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ZNALECKY POSUDOK

Cislo : 138/2023

Vo veci : stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu €.7 na 2.poschodi bytového domu stp.¢.3265 na
Uranovej ulici v Bratislave — m.¢. Ruzinov spolu so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na prislusenstve a spoluvlastnickym podielom na
pozemkoch KN p.c. 15677/11, 15677/12,15677/13,15677/14,15677/15, 15677/16, 15677/17 v
katastralnom uzemi Ruzinov, pre ucel — vykon zalozného prava formou dobrovol'nej drazby.

Pocet stran ( z toho priloh ) : 32/14
Pocet vyhotoveni : 5



1. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit' v§eobecnil hodnotu bytu ¢.7 na 2.poschodi bytového domu sup.¢.3265 na Uranovej ulici v
Bratislave — m.¢. Ruzinov spolu so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych ¢astiach a spoloénych
zariadeniach domu a na prislusenstve a spoluvlastnickym podielom na pozemkoch KN p.¢. 15677/11,
15677/12,15677/13,15677/14,15677/15, 15677/16, 15677/17 v katastralnom Gzemi RuZinov, obec
Bratislava — Ruzinov, okres Bratislava Il

2. Uéel znaleckého posudku: vykon zilozného prava formou dobrovolnej drazba

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického
stavu): 13.9.2023

4. Podklady na vypracovanie posudku :
4.a Podklady dodané zadavatel’om :
a) Dodané zadavatel’om :
- Znalecky posudok ¢. 419/217 znalkyne Martiny Grexovej
Podklady prevzaté 7 predloZeného ZP :
- pddorys bytu ¢. 7
- Kupna zmluva ¢. 13730/01 o prevode vlastnictva bytu, zo dna : 23.4.2001
- potvrdenie o0 veku stavby bytového domu

b) Ziskané znalcom :
- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.4233-Ciato¢ny, k.0. — RuZinov
zo dna : 2.10.2023, vytvoreny cez katasterportal
- Kopia z katastralnej mapy na parc.¢. 15677/11, k.4. Ruzinov, vytvorena cez katasterportal,
zo dna : 2.10.2023
Zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutel’nosti a porovnanie predloZzenej pravnej dokumentacie
so skutkovym stavom.
Fotodokumentacia.

5. Pouzité pravne predpisy a literutira:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z., o stanoveni
v§eobecnej hodnoty majetku, z 23.augusta 2004 v platnom zneni;

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v platnom zneni;

e Vyhlaska ¢.228/2018 Z.z. ministerstva spravodlivosti SR, ktorou sa vykonava zakon
¢. 382/2004 7. z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov v platnom zneni;

e Vyhldska & 160/2023 Z.z., ktorou sa meni a doplha vyhlaska & 228/2018 Z.z., G¢inna od
1.6.2023

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 500/2005 Z. z. z 26. oktobra 2005,
ktorou sa meni a dopiia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004
Z. z., ktorou sa vykondva zékon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o
zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom zneni;

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2009 Z. z. z 9. februara 2009,
ktorou sa meni a dopiia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004
Z. z., ktorou sa vykondva zékon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o
zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom zneni;

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 Z. z. v platnom zneni;

e STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov;

e Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov
V platnom zneni;


https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2018/228/20180801
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2004/382/

v

e Zakon ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a 0 zapise vlastnickych ainych prav
k nehnutel'nostiam v platnom znenti;

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov v platnom zneni;

e Vyhlaska Federdlneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikécii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy v platnom zneni;

e Opatrenie Statistického uradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje
Klasifikacia stavieb;

e Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov Vv platnom zneni;

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

e  Zakona & 527/2002 Z.z. v zneni neskorsich predpisov o dobrovolnych drazbach.

6. Definicie dilezitych pojmov :

Vseobecné hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorti by tieto mali dosiahnut’ na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajici buda konat’ s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na trovni s dafiou z pridanej hodnoty.

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

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

Technicky stav stavby (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

Vynosovd hodnota (HV) - je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov
z vyuzitia nehnutel’nosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Opotrebenie stavby (O) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uzivania k terminu posudenia / ohodnotenia.
Zostatkova Zivotnost' stavby (T) - je predpokladana doba d’alSej zivotnosti stavby v rokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladana zivotnost' stavby (Z) - je predpokladand (alebo stanovena) celkovad Zivotnost’ stavby
v rokoch.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Girovne je
podla poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 2. §tvrtrok 2023. Pri
stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linearnou metoédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat’ na mernu jednotku (obstavany priestor,
zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti 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 ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizdciou buducich odc¢erpatelnych zdrojov pocas casovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom),

e Metoda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferencidcie, ktory sa uplatni na technickli hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspoh troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat’ na merna jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metody je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

7. Osobité poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

1. 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.
0 stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku.

Pouzita je metoda polohovej diferencidcie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej
hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu tak,
aby bolo mozné vykonat’ kombinaciu. Porovndvacia metoda je vyhotovené len porovnanim predavanych
nehnutel'nosti, ktoré boli vybraté z internetovej ponuky RK.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatelov publikovanych v
Metodike vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).. Koeficient
cenovej tirovne je podla poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 2.
stvrtrok 2023 - 3,584.

Metdda polohovej diferenciacie
Metéda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€],
kde: TH - technick4 hodnota stavieb na trovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia c¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné
koeficienty polohovej diferencidcie vychadzaji z odbornych skiisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovanad priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednq, platni pre konkrétnu hodnotend nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metéddou sa pouziva zakladny vztah:



aHV+bTH

VSHs = 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 stuctu alebo je vyssia ako technickd hodnota stavieb, spravidla plati: a=b = 1.
V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Met6da porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vseobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHs =M. VSHy; [€]

kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHw; - priemernd vieobecnd hodnota stavby uréend porovnavanim na mernd jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha,
dlzka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a chodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) konstrukené a fyzické (Standard, nadsStandard, podstandard, prislusSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylacit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo
kupujticeho a pod).

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHm * Kep) [€],

kde M - poCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHm; - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Metdda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHroz = M. VSHy; [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHy; - priemerné vieobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernt jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),
2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),
3) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita p6dy a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).



Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujtcim, stav tiesne predavajiceho alebo
kupujticeho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizdciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu

kde

0Z - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prenajmu pozemku. Pri polnohospodarskych 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 - trokova miera, ktord sa do vypo¢tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohl'adiiuje aj zataZenie datiou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:

List vlastnictva ¢. : 4233-Ciasto¢ny, zo dia : 2.10.2023, k.u. Ruzinov
Vydany : vytvoreny cez katasterportal

Vlastnici nehnutel’nosti a ich podiely :

Parcely registra "C"" evidované na katastrdlnej mape:

parc.¢. 15677/11 zastavana plocha a nadvorie o vymere 247m2
Pravny vzt'ah k stavbe stupisné ¢islo 3265 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 15677/11
parc.¢. 15677/12 zastavand plocha a nadvorie o vymere 240m2
Pravny vzt'ah k stavbe stupisné ¢islo 3265 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 15677/12
parc.¢. 15677/13 zastavand plocha a nadvorie o vymere 240m2
Pravny vzt'ah k stavbe stpisné ¢islo 3265 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 15677/13
parc.C. 15677/14 zastavand plocha a nadvorie =~ o vymere 240m2
Pravny vzt'ah k stavbe stipisné Cislo 3265 evidovanej na pozemku parcelné Cislo 15677/14
parc.C. 15677/15 zastavand plocha a nadvorie o vymere 240m2
Pravny vzt'ah k stavbe stpisné Cislo 3265 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 15677/15
parc.¢. 15677/16 zastavand plocha a nddvorie =~ o vymere 240m2
Pravny vztah k stavbe stpisné ¢islo 3265 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 15677/16
parc.¢. 15677/17 zastavand plocha a nddvorie =~ o vymere 247m?2
Pravny vzt'ah k stavbe stupisné Cislo 3265 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 15677/17

Stavby
Sap.¢. 3265  na parc.¢. 15677/11,/12,/13,/14,/15,/16,/17 Uranova 1,3,5,7,9,11,13

B. Vlastnici:

= A I TP U RO UTT PR PRPRTRPRN
Vchod : Uranova 13 2.poschodie, byt ¢.7

Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spoloénych zariadeniach domu a na prisluSenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku : 6274/493814

3 Sariova Dana r. Sariova, Mileti¢ova 595/72, Bratislava, PSC 821 09, SR,
spoluvlastnicky podiel : 1/1

Titul nadobudnutia :

Kupa V-2840/01 zo dna 23.7.02, prav. ucinky od 14.5.01

Poznamka :
Oznamenie o zacCati vykonu zdlozné¢ho prava zaloznym veritelom ostatni vlastnici bytov a nebytovych
priestorov, formou dobrovolnej drazby na byt ¢. 7 na 2.p., vchod Uranova 13, P-353/2022



Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava zaloznym veritelom Slovenska sporitel'nia, a.s., Bratislava,
ICO:00151653, formou dobrovol'nej drazby na byt ¢. 7 na 2.p., vchod Uranova 13, P-601/2023

C. Tarchy:

Vecné bremeno-umoznenie dodavky tepla a teplej uzitkovej vody cez teplovodny kanal

Zalozné pravo v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, podla § 15 zak.c. 182/93 Z.z. v
zneni zak.¢c. 151/95 Z.z. - Vz 1287/99

Por.c.: 3

Zalozné pravo v prospech Slovenska sporitel'nia, a.s. (ICO: 00151653) na byt &.7 na 2.p., vchod Urénové
13, podl'a V-29590/2017 zo dna 16.11.2017

Iné udaje:
Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Ocetiovany byt ¢.7 nebol znalcovi na obhliadku a zameranie spristupnené. Miestna obhliadka spojena s
miestnym Setrenim bola vykonana dina: 13.9.2023 o0 15,45 hodine. Vlastnicka nehnutelnosti nehnutel'nost’
nespristupnila. Pred domom c¢akala jej sestra, vlastni¢ka byt ¢.3 v tom istom bytovom dome. Vlastnicka
odmietla nehnutelnost’ na zameranie a obhliadku spristupnit. Nakolko predmetnd nehnutelnost —
ocenovany byt & 1, umiestneny vo vchode ¢.13 V bytovom dome s.¢. 3265 na Urdnovej ulici v Bratislave |
m.¢. RuZinov, nebol znalcovi na zameranie a obhliadku spristupneny, nehnutelnost je oceriovand
Vzmysle §12 odst.3 Zdkona & 527/2002 Z.z. v zneni neskorsich predpisov o dobrovolnych drazbdch.
V zmysle Zakona o dobrovolnych drazbach moze znalec vyhotovit znalecky posudok v pripade, ak nie je
nehnutelnost spristupnena z dostupnych materialov. K vypracovaniu znaleckého posuku bol znalcovi
predilozeny ZP ¢ 419/2017 znalkyne Martiny Grexovej.

Fotodokumentacia je vyhotovena len z vonkajsej strany byt.domu.

d) Technicka dokumentacia:
Technicka dokumentacia — podorys oceniovaného bytu ¢. 7 je prevzaty z predloZzeného — Znaleckého
posudku ¢. 419 /2017, ktory bol vypracovany znalkynou Ing. Martinou Grexocou.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Popisné a geodetické udaje nebolo mozné porovnat’ nakolko byt nebol spristupneny na obhliadku
a zameranie. Umiestnenie stavby bytového domu suhlasi so zakresom na katastralnej mape.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia :
- byt €.7 na 2.poschodi Vv bytovom dome s.¢.3265, k.u. Ruzinov
- spoluvlastnicky podiel na pozemkoch KN p.¢. 15677/11,/12,/13,/14,/15,/16./17 — k.. RuZinov

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia :
nie su ziadne

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania
a funkéného vyuZzivania pozemkov, niazov tuzemného plinu k rozhodnému datumu a
identifikacia, kde je Gzemny plan verejne pristupny.

Predmetom ohodnotenia  je spoluvlastnicky podiel na pozemkoch KN p.C.
15677/11,/12,/13,/14,/15,/16./17 — k.. Ruzinov. Pristup k pozemkom je priamo z miestnej pristupovej
komunikacie — Uranovej ulice. Na pozemkoch je postaveny tehlovy bytovy dom s.¢. 3265 . Bytovy dom
je sucast’ou bytovej zony - sidlisko Ostredky



2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1BYT¢C. 7

Technicky popis bytu je prevzaty z predloZeného ZP, nakol’ko byt nebol znalcovi na
zameranie a obhliadku spristupneny. Vymera bytu je tieZ prevzata.

Ocenovany byt je 7 je trojizbovy, evidovany na LV ¢. 4233, k.. Ruzinov na 2.poschodi v bytovom
dome s.¢. 3265 na Uranovej ulici , vchod €.13 v Bratislave v mestskej casti Ruzinov, sidlisko Ostredky.
Bytovy dom bol podla predlozeného potvrdenia dany do uzivania v roku 1965.

Bytovy dom je postaveny na betdnovych zékladoch s obvodovym murivom z tehal, zastreSenie je rieSené
plochou strechou, stropy st rovné. . VonkajSie omietky su vyhotovené na baze umelych latok
s kontaktnym zatepl'ovacim systémom. Klampiarske konstrukcie si vyhotovené z pozinkovaného plechu.
Okna st v spolo¢nych Castiach bytového domu plastoveé, vntorné omietky st vapenné hladkeé.

Vstupné dvere do bytového domu su hlinikové s presklenim. Vyhotoveny je bleskozvod.
Dom je podpivni¢eni a ma 4 nadzemné podlazia
Dom je napojeny na verejny rozvod vody, kanalizacie, plynu a NN.

Popis spolo¢nych Casti a zariadeni bytového domu je prevzaty z predloZenej " Kipnej zmluvy“
Spoloénymi__Casti _domu _su zéklady domu, strecha , obvodové mury, vchody, schodiskd, chodby,
vodorovné nosné a izola¢né konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie..

Spolocnymi_zariadeniami _domu_su, kocCikarene, praCoviie, suSiarene, zehliarne, WC, miestnost pre
upratovacky, STA, bleskozvody, vodovodné, teplonosné, plynové, kanalizacné, elektrické a teplovodné
pripojky, ktoré st urcené na spolo¢né uzivanie a sluzia vyluéne domu, v ktorom sa ocefiovany byt nachadza.

Technicky popis bytu prevzaty z predloZeného ZP :

Ocenovany byt ¢.7 je trojizbovy v pévodnom stave z obdobia vystavby so Standardnym vyhotovenim. Je
umiestneny na 2.poschodi (IIL.LNP). Byt dispozi¢ne pozostava z nasledovnych miestnosti : chodba,
kupelna, WC, kuchyna, izba, izba, izba. PrisluSenstvo bytu tvori pivnica, umiestnena v suteréne domu.
Podlahy st vyhotovené vizbach — parkety, vkapelni avo WC — keramicka dlazba, v kuchyni
a v predsieni — PVC

Vnutorné omietky v byte si vapenné hladké, okna su pdvodné drevné zdvojené, dvere hladké plné aj
s Ciastocnym presklenim. Vykurovanie bytu je liatinovymi radiatormi z kotolne , ktord je umiestnena
mimo domu..

V kuchyni sa nachadza kuchynska linka na baze dreva s nerezovym drezom s vodovodnou batériou,
kombinovany sporak s rurou. Vyhotoveny je keramicky obklad dookola celej kuchynskej linky a sporaka.
Bytové jadro je murované.

V kupelni sa nachddza smaltovana vana a keramické umyvadlo. Vo WC sa nachadza WC so spodnou
nadrzkou bez umyvadla. Keramicky obklad je vyhotoveny dookola celej kupel'ne aj okolo WC.

Okna su v celom byte povodné zdvojené v drevenom rame, dvere hladké plné ( zarubne ocel'ové).
Vykurovanie bytu je z centralneho zdroja- radiatory ocel'ové. Elektroinstalacia — svetelna

Byt je napojeny na verejny rozvod vody, elektro, kanalizaciu a plyn.

Technicky stav bytu nebolo mozné preverit vzhl'adom na skutocnost, Ze byt nebol na obhliadku
a zameranie spristupneny,

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstrukcnymi sustavami to
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy



PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet

Podlahova plocha [m?]

chodba: 1,08*3,51+1,01*0,6+1,0*0,6 5,00
WC: 0,83*1,08 0,90
ktpena: 1,68*1,4 2,35
izba: 3,32*3,89 12,91
izba: 4,95*1,90 9,41
izba: 6,53*3,33-0,45*0,5 21,52
kuchyna: 2,31%3,48+0,77*1,54 9,22
Vymera bytu bez pivnice 61,31
pivnica : 2,89 2,89
Vypoditana podlahova plocha ‘ 64,20
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’: RU = 9800/ 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konStrukcie: kk = 0,939 (murovanda z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,584
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: kv = 1,15
Pocet izieb: 3
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov Cgﬂ“{&g?:)iiel Koef. Stand. ks Uprgr\)lia*plgs(?ielu Cﬁggz}c,)t[();r)lg}el
stavby [%0]
Spolo¢né priestory
1 Zéaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,52
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,20 21,60 19,50
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,23
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,71
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 452
6 Krytina strechy 2,00 1,50 3,00 2,71
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,20 1,20 1,08
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,50 4,50 4,07
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,50 3,00 2,71
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0,68
12 Okna 5,00 1,25 6,25 5,65
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,45
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,26
15 Elektroinstalacia 2,00 1,20 2,40 2,17
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,90
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,20 2,40 2,17
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,20 2,40 2,17
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,20 1,20 1,08
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,50 3,00 2,71
Zariadenie bytu
22 Upravy vnitormnych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,61
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,90




24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,81
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,26
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,26
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,71
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,90
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,90
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,45
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,81
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,81
33 Vnutorné hygienické zariadenie vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,61
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,50 6,00 5,42
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,26
| Spolu | 10000 | | 1070 | 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 110,70/ 100 = 1,107

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcu*kc *kv*kw  [€/m?]

VH = 325,30 €/m?* 3,584 * 0,939 * 1,1070 * 1,15
VH = 1 393,68 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metodou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zadiatok uzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | o[%] | Ts[%]
BYT¢.7 1965 58 62 120 48,33 51,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet

Hodnota [€]

1 393,68 €/m? * 64,2m?
51,67% z 89 474,26 €

Vychodiskova hodnota

Technicka hodnota

89 474,26
46 231,35

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Bytovy dom sup.c. 3265 je postaveny na Uranovej ulici v Bratislave v mestskej ¢asti hlavného mesta
Bratislavy Il. — Ruzinov, sidlisko Ostredky. Pristup k bytovému domu je priamo z miestnej pristupovej
komunikacie — Uranovej ulice. Bytovy dom bol postaveny v roku 1965 z tehlového muriva. Ocenovany
byt €.7 sa nachadza na 2.poschodi v strednej sekcii bytového domu vo vchode €. 13. V blizkosti domu sa
nachadza kompletnd obcianska vybavenost’ - nakupné centrum Avion, Ikea, Hornbach, XXLLutz .

V blizkosti je zastavka MHD.

Centrum hlavného mesta je v dosahu do 15 minut cesty autom, do 30 minut cesty MHD.
V danej lokalite je moznost’ napojenia sa na vSetky verejné inZinierske siete a to konkrétne : voda, plyn,

kanalizacia, elektro, telefon, kablova televizia.
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b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti:
Byt ¢.7 sa predpoklada, ze sa vyuziva k ucelu , ku ktorému bol skolaudovany - na byvanie. Iné vyuzitie sa
neda predpokladat’.

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

Rizikd vyplyvajiice 7 predloieného listu viastnictva & 2367-Ciastoény V asti — C Tarchy :

Vecné bremeno-umoznenie dodavky tepla a teplej uzitkovej vody cez teplovodny kanal

Zalozné pravo v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, podla § 15 zak.c. 182/93 Z.z. v
zneni zak.¢. 151/95 Z.z. - Vz 1287/99

Por.c.: 3

Zalozné pravo v prospech Slovenska sporitel'nia, a.s. (ICO: 00151653) na byt &.7 na 2.p., vchod Uranova
13, podl'a V-29590/2017 zo dna 16.11.2017

Iné rizikd spojené s vyuZitim nehnutel’nosti neboli znalcovi v deri obhliadky zndme.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (2,000 + 4,000) 6,000
IL trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 4,000
I1I. trieda Priemerny koeficient 2,000
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 1,100
V. trieda I11. trieda - 90 % = (2,000 - 1,800) 0,200

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je Metodikou vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti
stavieb USI ZU v Ziline odporicany pre bytové budovy v hlavnom meste v rozmedzi medzi 0,60-0,70,
S moznostou jeho zvySenia o hodnotu 0,15. Znalcom stanoveny na hodnotu 2,00 vzhladom na dosiahnutie
cenovej urovne v danej lokalite poniikanych nehnutelnosti na realitnych serveroch a vzhladom na vhodné
umiestnenie byt. domu.
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Porovnatel’né nehnutel’nosti podl’a internetovej ponuky realitnych kancelarii :
BYT ¢ 1 — pdvodny stav, vimera : 77,70 209.990, 4p/6, inzerovand cena : 145.000 EUR, 2702 EUR/m2

Na predaj 3.5 izbovy byt na Ostredkoch - RUZINOV , 4/6 p., 80m2, v top

A A WES % [ Cena: 209 990 €

Lokalita: Bratisiava Il - RuZinov, okres Bratislava
Typ / Druh: Predaj / 3 izbovy byt

Stav: PSvodny stav

Datum aktualizacie: 27.09. 2023

Cislo inzeratu: 5251308

Popis nehnutefnosti:

Na predaj 2.5 izbovy byt na Polarnej ulici v Bratislave - RuZinov - Ostredky v lokalite s najvaésim podielom zelene VYMERA: 80m2 z tohto
podiahova plocha bez komory a loggie je 77.70m2. POSCHODIE idealne: 4/6 - samozrejime v dome je novy vytah s bezbariérovym
pristupom. STAV BYTU: v top technickom aj ked pdvodnom stave: - plastové okna v celom byte, - murovana kapelna, samostatné WcC, -
pdvodné drevené parkety v obytnych miestnostiach v zachovalom stave - stadi prebrisit a prelakovat, DISPOZICIA: - pre Eloveka, ktory
hrada naozaj priestranny byt v RuZinove, - na 2 SVETOVA STRANY - prieéne prevetravany, - loggia = obyvaéky, - moZnost dispoziénych
aprav jednoduchou zmenou, - priestranné izby pravidelnych tvarov BYTOVY DOM po rekonStrukcii: - zatepleny, - novy zvaéseny vytah s
bezbariérovym pristupom priamo po vstupe do vchodu, - 4 byty na poschodi, - slusny &isty vchod, - slusni . prevaZne starsi susedia, - v
susedstve so zakladnou Skolou Ostredkova, - verejnosti pristupné beZecka draha, Sportové inriska v areali Skoly, - vyborné parkovanie
PARKOVANIE s dostatkom miest - -verejné, - pri a v dostupnosti bytového domu, zadarmo, ...

BYT é.2, vvmera : 61,5 m2, inzerovana cena : 199.900,-EUR, 3250 EUR/m2, ¢iast.rek.3p/4

MIKELSSEN - Na predaj slnecny 3 izbovy byt s balkédnom v tichej casti

m Cena: 199 900 €
Lokalita: Poludnikova
Bratisiava Il - RuZinov, okres Bratislava
Typ / Druh: Predaj / 3 izbovy byt
Stav: Ciastoéna rekonstrukcia
Datum aktualizacie: 02. 10. 2023
Cislo inzeratu: 5254521

Popis nehnutelfmosti:

Realitna kancelaria MIKELSSEN ponuka exkluzivne na predaj 3 izbovy byt na Poludnikovej ulici na Ostredkoch, v oblabenej éasti RuZinova.
Tato nehnutefnost sa nachadza na 3. nadzemnom podiaZi 4 podiaZného tehlového domu bez vytahu. Nehnutefnost sa predava kompietne
zariadena. Saastou prisiuSenstva k bytu je murovana pivniéna kobka na -1. podiaZi. Byt je vzhfadom na nizke prevadzkové naklady vhodny
aj ako investicia pre Géely prenajmu. BYT 3 izbovy byt celkova podiahova plocha: 66 m2 (byt 61.5 m2 + balkén 2,0 m2 + pivniéna kobka 2.5
m2) orientacia na 2 svetové strany: juh a sever mesaéné zalohové platby pre 2 osoby: 190 Eur VYHODY sineény byt v tichom a prilemnom
prostredi nizke prevadzoveé nakiady samostatna kuchyia samostatné WC drevené parkety v obytnych miestnostiach kompletna obianska
vybavenost vyborma dopravna dostupnost blizky vyjazd na diafnicu BY TOVY DOM tehlovy dom zateplenie obvodovéno plasta a vnatornych
spolo&nych priestorov, hydroizolacia a zateplenie strechy, vymena vchodovych dveri, sanacia balkénov. vymena spoloénych vnatomych
rozvodov (vodovod, kanalizacia, plynovod a elektrické rozvody NN). DISPOZICIA vstupna chodba so vs__.

BYT ¢.3, vymera : 68m2, inzerovana cena: 238000,-EUR, 3500 EUR/m2, 1p, ¢iat.rek.
Na predaj 3 izbovy byt na Uranovej ulici v Ruzinove

Cena: 238 000 €

Lokalita: Uranova

Bratislava Il - Ruzinov, okres Bratislava
Typ / Druh: Predaj / 3 izbovy byt
Stav: Ciastoéna rekonstrukcia

Datum aktualizacie: 01.10. 2023
Cislo inzeratu: 5165946

Popis nehnutelnosti:

Pondkame Vam na predaj 3izbovy byt na Urdnovej ulici v Ruzinove. Byt ma rozlohu 68m2. Nachadza sa na 1.poschodi v tehlovom dome. Byt
presiel vkusnou rekonstrukciou nova sanity, nové okna, podlahy, kuchyna, dvere, rozvody. Staéi sa nastahovat. K bytu prislicha pivnica a ma
taktiez balkon. V okoli ie kombletna obéianska vvbavenost a vvborna dostuonost’.

Cena za byt v povodnom stave 2702 EUR/m2 z porovnania (4p/6)

Oceriovany byt : vymera : 64,20 m2, péovodny stav — cena : 184.000 EUR —t.j. 2866 EUR/m2 ( stred, 2p.)
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda kepi Vé:m Vz:;?f\z k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe 1. 2,000 10 20,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vzt’ah k centru obce

Zf;ltilsﬁbce’ mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych . 4,000 30 120,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost’ nevyzaduje opravu, len beznt Gdrzbu 1. 4,000 7 28,00
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, $port, rekredciu, parky a pod. l. 6,000 5 30,00
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracovia a suSiaren alebo kocikaren a miestnost’ pre bicykle V. 1,100 6 6,60
6 Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim V. 1,100 10 11,00
7 Pracovné mozZnosti obyvatel’stva - miera nezamestnanosti

ggigzgloecsrtlsai(())r;?lzz psre(l)/coovnych moznosti v mieste, I 6,000 8 48,00
8 Skladba obyvatel’stva v obytnom dome - sidlisku

Eriememé hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 20 1. 4,000 6 24,00

ytov

9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

;)lzis}rll(t)zjicniz obytnych miestnosti ¢iastoéne vhodna a ¢iastocne m 2,000 5 10,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP l. 6,000 9 54,00
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov I1. 2,000 7 14,00
12 Doprava v okoli bytového domu

iclsilsz?lca, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 | 6,000 7 42,00
13 Obdianska vybavenost’ v okoli bytového domu

p‘oé,ta, banka, skola, vskélka, jasle, nemocnica, divadlo, kompletna I 6,000 6 36,00

siet’ obchodov a sluzieb
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m 1. 2,000 4 8,00
15 Kbvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost’ od dopravy 1. 4,000 5 20,00
16 Nazor znalca

dobry byt 1. 4,000 20 80,00

|spolu | | R 551,60
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov ‘ Vypocet | Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie keo = 551,6/ 145 3,804
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 46 231,35 € * 3,804 175 864,06 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 zastavana plocha a nadvorie

Ocenovany je spoluvlastnicky podiel na pozemkoch KN p.¢. 15677/11, 15677/12, 15677/13, 15677/14,
15677/15, 15677/16, 15677/17 prinéleziaci oceiovanému bytu ¢€.7, Na tychto pozemkoch je postaveny
bytovy dom s.¢. 3265. Pozemky st rovinaté, umiestnené v zastavanom tizemi hlavného mesta Bratislavy
v k.. Ruzinov. Pozemky maji priame napojenie na miestnu pristupovu komunikéciu ulicu Urdanovi. V
lokalite je moznost’ napojenia sa na verejny rozvod NN, vodu, kanalizaciu , plyn, internet.

Spolu vymera| Spoluvlastnick Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku p V§ P . Y podiel bytu/nebytu k y 2
[m?] podiel podielu [m?]
pozemku
15677/11 zastavana plocha a nadvorie 247,00 11 6274/493814 3,14
15677/12 zastavana plocha a nadvorie 240,00 11 6274/493814 3,05
15677/13 zastavana plocha a nadvorie 240,00 11 6274/493814 3,05
15677/14 zastavana plocha a nadvorie 240,00 11 6274/493814 3,05
15677/15 zastavana plocha a nadvorie 240,00 11 6274/493814 3,05
15677/16 zastavana plocha a nadvorie 240,00 11 6274/493814 3,05
15677/17 zastavana plocha a nadvorie 247,00 11 6274/493814 3,14
Spolu vymera‘ ‘ 21,53
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwms = 66,39 €/m?
Oznacenie 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 1.40
koeficient v§eobecnej 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 in te\;zi tv yvuzitia | rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvyu - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
[ 6)
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného vyuzitia 3. plochy obytnych a rekreaénych tizemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
uzemia
ki . , , . . . . .,
koeficient technickej 4.. V’el 'mi dobra vybavenost’ (moznost’ napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
sy , sieti)
infrastruktiry pozemku
kz , s g . 8 ;
Koeficient povysujiicich 3. P?Zen?k}f s vyrazne zvySenym zdujmom o kuapu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,00
faktorov zvysenej vychodiskovej hodnote
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypoclet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 2,00 * 1,00 5,4600
Jednotkova v§eobecna hodnota pozemku VSHwms = VHws * kep = 66,39 €/m? * 5,4600 362,49 €/m?
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VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela &. 15677/11 247,00 m? * 362,49 €/m? * 1/1*6274/493814 1137,56
parcela &. 15677/12 240,00 m? * 362,49 €/m? * 1/1*6274/493814 1105,32
parcela &. 15677/13 240,00 m? * 362,49 €/m? * 1/1*6274/493814 1105,32
parcela &. 15677/14 240,00 m? * 362,49 €/m? * 1/1*6274/493814 1105,32
parcela &. 15677/15 240,00 m? * 362,49 €/m? * 1/1*6274/493814 1105,32
parcela &. 15677/16 240,00 m? * 362,49 €/m? * 1/1*6274/493814 1105,32
parcela &. 15677/17 247,00 m? * 362,49 €/m? * 1/1*6274/493814 1137,56
Spolu 7801,72
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III. ZAVER

Byt ¢.7 na 2.poschodi bytového domu stp.€.3265 na Uranovej ulici v Bratislave — m.¢. Ruzinov spolu so
spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na prislusenstve a
spoluvlastnickym podielom na pozemkoch KN p.¢. 15677/11, 15677/12,15677/13,15677/14,15677/15,

15677/16, 15677/17 v katastralnom tzemi Ruzinov.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Pre stanovenie VSH nehnutelnosti bola znalcom pouzitd metdda polohovei diferencidcie.

Nazov ‘ Spoluvl. podiel ‘ Vsieobecna hodnota [€]
Stavby
BYT ¢&.7 1/1 175 864,06
Pozemky
zastavana plocha a nadvorie - parc. ¢. 15677/11 (3,14 m?) 1/1 z 6274/493814 1137,56
zastavana plocha a naddvorie - parc. ¢. 15677/12 (3,05 m?) 1/1 z 6274/493814 1 105,32
zastavana plocha a néddvorie - parc. ¢. 15677/13 (3,05 m?) 1/1 2 6274/493814 1 105,32
zastavana plocha a nadvorie - parc. ¢. 15677/14 (3,05 m?) 1/1 z 6274/493814 1 105,32
zastavana plocha a nadvorie - parc. ¢. 15677/15 (3,05 m?) 1/1 z 6274/493814 1 105,32
zastavand plocha a nadvorie - parc. ¢. 15677/16 (3,05 m?) 1/1 z 6274/493814 1 105,32
zastavana plocha a nadvorie - parc. ¢. 15677/17 (3,14 m?) 1/1 z 6274/493814 1137,56
Spolu pozemky (21,53 m?) 7801,72
VSeobecna hodnota celkom 183 665,78
VSeobecna hodnota zaokriihlene 184 000,00

VSeobecna hodnota slovom: JedenstoosemdesiatStyritisic Eur

V Trencine, dna : 2.10.2023
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IV. PRILOHY

- objednavka na vypracovanie znaleckého posudku

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.4233-Ciatocny, k.i. — RuZinov
zo dia : 2.10.2023, vytvoreny cez katasterportal

- Kopia z katastralnej mapy na parc.¢. 15677/11, k.4. Ruzinov, vytvorena cez katasterportal,
zo dna : 2.10.2023

- Schematicky nakres bytu ¢.7

- Fotodokumentacia

- Kipna zmluva €. 13730/01 o prevode vlastnictva bytu, zo dna : 23.4.2001

- potvrdenie o veku stavby bytového domu
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