych Ccastiach aspoloénych zariadeniach domu, na prisluSenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku vo vyske 35600/167769.

Technicky stav domu je dobry. Konstruk¢né zavady, ktoré by mohli vyrazne ovplyviiovat alebo obmedzovat
uzivanie predmetného domu alebo nebytového priestoru tvoriaceho predmet znaleckého posudku neboli zistené.
Prvky dlhodobej Zivotnosti nevykazuji vonkajSie znaky statickych ani inych pordch a vyraznejsich poskodeni,
ktoré by podstatne ovplyviiovali celkovi 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 zabezpecCovana, ich stav zodpoveda veku pri priemernej udrzbe.

b) Nebytovy priestor ¢. 1 na 1 p. bytového domu s prislu§enstvom, nachadzajiici sa v bytovom dome
supisné cislo 3115 na parcele 1387/3, vratane podielu priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych
zariadeniach domu na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku vo vel'kosti 35600/167769, v
katastralnom uzemi Dubravka, okres Bratislava IV.
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Dispozi¢né rieSenie:
Nebytovy priestor €. 1 sa nachadza na 1 p. a pozostava zo 6 miestnosti a prisluSenstva, ktorym je hygienické
zazemie (kuipelna, toaleta, 2x chodba).

Konstrukéné vyhotovenie:

Ohodnocovany nebytovy priestor €. 1 sa nachddza na 1 p. bytového domu, pristupny je z verejného priestranstva
,hema pristup k vytahu ani ku schodisku. Nebytovy priestor ma orientaciu miestnosti na vsetky strany.

Vstupné dvere st plastové vchodové, ostatné vnitorné drevené dyhované. Cast priestoru sliZilo ako kuchynské a
interiérové studio a kancelarie, niektoré priestory ako sklady a miestnosti na ubytovanie zamestnancov. V
priestore st osadené vystavné vstavané nabytky a kuchynské linky. Vo WC pre kuchynské stidio je demontované
zavesné WC, d'alej sa tam nachadza keramické umyvadlo s pdkovou batériou s podumyvadlovou skrinkou. Ostatné
socialky su bezného typu vratane sprchového kiuta. Podlahy sd laminatové, na chodbach je dlazba. Chyba
klimatizacia. Vykurovanie nebytového priestoru je tistredné zo zdroja mimo priestor, nebytovy priestor disponuje
doskovymi radiatormi s meracmi tepla. Tepld voda je ziskavand so zdroja mimo nebytovy priestor.
Elektroinstalacia je svetelna, vodovod a kanalizacia st napojené na jednotlivé zriad' ovacie predmety. Niektoré
konstrukcie boli v ¢ase obhliadky nedokoncené, alebo demontované, ¢o znalec zohl'adnil vo vypocte vychodiskovej
a technickej hodnoty. Celkova podlahova plocha priestoru podl'a zamerania pri obhliadke je 278,88 m2 a vykres
priestoru sa nachadza v prilohach znaleckého posudku.

Sucastou nebytového priestoru je jeho vnitorné vybavenie a to: rozvody elektrickej instalacie od elektromeru,
rozvody plynu od plynomeru, rozvody ustredného kirenia, rozvody vody /SV a TUV/, rozvody kanalizacie od
zvislych rozvodov, zvoncek a telefon s napojenim na vchodové dvere pre elektricky vratnik.

Vlastnictvo nebytového priestoru vratane jeho vybavenia a prisluSenstva, je ohrani¢ené vstupnymi dverami do
nebytového priestoru vratane zarubni, s hlavnymi uzavieracimi ventilmi privodu studenej vody, plynu a
elektrickymi poistkami.

Nebytovy priestor v bytovom dome je dobrym nebytovym priestorom.

c) Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty

Pri vypocte vychodiskovej hodnoty nebytového priestoru uvazujem plochu zisteni zameranim pocas obhliadky.
Pri stanoveni vychodiskovej hodnoty posudzovanych nehnutel'nosti som pouzil koeficient cenovej irovne kcu =
4,199 prevzaty z tabulky ,Koeficienty cenovej drovne pre metodiku USZ“ za 11.Q/2026, voci 1V.Q/1996
uverejnenej na internetovej stranke Ustavu stidneho 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 [m2]

Vstupnéa chodba

10,61 10,61
Sklad ¢,1

19,16 19,16
Sklad 2

10,18 10,18
Showroom

34,26 34,26
Toaleta

5,80 5,80
Showroom

42,62 42,62
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Kapelna

6,42 6,42
Showroom

113,73 113,73
Sklad ¢,3

8,50 8,50
Chodba

27,60 27,60
Vypocitana podlahova plocha ‘ 278,88

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu = 4,199
Koeficient vyjadrujaci azemny vplyv: km=1,05
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
2 < Cenovy Vysledny
Cislo Nazov p%?/llii:lvli.,u §tzla(r:’(§fl.(si II)J:(II;}Z‘;: h nggi::lei Dokoné. [%] plf::i(;%(l’llggzlgu
0] cpi P kSt | avby [%] [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 3,11 100 3,11
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 11,21 100 11,21
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 4,98 100 4,98
4 Schody 3,00 1,00 3,00 1,87 100 1,87
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,50 7,50 4,67 100 4,67
6 Krytina strechy 2,00 3,00 6,00 3,73 100 3,73
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 2,20 2,20 1,37 100 1,37
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 2,50 7,50 4,67 100 4,67
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,50 3,00 1,87 100 1,87
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00 100 0,00
11 Dvere 0,50 2,00 1,00 0,62 100 0,62
12 Okna 5,00 2,50 12,50 7,78 100 7,78
13 Povrchy podlah 0,50 1,50 0,75 0,47 100 0,47
14 Vykurovanie 2,50 2,00 5,00 3,11 100 3,11
15 Elektroinstalacia 2,00 1,80 3,60 2,24 100 2,24
16 Bleskozvod 1,00 2,00 2,00 1,24 100 1,24
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,50 3,00 1,87 100 1,87
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,50 3,00 1,87 100 1,87
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,50 1,50 0,93 100 0,93
20 Vytahy 2,00 3,00 6,00 3,73 100 3,73
21 Ostatné 2,00 2,00 4,00 2,49 100 2,49
Zariadenie nebytového
priestoru
22 Upravy vndtornych povrchov 4,00 1,50 6,00 3,73 100 3,73
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 2,20 2,20 1,37 100 1,37
24 Dvere 2,00 3,00 6,00 3,73 100 3,73
25 Povrchy podlah 2,50 2,50 6,25 3,89 100 3,89
26 Vykurovanie 2,50 1,80 4,50 2,80 100 2,80
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27 Elektroinstalacia 3,00 2,00 6,00 3,73 90 3,36
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,50 1,50 0,93 100 0,93
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,50 1,50 0,93 100 0,93
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00 100 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,50 3,00 1,87 100 1,87
32 Vybavenie kuchym 2,00 2,50 5,00 3,11 90 2,80
33 Vn}itorné hygienické zariadenie 4,00 1,80 7,20 4,48 30 3,58
vratane WC
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 1,50 6,00 3,73 100 3,73
35 Ostatné 2,50 1,20 3,00 1,87 90 1,68
Spolu | 100,00 | | 160,70 | 100,00 | 98,23

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=160,70 / 100 = 1,607
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcu *kc *kv*km [€/m?]

VH = 325,30 €/m?* 4,199 * 0,939 * 1,6070 * 1,05

VH =2 164,22 €/m?
Rozostavanost nebytového priestoru: 98,23 %
Nedokoncenost nebytového priestoru: 1,77 %
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania | V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Nebytovy priestor ¢. 1 v
bytovom dome s.¢. 3115,
na ulici Repasského, vo 2000 26 74 100 26,00 74,00
vchode ¢. 20, k.. Dubravka,
okres Bratislava IV

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota
dokonceného nebytového 2 164,22 €/m?2 * 278,88m? 603 557,67
priestoru
Nedokoncenost’ -1,77% z 603 557,67 € -10 682,97
Vychodiskova hodnota 592 874,70
Technickd hodnota 74,00% z 592 874,70 € 438 727,28

Dokoncenost stavby: (592 874,70€ / 603 557,67€) * 100 % = 98,23 %

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Bytovy dom je situovany v meste Bratislava, na ulici Repasského, v stabilizovanom obytnom tizemi s prevahou
viacpodlaZnej bytovej zastavby a s nadvazujicimi plochami zelene a verejnych priestranstiev, na parcele ¢.
1387/3. Ohodnocovany nebytovy priestor sa nachadza vo vchode ¢. 20, na 1 p. bytového domu stpisné ¢islo
3115. Lokalita ma dobrt dopravnu dostupnost prostrednictvom mestskej hromadnej dopravy a v pesej
dostupnosti sa nachadza zakladna obc¢ianska vybavenost, pricom Sirsie izemie Duibravky poskytuje komplexnu
siet obchodov, sluzieb a zariadeni pre obyvatel'ov.

Pozemok je priamo pristupny z ul. Repasského, nachddza v blizkosti verejnej komunikacie. Dosazitel'nost centra
mesta prostriedkami MHD je v rozsahu pribliZne 20 min, automobilom 10 min. Z hl'adiska polohy k centru sa
dom nachadza v okrajovej Casti mesta v zmieSanej zastavbe bytovych domov, obcianskych a polyfunkénych
staviebV bezprostrednom okoli ulice sa nachadzaji potraviny, cukraren, kaviarne a stravovacie prevadzky,
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drobné sluzby, posta a Sportové a detské ihriska. Vyznamnym prvkom vybavenosti je aj zastdvka MHD
Peknikova, ktora zabezpecuje spojenie s d'alSimi castami Duibravky a Bratislavy; v SirSom okoli st dostupné

materské a zakladné Skoly, zdravotnicke zariadenia, lekdrne, va¢sie obchodné prevadzky a nakupné centra.
- . ) "l "'\.l % .‘\_ ’ B

P b .-‘ --‘_‘,,A- . . :
Kvalita Zivotného prostredia v lokalite nie je naruSend, v bezprostrednom okoli nehnutel'nosti je mierne rusné
prostredie, moZno zaznamenat len bezny hluk a prasnost od dopravy. Pracovné moZnosti obyvatel'stva st
dostato¢né, nezamestnanost do 5%, podl'a UPSVaR za jil 2026 je nezamestnanost v okrese Bratislava IV na
urovni 3,06%. Nehnutel'nost sa nachadza v lokalite, kde je momentalne dopyt po nehnutel'nostiach v rovnovahe
s ponukou.

N 2" ot : A e : = _. b "'r_‘ .‘_:I ‘ «-ﬁ N AR -'.‘ Q 1
Technicka infrastruktira v okoli bytového domu je dobra. Dom ma zabezpeceny bezbariérovy pristup k hlavnému
vchodu priamo od vydlazdenej komunikacie, samotny bytovy dom nie je bezbariérovy. Zastavka hromadnej
dopravy je dostupnd pesou chédzou cca do 2 minit.
Zeleznica sa nachadza v dostupnosti autom do 10 min (Zelezni¢na stanica - Lamacd). Konfliktné skupiny
obyvatel'stva neboli v ¢ase obhliadky v polyfunkénom dome ani v blizkom okoli znalcom zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Nebytovy priestor je ur¢eny a vyuzivany na projektovany ticel - ako obchodny priestor, predajia. V ¢ase obhliadky
nebol vyuzivany. Nie je vyliceny prendjom nebytového priestoru. Zmena ucelu vyuzitia bytovej Casti, resp.
spoloc¢nych casti a zariadeni domu, je moZnd len v stilade 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:

12
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Na liste vlastnictva ¢islo 3512 v k.u. Dubravka, okres Bratislava IV, su evidované nasledovné obmedzujice
skutocnosti:

CAST C: TARCHY

Vlastnik poradové cislo 1

Zalozné pravo v prospech: EOS KSI Slovensko, s.r.o., ICO 35 724 803 na iny nebytovy priestor ¢. 1, 1.p., vchod
Repasského 20, podl'a V-13067/2023 zo diia 12.06.2023 a podl'a Zmluvy o postipeni pohl'adavky zo dia
25.5.2026,Z-10445/26

Vlastnik poradové cislo 1

Exekuéné zaloZné pravo v prospech opravneného GRANDSTONE, s.r.o., (ICO 35718731) na nebytovy priestor iny
nebytovy priestor €. 1 na 1. p.,, vchod Repasského 20, podl'a exeku¢ného prikazu 310EX 191/25 - 16 zo 16.06.2025
(sudny exekutor JUDr. Tomas Peltzner), Z

10091/2025

Vlastnik poradové cislo 1

Exekuéné zaloZné pravo v prospech IMPORTANTE, s.r.o., ICO: 45354928 na NP-iny nebytovy priestor ¢&. 1, 1. p.,
vchod Repasského 20, podl'a exeku¢ného prikazu 310EX 209/25 zo 18.06.2025, sidny exekitor JUDr. Tomas
Peltzner, Z-10461/25

Vlastnik poradové cislo 1

Exeku¢né zalozné pravo v prospech Hilti Slovakia spol. s r.o. (ICO 31344445) na nebytovy priestor ¢ 1 na 1. p.,
Repasského 20, podl'a exeku¢ného prikazu 310EX 565/25-14 zo dia 05.01.2026 (sudny exekutor JUDr. Tomas
Peltzner), Z-631/2026

Vlastnik poradové cislo 1

Datiového zalozného prava v prospech Hlavné mesto SR Bratislava na nebytovy priestor - iny ¢. 1 na 1.p.,
Repasského 20, podl'a rozhodnutia ¢. 6/26/000024-22/95/0194064 zo dia 13.04.2026, vykonatelné 02.05.2026,
pravoplatné 18.05.2026, Z-8218/2026

Vlastnik poradové cislo 1

Exekuéné zaloZzné pravo v prospech opravneného CSOB Poist'oviia, a.s., ICO: 31325416 na nebytovy priestor ¢&.
1/1.p., Repasského 20 podl'a exekucného prikazu 310EX 260/26 zo dita 13.08.2026 (sudny exekutor JUDr. Tomas
Peltzner), Z-14961/2026

Vlastnik poradové cislo 1

Exeku¢né zaloZné pravo v prospech Slovensky plynarensky priemyse, als. ICO 35815256 na iny nebytovy priestor
¢. 1, 1.p., vchod Repasského 20, podl'a exeku¢ného prikazu 310EX 270/26-12 zo diia 20.08.2026 (stidny exekutor
JUDr. Tomas Peltzner), Z-15334/202

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY

Vseobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:
Zdo6vodnenie vysky priemerného koeficientu polohovej diferenciacie:

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

1. poloha bytového domu (beZné sidlisko v okrajovej Stvrti mesta), pozemok v rovine,

2. dobry systém napojenia na infrastruktiru mesta (komunikacie, verejna kanalizacia, vodovod, plyn,

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

3. dostupnost dialkovych dopravnych sieti,

4. dostupnost do centra mesta,

5. velkost sidelného ttvaru.

Ohodnocovany nebytovy priestor sa nachddza na 1 p. bytového domu stipisné ¢islo 3115, v zastavanom dzemi{ na
ulici Repasského v zastavbe bytovych domov a rodinnych domov, vo vchode ¢. 20 v meste Bratislava.
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Vzhl'adom na to, Ze pri pouZitej metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb dochadza k vel'mi
znac¢nym rozdielom medzi tak vypocitanou vSseobecnou hodnotou stavby a vSseobecnou hodnotou stavby bezne a
bezproblémovo dosiahnutel'nou na redlnom trhu s nehnutel'nostami v danom miesta ¢ase, porovnanim s
podobnymi predavanymi nehnutel'nostami v tejto lokalite uverejnenymi na www strankach a zo zohl'adnenim
uvedenych skutocnosti, je vo vypocte pouzity priemerny koeficient uvedeny nizsie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
II. trieda Aritmeticky priemer I. a Il triedy 0,900
I11. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,248
V. trieda I1L. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi Vil,llla vii})?f‘zk

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 1L 0,450 10 4,50
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I11. 0,450 30 13,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu II. 0,900 7 6,30
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

komplexne rekonStruovany nebytovy priestor so

Standardnym vybavenim, alebo v novostavbe so Standardnym IL. 0,900 10 9,00

vybavenim
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

gce)i;ﬁzi?iai%r;?l;aop;;cjovn}?ch moZnosti v mieste, L 1350 8 10,80
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

Ei//ig‘lfa hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 0,450 6 2,70
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

vstup aj vyklad do ulice L. 1,350 5 6,75
10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome

g:ﬁ});i(r):gsp;r;estor v 1. NP samostatne pristupny z verejného L 1,350 9 12,15
11 Charakteristika nebytového priestoru

obchodné priestory I11. 0,450 7 3,15
12 Doprava v okoli bytového domu

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

posta, skola, Qoliklin}ka, lfultlirne zariadenia, kompletna siet 1L 0,900 6 5,40

obchodov a zakladné sluzby
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

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

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 0,900 5 4,50

16 Nazor znalca
problematicky nebytovy priestor IV. 0,248 20 4,96
Spolu | 145 104,41

VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 104,41/ 145 0,72
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 438 727,28 € * 0,720 315883,64 €

3.1.2 KOMBINOVANA METODA

3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Priestor €. 1 je schopny dosahovat vynos formou prenajmu. Priestor nebol v ¢ase obhliadky prenajaty, ale je
moZné ho prenajat a preto stanovujem najomné podl'a porovnatel'nych prendjmov realitnych kancelarif na 10,00
Eur za m2 na mesiac, bez poplatkov za sluzby, nakol'’ko zadavatel znaleckého posudku sticasné ndjjomné zmluvy
nepredloZil. UvaZujem ¢asovo neobmedzené obdobie 20 rokov.

Pre vypocet nakladov odhadujem dan z nehnutel'nosti v mieste Bratislava vo vyske 7,50€ za m2 a na udrzbu
0,5% z vychodiskovej hodnoty, spravne naklady 2% z hrubého vynosu, udrzbu 0,5 z vychodiskovej hodnoty,
odhad straty 3% z hrubého vynosu, naklady z likvidaciou vo vyske 2% z likvida¢nej hodnoty, irokovi sadzbu
uvazujem 2,65% podl'a idajov NBS, mieru rizika odhadujem 4%. Vahy uvaZujem podl'a metodiky USI.

Hruby vynos

2 P . Nijomné Nijomné spolu
Nazov Vypocet M] Pocet M] M]j [€/M]/rok] [€/rok]
1.NP 278,88 278,88 m? 120,00 33 465,60
Podiel pozemku na dosahovani vynosu
Nazov Vypocet | Spolu [€/rok]
Podiel pozemku na vynose 2% z 33 465,60 669,31
Hruby vynos stavby: 33 465,60 - 669,31 = 32 796,29 €/rok
Naklady
Nazov vynaloZeného nakladu Vypocet Naklad [€/roK]
Prevadzkové naklady
dan z nehnutel'nosti 278,88*7,50 2 091,60
udrzba 0,50 % z (592 874,70 * 1,23) 3 646,18
spravne 2,00% z 32 796,29 655,93
Néklady spolu: | | 6 393,71
Odhad straty
Nazov ‘ Vypocet | Spolu [€/rok]
Odhad straty 3%z 32796,29 983,89
Disponibilny vynos
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Hruby vynos stavby 2 Odcerpatel'ny zdroj
[€/rok] Naklady [€/roK] Odhad straty [€/rok] [€/rok]
32 796,29 6 393,71 983,89 25 418,69
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba kapitalizacie: Neobmedzena
Zakladna arokova sadzba ECB: i= 2,65%/rok
Miera rizika: r=4,00 %/rok
ZataZenie damnou z prijmu: d=2,16 %/rok
Urokova miera: u=2,65+4,00+2,16 = 8,81 %/rok
Kapitaliza¢ny urokomer: k=8,81/100=0,0881
Vynosova hodnota
HV =(0Z / k) = 25 418,69 / 0,0881 = 288 520,89 €
3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKE] A WNOSOVE] HODNOTY
Technicka hodnota stavieb (TH): 438727,28 €
Vynosova hodnota (HV): 288520,89 €
Uréenie vah podl'a USI:
Rozdiel:
TH - HV 438727,28 - 288 520,89 _

R= ‘ Hv *100 = ‘ 288 520,89 *100= 52,06%
Vaha technickej hodnoty: b=1
Vaha vynosovej hodnoty: a=6,21
VsSeobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

“ a*HV+b*TH
VSH = 2+b

<, _ [6,21*288520,89) +(1*438727,28)
VSH = 621+1 =309 35395 €
3.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metoda vypoctu vseobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€]

Metdda polohovej diferenciacie 315 883,64
Kombinovana metéda 309 353,95

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie
VSH stavieb = 315 883,64 €

3.2 POZEMKY

VSeobecna hodnota pozemkov sa v zmysle bodu E) prilohy vyhlasky stanovuje podobne ako pri stavbach.
PozemKy sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie podla vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich
predpisov (vyhlaska ¢. 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 tizemia obci (vyhlaska ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z.z. o
katastri nehnutel'nosti), pozemky v zriadenych zahradkarskych osadach (zdkon ¢. 64/1997 Z.z. o uZivani
pozemKkov v zriadenych zahradkovych osadach a vysporiadanie vlastnictva k nim v zneni neskorsich predpisov) a
pozemKy mimo zastavaného tizemia obce urcené na stavbu (§43h zakona ¢. 50/1976 Zb. - stavebny zakon v zneni
neskorsich predpisov), pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tprav na usporiadanie
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vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatel'stva a v hospodarskych dvoroch.

Jednotkova vseobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:
VSHM] = VHM] * kPD (€/m2), 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 * kKZ * kR

kde:

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

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

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

KF - koeficient funk¢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 redukujtcich faktorov (0,20 - 0,99).

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1LV¢. 3384
POPIS

Podl'a LV ¢. 3512
V zmysle zadovazenych listov vlastnictva sa jedna o pozemky evidované v katastri nehnutel'nosti, v k.u.
Dubravka, okres Bratislava IV, ako:
e parcelaregistra ,C“¢. 1387/3 druh pozemku - Zastavana plocha a nadvorie, o vymere 420 m2 kéd
spdsobu vyuZzivania 15, Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacend stpisnym
Cislom. Podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku 35600/167769.

Ohodnocovany pozemok sa nachadza v lokalite intravilanu mesta Bratislava. V okoli prevlada zmieSana vystavba
rodinnych domov, bytovych domov, obc¢ianskych a polyfunkénych stavieb. Parcely su rovinaté. K pozemku su
zriadené pripojky na vSetky verejné rozvody vratane plynovej pripojky. Prostriedky MHD st dostupné peSou
chodzou do 2 minit. Vlastnym autom je moZna doprava do centra Bratislavy v rozsahu do 20 min. Zeleznica sa
nachadza v dostupnosti autom do 10 min (Zelezni¢n4 stanica - Lamac). Zivotné prostredie je zataZované beznym
hlukom a prachom od dopravy.

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

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

V posudku bola zohl'adnena skutoc¢nost, Ze bytovy dom stoji na pozemkoch s vyrazne zvySenym zaujmom o
kipu. Redukujuice faktory majuice vplyv na hodnotu pozemkov zistené neboli.

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
e LI I e vymera [m2] podiel podielu [mZ2]
1387/3 zastavana plocha a nadvorie 420,00 35600/167769 89,12
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
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425,80 €

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 , . o . : R 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 rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestidch s moznostou vyuzitia 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 technickej 4-_. vclel mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz , e , , .
koeficient povy3ujticich 2 Pg:sgky:hﬁzizi:yzzz?;r; zaujmom o Kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 180
faktorov vy )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?
CH = ial * Y< - *
Vseobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHroz = 35600/167769 * 164 34890,58 €

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1387/3 420,00 m2*391,49 €/mz*35600/167769 34 890,58
Spolu | | 34890,58

18




Znalec: Ing. Juraj Gala Cislo posudku: 157/2026

[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatel'a:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

nebytového priestoru ¢. 1 nachadzajicisana 1 p. bytového domu so s.¢. 3115, vo vchode ¢. 20 na ulici Repasského,
a spoluvlastnicky podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prislusenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku zapisany na LV ¢. 3384 a 3512, k.u. Dibravka, okres Bratislava IV, za ucelom
dobrovol'nej drazby.

Odpovede na otazky:

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

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel VsSeobecna hodnota [€]

Stavby

Nebytovy priestor ¢. 1 v bytovom dome s.¢. 3115, na ulici

Repasského, vo vchode €. 20, k.4. Dibravka, okres Bratislava [V 1 315 883,64
Pozemky

LV ¢ 3384 - parc. ¢. 1387/3 (89,12 m?2) 35600/167769 34 890,58
Vseobecna hodnota celkom 350 774,22
VSeobecna hodnota zaokruhlene 351 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Tristopitdesiatjedentisic Eur
V Bratislave, dnia 25.09.2026 Ing. Juraj Gala
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[V. PRILOHY

Pocet
¢. | Nazov Format | stran
Ciasto¢ny vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 3512, 3384 k.q.
1. Dubravka, okres Bratislava IV, zo dna 24.09.2026 vytvoreny cez katastralny A4 4
portal Zbgis

Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. registra "C" 1387/3,
2. | k.. Dubravka, okres Bratislava IV, zo dita 24.09.2026 vyhotovena Informac¢nym A4 1
systémom katastra nehnutel'nosti

3. | Objednavka znaleckého posudku - képia A4 1

4 Kolauda¢né rozhodnutie vydané mestom Dubravka, Repasského 24/1, Ad 1
Dubravka 900 31, zo dila 16.06.2004 - képia
Podorys nebytového priestoru ¢.1 A4

6. | Fotodokumenticia z dita 28.08.2026 A4 3
Spolu 11
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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 157/2026.

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



