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I. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovenie v§eobecnej hodnoty majetku:
- Byt ¢. 38 na 1l.p.,, vchod Nejedlého 14, bytovy dom supisné Cislo 1917, vratane prislusenstva a

spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych castiach, spolo¢nych zariadeniach bytového domu supisné ¢islo 1917

o a spoluvlastnickeho podielu k pozemku, evidovany na liste vlastnictva ¢. 3427, k.4. Dtbravka

2. Ucel znaleckého posudku:
Stanovenie VSH nehnutelnosti pre uéely drazby podla zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych draZbach v zneni
neskorsich predpisov

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 18.12.2025
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje: 16.12.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel’om:

e  Potvrdenie o veku stavby, vydané spravcom nehnutel'nosti, Spolocenstvo vlastnikov bytov JAVOR., zo
diia 08.01.2025, ¢.j. J/1/2025
Pddorys ¢iastkovych podlazi bytového domu
Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku D 500224 zo dna 24.11.2025

e Odpoved na ziadost o oznamenie vySky pohladiavky prednostného zalozného veritela, zo dna
20.11.2025, ¢.j. 1128/LCO

b) Podklady ziskané znalcom:

e  List vlastnictva ¢. 3427, k.u. Dubravka

e Informativna kdpia z katastralnej mapy na pozemky uvedené na liste vlastnictva ¢. 3427, k.4. Dbravka
, vytvorena cez katastralny portal

e Fotodokumenticia

6. Pouzité pravne predpisy a literatara:

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

hodnoty.
e Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.
e Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon)

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zdkona

e  Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o v§eobecnych technickych poziadavkach na
vystavbu a o vsSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou
schopnost'ou pohybu a orientacie

e  Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonéva

zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (Katastralny
zakon)

e Vyhlaska Federalneho Statistické¢ho uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie podl'a pouzitého katalogu
rozpoctovych ukazovatel'ov).

Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava statisticka klasifikacia stavieb

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Marién Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

Vseobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom

ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktora by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej

sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajici buda konat’ s patri¢nou informovanost'ou i opatrnost'ou

a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na trovni s dafou z pridanej hodnoty.
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Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktora by bolo mozno hodnotent stavbu
nadobudnut’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajucu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty s pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4. §tvrtrok 2025.

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

Stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metody:

e Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspori
troch nehnutel’nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat’ na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahové plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlignosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metoda (Len stavby schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu. Princip metddy je zalozeny
na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita
kapitalizaciou budicich od¢erpatelnych zdrojov pocas Casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou
buducich od¢erpatel'nych zdrojov pocas casovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

e Metdoda polohovej diferenciacie (Princip metoédy je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicka hodnotu).

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

e  Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor aspor
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat' na mernii jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou budicich odéerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metoda polohovej diferenciacie (Princip metoédy je zalozeny na ur€eni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovii hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouZitej metody na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku a jej naslednych zmien a doplneni. Vo vypocte st pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia veobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypodtu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb” vydanej USI
ZU v Ziline.

Vseobecna hodnota je vypocitana metdodou polohovej diferenciacie. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je
mozné vykonat, pretoze pre dany typ nehnutel'nosti nemal znalec k dispozicii relevantné podklady (kipne zmluvy) pre
porovnavanie. Vynosova hodnota nie je pocitana, nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutelnost’ bez moznosti
dosahovania vynosu formou prenajmu z komeréného hl'adiska. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany
v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Rozpoc&tovy ukazovatel je vytvoreny na m? podlahovej plochy bytu.

Metédda polohovej diferencidcie

Metoda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kpp (€],
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kde: TH — technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,

kpp — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a v§eobecnou

hodnotou (na trovni s DPH)

Na uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvéznosti na lokalitu a druh nehnutel’nosti, z ktorého
sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné koeficienty polohovej diferenciacie
vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednt, platna pre
konkrétnu hodnotent nehnutel’nost’. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).
Kombinovana metdda
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouZziva zakladny vzt'ah:

aHV+bTH

VHs a+b L€]

kde

HV - vynosova hodnota stavieb [€],

TH - technicka hodnota stavieb [€],

a - vaha vynosovej hodnoty [—],

b — vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [—].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked’ sa vynosova hodnota
stavieb priblizne rovna suctu alebo je vyssia ako technickd hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1. V ostatnych
pripadoch plati: a>b.
Metoda porovnavania
Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny siibor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych kiipnopredajnych
cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metddou porovnavania je podl'a vzt'ahu:
VSHs =M . VSHwmi[€]

kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHy; - priemernd vSeobecna hodnota stavby uréend porovnavanim na mernt jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat’ na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavané plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.)
s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) konstrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii) musia
byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit’ vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky
vzt'ah medzi predavajucim a kupujlicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujuceho a pod).

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zékladného vztahu:

VSHpoz =M * (VHm; * kpp) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwm; - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny stibor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych kiipnopredajnych
cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metddou porovnavania je podla vzt'ahu:
VSHpoz =M . VSHui[€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHy; - priemernd vSeobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m>.

Porovnanie treba vykonat’ na mernt jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost’ zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a kvalita

vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii) musia
byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit’ vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky
vzt'ah medzi predavajucim a kupujiicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujuceho a pod).
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Vynosové hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného

obdobia podl'a vzt'ahu

VSH oy = 02 [€]

k

kde

OZ - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni formou
prenajmu pozemku. Pri pol'nohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v odévodnenych pripadoch pouzit’
disponibilny vynos z pol'nohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov
[€/rok],

k — urokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohladiiuje aj
zat'azenie dafou z prijmu.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 3427 k. 4. Dubravka. V popisnych udajoch

katastra s nehnutelnosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 3427

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parc.c¢islo Vymeravm2  Druh pozemku Sposob vyuz. p. Umiest. pozem. Prav.vztah Druh.ch.n.
3385 348 Zastavena plocha a nadvorie 15 1
Legenda:

Spdsob vyuzitia pozemku:

15 - pozemok na ktorom je postavena bytova budova oznacena stupisnym ¢islom
Umiestnenie pozemku:

1 - pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

STAVBY:

Stpisné Eislo na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Umiestn.stavby
1917 3385 9 Nejedlého 14 1
Legenda:

Druh stavby:

9 - Bytovy dom
Kéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

B. Vlastnici:
BYTY A NEBYTOVE PRIESTORY:
BYT:
Vchod: Nejedlého 14 11.p. Byt ¢&. 38
Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu,
na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel ko pozemku : 6960 /320437
Utastnik pravneho vztahu: Vlastnik

49 Smolarik Monika r. Kolarikova, Nejedlého 1917/14, Bratislava, PSC 841 02, SR,

Datum narodenia: 25.08.1984

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Kupna zmluva V-17105/18 zo dna 09.07.2018

Poznamky:

Oznamenie o zadati vykonu zalozného prava s oznadenim veritela: Lantana camara s. r. 0. (ICO 54970270), na byt &. 38,
na 11.p., vchod: Nejedlého 14, P-522/2024, Zmena zalozného veritel'a, Z-11948/2025

49 Zalozné pravo v prospech: Tatra banka, a.s., ICO: 00 686 930, na byt &. 38, 11.p., vchod Nejedlého 14, podla
V-28102/19 zo dna 21.10.2019

49 Z&lozné pravo v prospech Lantana camara s. r. 0. (ICO 54970270) na byt &. 38 na 11.p., vchod Nejedlého 14,
podla V-22112/2023 zo dna 10.10.2023. Zmena zalozného veritel'a, Z- 11948/2025
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Iné tidaje: M
Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava s ozna¢enim veritela: DUBRA F&D, s.r.o., (ICO: 35713101), na byt 38,
na 11.p., vhcod Nejedlého 14, P-522/2024

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim, zameranim a vyhotovenim fotodokumentécie vykonana dna 16.12.2025.
Predmet stanovenia vSeobecnej hodnoty nebol vlastnickom nehnutelnosti spristupneny pre vykonanie obhliadky
skutkového stavu.
d) Technicka dokumentacia:
K vypracovaniu posudku boli znalcovi predlozené nasledovné podklady:
e Potvrdenie o veku stavby, vydané spravcom nehnutelnosti, Spoloéenstvo vlastnikov bytov JAVOR., zo dina
08.01.2025, ¢.j. J/1/2025
Podorys ¢iastkovych podlazi bytového domu
Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku D 500224 zo dna 24.11.2025
e Odpoved na ziadost’ 0 oznamenie vysky pohladavky prednostného zalozného veritela, zo dna 20.11.2025, ¢j.
1128/LCO
Vek stavby je stanoveny na zéklade Potvrdenia o veku stavby, vydané spravcom nehnutel'nosti, Spoloc¢enstvo vlastnikov
bytov JAVOR., zo dna 08.01.2025, ¢.j. J/1/2025
Pris‘Eup k nehnutelnosti je zabezpeceny z verejnej komunikacie.
e) Udaje katastra nehnutel’nosti:
Pri miestnej obhliadke bolo zistené, ze pozemok a hranice pozemku so susediacimi pozemkami zodpoveda stavu
nehnutelnosti zachytenému v kopii z katastralnej mapy pre k. u. Dbravka, vytvorenej cez katastralny portal.

Stavba supisné ¢islo 1917 nachadzajiica sa na pozemku parcelné ¢islo 3385, zapisana na liste vlastnictva ¢. 3427
ako "Bytovy dom" je podl'a miestnej obhliadky stavba spiiiajiica znaky bytového domu (podl'a § 43b Bytové budovy ods.
(2) zékona ¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskor$ich predpisov "Bytovy dom je
budova urcend na byvanie pozostavajuca zo Styroch a viacerych bytov so spolocnym hlavnym vstupom z verejnej
komunikacie*).

Vlastnicke a eviden¢né udaje zodpovedaju skuto¢nému stavu vlastnickych prav uvedenej nehnutelnosti a
predloZenej dokumentacie. Ohodnocovany byt ma spoluvlastnicky podiel na pozemku, na ktorom je postavena stavba €.
1917, evidovany na liste vlastnictva ¢. 3427.

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

Stpisné Eislo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis stavby Umiestn.stavby

1917 3385 9 Nejedlého 14 1
Konkrétne: byt ¢. 38 na 11.p. vo vchode Nejedlého 14, so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych cCastiach a
spolo¢nych zariadeniach domu: 6960 /320437

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parc.c¢islo Vymerav m2  Druh pozemku Sposob vyuz. p. Umiest. pozem. Prav.vztah Druh.ch.n.
3385 348 Zastavena plocha a nadvorie 15 1

Konkrétne spoluvlastnicky podiel prisliichajici k bytu €. 38 o velkosti: 6960 /320437

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené

h) informéacia z izemného plinu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a
funk¢ného vyuzZivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a
identifikacia, kde je izemny plan verejne pristupny (internetova stranka)

Pozemky parc. KN ¢. 3385, evidovany na liste vlastnictva ¢. 3427, sa nachadzaji v zastavanom tizemi mesta Bratislava,

mestska Cast’ Dubravka, na ulici Nejedlého. V zmysle uzemného planu Hlavného mesta SR Bratislava, verejne

dostupného na https://mib.sk/uzemny-plan/, sa pozemok nachddza v obytnom tizemi mesta.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢. 38, na 11.p., vchod Nejedlého 14, bytovy dom sipisné ¢islo 1917, k.q.
Dubravka, okres Bratislava IV

POPIS

Bytovy dom supisné ¢islo 1917 je postaveny na pozemku parcelné ¢islo 3385, k.u. Dubravka. M4 13 podlazi
(prizemie zabezpecuje vchod do bytového domu resp. su tu aj nebytové priestory a na d’alSich poschodiach st bytové
jednotky). Zakladové konstrukcie su zelezobetonové s izolaciou proti zemnej vlhkosti. Zvislé konstrukcie su z plosnych
panelovych prvkov. Stropy su zelezobetonové s rovnym podhladom nespélitel'né. Schody st zelezobeténové s povrchom
z liateho terazza. ZastreSenie bez krytiny tvori plocha strecha dvojplastova s tepelnou izolaciou. Krytina strechy plechova,
ktora presla rekonstrukciou. Klampiarske konstrukcie strechy Uplné s pozinkovaného plechu, parapety prevazne z
hlinikového plechu. Upravy vonkajsich povrchov tvori kontaktny zateplovaci systém s povrchovou upravou na baze
umelych latok. Upravy vnutornych povrchov omietka hladka resp. vzorovana. Vchodové dvere su hlinikové presklené,
Interiérové dvere taktiez resp. tie su aj drevené hladké plné. Okna bytového domu st plastové s izolaénym dvojsklom.
Povrchy podlah z keramickej dlazby. Rozvody ustredného vykurovania z ocelovych rir s ocelovymi vykurovacimi
telesami v spoloénych priestoroch domu. Elektroinstalacia je svetelna i motoricka. Bleskozvod. Stiipacie a lezaté rozvody
z ocelovych rar pre studenu i tepl vodu. Zvislé zvody z kameninovych rur, taktiez lezaté zvody z kameninovych rar pre
vnutornt kanalizaciu. Rozvod zemného plynu. Bezny osobny vytah. Ostatné - magneticky zamok, rozvod verejného
telefonu, poziarne hydranty, rozvody televizie a internetu pod omietkou a v listach.

Ohodnocovany byt sa nachadza na 11 poschodi bytového domu. Vzhl'adom na fakt, Ze predmet stanovenia nebol
spristupneny pre vykonanie obhliadky skutkového stavu v dohodnuty termin, je pri stanoveni vychodiskovej a technicke;j
hodnoty uvazované so S$tandardnym vyhotovenim a vybavenim bytu, bez uvaZzovania moznych vykonanych
rekonstrukénych prac. Podl'a dostupnych tdajov byt pozostava z troch obytnych miestnosti. Vnutorné upravy povrchov
su uvazované z vapennej omietky hladkej s naterom, povrch stien v kipel'ni a WC je uvazovany z keramickej dlazby.
Povrch podlah v obytnych miestnostiach je uvazovany z laminatovej podlahovej krytiny, povrch podlahy v kiipel'ni a WC
je uvazovany z keramickej dlazby. Kuchynska linka na baze dreva typova.

Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spoloénych zariadeniach bytového domu je vo velkosti 6960/320437.

Spoloénymi ¢astami domu su zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodiska,
vodorovné nosné konstrukcie, izolaéné konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie, schodist'ové loggie a stresné nadstavby -
strojovne vytahu, pracovne, suSiarne, zehliarne, kocikaren, miestnost’ pre upratovacku, miestnost’ rozvadzacov,
tstredného kurenia, ventilacné kominy. .

Spolo¢nymi zariadeniami domu st spolo¢né televizne antény, bleskozvody, vodovodné pripojky, teplonosné
pripojky, kanalizacné pripojky, elektrické pripojky, plynové pripojky a vzduchotechnika.

Bytovy dom bol dany do uZzivania v roku 1974,v zmysle Potvrdenia o veku domu, vydaného spravcom
nehnutelnosti. Tento vek zodpoveda konsStrukéno - materidlovému vyhotoveniu bytového domu, jeho dispozicii a
porovnatelnym susednym objektom. Zivotnost’ bytového domu stanovujem vzhladom na jeho technicky stav, pouzité
materialy pri vystavbe a vykonané rekonstrukéné prace na 100 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celoStatne unifikovanymi konstrukénymi siistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet | Podlahova plocha [m?]
Byt: 69,60 69,60
Vypocitana podlahova plocha | 69,60

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoc¢tovy ukazovatel’: RU = 9800 /30,1260 = 325,30 €/m>

Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov betéonovych plosnych)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu=4,014

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: kv = 1,10

Pocet izieb: 3
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Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov C;';?‘[I&‘])(’c(:)iiel Koef. stand. ksi Upr:;ia*plg:ielu Clelg?l?c;t[:l(:;el
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,76
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 17,19
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,62
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,86
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,76
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,90
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,95
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,60 4,80 4,57
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,20 2,40 2,29
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,60 0,80 0,76
12 Okna 5,00 1,60 8,00 7,62
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,48
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,38
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,90
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,95
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,90
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,90
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,95
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,90
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,90
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,81
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,95
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,90
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,38
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,38
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,86
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,95
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,95
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,48
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,90
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,90
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,81
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,81
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,38
Spolu 100,00 | 105,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=105,00/100 = 1,05
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcy * ki * ky * kv [€/m? ]

VH = 325,30 €/m? * 4,014 * 1,037 * 1,0500 * 1,10
VH =1 563,95 €/m?
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TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov | Zatiatok uzivania | Virokl | Tirokl | Z([rok] 0 [%] TS [%]
Byt €. 38, na 11.p., vchod
Nejedlého 14, bytovy dom
supisné &islo 1917, k.a. 1974 51 49 100 51,00 49,00
Dubravka, okres Bratislava
v
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 563,95 €/m? * 69,6m> 108 850,92
Technicka hodnota 49,00% z 108 850,92 € 53 336,95
3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
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a) Analyza polohy nehnutel’nosti:
Bytovy dom supisné Cislo 1917 je postaveny na pozemku parcelné ¢islo 3385, k.a. Dubravka. Je situovany v Hlavnom
meste Slovenskej Republiky v Bratislave, okres Bratislava VI, obec Bratislava - mestska ¢ast’ Dubravka, katastralne
uzemie Dubravka, na ulici Nejedlého, v uli¢nej zastavbe bytovych domov resp. v obytnej zone danej mestskej Casti. Byt
je umiestneny na 11. poschodi bytového domu. Prostredie ma dobre vybudovanu kompletnt infrastruktiru, bytovy dom
ma v blizkom resp. dostupnom okoli kompletnu siet’ obchodov a sluzieb, postu, banku, §kolku, skolu, $portové, kulturne
a spolocenské zariadenia ktoré pontika dana mestska Cast Dubravka. Pri objekte si primerané parkovacie plochy.
Dopravné spojenie s ostatnymi mestskymi ¢astami MHD, autom resp. taxi. Dostupnost’ historického centra Hlavného

mesta SR osobnym automobilom je cca 10 minat jazdy. Dostupné su vSetky verejné inzinierske siete. Pozemok je
rovinaty.

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Nehnutel'nost’ je svojim umiestnenim, konstrukénym prevedenim uréend pre rodinné vyuzitie resp. byvanie. Predmetny
byt sa nachadza v bytovom dome a ten je uréeny na byvanie. Svojmu ucelu sluzi bez obmedzenia. Iné vyuzitie
nepredpokladam ani do budicna.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti:

Na liste vlastnictva je evidované zalozné pravo v prospech:

- Zalozné pravo v prospech: Tatra banka, a.s., ICO: 00 686 930, na byt &. 38, 11.p., vchod Nejedlého 14, podla V-
28102/19 zo dna 21.10.2019

- Zalozné pravo v prospech Lantana camara s. r. 0. (ICO 54970270) na byt &. 38 na 11.p., vchod Nejedlého 14, podla
V-22112/2023 zo dia 10.10.2023. Zmena zalozného veritel'a, Z- 11948/2025
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3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

Vseobecna hodnota bytov vypocitana metodou polohovej diferenciacie:

Vzhl'adom na velkost' sidelného utvaru, polohu nehnutelnosti, typ nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych
materialov a hlavne dopyte po nehnutelnostiach v danej lokalite je vo vypoéte uvazované s priemernym koeficientom
polohovej diferenciacie vo vyske 2,4.

V danej lokalite je v sucasnej dobe mozné hovorit o prevahe dopytu nad ponukou pri obdobnych nehnutelnostiach.
Prevladajuca zastavba v bezprostrednom okoli bytového domu predstavuje obdobné bytové domy s prisluSenstvom a
kompletna obcianska vybavenost’ ktoru ponika danad mestska Cast. Bezné prislusenstvo bytového domu v podobe
nebytovych priestorov, pivnic, vytahu, susiarne, praCovne, zehliarne. Byt bez vykonanej rekonstrukcie s typovym
vybavenim. Pracovné moznosti obyvatel'stva v danej lokalite si velmi dobré, nezamestnanost’ je do 5 %. Skladba
obyvatel'stva v bytovom dome resp. sidlisku s vysokou hustotou, obytné domy do 48 bytov. Byt je umiestneny na 11.
poschodi bytového domu. Pocet bytov vo vchode do 48. Nehnutel'nost’ je dostupna pre vsetky typy dopravy t.j. pesi,
autom, taxi, mhd, Zelezni¢n4, lodna a leteckd doprava. Parkovanie osobnym automobilom je mozné na parkovisku pri
dome. Prostredie ma dobre vybudovant kompletnu infrastruktiru, bytovy dom ma v blizkom resp. dostupnom okoli
kompletnt siet’ obchodov a sluzieb, postu, banku, §kolku, Skolu, Sportové, kultiirne a spolocenské zariadenia ktoré ponuka
dana mestska cast’. Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli bytového domu nie je narusena, iba bezny hluk
a prasnost’ od dopravy. Hodnotim ako dobry byt.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2.4
Urdenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (2,400 + 4,800) 7,200
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 4,800
III. trieda Priemerny koeficient 2,400
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 1,320
V. trieda II1. trieda - 90 % = (2,400 - 2,160) 0,240
Vypocet koeficientu polohovej diferenciicie:
Cislo Popis Trieda Kkepi Vf’?a Vlf:;fg‘zk

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi 1L 4,800 10 48,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vzt'ah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska I11. 2,400 30 72,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

vel'mi dobre udrziavana nehnutelnost’ I 7,200 7 50,40
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod. L 7,200 5 36,00
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracovia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah III. 2,400 6 14,40
6 Vybavenost’ a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukeii s typovym vybavenim Iv. 1,320 10 13,20
7 Pracovné mozZnosti obyvatel’stva - miera nezamestnanosti

ﬂg;;?;cirtljaizzglzz psretl)zovnych moznosti v mieste, L 7.200 p 57.60
8 Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 bytov II1. 2,400 6 14,40
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranim

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV 1L 4,800 5 24,00
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10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi 111 2,400 9 21,60
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 48 bytov Iv. 1,320 7 9,24
12 Doprava v okoli bytového domu
ze'le,zmca, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 L 7,200 7 50.40
minut
13 Ob¢ianska vybavenost’ v okoli bytového domu
pps’ta, banka, skola,vs.kolka, jasle, nemocnica, divadlo, kompletna L 7,200 6 4320
siet’ obchodov a sluzieb
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 2,400 4 9,60
15 Kbvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu
bezny hluk a prasnost’ od dopravy IIL. 4,800 5 24,00
16 Nazor znalca
dobry byt 1L 4,800 20 96,00
Spolu | | | 145 584,04
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 584,04/ 145 4,028
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kep = 53 336,95 € * 4,028 214 841,23 €
3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.2.1.1 Spoluvlastnicky podiel k pozemku evidovany na liste vlastnictva ¢. 3427, k.i. Dibravka
. g Spoluvlastnicky ,
Parcela Druh pozemku EEClt vzlmera Spoluvla'stmcky podiel bytu/nebytu k Vymera 2
[m?] podiel podielu [m?]
pozemku
3385 zastavana plocha a nadvorie 348,00 1/1 6960/320437 7,56
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwy = 66,39 €/m?
Oznacdenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatel'ov, obytné zony miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s 1.60
koeficient vSeobecnej situacie 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\1/12i ——— rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, $port so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funk&ného vyuzitia 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
uzemia
ki . . s . o . . . .
koeficient technickej 4. veI'mi dobra vybavenost’ (moznost’ napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150

infrastruktary pozemku

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

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,60 * 1,05 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 1,00 * 1,00 3,2760
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku VSHwmy = VHw; * kep = 66,39 €/m? * 3,2760 217,49 €/m?

QY = o] * V& — * *
Vseobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHroz = 1/1%6960/320437 * 75 1 643,94 €
686,52 €

VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢&. 3385 348,00 m? * 217,49 €/m? * 1/1*6960/320437 1643,94

Spolu 1 643,94
| |




Znalec: Ing. Matus Hrusovsky cCislo posudku: 579/2025

[II. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

- Predmet stanovenia vSeobecnej hodnoty nebol v case vopred oznamenom spristupneny zo strany majitel'a
nehnutelnosti. Z toho doévodu sa v posudku vychadza z predpokladu, ze predmet stanovenia v§eobecnej
hodnoty, t.j. byt .¢. 38, na 11.p., bytovy dom s.¢. 1917, je v povodnom stave bez vykonanych rekonstrukénych
prac

- Na liste vlastnictva &. 3427, v &asti C: Tarchy, je evidované na prvom mieste zalozné pravo v prospech Tatra
banka, a.s., ICO: 00 686 930. Spolognost’ Tatra Banka a.s. poskytla na zéklade Ziadosti Oznamenie o vyske
pohladavky prednostného zalozného veritel'a, ktoré tvori prilohu posudku.

- Hodnota pohl'adavky prednostného zalozného veritel'a ku ditu 20.11.2025 predstavuje sumu 75 073,39€.

Nazov Spoluvl. podiel Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Byt ¢. 38, na 11.p., vchod Nejedlého 14, bytovy dom supisné ¢islo
1917, k.u. Dubravka, okres Bratislava IV n 214 841,23
Pozemky
Spoluvlastnicky podiel k pozemku evidovany na liste vlastnictva ¢.
3427, k.4. Dubravka - parc. &. 3385 (7,56 m?) /12 6960/320437 164394
Vseobecna hodnota celkom 216 485,17
Velkost’ pohPadavky prednostného zalozného veritela -75 073,39
Vseobecna hodnota po odratani 141 411,78
Vseobecna hodnota zaokrihlene 141 400,00
Vseobecna hodnota slovom: DvestoSestnast’tisic Eur
V Bratislave, dna 18.12.2025 Ing. Matis HruSovsky
V. PRILOHY
1/ Potvrdenie o veku stavby, vydané spravcom nehnutelnosti, Spolo¢enstvo vlastnikov bytov JAVOR., zo
dna 08.01.2025, ¢.j. J/1/2025

2/ Podorys ¢iastkovych podlazi bytového domu

3/ Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku D 500224 zo dna 24.11.2025

4/ Odpoved na ziadost o oznamenie vysky pohladavky prednostného zdlozného veritela, zo dna
20.11.2025, ¢.j. 1128/LCO

5/ List vlastnictva ¢. 3427, k.4. Dabravka

6/ Informativna kopia z katastralnej mapy na pozemky uvedené na liste vlastnictva ¢. 3427, k.. Dlbravka,

vytvorena cez katastralny portal
7/ Fotodokumentacia



Znalec: Ing. Matus Hrusovsky cCislo posudku: 579/2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky tikon som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetvi Odhad hodnoty
nehnutelnosti, pod evidencnym ¢islom 915485.

Znalecky posudok/znalecky ukon je zapisany v denniku pod ¢islom 579/2025.

Zaroven vyhlasujem, ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tikonu.

Ing. Mat§ HruSovsky



