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uzemie RuZinov,

preti¢el vykonania dobrovolnej drazby.
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1. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skamania:

Stanovit odhad vieobeene] hodnoty nehnutelnosti:

« vodinny dom sipisné Cislo 2686 s prisluenstvom, postaveny na pozemku parcené &islo 2499, zapisany na liste
vliastnictva Cislo 1814, obec Bratislava, katastrdlne tizemie RuZinov,

s pozemky parcelné &islo 2498 a 2499, zapisané na liste vlastnictva islo 1814, obec Bratislava, katastrilne tzemie
Ruzinov.

2. Géel znaleckého posudku:
Vieobecnd hodnota nehnutefnosti tvoriacich predmet znaleckého posudku je stanovena za tcelom vykonu zdloZného priva
formou dobrovolnej drazby podla zakona NR SR Cislo 527/2002 Z.z. o dobrovolngch drazbdch v znenf neskoriich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany {rezhodujiici na zistenie stavebnotechnického stavu):

Tento rozhodujici ddtum ovplyviiuje najmi rozsah, stav alebo vybavenie nehnutelmosti tveriacich predmet ohodnotenia.
Jeho spravne uréenie vo vzt'ahu k rozsahu, stavu a vybaveniu hodnotenej nehnutel'nosti zasadne ovplyviiuje zaver posidenia,
teda aj vysledni stanovent vieobecnd hodnotu. Tento datum pre iéely dragby je definovany spravidla datumom vykonania
peslednej fyzicke] obbliadky nehnutelnosti znaicom, ktord bola vykonanad diia 17.10.2024. Napriek pisomnej vyzvy
zaddvatela, zo strany vlastnika nebola umoZnena obhliadka predmetu drazby v pinom rozsahu a v dohodnutom termine difia
17.10.2024 od 09:00 hod. nebol predmet draZby spristupneny sidnemu znalcovi za ifelom jeho ohodnotenia a zistenia
aktudlneho stavebno-technického stavu. Na zdklade § 12 ods. 3 zdkona NR SR &islo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych draibich v
zneni neskorgich predpisov ak osoba neumoZni vylonanie chodnotenia predmetu draZby, ohodnotenie mo%no vykonat' aj z
dostupnych tdajov, ktoré méd drazobnik k dispozicii. Ked' rozhodny datum nie je zhodny s datumom fyzickej obhliadky, je
potrebné ziskat popis predmetnych nehnutelnosti od téastnikov konania, resp. z inych listinnych dékazov. Znalec mal
k dispozicii dokumenty (vymenované v bode £ 5a), ktoré bude povaZovat’ za dostupné tdaje podl'a predmetného zdkona na
zistenie stavebno-technického stavu nehnutelnosti tvoriacich predmet znaleckéhe posudku, nakoike podklady
dokumentujiice pripadné technické zhodnotenie alebo pripadné technické znehodnotenie predmetnych nehnutel'nosti poéas
jej d'alieho uzZivania oproti tomute datumu neboli znalcovi poskytnuté.

4. Ddtum, ku ktorému sa nehnutelnost chodnocuje;
22.10.2024

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:

¢ Objedndvka znaleckého posudku zo diia 25.09.2024 (vo formdte PDF);

* Znalecky posudok islo 147/2024, zo diia 10.09.2024, vypracovala Ing. Dagmar [anfovitova (sken vo formate PDF);
s Inalecky posudok &islo 6/2017, zo diia 02.02.2017, vypracovala Ing. Zuzana Janekov3 (sken vo formate PDF).

b) podklady ziskané znalcom:

* Vypis z katastra nehnutelnostf, vypis z listu viastnictva £. 1814, zo diia 27.10.2024, kat. Gzemie RuZinov, (vyhotoveny cez
katastralny portal);

* Kdpia katastrdinej mapy zo diia 27.10.2024, kat. izemie RuZinov {vyhotovend z [KSN};

* Osobna obhliadka a fotodokumentécia vyhotovend v desi &iastoénej obhliadky, diia 17.10.2024.

6. PouzZité pravne predpisy a literatiira:

* 7Zdkon & 38272004 Z.z. o znalcoch, tmoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov;

* VyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Zbierky zédkonov o stanoveni vieabecnej hodnoty

majetku v zneni neskorgich predpisov;

* Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republilty & 228/2018 Z.z, ktorou sa vykonava zdkon € 382/2004 Z.z. o
znalcoch, thmoénfkoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zheni neskorsich predpisov;

s Vyhldika MS SR £, 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon £ 382/2004 Z. z. 0 znalcoch, tlmoénikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zakonov;

* Vyhlaska MS SR & 534/2008 Z. z, ktorou sa meni vyhlaska MS SR & 49072004 Z. z., ktorou sa vykondva zakon &
382/2004 Z, z. o znalcoch, timoé&nikoch a prekladatel'och a o zmene a dopineni niektorych zikenov v zneni vyhlagky &
500/20052Z.z,;

* Vyhlagka MS SR & 491/2004 Z. z. 0 odmendch, nihradich vydavkov a ndhradach za stratu Zagu pre znalcov, tlmoénikov a
prekladatelov;

* Vyhldgka MS SR & 254/2010, ktoreu sa meni vyhidgka & 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetlu v zneni
neskorsich predpisov;

*  Vyhldska MS SR ¢ 21372017, ktorou sa meni vyhldska Ministerstva spravodlivesti Slovenskej republiky & 492/2004 7. 7.

o stanoveni vieobecnej hodnoty majetlku v zneni neskorsich predpisov;
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= Maridn Vyparina a kol. - Metodika v§poétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3;

e Zikon ¢ 527/2002 o dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady & 323/1992 Zb. o notaroch a
notdrskej finnosti (Notdrsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov.

7. Definicie déleZitych pojmov:

* Vieobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizavand hodnota nehnutel'nosti a stavieh, ktora je znateckym odhadom ich
najpravdepodobnejfej ceny ku ditu ohodnotenia, ktorii by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri
poctivom predaji, ked kupujiei aj predavajiici budd konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohniitkou. Cena je obvykle vratene DPH. Odhad hodn
predmetu dra7bv je teda cenoy nikalou 2 mieste c1<;e l\mzanm draZzby. resp. podl'a §12, od';t 1 7ak ‘527/2002 Z.z. 0

» Vychodiskovd hodnota stavieb (VH) je zralecky odhad hednoty, za kiori by bolo moZné hodnotent stavbu nadobudnu

- formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty;

+ Technickd hodnota {TH} je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania;

e Techniclky stav stavby (TS} je percentudlne vyjadrenie ckamZitého stavu stavby.

8. Osobitné poZiadavky zadavatela:
Zadavatel vo svojej objedndvke neuviedal Ziadne osobitné poZiadavky.

1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) V{ber pouzitej metddy:

Podla prilohy €. 3 k vyhladke Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni
viaobecnej hodnoty majetku sa vieobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:

1. porovnavacia metada;

2. kombinovand metdda (pouZije sa v pripade, Ze stavba je schopnd dosahovat vinos);

3. vynosovd metdda (pouiije sa v pripade, Ze pozemol je schopny dosahovat’ vynos);

4. metdda polohovej diferenciacie.

Vieobectid hodnota moZe byt stanovend réznymi metédami- vyber vhodnej metody vykona znalec. Podl'a tifelu znaleckého
posudku moino pouit aj viac metéd siifasne.

Vs na hodnota stavieb — porovnavacia metd

Na porovnanie je potrebny sdbor aspoil troch stavieb. Porovnanie sa vykondva na merni jednotku {ohostavany priestor,
zastavand plocha, podlahové plocha, dizka, kus a pod.) s prikfiadnutim na odli§nosti porovnavanych stavieb a ohodnocovanej
stavhy. Podkiady na porovnanie musia byt plne identifikovatelné a preskdmatelné. Pri poroviani sa musia vyhifit vietky
vplyvy mimoriadnych okolnostf trhu, Pre nedestatok hodnoverngch podkladoey pre dané typy stavieb v predmetnej lokalite,
porovndvacia metdda nebude poufita pri vypocéte vieobecnej hodnoty stavby tvoriacej predmet znaleckého posudlku.

g ni nota stavieb - kombinovand megdda:

Poufije sa iba pri stavbach, ktoré si schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Stavba tvoriaca predmet znaleckého
posudlu je predpokladdm vyuifvand vlastnikom, preto kombinovani metéda nebude pouiitd pri vypoite vieobecnej
hodnety stavby tvoriacej predmet zaaleckého posudku,

VEeghecnd hodnota stavieb - metdda polohove] diferencidcie:

Zikladom vypottu podla tejte metddy je dprava technickej hodnoty koeficientom polohovej diferencidcie vyjadrujicim vplyv
poloby a ostatnych faktorov vplyvajiicich na vieobecni hodnotu v mieste a éase podia metodiky uréenej ministerstvom.
Stanovenie vieobecnej hodnoty stavby metddou polohovej diferencidcie vychddza z vypoétu vychodiskove] a technicke;
hodnoty predmetnej stavby.

Vypotet vychediskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoftovych ukazovatel'ov pedl'a verejne publikovanych katalégov
urfenych ministerstvom, ktorym je aj pouditd Metodika vypottu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb vydana 0S1 U
vZiline vroku 2001. Jednotkovd hodnota sa preskdimatel'nym spésobom upravi pedla jednotlivich charakteristik
hednoteného objektu (vyika podlatia, plocha podlaZia, vybavenost objektu, kontrukéno- materialova charakteristika a pod.)
a prepotita sa do cenovej drovne k terminu, ku ktorému sa vykondva ohodnotenie.

VSeobecnd hodnota pozemkov - porovnavacia metdda;

Na porovnanie je potrebny sabor aspof troch pozemkov. Porovnanie sa vykondva na mernii jednotlu (1 m2 pazemku)
s prihliadnutim na odliZnosti porevnavanych pozemkov a chodnocovaného pozemku, Podklady na porovnanie musia byt
pine identifikovatel'né. Pri porovnani sa musia vyli&it vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
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hodnovernych a preskdmatenych pedkladov pre dané pozemky, porovadvacia metéda nebude poufitd pri vypoite
vieahecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku,

Vieohecnd hodnota pozemkov = vinosova metdda:

Poudije sa pri pozemkach, ktoré si schopné dosahovat vimos. Pozemky tvoriace predmet znaleckého pasudku sii toho Casu
hez vynosu v uifvani svojho vlastnika- zastavané plochy a nddvoria a zihrada, preto vynosovd metdda nebude pouZita pri
vypoéte vieobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

Vieohecnd hodnota pozemkov -~ metdda polghovej diferencidcie:

Vieobecnd hodnota pozemkov vzastavenom dzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avieohecnd
hodnota pozemkov mimo zastavaného tizemia obce urfenych na stavbu je stanovend vyndsobenim vymery pozemku
jednotkovou vieobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vieobecnd hodnota pozemku je stanovena tipravou jednotkovej
vichodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferencidcie, vyjadrujiici vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajicich na vieobecnit hodnotu v mieste a Case.

Pre stanovenie v3eobecnej hodnoty nehnutel'nosti, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouzijem v zdujme
dosiaknutia o najvyssej objektivity metédu polohovej diferencidcie. Pri vipocte budd pouZité indexy cien stavebnych
préc na precenenie rozpoftov do cenovej Grovne 11 Stvrt'rok 2024 spracované pomocou indexov cien stavebnych prdc SU SR.

b) Vlastnicke a evidencné adaje:
VYPIS 7 KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 1814
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra ,,C" evidované na katastralnej mape

Parcelné £fsto Vymera vm2 Druh pozentku Sposob vyuZ p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druhch.n
2498 265 Zdhrada 4 1

2499 167 Zast. plochy a nddv. 15 1

Legenda:

Sposob vyuZivania pozemku:
1 - Pozemok prevaine v zastavanom tizemi obce alebo v zdlradkarskej osade, na ktoram sa pestuje zelenina, ovocie,
okresna nizka a vysokd zeleit a iné pol'nohospodarske plodiny
15 - Pozemok na ktorom je postavena bytova budova oznaéend sipisnym {istom
Umiestnenie pozemlan:
1- Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby
Supisné fislo na parcele éislo  Druh stavby Popis stavhby Druh ch. n. Umiest.
2686 2499 i0 Salovsks 19 1
Legenda:
Druh stavby:

10 ~ Rodinny dom
Kdd umiestnenia stavhy:
1 - stavba postavand na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Por. éislo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezviske, ditum narodenia, rodné &islo (1€0) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidle) viastnika

Uéastnik pravneho vetahu: Viastnik
1 Stanko Rébert
Datum narodenia:
Titul nadebudnutia Kipna zmluva V-24344/16z 12.08.2016
Poznamka Zaloba o urfenie neplatnosti zmluvy o zriadenf zdloZného prava a o neexistencii zaloZného prava veritel'a

Slovenskd Sporitelna, a.s., [€0 00151653, podand na Mestskom side Bratislava 1V, sp. zn. 58Csp/60/2023,
P-1845/2023

Oznamenie o zafatl vikonu zdlozZného prava V-29987/2018 zéloinym veritel'om Slovenska sporiteliia, a.s.
(1€0: 00151653) na pozemky registra € KN parc.t. 2498, 2499 a na stavbu so sip.¢. 2686 na parc.t, 2499,
formou predaja na dobrovol'nej drazbe, P-998/2024

CAST C: TARCHY

1 Zaloiné pravo v prospech Slovenskej sporitelne, a.s. (1C0: 00151653) na pozemky registra C KN parc.é. 2498, 2499
a stavbu so sp.& 2686 na parc.t. 2499, podl'a V-29987 /2018 z 05.11.2018
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1 ZaloZné pravo v prospech TOPTRANS EU, a.s {ICO: 36703923) na pozemky registra C KN parc.f. 2498, 2499 5 stavbu
so sitp.¢. 2686 na parc.d, 2499, podl'a uznesenia Okresného sidu Bratislava 11 sp.zn. 58Cb/82/2019-54 z 18.06.2019,
2-11446/2019

1 Exekuiné zaloiné prave na pozemok registra € KN parc, £.2498, 2499 a rodinny dom siip. £2686 na parc. £2499 v
prospech Tatra banka, a.s. (ICO 00686930) podla 225EX 80/23 zo dila 28.03.2023 (sidny exekitor JUDr. Jaroslav
Mraz), 2-5146/2023

1 Exekuéné ziloZné pravo v prospech TOPTRANS EU, as. (1£0: 36 703 923) na pozemok registra C KN parc. £.2498,
2499 a rodinny dom sip. £.2686 na parc. £.2499, podla 222EX 573722 zo diia 20.09.2023 (sidny exekutor Mgr,
Roman Vozdr), 2-14066/2023

Iné ddaje: Bez zapisu.
Poznamka: Bez zipisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posidesnia:

Napriek pisomnej vyzvy zaddvatela v dohodnutom termine zo strany vlastnika nebola um o¥nend gbhliadka predmetu draZby
v plnom rozsahu. V defi miestnej obhliadky, difa 17.10.2024 preto mohla byt’ vyhotovend len iastofna fotedokumentdcia
stifasného stavu nehnutelnosti z exteriéru (z pristupovej verejnej komunikicie) a jej ¢ast’ je spracovand v prilohe znaleckého
posudku.

d}) Porovnanie siiladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumenticie so zistenym skutoénym stavon:
Vykresovd a technicki dokumenticia (prevzatd zo znaleckého posudku Cislo 147/2024) sa nachadza v prilehe znaleckého
posudku. Udaje o vonkajiich tipravéch a prislugenstve ako aj o poloZkdch pre tvarbu rezpotového ukazovatel'a jednotlivych
stavieb a prisludenstva boli prevzaté zo znaleckého posudku gislo 147/2024, rovnako aj stavebnotechnické popisy stavieb
a pristugenstva, Aktuilny stavebnotechniclgf stav stavhy pri miestnej Eiastognej obhliadke vystihuje fotodokumentdcia z
exteriéru, ktora sa nachadza v prilohe.

¢} Udaje katastra nehnutePnosti, porovnanie sifadu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehautelnosti so
zistenym skutoénym stavom:

Paskytnuté tdaje z katastra nehnutelnost{ boli porovnané so skutkovim stavom. Nie st zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych Gdajoch katastra (podla vpisu z listu viastnictva, snimky z katastralnej many resp. jej informativnej képie).
Vlastnictvo lc stavbe a pozemkom je usporiadané- vo vastnictve fyzickej osoby.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnaotenia:
Pozemlgy:

®  parcelné &islo 2498 a 2499, zapisané na liste vlastnictva &slo 1814, obec Bratislava, katastralne izemie RuZinov.

Stavby:

*  rodinny dom sipisné &slo 2686 s prisluSenstvom, postaveny na pozemku parcelné fisio 2499, zapisany na liste
vlastnictva &slo 1814, obec Bratistava, katastraine Gzemie Rufinov,

¢  Stavba- zahradny pristreSok na p. €. 2498,
®*  ploty- plotna p. & 2498
*  studne- studtia nap. & 2498

*  vonkajiie Gpravy na p. & 2498- zavlaiovact systém, technologickd 3achta, domaca vodéreri, kanalizalnd pripojka,
kanalizatna achta, NN pripojka, spevnené plochy 1, 11, 11, vonkajiie schodisko, bazén, prekrytie bazénu.

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

h) Informicia z dzemného planu o zaviiznjych regulativoch priestorového usporiadania a funkiéného vyuZivania
pozemkov:

Predmetom posiidenia st existujiice stavby s prislugenstvom a zastavané prilahlé pozemky 2 zdhrada v zastavanom uzemi
obce (kod funkénej plochy & 102- mélopodlaing zdstavba obytného zemia}, preto sa neposudzovale funkéné vyuZivanie
pozemkov,

Uzemny plan hl. mesta Bratislavy sa nachddza na internetovej stranke: https://data.bratislava.sl/pages/sprava-mesta-a-
vystavha
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY '

" 2.1.1 Rodinny dom: Rodinny dom s. & 2686 na p. &. 2499, k. i. RuZinov
Stavebnotechnicky popis prevzaty zo znaleckého posudku &islo 14772024

Rodinny dom sup.¢. 2686, postaveny na pozemku parc.C. 2498, jeho pdvodna cast bola dana do
uzlvania v roku 1950 a v roku 2008 bola prevedena nadstavba.

7 povadnéha domu bolo zachovane iba podzemné podlazie vratane schedlsk a podmurovky, Nadzemne
podlaZia boli vybudované nové.

Dom je osadeny v rovinatom teréne mestskej ¢asti Bratisiava — RuZinov na rohu ulic Bulovska a Slivkova.
7 hfadiska inZinierskych sieti je v danej lokalite moZnost napojenia na verejny rozvod vody, kanalizacie,
plynu a elektrickej energie. Pristup k rodinnému domu je zabezpegeany po miestne] komunikacii.
Dispozicng rieSenis;

. |de o Ciastofne pedpivniCeny rodinny dom s troma nadzemnymi podiaziami, pricom 3.NP tvorl vystup na
strechu, ktord je vyuZivana ako terasa v Sasti ur€en# na oddych a v gasti rieSena so zelenou strechou
(pochédzna plocha sirechay.

Hiavny vsiup do cbjekiv je orientovany z boénej severng] sirany 1.MP, tvarl spolognd fast domu
a pozostava zo zadveria, odkial je pristup do hosfovskej izby (pracovne), Satnika, kipelne s WC ado
obyvatkovej haly, ktora je sifastou obyvacej izby a zarovel tvarl komunikatné centrum prizemia resp.
domu a je odtial prisiup na 2.NP a do 1.PP. Obyvacia miesthost’ ma atvorenit dispoziciu s kuchynskym
kitom. Cast obyvacej miestnosti (1.07) prebieha cez dve podlazia. Z obyvackave] haly je moZny pristup
na terasu orientovant na vychodnd stranu domu. Pristup na 1.NP je po vonkajsich predloZenych
schadach,

2.NP - tvori oddychovi éast’ domu a pozostava z dvoch detskych izieb, ktoré su prepojené Satnikom,
samostatnej kipelne a zo spaine rodidov z kiorej je pristup do viastného 3atnika a viasing] ktpeine. Zo
spaine (2.07} je pristup na terasu orentovany do zahrady, z detskej izby (2.03) je pristup na balkén
orieniovany do zahrady.

1.PP - pini technick’ a oddychovil furkciu nakolko sa tu nachadza vinna pivnica, kiora je vyuzivana ako
oddychova miestnost a pracovia, kde je umisstnena aj sauna a kotol UK.

Stavebng-technicky popis:

Zaklady domu fvoria povodne monolitické betdnové zakladové pasy. Padmurovka je v ¢asti zachovana
Zelezobetdnova z pdvodného rodinného domu a v £asii je vybudovana ako nova z betdénovych tvarnic
8 vyskou 1,00m. Dom ma vyhotovent vadorovny izeldciu aroti zemnej vihkosti,

Obvodové a vndtorné nosné murivo je vyholoveng z keramickych tvarnic zn. Leter hr. 380mm, pricom
obvodove murivo je dodaioSne fepelne izolované kontakinym zateplovacim systémom na baze
polystyrénu hr. 80mm. Steny podzemného podlazia s z monclitick&ho heténu, Deliace kondtrukcie su
realizovane z keramickych tvarnic zn. Lejer.

Stropna kon$trukcia nad 1 a 2.NP je vyhotovena zo stropnych dosiek zn. Predes. Strop nad 1.PP je
zachovany, pdvodny Zelezobetdnovy moneliticky s viditefnymi tramarmi.

Vertikdlna komunikacia v dome je zo Zelezobetdnového prefabrikovangho schodiska s povrchovou
Upravou drevenym obkladom {iba nastupnice). Schodisko vedice z 1.PP na 1.NP je zachované pévodné,
Zelezobetdnove monolitické s povrchovou dpravou z keramicke] diazby.

ZaskreSenie domu je pochodznou plochou strechou v &asti upravencu zelefou av casti Strkam.
V stresnej atike je zabudovana eiekirointalacia pre osvetlenie. Krytina je z PVC flie.

Klampiarske konstrukcie zastreSenia sc z pozinkovaného plechu, Oplechovanie parapetov okien je
Z eloxovaného hiintkového plechu. Uprava vonkajdich povrchov je alichanou tenkovrstvovou omietkou
(findlna povrchova uprava zateplovacieho systému) v kombinacii s nastrekom Marmelit do vySky
pedmurovky.

‘Uprava vnttornych povrchov je vapenno-cementova omietka. V kipefniach je keramicky obklad. Uprava
.zadre] steny za kuchynskou doskou je lakobettorn. V obyvacej izbe je stena prebiehajica cez dve
podlazia {priestor 1.07) upravena obkladom zo Stiepaného betonu.

‘Oknd si z plastovych profilov s izolagnym dvojeklom. Presvetlenie kipelne detl (2.06) a obyvacej izby
(1.07) je automaticky oviadanymi svetitkmi. Okna podzemneho podlaZia st chranené tahckovom v rame.
Okna st vybaven! interierovimi hiinikovymi Zaluziami okrem podzemného podiaZia. Qkna na izbe 1.08
-8 2.05 st vybavené exterigrovymi hlinikovymi Zaltziami.

Interiérové dvere si drevene povrchovo upraveng dyhou osadené do abloZkovych zarubni. Vsiupne
dvere si presklené z plastovych profilov.
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pPodlahy obytnych miesinosti vratane kuchyne, obyvackove] haly, haly (chodby{ na 2.NP a vinnej pivnice
oddychova miestnost) v 1.PP st velkoplosné laminatové parkety. V ostatnych Eastiach domu podlaha

-~ keramickej dlaZby. _

Vykurovanie domu je Ustredné teplovodné. V 1.PP a na 2.NP je konvektorove s ocelovymi vykurovacimi

paneimi typ Konrad. Na 1.NP avkupeiniach na 2.NP je podiahové vykurovanie. V kipelniach je

vykurovanie doplnené acelovymi rebrikovymi radiatormi.

Zdroj tepla pre vykurovanie a pripravu TUV je piynovym koflom zn, Viessmann v kombinacli so

zasobnikom na TUV, s kombinovanym ohrevom TUV pomocou solarnych kolekiorov (trubicovy kelektor)

umiestenych na streche 3.NP. Kotoi a a zésobnik TUV sil umiestnené v padzemnom podiazi. Novy kotol
roku 2018,

rl obyvace] izbe je vybudovany obojstranny teplovzdusny krb. V obyvace] izbe a spalni (2.07) st osadené

nastenné kiimatizaCne jednotky.

Rozvad vody zhotovené z plastového potrubia. Rodinny dom je zasobovany vodou z varejného vodovodu

a vodou z kopanej studne. Sucastou rozvodu vody je (praviia vody osadena v roku 2016. Kanalizacia je

riegena tie z plastového potrubia. Splagky z podzemnéha podladia st prederpavana.

Elektroindtalécia je na 1.NP a v 1.PP rie$ena ako svetelna a motoricka s attomatickym istenim a na 1.

a 3.NP je iba svetelna, kablami typu Cyky. Zo slabopridovych rozvedov je v dome rieSeny rozvad

televizie, domaci komunikator vratane videovratnika a zabezpeCovacie zariadenie proti neopravnengmil

vniknutiu. Proti atmosferickym vybojom je dom chraneny bieskozvodom.

Rozvod plynu je rieeny v 1.PP (privod ku kotlu) a na 1.NP (privod K plynovej vamej tioske).

1.PP — pracovia, sklad (0,03}

- sauna, sprchovy kit s pakavou batériou, ventil pre napojenie automaticke] pracky

1.NP

Kuchyfia — kuchynska linka v v dizke 11,00bm so zabudovanou umyvackou riadu, plynova varna doska 5
- horé&kova, keminovy nerezovy digestor, leplovzdusna rara, mikrovinna rira, drvic odpadkov, vinotéka,
polystovana pracovna doska s drezom, pakova batérie

Kipelfia — WC so zabudovanou nadrzkou, keramické umyvadio osadené v kapelfiovom nabytky,
sprohovy kat, pakové zmiegané batérie — 1x umyvadlova 1x sprehova

Satnik{1.02) - vstavana Satnikova skrina - 3ks

Hostovskd izba ~ vstavana Satnikova skrifia 2ks

2NP

Kipelita detl — akrylatova vana, sprchovy kot, umyvadlo dvojité osadeni v kapelfiovom nabytku, WC s0
zabudovanou nadrFkou, pakové zmiedané batérie — 2x umyvadio, 2x sprcha

Kupelia rodicov — sprchavy kit, umyvadio osadené v kipelfiovom nébytku, WC so zabudovanou
hadrzkou, pakové zmiedané baterie — 1x umyvadlova, 1x sprehova

Z hiadiska inZinierskych sieti je dom napojeny na verejny rozvod vody, kanalizacie, elekiriny a plynu.
Meranie spotreby vody je umiestnené v 1.PP. Plyncmer je osadeny na fasade domu orieniovanej na
Slivkovd ulicu. Elektromer je osadeny na hranici pozemku pare.&. 2489 zo strany Slivkovej ulice.

I e

JKS0: 803 6 Domy rodinné jednobytové
S 111 0 Jednobytové budovy

Zatiatok Vipok .

Wvania vypodet zastavanej plochy ZP [m?] kar
1950 1,2%((4,88%3,72+4,64%3,78+0,25%0,75+1,07*3,38)) 474 120/47,4=2532
. Na_(tstavha 2008 11,35%13,41+1,61*3,35+1,96*0,49-0,15*1,57 158,32 120/158,32=0,758
E-Nadstavba 2 11,35%13,41+1,61*3,35+1,93%0,49-2,40%4,98- _
N2 008 5.022,37-0,15%1,57 134,46 120/134,46=0,892
: Nadstavba 2008 3,33%4,54 15,12 120/15,12=7,937
OZPOLTOVY UKAZOVATEL
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'ozpoEtovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernti jednotku m?2 ZP podla zdsad uvedenych v pouZitom katatégu.

Polozka | 1p [ 18P | 20P [ 3P

Osadenie do terénu
1,2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560 - - -
Murive
4.1.c murované z tehal {pInd,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr.
nad 40 de 50 cm

4.3 z monolitického betonu 1250 - . .

" 1290 1290 1290

Deliace konitrukcie

5.1 tehlové (prietkovky, CDM, panelava kondtrukeia, drevené) 160 160 160 -
Vnitorné omietky

6.1 vapenné stukové, stierkové plstou hladené . 400 400 400
Stropy
. 7.1.a s rovnym podhl'adom betdnrové monolitické, prefabrikované a keramické - 1040 1040 1040

7.2.a s viditelnymi trdmami Zelezobeténové 920 - - -

Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)
13.2 z pozinkovaného plechu 20 - - -
13.3 z hlinikového plechu - 25 25 -
Fasadne omietky
14.1.a krabany brizolit, omietky na bize umelych latok nad 2/3 - 260 260 260
~ 14.3.a 3krabany brizelit, omietky na baze umelych latok nad 1/3 do 1/2 90 - - -
Schody bez ohl'adu na nosnd konétrukciu s povrchom nastupnice
16.3 tvrdé drevo, ferveny smrek - 200 200 -
16.5 liate terazzo, beténova, keramicks dlazba 190 - - -
Dvere
17.4 ramové s vypliiou 5i5 515 515 -
17.5 plastové piné alebo zasklené - - - 570
Okna
186 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530 530 530 -
‘Okenné zaliizie
. 192 plastové - 75 75 -
Kovové mreZe (na prevlddajiicom poéte okien v podlaii)
- vyskytujtica sa polozka 75 - - -
Podlahy obytnych miestnosti (pkrem obytoych kuchyfi)

fzafﬁli:?éatﬁieét)y' vlysyi(okrem bukovych), korok, velkoplodné parkety {dreven, 355 355 35§ -
Dlazby a podlahy ost. miestnosti
23.2 keramické diazby 150 150 - -
23.3 xylolit, palubovky, dosky - - 150 150
Ustredné vykurovanie

24.1.b teploved. s rozvoed. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie

panely 480 - 480 -

24.2.b podlahové teplovodné - 770 - -
Elektroinitaldcia ( bez rozvadzadov)

25.1 svetelnd, motoricks 280 280 - -

25.2 svetelna - - 155 155

Domaci telefan (rozvod ped omietkou)




27
28

30

31

- vyskytujiica sa polozka
Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)
- vyskytujica sa polozka
Zabezpetovacie zariadenie {rozvod pod omietkou}
- vyskytujica sa polozka
Rozvod vody
30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centrialneho zdroja
30.2.b z plastového potrubia len studenej vody
Inataldcia plynu

31.1 rozved svietiplynu alebo zemného plynu

75/2024

- 135 135 135

35 35 35 -
. - - 20

35 35 - -

Spolu

| 5645 | 6415 | 5965 | 4020

. Znaky upravované koeficientom zastavanej piochy:

Balkon

Kanalizdcia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
- 33.2 plastové a azbestocementové potrubie {5 ks)
Zdroj vykurovania

35.1.c kotol dstredného vykurevania znaékové kotly, vratane typov turboe (Junkers,
Vaillant, Leblanc...) {1 ks)

Mybavenie kuchyne alebo pracovne
36.1 sporak elektricky s elekerickou riivou a keramickou platiiou (1 ks)

36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo varna jednotka
(Stvorhordkova) (1 ks}

36.5 umyvacka riadu {zabudovana) (1 ks)
36.6 chladniéka alebo mrazni¢ka (zabudovand} (1 ks)
36.7 odsavat pér (1 ks)

36.10 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové s ovlddanim uzdveru sifénu alebo

odkvapkdvafom na zeleninu, zabudovanym odpadkovym kofom a pod. {1 ks)

36.11 kuchynskd linka z materiilov na baze dreva {za beiny meter rozvinutej $irky)

(11 bm)

Vnutorné vybavenie

37.3 vaila plastova jednoduché (1 ks)
37.5 umyvadlo (4 ks)
37.9 samostatna sprcha (4 ks)

3 iVodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (5 ks)
38.2 pdkové nerezové s ovladanim uzaveru sifénu umyvadia (4 ls)
38.3 pakové nerezové (1 ks)
38.4 ostatné {1 ks)
Zachod

39.1 splachavaci so zabudovanou nadrzkou v stene (3 ks)

Vllﬂtol'né obklady

40.2 prevainej éasti kiipel'ne min, nad 1,35 m vysky [4 ks)
40.4 vane (1 ks)
40.5 samostatnej sprchy (1 ks)

40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks)

41.2 vymery do 5 m?(3 ks)

;_Kozui)

10 20 20 -

335 - - -

- 200 . -

- 150 - -
- 125 - -
- 30 - -

- 605 - -

75 75 150 -

35 35 105 -

- 30 90 -
- 20 - -
15 - - -
- B0 160 -
- 160 160 -
R - 15 -
20 - - .
- 15 . -
- 210 105 -
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% 42.3 s vyhrievacou vlozkou (1 ks) - 280 - -
43 Sauna
43.1 (1ks) 460 - - -
44 Vstavané skrine
44,1 (5ks) - 175 - -
45 Elektricky rozvadzad
45.1 s automatickym istenim (1 ks) - 240 - -
Konstrukcie naviac
Solarny ohrev na TUV {1 ks) 141 - - -
Klimatizaénd jednotka (1 ks) - 96 - -
Klimatiza&na jednoetka {1 ks) - - 96 -
Upravita vody (1 ks) 63 - - -
Ploché strechy (1 ks) - 345 - -
Krytina plochych stirech (1 ks) - 874 - -
Klampiarske kontrukcie strechy (1 ks) - 66 - -
Bleskozvod (1 ks} - 156 - -
Zaldady (1 ks) - 520 - -
Podmurovka {1 ks) - 201 - -
Spolu | 1154 | 4868 | 996 | -

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keo = 3,780
Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: km=1,10
PodlaZie | Vypotet RUnam? ZP Hodnota Rl [€/m?]
1. PP (5645 + 1154 * 2,532)/30,1260 284,37
1. Nadstavha (6415 + 4868 * 0,758) /30,1260 335,42
2. Nadstavba (5965 + 996 * 0,892) /30,1260 227,49
3. Nadstavba (4020 + 0 * 7,937)/30,1260 133,44
TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

PodlaZie Zatiatok wiivania [ V [rok] | T frok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
1. PP ' 1950 74 26 100 7400 26,00
1. Nadstavba 2008 16 20 42 38,10 61,90
2. Nadstavba 2008 16 26 42 38,10 61,90
3. Nadstavba 2008 16 26 42 38,10 61,90

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypolet Hodnota [€]
- |1. PP 2 roku 1950 ' ]
Vychodiskova hodnota 284,37 €/m2*47,40 m¥*3,780*1,10 56 046,26
Technicka hodnota 26,00% z 56 046,26 14 572,03
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1. Nadstavba z roku 2008
Vychodiskova hodnota 335,42 €/m?*158,32 m?*3,780%1,10 220 805,16
Technicka hodnota 61,90% z 220 805,16 136 678,39
2. Nadstavba z roku 2008
Vychodiskova hodnota 227,49 €/m2*134,46 m>*3,780%1,10 127 186,17
Technicka hodnota 61,90% z 127 186,17 78 728,24
3. Nadstavba z roku 2008
Vychodiskova hodnota 133,44 €/m#*15,12 m2*3,780%1,10 8 389,23
Technicka hodnota 61,90% z 8 389,23 5192,93

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Podlazie Vychodiskova hodnota [€] , Technickd hodnota [€]
1. podzemné podiazie ' 56 046,26 14 572,03
1. nadstavba 220 805,16 136 678,39
2. nadstavba 127 186,17 78 728,24
3. nadstavha 8 389,23 5192,93
Spolu 412 426,82 235171,59

2.2 REKREACNE A ZAHRADKARSKE CHATY

2.2,1 Chata: Zahradny pristreSok na p. . 2498
Stavebnotechnicky popis prevzaty zo znaleckého posudku &islo 147 /2024:

Ide o vediaj&i objekt, tvoriaci prisluSensivo k hlavnej stavbe — rodinnému dgmu, postaveny na pozemku
parc.&. & 2498. Z hiadiska inZinierskych sieti je objekt napojeny na verejny rozyod yody, kanahzé_c[e
elektriny. Vzhladom na dispoziéné a konstruk&né rieSenie ako aj technicke vybayense objgzktu_zahradneho
pristre3ku som ako porovnatefny objekt pre stanovenie technickef hodnoty pouZila rozpoctovy ukazovatel
pre rekreaént chatu (pritoha &. 2 katalogu)

Dispoziéné riedenie;

Pozostava z krytej terasy odkial je pristup do skladu

Stavebno-technicky popis: o
Objekt je prizemny, nepodpivnieny, obdiZnikového tvaru. Zaklady st beténové bez po.dnjurovky, zv:sifa
konatrukcie murované z debniacich tvarnic v kombinécii s drevenymi stojkami. Strop nie je vyhotoveny.
ZastreSenie je drevenym pultovym krovom s krytinou z trstinovych zvazkov. Uprava vnﬁtom?c_h povrchov
v priestore krytej lerasy previdda obklad zo $tiepaného betonu, v sklade st steny upravene vapenno-
cementové omietky. Keramicky obklad ckolo drezu, Uprava vonkajsich pavrchov Z0 stlepe{ného beténu.
Na objekte nie st vyhotovené klampiarske konstrukcie. Dvere do skladu si drevene ramove, ogacfeqé do
drevene] oblozkovej zarubne. Pristup na krytt terasu je dverami z drevanych ramov s vypliou sxet:ovm'ou.
Okno plastové s izolagnym dvojsklom. Krytd terasa je chranena roletami zo sietoviny. Zo siabgprudovycr'a
rozvodov je v pristre$ku aj rozvad zabezpetovacieha zariadenia. V priestere krytej ter.zas‘y je osadeny
kameninovy drez s odkladacou plochou a s pakovol batériou, kiora je napojena ha verejny rozved vody
a kanalizaciu, Kanalizacia z plastového potrubia. '

V priestore krytej terasy je vybudovany kib s otvorenym ohniskom. _ ) ‘
Objekt nie je zakresleny v katastralnej mape a nebolo k nemu prediozené ani kolaudacéné rozhodnutie.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: B03 8 Chaty pre individualnu rekredciu
KS: 111 0 Jednobytové budovy

11
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MERNE JEDNOTKY
PodlaZie Zatiatok Vypolet zastavanej plochy ZP [m?) kge
uZivania
1. NP 2009 7,50*%4,34 32,55 B0/32,55=2,458
ROZPOLTOVY UKAZOVATEL

Rozpo&tovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernd jednotku m? ZP podla zdsad uvedenych v pouZitom katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 IZéklady i

2.L.a beténové - objekt bez podzemného podiaZia s vodorevnou izoldciou 1005
4 Muriveo

4.2.b murované z inych materidlov v skladobnej hribke do 30 em 530
6 Vniitorné omietky

6.2 sadrové, striekané (hrubozrnng) 510
8 Krovy

8.5 pultové (so sklonom nad 10 stupiiov ) 415
10 Krytiny strechy na krove

10.3 sindl'ové a otiepkové 1490
14. Fasadne omietky

14.1 obklady keramické 150
16 Dvere

16.4 rdmové s vypliiou 350
17 Oknd

17.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 380

21 Podlahy miestnosti

21.8 palubovky, dosky, xylolit 195
23 Elektroinitalacia [ vratane rozvadzadov) :

23.2 svetelnd * 185
24 Zabezpetovacie zariadenie

- vyskytujica sa poloZka 120
26 Rozvod vody

26.2.b z plastového potrubia len studenej vody 20

lspolu 5350

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

29 Kanalizécia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
29.2 plastové a azbestocementové potrubie {1 ks) 10

32 Vybavenie kuchyne

32.6 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30
34 Vodovodné batérie

34.1 pakové nerezové {1 ks) 25
36 Vnitorné obklady

36.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
38 Kozub

12
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38.1 s otvorenym ohmiskom (1 ks) 375
| bpolu | as5
Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: ken = 3,780
Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: kn = 1,10

PodlaZie | Vypotet RU nam? ZP Hodnota RU [€/m2]
1. NP (5350 + 455 * 2,458)/30,1260 214,71
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim fivotnosti odbornym odhadom

Podlagie Zatiatok u¥ivania | V [rok] i T Irok] | Z [rak] | 0 {%] | TS [%]
1. NP 2009 15 65 80 18,75 81,25
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypotet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 214,71 €/m?*32,55 m¥*3,780%1,10

Technicka hodnota 81,25% 7 29 059,47

29 059,47
23 610,82

2.3 PRISLUSENSTVOQ

2.3.1 Plot: Plot na p. & 2498

Ploty oddeluj! pozemok parc.t. 2498 od Slivkovej ulice 2 od susednych pozemkov parc.C. 249712, 3488,

2500/2. Plot vyhotoveny z debniacich tvarnic, zo Slivkovej ulice s povrchovo

u Gpravou omietky, osadené

¢asti plotu s povrehom zo Stiepaného betdnu. V plote osadeni vrata a vratka s drevenou vypinou.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. &, Popis Potet M| | Body / Mj i Rozpottovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamefia a beténu 36,69m 700 23,24 €/m
Spolu: 23,24 €/m
3. Vypli plotu:
murovany do hribky 30 cm z tehal alebo plotovych 66,04m? 940 31,20 €/m
tvarnic
4, Plotové vrita:
a) plechové plné 1ks 7435 246,80 € /ks
5. Plotové vratka:
L a) plechové piné 1 ks 4050 134,44 €/ks

Dizka plotu:

Pohladova plocha vyplne:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:

12,30+16,09+8,30 = 36,69 m
36,69%1,80 = 66,04 m?

ko = 3,780

ke =1,10
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TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia linearmou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zatiatok uZivania | V [rok] ’ T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Plot na p. . 2498 2008 16 34 50 32,00 68,00
VYCHODISKQVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota (€]

, . . '[36,69111 * 23,24 €/m + 66,04m? * 31,20 €/m? + 1ks * 246,80

Vychodiskova hadnota €/ks + 1ks * 134,44 €/ks) * 3,780 * 1,10 13 697,96
[Technicka hodnota 68,00% 13 697,86 € 9 314,61

2.3.2 Studia: Studiia na p. & 2498

ide o kopant studfiu s hibkou 12m, priemer 1000mm, na pozemku parc.&. 2498. Vodou zo studne je
zasobovany rodinny dom, je fiou riedené napidtanie zahradného bazénu a zavilahovacieho systému.
Voda zo studne je Gerpana domacou vodariou umiestnenou v podzemnom podlaZi domu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSQ: 825 7 Studne a zachyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: kopana

Hlibka: 12m

Priemer: 1000 mm

Koeficient vyjadrujiici vyvo; cien: keu = 3,780

Koeficient vyjadrujtici dzemny vplyv: kn=1,10

Rozpoctovy ukazovatel” do 5 m hibky: 81,49 €/m
5-10 m hibky: 149,21 €/m
nad 10 m hibky: 204,47 €/m

TECHNICKY STAV

Vypoget opotrebenia linedrnou metédon so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov ZaEiatokuia’vania| V [rok] ] T [rok] l Z [rok] ' 0 [94] | TS [%]
Studiia na p. & 2498 2008 16 64 80 20,00 80,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov | Vypotet I Hodnota [€]
Ed * e * *
ychodiskové hodnota £811,1469 £€/m*5m+ 149,21 €/m* 5m + 204,47 €/m “ 2m) * 3,780 5 496,63
echnickd hodnota B80,00% 7z 6 496,63 € 5197,30

2.3.3 Vonkaj$ia dprava: ZavlaZovaci systém na p. & 2498

'.ZjavlaiovaCi systém, urdeny na polievanie tréavniku, na pozemku parc.&. 2498. Ako porovnatefny objekt
som pouZila zahradny vodoved vedeny pod zemou.
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ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kdd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKS0 827 1)
Bod: 1.4. Zahradné vedovody
Polozka: 1.4.a) Povrchovy rozvod DN 25 min
Rozpottovy ukazovatel za merni jednothku: 85/30,1260 = 2,82 €/bm
Poiet mernych jednotiek: 30bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,780
Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: kwm = 1,10
TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia lineamou metddon so stanovenim Zivatnosti edbornym odhadom
Nazov Zatiatokutivania |Virok]l T[rok] | Z[rok] | o[%] | TS[%]

ZaviaZovaci systém nap. &, 2498 2012 12 18 30 40,00 60,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Néazov Vypodet Hodnota {€]
Vychodiskova hodnota 30 bm * 2,82 €/bm * 3,780 * 1,10 351,77
Technicka hodnota 60,00% % 351,77 € 211,06
2.3.4 Vonkajsia iprava: Technologicka Sachta na p. €. 2498
Technologicka $achta pre bazén, vybudovana v roku 2012..
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategdria: 1. Vodovod (JKS0 827 1)
Bod: 1.6. Armatdarna Sachta (JKSO 825 5)
PoloZka: 1.6.a) betdnova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoétovy ukazovatel za mernil jednotku: 7850/30,1260 = 260,57 €/m3 OP
Potet mernych jednotiek: 2,20%2,50%2,20 = 12,1 m3 QP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: ken = 3,780
Koeficient vyjadrujiici dzemny vplywv: kay = 1,10
TECHNICKY STAV
Vypolet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov. | Zaliatok uzfvania I V [rok] l T [rok] i Z [rok] | 0 [%)] | TS [%]
Tecimologlcka Zachta na p. 2012 12 38 0 24,00 76.00
. 24498
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov Vypoiet Hodnota [€]
vchodiskova hodnota 12,1 m3 0P * 260,57 €/m3 OP * 3,780 *1,10 13 109,75
echnickd hodnota 76,00 %z 13 109,75 € 9963,41

2.3.5 Vonkaj$ia iprava: Domdca vodéreii na p. t. 2499

ide 0 domécu vodaren osadend v podzemnom podiazi rodinného domu, kiora sl(ii na Gerpante vody zo
studne.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodoved (JKSO 827 1)

Bod: 1.7. Doméce vodarne (JKS0 814 2}
Polozka: 1.7.a} Darling - podla vykonu
Rozpottovy ukazovatel za mernt jednoticu: 6650/30,1260 = 220,74 €/Ks
Pofet mernych jednotiek: 1Ks
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: ke = 3,780
Koeficient vyjadrujici vzemny vplyv: k=110
TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivolnosti odbornym adhadom

Néazov Zatiatokuivania | V[rokl | Tlrok] [ ziokl | 0% T

Domdca voddrefi na p. &

9499 2008 16 14 30 53,33 46,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypolet Hodnota [€]
[Vychodiskova hodnota 1 Ks*220,74 €/Ks*3,780* 1,10 917,84
echinickd hodnota 46,67 %z917,84 € 428,36

2.3.6 Vonlajiia iiprava: Kanalizaéna pripojka na p. ¢ 2498

-'?ripojka kanalizacie riesi napojenie rodinného domu a zahradného pristredku na veraind }Sanalizéciu.
pripojka je rieéena cez tve prefabrikované kanaliza&n! achty, vybudovana z PVC potrubia.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kad JKSO0: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacle

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizainé pripojky a rozvody - potrubie plastove
Polo¥ka: 2.3.b) Pripojka kanalizécie DN 150 mm
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Rozpoltovy ukazovatel za merni jednotku: 955/30,1260 = 28,38 €/bm
Pofet mernych jednotiek: 20,50 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,780

Koeficient vyjadrujlici dzemny vplyv: lew = 1,10

TECHNICKY STAV

Vypoéet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

75/2024

Nazov Zatiatok uZivania | Virok] l T [rok] | Z {rok] | 0 (%} | TS [%]
Kanalizacnd pripojka na p. €. 2008 16 34 50 32,00 568,00
2498
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 20,5 bm * 28,38 €/bm * 3,780 * 1,10 2 419,08
Technicka hodnota 68,00%z 2 419,08 € 1644,97
2.3.7 Vonkaj$ia daprava: Kanalizaéna Sachta na p. €. 2498
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kdod XKs: 2223 Miestne kanalizdcie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSC 827 2)

Bod: 2.4, Kanalizaéné Sachty

PoloZka: 2.4.2) Beténova prefabrikovana - hibka 2,0 m pre potrubie DN 200 - 300
Rozpodétovy ukazovatel za merni jednotku: 9150/30,1260 = 303,72 €/Ks

Podet mernych jednotiek: ZKs

Koeficient vyjadrujiici virvoj cien: keu= 3,780

Koeficient vyjadrujiici dzemny vplyv: Jen = 1,10

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokuiivania | Virok] | Tiok] | Z[rokl | 0[% | TS[%
Kanalizaéna Sachta na p. ¢ 2008 16 a4 50 32,00 68,00
2408
VYCHODISKQVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2Ks*303,72€/Ks*3,780* 1,10 2 525,74
Technicka hodnota 68,00% 2252574 € 1717,50

2.3.8 Vonkajsia prava: NN pripojka na p. &. 2498

Pripojka elektriny vedie od elekiromeru osadeného v plote od Slivkove] ulice k domu. Pripgjka je

vyhotovena ako zemna Z medenych voditov.
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kdd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody {JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
PoloiZka: 7.1.v) kablova pripojka zemna Cu 416 mm*mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernd jednotku: 525/30,1260 = 17,43 €/bm
Pocet kdblov: 1

Rozpottovy ukazovatel za jednotku navyse: 10,46 €/bm

Pofet mernych jednotiek: 9,36 bm

Koeficient vyjadrujici vivoj cien: key = 3,780

Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: km=1,10

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zatiatokwzvania | V[rok] | Tlokl | Z[rokl | o[ | Ts[%]
NN pripojka na p. £. 2498 2008 16 34 50 32,00 68,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypotet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 9,36 bm * (17,43 £/bm + 0 * 10,46 €/bm) * 3,780 * 1,10 678,36
[Fechnicka hodnota 68,00%z 678,36 € 461,28

2.3.9 Vonkaj3ia fiprava: Spevnené plochy I

lde o spevnené plochy nachadzajlce sa na pozemku parc.&. 2498, vybudavané z keramickej diazby,
kladenej do betanu, sluZia aka komunikagna plocha pri rodinnom dome.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod K§: 2112 Miestne komunikacie
Kod KS2: 2111 Cestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: 8. Spevnené plochy (JKS0 822 2.5)
Bod: 8.5. Plochy s povrchom dldZdenym - ostatné
Polozka: 8.5.f) Z keramickej dlaZby - kladené do hetdnu

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 550/30,1260 = 18,26 €/m2 ZP

Pocet meraych jednotiek: (0.90+4,43}*1,51+(1,50+1,50)*1,60 = 12,85 m2 ZP
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: key = 3,780

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: lem=1,10

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov: " " 'éﬁi_ﬁfok'iliifVa11ia-| V [rok] | T [rok] | Z {rok] I 0 [%] } TS [%]

Spevnené plochy 1 . 2008 16 34 50 3200 68,00
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OVA A TECHNICKA HODNOTA

Vypolet Hodnota [€]
12,85 m2ZP * 18,26 €/m2 ZP * 3,780 1,10 975,64
68,00 % z 975,64 € 663,44

z;jéia tprava: Spevnené plochy 11

synent plochy nachadzajlcu sa na pozemku parc.&. 2488, vybudovan( z dlaZby zo Stiepanéha
adeného do beténu. SIiZi ako komunikaéna plocha pri bazeéne.

E STAVBY

822 2,5 Spevnené plochy
2112 Miestne komunikacie
2111 Cestné koemunikicie

0VY UKAZOVATEL

8. Spevnené plochy (JKS0 822 2,5)
8.4, Plochy s povechom didZdenym - kamennym
8.4.f) Z lomového kamefia - kladené do beténu a vyskdrovane

ukazovatel za merni jednotku: 740/30,1260 = 24,56 €/m2 ZP
ych jednotiek: 4,10%4,50+0,60%10,40 = 24,69 m2 ZP
vyjadrujici vivo] cien: keu = 3,780
vyjadrujiici izemny vplywv: kn=1,10

Zatiatokurivania | V[rok] | T[rokl | Z[rok] | O[%} | TS[%
2012 12 28 40 30,00 70,00

ISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Vypocet Hodnota [€]
' o_vz’!_ hodnota 24,69 m2ZP * 24,56 €/m2 ZP * 3,780 * 1,10 2521,35
icka hodnota 70,00%22521,35 € 1 764,95

:_'onkaiéia Uprava: Spevnené plochy I
pevnentt plochu nachédzajicu sa na pozemku parc.&. 2498, vyhotovena zo zamkovej dlazby, pri
na pozemok.

IEDENIE STAVRY

822 2,5 Spevnené plochy
2112 Miestne komunikacie
2111 Cestné komunikdcie

8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
8.3. Plachy s povichom dldZdenym - beténovym
8.3.f) Zamkova beténova dlazba - kladené do piesku
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Rozpoétavy ukazovatel za merni jednotku: 440/30,1260 = 14,61 €/m2ZP
Pocéet mernych jednotiek: 5,83%2,92 = 17,02 m2 ZP
Kocficient vyjadrujici vyvoj cien: keuw = 3,780

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: k=110

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linedarnou metodou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadoem

75/2024

Nézov Zatiatok nzfvania ‘ V [rok] l T [rok] ! Z [rok] l 0 [%] l TS [%6]
Spevnené plochy [11 2016 8 32 40 20,00 80,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Ndzov Vypotet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota ‘17,02 m? 7P * 14,61 €/m2 ZP * 3,780 * 1,10 1033,94
echnicka hodnota B0,00% 2103394 € 827,15

2.3.12 Vonkajia Giprava: Vonkajsie schodisko na p. €. 2498

Ide schodiska s pristuporn do redinného domu z terénu. Schodisko vybudované ako Zelezobeionoveé

monolitické s podmurovkou upravene z keramickej diaby.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kdd JKSO: 822 2 Vonkajdie a predloZené schody

Kbd KS: 2112 Miestne komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajgie a predlozené schody (JK50 822 2]

Bod: 10.8. Na Fetezobet, doske alebo nosnikoch s povichom 7 keramickej diazby
Rozpottovy ukazovatel za mernd jednotku: 760,/30,1260 = 25,23 €/bm stupiia
Potet mernych jednotiek: 12%1,50+6%1,60 = 27,6 hm stupiia
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,780

Koeficient vyjadrujiici dzemny vplyv: v = 1,10

TECHNICKY STAV

Vipotet apotrebenia linedrnou metédou so stanovenim #ivotnosti odbornym odhadem

Nazov Zatiatok uil’vanial V [rokl ] T [rok] * Z [rok] I 0 [%] ] TS (9%}
Vonkajsie schodisko na p. £ 2498 2008 16 34 50 32,00 68,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypatet Hodnota [€]
V{chadiskova hodnota 27,6 bm stupfia * 25,23 €/bm stupha * 3,780 * 1,10 2 895,41
Technicka hodnota 68,00%z 289541 € 1 968,88

2.3.13 Vonkajgia tprava: Bazén na p. £. 2498

Ide o vonkajsi bazén nachadzajlci sa na pozemku parc.t. 2498 , vyhaioveny zo skinlaminatovej baneg

osadenej do vikopu (typ Briliant 74).
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ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO0: Bazény
Kad KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 13. Bazény
dod: 13.7. Lamindtovy

Rozpoétovy ukazovatel za merni jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/m3 QP
Poéet mernych jednotiek: 3,00%7,00%1,40 = 29,4 m3 OP
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: keu = 3,780

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kwm=1,10

TECHNICKY STAV

Vypotet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

75/2024

Nézov Zatiatok uZivania | V [rok] l T {rok] | Z frok]

0 [%]

TS [%]

Bazén na p. & 2498 2012 12 18 30

40,00

60,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypotet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 29,4 m3 0P * 59,09 €/m3 0P * 3,780~ 1,10 7 223,47
[Technicka hodnota 60,00% 2722347 £ 4 334,08
2.3.14 Vonkajsia aprava: Prekrytie bazénu na p. &. 2498

Ide o segmentové posuvné prekrytie bazénu. Pokrytie je vyhotovené z hlinkovych profilov
a polykarbonatom. Pre chodnotenie ako porovnatelné vyhotovenie uvazujem sklenfk.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: Sklenik
Kod KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOLTOVY UKAZOVATEL
Kategéria: 29, Sklenik
Bod: 29.1. Z ocel'ovych profilov so zaskienim a zékladmi, prip. podmurovkon
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednothu: 1950/30,1260 = 64,73 €/m2 ZP
Polet mernych jednotiek: 4,208,000 = 33,6 m* ZP
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: ke = 3,780
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kn=1,10
TECHNICKY STAV
Vypotet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Néazov - . | ZadiatokuZivania | V frok] l T [rok} l Z [rok] 0 [%] | TS [%0]

;1‘;‘3‘3’ tie bazénu na p. C. 2012 12 18 30 40,00 60,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov Vipofet Hodnota [€]
ychodiskova hodnota 33,6 m2IP* 64,73 €/m2 2P * 3,780 * 1,10 9 043,35
echnicka hodnota 60,00%z9 043,35 € 5426,01

2.4 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nézov | Vychodiskovd hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Rodinny dom s. & 2686 na p. & 2499, k, v, RuZinov I 412 426,82> 235171,59
Zahradny pristrefok na p. & 2498 29 059,47 23 610,82
Plot na p. €. 2498 13 697,96 9314,61
Studiia na p. £ 2498 6 496,63 5197,30
ZavlaZovaci systém na p. & 2498 351,77 211,06
Technologickd Sachta na p. & 2498 13 109,75 9963,41
Doemdca vodareii na p, & 2499 917,84 428,36
Kanalizaéna pripojka na p. &. 2498 2419,08 1 644,97
Kanalizatnd Sachta na p. £. 2498 252574 1717,50
NN pripojka na p. & 2498 678,36 461,28
Spevnené plochy [ 975,64 663,44
Spevnené plochy [ 2521,35 176495
Spevnené plochy I 103394 827,15
Vonkajsie schodisko na p. & 2498 289541 1968,88
Bazén nap. . 2498 7 22347 4 334,08
Prekrytie bazénu na p. & 2498 9 043,35 5426,0%
Celkom za Vonkajsie dpravy 43 695,70 29 411,09
Celkom: 505 376,54 302 705,41

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a} Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnosti sa nachddzaj v Bratislave - mestska &ast’ Rufinov, miestna Zast’ Prievoz, asi 300 metrov severozdpadne od
frekventovaného mestského dialniéného obchvatu D1 a zarovedt asi 300 metrov juine od frekventovanej Gagarinovej ulice.
ledna sa o rovinné tizemie so stavbami prevaZzne na individuaine byvanie. Do 5 mintt pedo na nachadza MHD trolejbusova
zastdvka na Mierovej ulici, d'alej asi do 10 miniit pe3o je dostupna MHD autobus a trolejbus na Gagarinovej ulici. Miestny urad
RuZinov sa nachadza asi1,5 km severozdpadne, asi 3 miniity autom. Vybavenost mestskej asti je dostupna do 7 minit autom.
Napojenie na mestsky dialniény obchvat D1 je asi § mindit autom. Historické centrum Bratislavy sa nachadza asi 7,5 km
zdpadne, asi 15 minit, kde je kompletna obéianska vybavenost hlavného mesta SR.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Stavba rodinnéhe domu so stpisnym &istom 2686 s prislugenstvony, na pozemku s parcelnym &slom 2499 v katastralnom
uzemi Ruiinov je na zaklade kolaudaéného rozhodnutia uréend pre tée! byvania. V pripade prenajimania odli¥né moZnosti
jej vyuZitia by predpokladam neboli vhodné ani efektivne, vzhl'adom na samotnd polohu ani vzhladom na jej dispozitné
rieSenie. V fase Ciastoinej miestnej obhliadky predmetnd stavba rodinmého demu s prisluSenstvom bola predpokladam
obyvand. Iné vyuzitie ako na byvanie sa nepredpoklada ani v biizikej budicnosti.

€} Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Podl'a vypisu z katastra nehunutelnosti z listu vlastnictva &slo 1814, katastralne vizemie Rufinov, k datumu, lu ktorému sa
nehnutelnosti chodnocujd, viaznu na nehnutel'nostiach tarchy- zéloiné pravo, exekuéné zaloine pravo, poznamka o zafati
vykonu zéloZného prava- pozri list vlastnictva v pritohe znaleckého posudku.
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3.1 STAVBY
- 3.1.1 METGDA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

© 3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

75/2024

© yypotet vieobecnej hodnoty stavieb tvoriacich predmet znaleckého posudku je vykenany metddou polohovej diferencidcie s
- pouitim metddy vipoétu koeficientu polohovej diferencidcie podla Metodiky vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a
_ stavieb. Vzhl'adom na polohu, typ, celkovy technicky stav stavieb tvoriacich predmet znaleckého posudku s prihliadnutfm aj
~ na vyvoj trhu s obdobnymi stavbami v predmetngj tokalite uvaZujem pri vypoite s priemernym koeficientom polohovej
diferencidcie vo vyike 0,85, ktord hodnota médie zodpovedat priemernému pomeru vieobecnej a technickej hodnoty
obdobnych stavieb v predmetnej lokalite Bratislava - RuZinov k ddtumu ku ktorému je posudok vypracovany. Zdévodnenie
jednotiivych faktorov a ich hodnotenie je uvedené nizdie.

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 0,85

UrCenie koeficientov polohaovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypodet Hodnota
[. trieda 'III. trieda + 200 % = (0,850 + 1,700} 2,550
H. trieda Aritmeticky priemer L. a 111 triedy 1,700
i1 trieda Priemerny keeficient 0,850
iV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,468
V. trieda IIL trieda - 90 % = {0,850 - 0,765) 0,085
Vypodet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis/Zdévednenie Trieda ket véha V)’rsle’:ick
Vi keor*wi

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe It 0,850 13 11,05
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vzt'ah k centru obce

S;it::nb;:];EEESD]{()bCI]Odné]]O centra, hlavnych ulica . 1,700 30 51,00
3 Sttasny technicky stav nehnutel'nosti

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt didrzbu it 1,700 8 13,60
4 Prevlddajiica zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty pre byvanie, §port, rekredciu, parky a pod. I. 2,550 7 17,85
5 Prisluienstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutefnosti Il 0,850 6 5,10
6 Typ nehnutel'nosti

oy dodom damwdosdsbbe s w1
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

g:z;itlzt";?jaazr;iél;aop;ﬁ;ovnych mo#nosti v mieste, L 2,550 9 22,95
8 Sktadba obyvatel'stva v mieste stavby

priemernd hustota ohyvatel'stva 1. 1,700 6 10,20,
9 Orientdcia nehnutelnosti k svetovym strandm

orientdcia hlavnych miestnosti k [Z - jV 1. 1,700 5 8,50
10 Konfigurdcia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% . 2,550 6 15,30
11 Pripravenost inginierskych sieti v blizkosti stavhy

fe];.];rg::t;Ezrc:?iél?ﬁ:;?awﬂd' pripojka plynv, kanalizdcia, L 1700 7 11,90
12 Doprava v okoli nehnutelnosti
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eleznica, autobus, miestna doprava, taxisluiba, letisko, lodnda [ 2,550 7 17,85
doprava a pod.
Obégianska vybavenost (arady, 3koly, zdrav., obchody, sluzby,

B iltira)

oo oot ot obenodov i Looas0 1 50
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

Ziadne prirodné Otvary v bezprostrediom okoli V. 0,085 8 0,68
15 Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

besny hluk a pranost od dopravy 1. 1,700 9 15,30
16 MoFnosti zmeny v zistavbe - tizemny rozvoj, vplyv na nehnut.

bez zmeny 1L 0,850 8 6,80
17 MoZnosti daldieho rozsirenia

#iadna moZnoest roziirenia V. 0,085 7 0,60
1B Dosalsovanie vymosu z nehnutel'nosti

nehnutelnosti bez vynosu V. 0,085 4 0,34
19 Nizor znalca

dobra nehmitelnost 1. 1,700 20 34,00
| lspo | | | 180 285,52
VSEQBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypotet Hodnota

Koeficient polohovej diferencidcie [ 285,52/ 180 . 1,586
Wiecbecnd hodnota V&Hs = TH * ken = 302 705,41 € * 1,586 480 090,78 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Pozemky st geometricky a polohovo uréend, zobrazené v katastralnej mape a oznatené parcelnym Eslom (parcela), vedené
na liste vlastnictva ako zastavana plocha a nddvorie a zahrada v zastavanom tzem{ obee Bratislava, m. & RuZinav. Parcely sd
rovinné tvoria spolu jeden celok obdiznikevého, ktory je zjuinej a zdpadnej v priamom dotyku s miestnou pristupovou
asfaltovou komunikiciou, kde sd inZinierske siete- vodovod, kanalizacia, plyn, elektricka energia a telekomunikacie.

Parcela & 2499 je celoplo3ne zastavancu stavbou rodinného domu. Parcela €. 2498 je z tasti zastavana prisluienstvom {ploty,
bazén, pristredols, spevnené plochy) az tasti s pestovanym travnikom a zeleiiou..

Koeficient povysujlcich faktorov je pouZity vo vyike 2,20 z dovodu zredlnenia vychodiskove hodnoty na mernd jednotlu
pozemku a zaroved s pribliadnutim na velkost pozemku,

Parcela | Druh pozemku ‘ Vzorec I Spolu vymera [m?] ‘ Podiel \ Vjmera [m?]
2408 zahrada 265 265,00 1/1 265,00
2499 zastavané plochy a nddvoria 167 167,00 1/1 167,00
Spolu vymera 1 * 1 \ ‘ 432,00
Obec: Bratisiava
Vychodiskova hodnota: Vila = 66,39 €/m?

Oznatenie a ndzov R Hodnota
koeficientu Hoduotenie koeficientu
ks 6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestdch od 50 000 do 100 000 obyvatelova
koeficient vieohecne} v kiipelngich mestich, vedlajéie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatelov, 1,50
situacie ndkupné centrd vo velligch obytnych Zastiach mimo centra miest nad 100 000
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obyvatelov s dobrymi dopravaymi moZn pstami

5. - redinné donty, bytové domy a ostatné stavby na hyvanie so tandardnym

vybavenim,

- rekreatné stavby na individuglnu rekredciu, 1,00
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, gkolstvo, zdravotnictve, Sport so

dtandardnym vybavenim

ky
koeficient intenzity vyuzitia

ki
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s mo¥nostou vyuditia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ki
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych dzemi (obytna alebo rekreaind poloha) 1,30

vyuZitia izemia

ki - . \ M . - . , L
: 4, vel'mi dobra vybavenost' (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych

koeficient technickej jetf) 1,45
infraitruktdry pozemku sie
koeficient k;v Suiticich 3. pozemky s v¥razne zvidenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohladnené v 220
faklgorgv J zvyienej vichodiskovej hodnote '
kn
koeficient redukujiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Néazov Vypotet I Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kp = 1,50 % 1,00 * 1,00* 1,30 * 1,45* 2,20 * 1,00 6,2205
Jednotkova hodnota pozemku VEHu = VHum * keo = 66,39 €/m? * 6,2205 412,98 €/m?
Vieobecna hodnota pozemku V&Hpuz = M * V5 = 432,00 m2 * 412,98 £/m? 178 407,36 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vypotet Vieobecnd hodnpta pozemku
v celosti [€]

parcela £, 2498 265,00 m2* 41298 €/mi*1 /1 109 439,70

parcela €. 2499 167,00 m2* 412,98 €/m2*1 /1 68 967,66

Spolu 178 407,36

I11. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA:

Stanovit odhad vieobecnej hodnoty nehnutelnosti:

rodinny dom siipisné &slo 2686 s prislu3enstvom, postaveny na pozemku parceiné &fslo 2499, zapisany na liste vlastnictva
tislo 1814, obec Bratislava, katastralne Gzemie RuZinov,

pozemky parcelné Eslo 2498 a 2499, zapisané na liste viastnictva tislo 1814, obec Bratislava, katastrlne itzemie RuZinov,
pre Gtel vykonania dobrovolne] drazby.
ODPOVED:

Ku dita 22.10.2024 stanovujem odhad vieobecnej hodnoty nehnutelnosti vo vyike:

658 000,00 Eur
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Nakolko zo strany vlastnika pri miestnej obhliadke diia 17.10.2024 neboli nehnutebnosti tvoriace predmet znaleckého
posudlu spristupnené sidnemu snalcovi za ugelom zistenia aktualneho stavebno— technického stavu, Groven vybavenia a
sariadenia, s poufitim § 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢isle 527 /2002 Z.z. o dobroveImych drazbéch v zneni neskordich predpisov,
ohodnotenie predmetu drazby bolo vykenané z dostupnych tdajov- na zaklade Ciastofnej miestnej obhliadky zo dila
17.10.2024 a z podkladov dodanych zadavatelom, Preto odhad vieoheenej hodnoty stanoveny tymto znaleckym posudkom
nemusi plne vystihovat' skutoénii vieobecnt hodnotu k ddtumu 22.10.2024, ku ktorému mal byt odhad vieobeenej hodnoty
nehmutelmnosti tvoriacich predmet znaleckého posudku stanoveny, za Glelom vykonu zaloiného prava formon dobrovolne]

drazby.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nézov Vieobecnd hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom s. & 2686 na p. £. 2499, k. U. RuZinov 37298214
Zahradny pristreSok na p. €. 2498 37 446,76
Plot na p. t. 2498 1477297
Studiia na p. €. 2498 824292
Zavlazovaci systém na p. ¢. 2498 334,74
Technologicka Sachta na p. £. 2498 15 801,97
Domadca vodarei na p. €, 2499 679,38
Kanalizagnd pripojka na p. ¢. 2498 2 608,97
Kanalizatna Sachta na p. ¢. 2498 2 723,95
NN pripeika na p. & 2498 731,59
Spevnené plochy | 1052,22
Spevnené plochy 11 2 799,21
Spevnené plochy 11 1311.84
Vonkajie schodisko na p. €. 2498 3122,64
Bazén nap. ¢. 2498 6 873,85
Prekrytie bazénu nap. £ 2498 8 605,65
Spolu za Vonkajsie upravy 46 645,99
Spolu stavby 480 090,78
Pazemky
LV & 1814, k. 4. RuZinov - parc. €. 2498 (265 m?) 109 439,70
LV £ 1814, k. 1. Ruzinov - parc. & 2499 {167 m?) 68 967,60
Spolu pozemky (432,00 m?) 178 407,36
Veobecnd hodnota cefkom 658 498,14
VEeobecna hodnota zaokrihlene 658 000,00

Slovom: Seststopatdesiatosemtisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutel'nostiach:
Ma ziklade miestneho Zetrenia a na zaklade dodangeh podkladev je moeZné konitatovat, Ze na posudzovanych

nehnutelnostiach neexistujii Ziadne zdvady viaznuce na nehnutelnostiach.

Prava spojené s nehnutelnostou:
Na zaklade Zetrenia a na zaklade dodanych podidadov je moZné kondtatovat, Ze na posudzovanych nehnutelnostiach neboli

zistené prava spojené s nehnutelnostami.

Predkupné pravo
Na zéklade miestneho e
Zadne predkupné prava.

trenia a na zaklade dodanych podkladov je moZné konitatovat, Ze na nehnutelnostiach neviaznu
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Na zaklade Setrenia a na zdklade dodanych podkladov je moZné konstatovat, e na posudzovanych nehnutelmostiach nie sd

farchy, ktoré vznikli na zdklade osobitného privaeho predpisu.

Rizika spojené s nehnutel'nostou st nasledovné:
Na nehnutel'nostiach viaznu tarchy- zdloZne prave a exekuéné ziloiné pravo
Zatatie vykonu zaloZného prava.

Znalecky Gkon (znalecky posudek) bol vypracovany v Siestich exemplaroch, z ktorych pit’ odovzdanych Zadavatel'ovi a jeden

ostava v archive Znalca.

V Bratislave diia 22,10.2024

IV. PRILOHY

Objednavka znaleckého posudku zo dita 25.09.2024 (1xA4)

Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu viastnictva & 1814 {1xA4)

Képia katastralne] mapy (1xA4)

Cestné prehldsenie zo diia 23.11.2009- prevzaté zo ZP €. 147/2024 (1xA4)

Kolauda#né rozhodnutie zo dita 17.10.2024- prevzaté zo ZP & 147/2024 (2xA4)

Vykresovd dokumentdcia (situdcia, pddorysy, rez, bazén}- prevzaté zo ZP & 147/2024 (9xA4)
Fotedokumentécia (1xA4)

N UE R R

SPOLU PRILOHY: 16xA4

A

777

Ing, Juraj Talian, PhD,

Strana ¢, 2B
Strana ¢, 29
Strana €. 30
Strana €. 31
Strana €. 32- 33
Strana ¢, 34 - 42
Strana €. 43

STRANA €. 28 - 43
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U8, a8 Tel, 0215942 G113
Zetinarska 6 E.mail: zaujem@ud.sk
£21 08 Bratislava Web: www.uf.sk

ing. Juraj Talian PhD.
Hrobakova 13
851 02 Bratizlava

\/ Bratislave, dha 25.09.2024

Vec: Obiednavka znaleckého posudku.

Tymto si u Vas objednavame vyhotovenie znaleckého posudku za Gcelom crganizovania dobrovolnef drazby
na predmetné nehnuteinosti na saklade navrhu na vykonanie drazby od zaloZného veritela.

Predmetom ohodrotenia (predmetom drazby) je subor nizsieuvedenych nehnuteinosti:
PREDMET DRAZBY - spoluvlastnicky podiel 11
Zilkiadna Specifikécia:
Cislo LV: 1814 Okres: Bratislava il Okresny Urad — katastralny
Ohec: Bratislava - RuZinov odbor; Bratislava
Katastralne Gzemie: RuZinov
Pozemky parc. reg. ,,C":

Parceiné &islo: Druh pozemku: Vymera v m?: Poznamky - charakteristika -
prisiudnost k ZUO - EL:
2498 Zahrada 265
2499 Zastavana plocha a nadvorie | 167
Stavby:
Sapisné gislo: Stavba postavenana Popis stavhy: Druh stavby:
parcele Eislo:
2686 2429 Sulovska 19 10

VLASTNIK PREDMETU DRAZBY: (spoluvlastnicky podiel vo vyske 1/1)

Meno a priezvisko / obchodne meno

aieho NAZOV : Stanko Rdobert

Bydlisko ! sidio :

Datum narodenia / ICO :

Obhliadka predmetu drazby sa uskutoéni dfia: 17.10.2024 o 09:00 hod.

V pripade, 2e Vam viastnik shodnocovane] nehnutelnost, resp. osoba, ktora ma pradmeintl nehnutefnosf v
suéasnosti v drzbe, v hore uvedenom termine obhliadky, ktory mu bol vopred pisomne oznameny,
neumozni vstup na predmetni nehnutelnost a vykonanie obhiiadky, Ziadam vas aby ste ohodnotenie
nehnuteinosti vykonali v zmysle ustanovenia § 12 ods. 3 zakona €. 527/2002 Z.z. vznp ,z dostupnych
udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii”, t]. s pouZitim starého znaleckého posudku (fotokopiu zasielame
v prilohe). V takomio pripade Vas Ziadame o uréenie véeohacnej trhovej hodnoty predmetnej nehnutelnosti,
ku dnu vypracovania Vasho znaleckého posudku a vypracovanie a zaslanie pisomného protokolu ©
neuspesnom pokuse vykonat znateck’ obhadkul.

Zaroven iadam o vyplnenie protokolu o prisbehu obhliadky (v prilohe), zaslanie znaleckého posudku v
elektronicke] podobe, vratane fotografii na adresu: suzana.skublova@ug.sk a vyhotovenie a zaslanie
znaleckého posudku v 5 képiach. Znalecky posudok K ohodnocovane] nehnutelnostt ma obsahovat
chodnotenie nehnutelnosti v zmysle vyhiasky Ministersiva spravodivosti €. 492/2004 o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku.

9, a.5,/7¢li
L | Uegzeinasias/

S pozdravom

Prilohy: - protokol o vykonani znajecke] obhliadky

U9.sk




Urad gemlézie, kartogeatic i katastrz Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NENNUTEENOS T

Chres {1104 Uranslea 1l Diaium vy e ema 22y
Ohce EROERN Branslava-Rusmow Cas srhotovenia 17405 41
RKatastralng faanne LU Ruzmo Udage plang b 2110 2024 )8 ey

V¥pis je nepouZiteny na privoe dkony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 1814
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Pareely eegisten evidovaué na katasusidne] espe Podet parciel 2
} Sbsoh : Deuh chisnene; Spolaéng Linmestaenie | Drub
| Parcefné Gislo | Vymerav mii Degh pozemky vwuFvania geng L o | oprivagho
i : : nehel nosn i nehnntelnost pozemka U i
[ i i puremha H bowataba |
P i . i
b ! 3 . : i
: 2498 | 263 i 4 ; ! 1 §
|- i . i
Eluc udaje Bew zip :
[ i 3 H - B - I Ty
: avand H i
: 24y vl ]l!u([l X 15 | |

L milvorie .

formt e e il . - : . e e
tInd tdme Brex 2apisu i

£

Leuenda
Spasob vvuZivami pozemke
Pozemok preswme v zastavanons uzein obee slebo v sahradkarskey osade. na klorom sa pestyge 2eletna, ovocre, okrasniwzka a
vysoka zeleit a me pofuohospodarske pladiny
15 Poremok, na klarom pe postavena bytova budosa azsucend supisos i Gisfom
Spolaina nehnuiginost
I Pozemok e je spoloinnu sehnutelnoston
Untrestnemie pozemha
I Pozemok je umicstneny v zastavanom uzemi ohee

Stavhy Poiet stavich |

| : j / i

. L. pozemku ! 1l cheanene H i
{Supisné diste | L £ Poraly stavhy Popus stavhy Aot i ¢ Linestrame stawby
| . pucelne éislo nehmuefosn i i
P . ; i
H H i
H _ - RS S

.- e ]

Legenili

Diruh stavby
10 Rodinny dem
Cimestneiie stavby
1 Stavba postas ena g zemskom povchy

CAST B VLASTNICT A INE OPRAVNENE OSOBY 7 PRAVA K NEHNUTEENOSTI

Vistails Poéer viastmkov |
i . . I I :

Poradove Titalk, presasko, meno, n}dn; enta s Nasow ! spoluvasimicky
aslo i Mhesta s alelo poby i - Sulle { podie! -
b F Datum speadema, rodie Sislo - 100 - Iny rdenufikacny udiy

Stanlo Ribery . R 9}
Tl nadobudnutia
Kaupsta zinfuva V=29344:10 2 12,08 1016
I fidaye. Ber zipisu
A -
iK
Poenanky : .
1 gl CEIRIEY snehnatelmost
i Zaloba o urcenie neplames zmlivy o zeadeni silodeho prava a o neesistence zalodneho priva venteln i
: Slovenska Sporitelna. & s, 1CQ 0031633 pacanad na Mesiskom sude Bratidava IV, sp 1 $8Csp 6002023, P i-
C18452023 i
: Omamenic o zacan vyhanu zalezacho prana V-29987- 2018 2dlodm i antelom Slovensha spartelina |
GE31653) na poremky 1 aC KN pinc € 2498, 2499 ana stavha so sup € 2086 ni pare ¢ 2499, lanmou i
predagana dobrovelney duazbe, P-098:262
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. ZNALECKA DOLOZKA

nalecka doloZka fyzickej osoby

1nalecky tikon som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo
ravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod
idennym Eislom 914986.

nalecky tikon je zapisany v denniku pod &islom 75/2024.

roveil vyhlasujem, %e som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého tikonu.

Ing. juraj Talian, PhD.







