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Znalec: Ing. Dagmar Jancovicova éislo posudku: 42/2025

| UvVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:
Stanovenie véeobecnej hodnoty bytu & 2 na prizemi bytového domu sUpisné &islo 93, Tokajicka ulica

vchod & 6 v Bratislave, postavenom na pozemku parc.&. 15285/2 - 1528/5/12 so spoluvlastnickym
podielom 337/100000 na spolo&nych &astiach a spoloénych zariadeniach domu, evidovanych na LV &.
4069 v k.0. Ruzinov, obec BA-m.&. RuZinov, okres Bratislava II.

2. U&el znaleckého posudku:
- pre cel vykonu zalozného prava, formou dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 20.03.2025
4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje: 23.03.2025
5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) Podklady dodané zadavatefom:

- Znalecky posudok &. 134/2018, vypracovany Ing. arch. lveta Horakova, zo dia 28.10.2018 - képia
- Zmluva o prevode vlastnictva nehnutelnosti, zo dita 07.06.2013 - kopia

- Potvrdenie o veku bytového domu, vydané Bytokomplet-D, s.r.o., zo dita 02.08.217- képia

- Podorys bytu &. 2, prizemie, Tokajicka ul.€. 6, Bratislava - kopia

b) Podklady ziskané znalcom:

- Képia vypisu z katastra nehnutefnosti, list viastnictva &. 4069 - Ciasto¢ny, k.u. RuZinov - obec: Bratislava
m.&. Ruzinov, okres Bratislava Il., dfia 03.03.2025,

- Képia z katastralnej mapy, k.u. Ruzinov - obec: Bratislava m.¢. RuZinov, okres Bratislava Il., dna
03.03.2025

- Regulacia funk&ného vyuzitia pléch - kdpia

- Zameranie a zakreslenie skuto&ného stavu bytu.

- Preverenie stavu na relevantnom realitnom trhu

- Fotodokumentacia stavu bytu k datumu miestneho Setrenia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
véeobecnej hodnoty.

e Zakon &. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

o Zakon & 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

o Vyhlagka & 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

o Vyhlaska & 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o véeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vseobecnych technickych poZiadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z,
ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zépise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

o Vyhlaska Federalneho &tatistického Uradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie
podfa pouzitého katalégu rozpo&tovych ukazovatefov).

e Vyhlaska &. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

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

e STN 7340 55 - Vypo&et obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb,
Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie dolezitych pojmov:
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a) Definicie pojmov

V&eobecna hodnota (VSH)

V&eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach vofnej sttaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budi konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSéeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

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

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoétové ukazovatele publikované v Metodike
vypottu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenove;
urovne je podfa poslednych znamych &tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 2.
Stvrtrok 2023.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uré¢ena linearnou / analytickou
metodou.

Stanovenie véeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypoéte sa pouziva transakeny pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspoii troch nehnutefnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podiahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim
na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prengjmu. Princip
met6dy je zaloZzeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova
hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou bududcich od¢erpatelnych zdrojov po¢as Casovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov pocas
¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metody je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickt hodnotu).

Stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypodte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspoii troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s
prinliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov
sa vypocita kapitalizaciou budulcich od¢erpatefnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatefa: Neboli vznesené.
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Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

éislo posudku: 42/2025

a) Vyber pouzitej metédy:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.
o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku. PouZita je metéda polohovej diferenciacie, porovnavacia
metoda z dévodu nedostatku podobnych nehnutefnosti na trhu v danej lokalite nebola pouZita. Pouzitie
kombinovanej metody na stanovenie v3eobecnej hodnoty nie je mozné, pretoZze byt nie je schopny
dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo mozné vykonat' kombinaciu.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatefov publikovanych v
Metodike vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy
ukazovatel bytu je stanoveny ma 1 m2 podlahovej plochy bytu v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri
tvorbe je zohladneny koeficient konstrukcie, vybavenia a lizemného vplyvu. Koeficient vyvoja cien je
podla poslednych znamych Statistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 4. §tvrtrok 2024, prevzaty
z internetovej stranky Ustavu sudneho inZinierstva v Ziline, www.usi.sk.

Metdéda polohovej diferenciacie
! Metéda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a véeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike
USI. Princip je zalozeny na ureni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu
a druh nehnutelnosti, z ktorého sa ur¢ia iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité
priemerné koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju zodbornych skusenosti. Nasledne je
hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna
hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnt pre konkrétnu hodnotent nehnutefnost.
Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana met6da
Na stanovenie vieobecnej hodnoty kombinovanou metdédou sa pouziva zékladny vztah:

VSH « = aHV+bTH [€]
s a+b
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 suétu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla
plati: a=b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metoda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny sibor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
ktpnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia veobecnej hodnoty
metddou porovnavania je podfa vztahu:

VSHS =M. VSHMJ [€]

kde

M - po&et mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHy, - priemerna véeobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podiahova plocha,
dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
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Hlavné faktory porovnavania:
ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),

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

konstrukéné a fyzické ($tandard, nadstandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).
podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vetky vplyvy mimoriadnych

okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajiceho

alebo kupujuceho a pod).

éislo posudku: 42/2025

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zékladného vztahu:
V8Hpoz = M * (VHwy * Kep) (€l

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

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metédy je potrebny stibor miniméine troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty
metodou porovnavania je podfa vztahu:

VSHPOZ =M. VSHMJ [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHy, - priemerna véeobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m%

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlignosti
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) fyzickeé (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a
kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatefné. Pri porovnavani sa musia vylugit vsetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajluceho
alebo kupujliceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odéerpatefnych zdrojov poc¢as ¢asovo
neobmedzeného obdobia podfa vztahu

VEH o, = 5 [€]

kde

0OZ - odg&erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prendjmu pozemku. Pri pofnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozZné v
odévodnenych pripadoch pouzit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby.
Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k — urokova miera, ktora sa do vypo&tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohladfuje aj zataZenie darou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
Vypis z katastra nehnutefnosti, List vlastnictva ¢. 4069 vytvoreny cez katastralny portal dita 03.03.2025.
Okres - Bratislava ,obec - BA-m.&. Ruzinov, katastralne tzemie - Ruzinov.

CAST A: Majetkova podstata:
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S?Ybi na parcele druh popis umiestnenie
supisn &islo stavby stavby stavby
gislo — 508512 9 Tokajicka 2 - 22 1
g?avny vztah K parcele na ktorej lezi stavba 93 je e_\!idovany na liste viastnictva &islo 1902.
15285/3 9 Tokajicka 2 - 22 1
g?évny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 93 je evidovany na liste viastnictva gislo 1902.
93 15285/4 . 9 quajicka 2-22 1
pravny yztah k parcele na ktorej lezi stavba 93 je evidovany na liste viastnictva gislo 1902.
93 15285/5 9 Tokajicka 2 - 22 1
pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 93 je evidovany na liste vlastnictva &islo 1902.
9 15285/6 9 Tokajicka 2 - 22 1
pravny vztah k parcele na ktorej leZi stavba 93 je evidovany na liste viastnictva ¢islo 1902.
9 15285/7 9 Tokajicka 2 - 22 1
pravny vztah K parcele na ktorej leZi stavba 93 je evidovany na liste vlastnictva gislo 1902.
93 15285/8 9 Tokajicka 2 - 22 1
pravny vztah k parcele na ktorej leZi stavba 93 nie je evidovany na liste vlastnictva 7868
9 15285/9 9 Tokajicka 2 - 22 1
pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 93 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 1902.
3 15285/10 9 Tokajicka 2 - 22 1
pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 93 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 1902.
93 15285/11 9 Tokajicka 2 - 22 1
pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 93 je evidovany na liste vlastnictva ¢&islo 1902.
93 15285/12 9 Tokajicka 2 - 22 1
Pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 93 je evidovany na liste viastnictva ¢islo 1902.
Legenda:
Druh stavby:

9-Bytovy dom
K6d umiestnenia stavby:
1-Stavba postavena na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory

EAST B. Viastnici a iné opravnené osoby:

por.C. priezvisko, meno ( nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢&islo ( ICO)
a miesto trvalého pobytu ( sidlo) viastnika, spoluvlastnicky podiel

Byty

Vchod: Tokajicka 6 prizemie byt €. 2

Podiel priestoru na spolognych gastiach a spolo&nych zariadeniach

domu 337/100000

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

76 Hanzelova Michaela r. Hanzelova, Mgr., Rohovce 338, Rohovce, psC 930 30, SR,
Datum narodenia:18.04.1987
spoluvlastnicky podiel: 1M

Titul nadobudnutia:

- KGipna zmluva V-12782/13 zo dna 29.7.2013

CAST C. Tarchy:
- Zalozné pravo v prospech: V&eobecna uverova banka, a.s., IGO0 31 320 155 na byt &. 2, prizemie,

vchod Tokajicka 6, podfa V-33363/18 zo diia 30.11.2018

- Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na nehnutelnost,byt ¢.
2,prizemie,vchod Tokajicka 6,v prospech opravneného: Prima banka Slovensko,a.s.,ICO:

31575951, podia 418EX 50/23 zo diia 10.03.2023 (sudny exekutor JUDr. Barbora Vatrtova),Z-4055/23

- Exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava na nehnutefnost, byt €.
2,prizemie,vchod Tokajicka 6,v prospech opravneného: Véeobecna zdravotna poist’ovha,a.s.,ICO:
35937874,podia 418EX 800/23 zo diia 31 .01.2024 (stdny exekutor JUDr. Barbora Vatrtova),Z-1431/24
Iné udaje: Bez zapisu

Poznamka:
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U ovedomenie o zatati exekucie zriadenim exekucného zalozného prava v prospech Prima banka
glovensko, a.. (IC0: 31 575 951) na byt &. 2, prizemie, vchod Tokajicka 6, podla 418EX 50/23 zo dita
4.02.2023, oprava upovedomenia zo dita 01.02.2023, (sudny exekutor JUDr. Barbora Vatrtova, Trnava),

p.179/2023

¢) {Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola stanovena dna 20.03.2025. Nakolko v &ase
getrenia nebola spristupnena nehnutefnost, bol zadavatefom predloZeny Znalecky posudok ¢. 134/2018 s
pn'lohami- Fotodokumentacia bytového domu od ulice, boli vyhotovené znalcom diia 20.03.2025.

d) Technicka dokumentacia:

Nakolko nebola nehnutefnost spristupnena, zadavatel poskytol pdvodny ZP &. 134/2018, vypracovany
Ing arch. Iveta Horakova, odkial som prevzala prilohy - Zmluva o prevode vlastnictva nehnutefnosti,
potvrdenie o veku bytového domu a pddorys bytu.

Predmetom ohodnocovania nie st pozemky parc.¢. 15285/2-15285/12 pod bytovym domom sup.¢. 93,
Tokajicka ul., Bratislava.

e) Udaje katastra nehnutefnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti st na zaklade evidencie v katastri nehnutelnosti a vypisu z listu vlastnictva
& 4069 vo vyluénom vlastnictve Hanzelova Michaela r. Hanzelova, Mgr., nar. 18.04.1987, bytom
Rohovce 338, Rohovce, PSC 930 30, SR, so spoluvlastnickym podielom 1/1. Vlastnicke prava k
nehnutelnostiam nadobudnuté: - Kipna zmluva V-12782/13 zo dita 29.7.2013

Ohodnocovany byt ma pridelené &islo 2 a nachadza sa na prizemi - umiestnenie bytu na podiazi suhlasi
so skuto&nostou. Bytovy dom ma pridelené sip.¢. 93 a postaveny je na pozemku parc.¢. 15285/2 -
15285/12 - v k.4. Ruzinov. Pédorysny tvar stavby a umiestnenie stavby na pozemku vzhfadom na okolitt
zastavbu koresponduje s nakresom v katastrainej mape. Pristup k domu je po verejnej komunikacii - z
Sabinovskej, Driefiovej a Tokajickej ulici.

Predmetom ohodnocovania nie st pozemky parc.¢. 15285/2-15285/12 pod bytovym domom sup.¢. 93,
Tokajicka ul., Bratislava.

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach su viazané tarchy:

- Zalozné pravo v prospech: V8eobecna uverova banka, a.s.,

- Exekuény prikaz v prospech opravneného: Prima banka Slovensko,as.,

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
Byt - & 2 na prizemi bytového domu sup.¢. 93, Tokajicka ulica €. 8, Bratislava, so spoluviastnickym
podielom na spoloénych ¢astiach a zariadeniach domu.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Pozemky parc.&. 15285/2 - 15285/12, pod bytovym domom sup.¢. 93, Tokajicka ul. v Bratislave

h) Informacia z Uzemného planu o zavéznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuzivania pozemkov, nazov tzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia,
kde je izemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

Mestska &ast’ a k.u. - RuZinov - Bratislava |l.

- pripustné funkcie - viacpodlazna zastavba obytného uzemia,

- kod funkénej plochy - 101

- Uzemny plan zroku - 2007

https://geoportal.bratislava.sk/pfa/apps/webappviewer/index.html 2id=6f055b1431754b09aa3fcb5e5bb573
4a

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt é. 2, prizemie, Tokajicka ul. ¢.6, Bratislava II.
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IS
5 gase Zetrenia, nebola ohodnocovana nehnutefnost’ spristupnend, z toho dévodu som prevzala
is, zastavanu plochu, rozpoc¢tovy ukazovatel zo ZP & 134/2018, vypracovany Ing. arch Iveta

Ho,akové, poskytnuty zadavatelom.

popis bytového domu:
ohodnocovany bytovy dom ma pridelené sup. &. 93, dany do uzivania v roku 1962, nachadza sa ulici
Tokajicka, postaveny na pozemkoch par.6. 15285/2 — 15285/12, v k.G. Ruzinov v Bratislave so
s oluvlastnickym podielom na spoloénych &astiach a zariadeniach domu. Ide o byt nachadzajlci sa na
1.p. v strednej sekcii, na poschodi sa nachadzaju 3 bytové jednotky, bez vytahu s dvoma vstupmi z J-V
s-Z strany.
Iade o bytovy dom pozostavajuci so 4.NP a 1.PP, kde sa nachadzaju spolo¢né priestory a pivnice patriace
k bytom. Byty st v ostatnych poschodiach a na kazdom z nich su tri bytové jednotky. Bytovy dom ma
nosné obvodové steny murované z tehal. Stropy a schodisko su Zelezobeténoveé. Strecha je plocha so
sivisnou krytinou s aplnymi klampiarskymi kon&trukciami. Povrchova Uprava obvodového plasta so
zateplovacim systémom s povrchom omietky na baze umelych latok, vnutorné povrchové Upravy stien v
spolo¢nych priestoroch su omietky vapenné hladke, do vy&ky 1,50m olejovy nater stien. Schodiste je
selezobetéonové dvojramenné s povrchovou upravou brusené terazzo, podesty, medzipodesty a spolotné
priestory podlahu z keramickej dlazby. Vstupné brany plastové presklené opatrené magnetickym
vratnikom, okna platové. Bytovy dom je v dobrom stave po rekonstrukcii, ktora bola prevedena v roku
2018 - nova dlazba, povrchova Uprava spolo¢nych priestorov, vstupné brany, streSna krytiny, zateplenie
obvodového plasta.
Bytovy dom je napojeny na vsetky inZinierske siete, elektrina, plynovod, vodovod, kanalizacia, mestsky
teplovod, telefon, kablova televizia, internet.

Popis bytu:

Ohodnocovany byt & 2 sa nachadza na zvysenom prizemi a dispozitne pozostava z jednej obytnej
miestnosti a prislusenstva, ktorymi su chodba, kuchynsky kut, kupeltia spolu s WC a pivnica
nachadzajlca sa v suteréne bytového domu o vymere 4,03m2. Nenachadza sa tu balkén ani léggia. V
roku 2016 bola prevedena kompletna rekonstrukcia - nova kuchynska linka so spotrebi¢mi, nové rozvody
vody, kanalizacie, vymena podiah, kameninovy obklad v obyvacej miestnosti, rekonétrukcia kupelne,
vstavana skrifia, posuvné dvere. Okna plastové s vnatornymi ZalGziami, vstupné dvere bezpetnostné.
Podlahy v obytnej miestnosti velkoplosné laminatové v ostatnych &astiach bytu podiaha z keramickej
dlazby. Vykurovanie Ustredné dialkove, osadené liatinové radiatory s reguladtorom a meratom spotreby
tepla. Merage médii si umiestnené v in&taladnej $achte. Elektricka instalacia je svetelna — istice.

Vybavenie kuchyne: - nachadza sa tu kuchynska linka so zabudovanymi spotrebi¢mi drez s pakovou
batériou, varna doska, elektricka rura, nad kuchynskou doskou obklad, podlaha z keramickej dlazby.
Vybavenie kupefne: nachadza sa tu sprchovy kut, umyvadio s pakovymi batériami, zachod so
zabudovanou nadrzkou, keramicky obklad stien, podiaha z keramickej dlazby.

Spoloéné &asti domu - zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodiska,
vodorovné nosné konatrukcie, zvislé nosné konstrukcie, izolaéné konstrukcie.

Spoloénymi zariadeniami domu - vytahy, pracoviia, kocikaren, miestnost pre bicykle, miestnost pre
upratovacku, dielfa, spolo¢né televizne anteny, bleskozvody, vodovodné , teplonosné, kanalizatné,
elektrické, telefonne, plynové pripojky, spolo¢né prizemné priestory.

Vek stavby

Bytovy dom bol dany do uzivania podfa prediozeného potvrdenia v roku 1962, z &oho vyplyva, Zze vek
domu je 2025-1962 = 63 rokov, comu zodpoveda aj jeho opotrebenie a technicky stav konstrukcii.
Zivotnost bytového domu je 100 rokov - prevzatl z Metodiky vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutefnosti
a stavieb, vydala Zilinska univerzita v Ziline.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konstruke. ststavami (mimo sustav
to)
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
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pODLAHOVA PLOCHA

- e Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [mz]
mﬁ 30425041 - B - 15,33
k/uc;hyﬁa 7 7 1,0]3*2,326+Q,5§4*Q,45 7 ) - 7 7 2,76
kopefita spolu sWC 1,537*0,986+0,679*0,499 7 7 7 ) - 1,85
;éds;eﬁ 7 1,092*1,645 7 B 7 i 7 - 1,80
;i;}nica 4,03 4,03
vypoéftaﬂé podiahova plocha ‘ 25,77

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpo&tovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: ky = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 3,849

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ku = 1,05

Pocet izieb: 1

| vypoéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

&islo Nézov Ce,;‘g‘&;’gg_ie' Koef. $tand. ks; Up’i‘r’:,"f(’:ie'“ Cﬁﬂﬁﬁ‘é&ﬁ}e'
: stavby [%]
Spoloc¢né priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,05 5:25 ‘ 3,61
2 Zvislé kongtrukcie - 18,00 400 1800 12,36
3 Stropy - 800 1,00 8,00 549
4  Schody ' - 300 1,00 | 3,00 2,06
5  ZastreSenie bez krytiny 500 1,00 500 3.43
6  Krytina strechy - 200 120 2.40 1,65
7 Klampiarske konstrukcie | 1,00 1,10 110 0,76
8  Upravy vonk. povrchov ’ 300 1,20 360 247
9  Oprawwnit powchov 200 100 200 137
10  Vnitoméker.obklady 050 100 05 034

) |11 Dvere ” 050 120 060 041
12 okma 500 120 6,00 412
13 Powchypodidh 050 " 400 = 050 034
14 Vykurovanie 250 400 250 1,72
15 Elektroinstalacia N 200 110 220 151
16 Bleskozvod 1,00 1,10 1,10 10,76
17 Vnitornyvodovod 200 1,00 200 137
18 Vniomakanaizaca 200 100 200 1,37

1 19 Vnﬁtofny plynovodr 7 1,00 B 1,7007 o 1,00 069
20 wtahy ' 200 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné - 200 130 260 o179

l Zariadenie bytu

22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,50 | 6,00 412
23 Vnatorne ker. obklady 400 200 2,00 137
24 Dpvere ' 2,00 200 | 400 275
25 Povrchy podiah ' 250 150 375 2,58
26 Vykurovanie - 25 100 250 172
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é;"’glektromstalacna ” 300 100 300 ) 2,06
53/ i iVnutOmY vodovod 1,00 100 1,00 - 069
2§ [ ‘Vnutoma kanallzramar 7 7 - 1,00 100 100 0,69
30 ' Vnmomy plynovod i 0,50 - 0,00 - 0,00 0,00
41 Ohrev teplejvody 200 100 2,00 1,37
32 Vybavenie kuchyn ) 2,00 - 5,00 10,00 6,87
33 Vnut.hyg. zariad. vratane WC 7 4,00 | 4,00 7 16,00 | 710,99
| |4 Bytovéjadrobezrozvodov 400 500 2000 1374
45 Ostatné 2,50 | 2,00 | 5,00 3,43
j: Spolu 100,00 | 14560 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 145,60/ 100 = 1,456
vychod|skova hodnota na MJ: VH = RU * key * kg * ky * ky [€/m ]
VH = 325,30 €/m” * 3,849 * 0,939 * 1,4560 * 1,05
VH = 1 797,41 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia analytickou metodou
Cislo Nazov pg:;?‘{&’ ] ui';ff;ﬁ ia Zivotnost’ Vek Opot[roz?enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac ] 3,61 ‘ 1962 150 63 1,562
2 Zvislé kontrukcie ' 1236 1962 100 63 779
3 Swopy - 549 1982 100 63 3,46
4  Schody - 206 1962 100 63 1,30
5  Zastreenie bez krytiny - 343 1962 80 63 270
6  Krytina strechy 485 2012 6 13 0,36
7 Klamplarske konstrukme 7 B 70,76 7 2012 T '60 ' 7 13 0,16
8  Upravy vonk. povrchov ' 2.47 2018 60 | 7 029
9 Upra\)y vnat. povrchov 77 o 1,37 2018 60 7 0,16
10 Vnatomé ker. obklady 034 192 = 65 63 = 033
11 Dvere st 2012 60 13 009
y |12 Okna ' a1z 202 60 B 0,89
13 Povrchy podlah | 0,34 2012 60 13 0,07
14 Vykurovanie 172 1,2 65 63 167
15 Elektroinstaldcia 151 1962 65 63 146
16 Bleskozvod o076 = 2018 50 7 0,11
17 Vnitomy vodovod 137 1962 65 63 133
18 Vnutorna kanahzac:a ' ' 4,377 " 19627 65 63 1,3;3 '
19 Vnatorny plynovod o9 192 = 65 63 0,67
20 Vytahy o0 182 0o 0o 000
21 Ostatné 17 2012 40 13 058
22 Upravy vnut. povfchov 7 7 4,12 71 2016 60 9 0,62
23 Vnitomé ker. obklady - 137 2016 50 9 025
24 Dvere 275 2016 60 9 041
25 Povrchypodidh 258 206 60 9 0,39
26 ) ‘Vykurovanie - ) R 172 7 1962 B 65 63 1 1,67
27 Elektoindtalica 206 2016 50 9 0,37
28 ‘Vnutorny vodovod 7 , A' - 7 , 0,69 | 2016 ‘ 7 50”7 1 ”9” 0,12
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; Vnutoma kanalizécia 069 206 6 9 010
b VVnrl’thrny plynoyod . ) ) 0,00 1962 0 0 N ,O,’QO
i’1 Ohrev tep!ej \(ody - 1,37 1962 65 63 7 1,33
g Vybaveniekuchyd 16,87 2016 30 9 2,06
3'3 Vnﬂt:hyg.zariad.yrétane wWC 10,99 12016 i 60 9 1,65
54 Bytové jadro bez rozvodov ] 13,74 7 2016 , 60 9 2,06
g5 Ostatné 343 2016 30 9 1,03
Opotrebenie 38,33%
Technicky stav 61,67%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov l Vypocet Hodnota [€]
\ychodiskova hodnota 1797,41 €/m* * 25,77Tm’ 46 319,26
Technickd hodnota  61,67% 2 46 319,26 € . ’ N 28 565,09

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutefnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v Hlavnhom meste SR Bratislava v k.0. Ruzinov mestskej tasti Ruzinov, okres
Bratislava Il. Lokalita je povazovana za obytnu zénu, v zastavanom Uzemi mesta, s pristupom po
spevnenej asfaltovej komunikacii. Mesto m& komplexnu siet obchodov a sluZieb, nachadzaju sa tu
ministerstva, krajsky a mestsky urad, kultrne zariadenia, Sportové arealy, posty, materske, zakladne,
stredné a vysoké skoly, vybudovany je verejny vodovod, plynovod, kanalizacia, elektricky rozvod a
telekomunika&na, kablova a teplonosna siet.

Pracovné moznosti v meste st vyborne, nezamestnanost je okolo 5%. Realitny trh je vyborny v
ocefiovanej &asti mesta, dopyt prevazuje nad ponukou. Miesto nie je zatazené negativnymi vplyvmi. V
ocefovanej lokalite sa nevyskytuju zariadenia, ktoré by produkovali $kodlivé exhalaty. V blizkosti sa
nachadza zastavka MHD s pravidelnym cestnym spojenim (autobusy, elektri¢ky). Hlavnou ocenovanou
nehnutelnostou je byt &.2 nachadzajtci sa na prizemi obytného domu, Tokajicka ulica €. 6, Bratislava.

b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti:
Byt je vyuzivany na projektovany acel - na byvanie ako jednogeneracné s vlastnikom bytu bez vynosu.
Iné vyuzitie sa v si¢asnosti nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Predmetom ohodnocovania nie su pozemky parc.c. 15285/2-15285/12 pod bytovym domom sup.¢. 93,
Tokajicka ul., Bratislava.

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach su viazané tarchy:

- Zalozné pravo v prospech: Vseobecna uverova banka, a.s.,

- Exekugny prikaz v prospech opravneného: Prima banka Slovensko,a.s.,

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Véeobecna hodnota bytov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:

Ohodnocovany byt &. 2 sa nachadza na ulici Tokajicka v tesnej blizkosti MHD — dobré spojenie do centra
hlavného mesta Bratislava 10min autom, okolia a na diafni¢ny obchvat, autobusova stanica 10 min.,
viakova stanica Nové Mesto vzdialena 5min. Trh s bytmi v danej lokalite, dopyt v porovnani s ponukou j&
Vyrazne vy&si, byt sa nachadza v strednej sekcii bytového domu na 1. posch. Stav bytového domu je v
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prom udrziavanom stave po rekonstrukcii, ktora bola prevedena v roku 2017, samotny byt je po
doongtrukcii prevedenej v roku 2016. Prevladajica zastavba v okoli domu - objekty pre byvanie,
Munkéné bytové domy, obchody, Skolstvo, s dobrou ob¢ianskou vybavenostou a sluzbami v blizkom

OK?:(‘bvanie v okoli domu je uspokojujtice pre vlastnikov bytového domu. Pracovné mozZnosti obyvatelstva

'nezamestnanost’ do 5%, skladba obyvatelstva v bytovom dome - vysoka hustota, obianska vybavenost
_&ola, 8kolka, potraviny, banky, restauracie- kompletna vybavenost. Bezny hluk od ulice.

remerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s .,Metodikou vypoétu vSeobecnej

nodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI v Ziline. Vzhfadom na velkost sidelného utvaru, polohu,

nehnutefnosti, jej rozostavanost a kvalitu pouzitych stavebnych materiglov, dopyt po nehnutefnostiach

y danej lokalite, je vo vypodte uvazovany s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske

1,90.

priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,9
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda } Vypocet Hodnota
| trieda lll. trieda + 200 % = (1,900 + 3,800) 5,700
||, trieda Aritmeticky priemer 1. a Ill. triedy - o 3,800
Ill. trieda Priemerny koeficient N - 1,000
|V. trieda ' ' Aritmetiéky priemér V. a lll. triedy - 7 " ‘ ' 1,045
V. trieda 1l trieda - 90 % = (1,900 - 1,710) . 01%

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Eslo Popis Trieda kepi Viha VVSIe*d %
Vi Kppr*vi
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dobyt v porovnani s ponukou je vyrazne vy38i ' I ' 5,700 10 7 57,00
2 Poloha byt domu v danej obci - vztah k centru obce
Zasti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska . 1,900 30 57,00
3 Sﬁééshy technicky stav bytu arbytového domu o 7 N
velmi dobre udrziavana nehnutefnost I 5700 7 39,90
4 Preﬂédajﬁcé zastavba v beibrostf. okoli bytdomu T ' '
objekty p}é byvanie, éport, rekfeéciu, parky aw pod 1, 5,700 5 ' ' ' 28,50
5 Prislugenstvo bytového domu - . o o '
N Elrgflg\éﬁaa 'éeéiéfeﬁ 'alrerboj kbéikéreﬁ ia miestnost pre | V. 1’(5 4'57 N 6 ' 6.27
6 Vybavenost’ a prisiusenstvo bytu
"~ komplexne rekonstruovany byt so Standardnym
vybavenim, alebo v novostavbe so $tandardnym Il 3,800 10 38,00
vybavenim ) ) -
7 Pracovné moinqsti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti = o ~ L _ R _ !
| nozamestnanoatao s L | &m0 8 i
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku ‘
X)ésg;(tao \rl\u?tota oby-\fatfalistva v srifihrsrku - obytné dom* do m 1,990 [ 6 11,40
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
orientacia obytnych miestnosti nad 65 % kJJZ-J-J0V. . | 5700 5 2850
10 Umieétnénie bytu v bytovom dome 7 ] N '
byt na prizemi, alebo na 7 a vy$&om podiazi . 1900 9 17,10
11 Poget bytov vo vchode -vbloku T ' - I '
' poget bytov vo vchode: do 10 bytov ' W 380 7 2660
12 Dopré\)a v okoli bﬁového domu R . ‘ N '
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— 2elezhica, éutobus, miestna doprava, taxisluzba - v
dosahudo5minat I 5,700 7 39,90

a Obéianska vybavenpst’ v okoli bytového domu

ol pbéta, banka, Skola, $kblka, jasle, nemocnica, divadlo, |
kompletna siet obchodov a sluzieb - L 5700 8 420
~ prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového

14 domu o o - 7 -
3 Ies,rvodné nédr?,ﬁ park, vorvzdialrenosti do 1000 m 1. 1,900 4 7,60
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost od dopravy Il. 3,800 5 19,00

16  Nazor znalca “

' dobry byt . . 3,800 20 76,00
Lj?polu | 145 532,57
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypoéet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 532,57/ 145 3,673
VSHg = TH * kpp = 28 565,09 € * 3,673 104 919,58 €

V&eobecna hodnota

13
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1. OTAZKY A ODPOVEDE

{Jlohou znalca podla objednavky na vypracovanie posudku bolo stanovenie v8eobecnej hodnoty bytu &. 2
na prizemf bytového domu stpisné &islo 93, Tokajicka ulica vchod €. 6 v Bratislave, postavenom na
pozemku parc.&. 15285/2 - 1528/5/12 so spoluvlastnickym podielom 337/100000 na spolo&nych Castiach
a spolo¢nych zariadeniach domu, evidovanych na LV & 4069 v k.u. Ruzinov, obec BA-m.C. Ruzinov,
okres Bratislava Il.

y&eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajici budu konat' s patri€nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Véeobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory): 104 919,58 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metdda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vieobecna hodnota [€]
Stavby
Byt &. 2, prizemie, Tokajicka ul. &.6, Bratislava Il. 1104 919,58
SpoluV8H - . 104 919,58
Zaokruhlena VSH spolu 105 000,00

Vs8eobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 105 000,00 €
’ Slovom: Jedenstopittisic Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA
Predmetom ohodnocovania nie su pozemky parc.¢. 15285/2-15285/12 pod bytovym domom sup.¢. 93,

Tokajicka ul., Bratislava.
Na ohodnocovanych nehnutelnostiach st viazané tarchy:
- Zalozné pravo v prospech: V8eobecna uverova banka, a.s.,
| - Exekutny prikaz v prospech opravneného: Prima banka Slovensko,a.s.,

V Bratislave dfia 23.3.2025 \ oy, o Ing. Dagmar Jangovi¢ova

14




Cislo posudku: 42/2025

. Dagmar Jancovi¢ova

V. PRILOHY

Objednévka na vypracovanie znaleckého posudku - képia

Képia Vypisu Z katastra nehnutefnosti, list vlastnictva ¢. 4069 - &iastoény, k.U. RuZinov - obec:
d Bratislava m.¢&. Ruzinov, okres Bratislava Il., diia 03.03.2025

Képia z katastralnej mapy, k.U. Ruzinov - obec: Bratislava m.¢. Ruzinov, okres Bratislava Il., diia
03.03.2025

Zmluva o prevode vlastnictva nehnutelnosti, zo diia 07.06.2013 - képia

Potvrdenie o veku bytového domu, vydané Bytokomplet-D, s.r.o., zo dita 02.08.217- kopia
Padorys bytu €. 2, prizemie, Tokajicka ul.¢. 6, Bratislava - képia

Regulacia funk&ného vyuzitia ploch - kopia

Mapa sidliska- umiestnenie bytového domu a Sirsie vztahy.

Fotodokumentacia stavu bytu k datumu miestneho $etrenia.
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Jancovicova Dagmar Ing.
Krikova 8697/16
821 07 Bratislava
JJan Zemli¢ka

Konatel’ spoloCnosti
HeyPay s.r.o.

eyray

Nasa znacka Vybavuje Telefénne &islo Bratislava
HP0O06 /25/20A Kraji¢ek Martin 0911 833 859 24.02.2025
Vec

Objednavka znaleckého posudku

Objednavame si u Vas vypracovanie znaleckého posudku podla vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z. z. o
stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku za ucelom vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby
predmetu drazby podla

zak. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov:

subor veci vedeny Okresnym liradom Bratislava, okres Bratislava II, obec BA-m.¢. RuZinov,
katastralne (izemie RuZinov, evidovany na liste viastnictva ¢. 4069 ako::

- byt ¢. 2, prizemie, vchod: Tokajicka 6, v bytovom dome Tokajicka 2-22, sipisné ¢. 93,
postavenom na parcelach registra "C" evidovanych na katastrélnej mape pod parcelnym &.
15285/2, 15285/3, 15285/4,15285/5, 15285/6, 15285/7, 15285/8, 15285/9, 15285/10,
15285/11, 15285/12

- podiel priestoru na spoloCnych ¢astiach a spoloénych zariadeniach bytového domu stipisné ¢. 93
o vel'kosti 337/100000.

Vlastnikom predmetu drazby je Hanzelova Michaela r. Hanzelovd, Mgr., nar. 18.04.1987, bytom Rohovce
338, Rohovce, PSC 930 30, spoluvlastnicky podiel v 1/1.

Lehotu na dodanie vypracovaného posudku uréujeme na 3 dni od vykonania obhliadky predmetu draZby
znalcom.



Ziadame dodat”:
o Znalecky posudok v 2 exemplaroch
o Znalecky posudok vo .WORD, .MDB (HYPO), fotky v .jpg na 2 exemplaroch CD ROM.
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VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEDENOSTI

102 Bratislava II
529 320 BA-m.&. RUZINOV Datum vyhotovenia: 03.03.2025

%éhﬁ Gzemie: 805 556 RuZinov Cas vyhotovenia : 11:24:36
i1

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 4069 - &iastoeny

A.MAJETKOVA PODSTATA

Stavby
’Z”’—ga parcele Druh Popis Dxuh Umiest.
¢islo stavby stavby chrn.n. stavby
15285/2 9 Tokajicka 2 - 22 1
15285/3 9 Tokajicka 2 - 22 1
15285/4 9 Tokajicka 2 - 22 1
15285/5 9 Tokajicka 2 - 22 1
15285/6 9 Tokajicka 2 - 22 1
15285/7 9 Tokajicka 2 - 22 1
15285/8 9 Tokajicka 2 - 22 1
15285/9 9 Tokajicka 2 - 22 1
15285/10 9 Tokajicka 2 - 22 1
15285/11 9 Tokajicka 2 - 22 1
15285/12 9 Tokajicka 2 - 22 1
ly 15285/2, 15285/3, 15285/4, 15285/5, 15285/6, 15285/7, 15285/9, 15285/10,
85/11 a 15285/12 pod stavbami sU evidované na LV &. 1902.
cela 15285/8 pod stavbou je evidovand na LV ¢&. 7868.
nda :
druhu stavby
9 - Bytovy dom
umiestnenia stavby
1 - Stavba postavané na zemskom povrchu
Byty a nebytové priestory
B: VLASTNfCI A INE OPRAVNENE OSOBY
Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo (ICO)
a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel
d{ Tokajicka 6 prizemie Byt &. 2
®l priestoru na spolo¢nych Castiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisluSenstve:

337/100000

AStp s .
"ik pravneho vztahu: Vlastnik
05
Hanzelova Michaela r. Hanzelova, Mgr., Rohovce 338, Rohovce, PSC 930 30, SR
Datum narodenia: 18.04.1987
Spoluvlastnicky podiel : 1/1

tyy
bhg 2dobudnutia

Mluva v-12782/13 zo dha 29.7.2013
Strana 1



* % % (Ostatné PRIESTORY nevvziadané * * *

znéprévo v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla § 15 zak. &.
g3 2.2 ¥ zneni zak. &. 151/95 Z.z. - Vz 1487/97
ostabe na pozemku podla § 23 ods. 5 zdk. &. 182/93 Z.z. - 1487/97

: 105
;éprévo v prospech: VSeobecna uverova banka, a.s., ICO 31 320 155 na byt &. 2,
;ﬂe, vchod Tokajicka 6, podla V-33363/18 zo dha 30.11.2018

. 105
Lg& prikaz na vykonanie exeklcie zriadenim exeku&ného zdlozného prava na
stelnost, byt ¢. 2,prizemie,vchod Tokajicka 6,v prospech opravneného: Prima banka
vwsmha.s.,IéO: 31575951, podla 418EX 50/23 zo dna 10.03.2023 (sudny exekGtor JUDr.
ra Vatrtova),h Z-4055/23
BB 105
wény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zaloZného prava na
gtelnost, byt ¢. 2,prizemie,vchod Tokajicka 6,v prospech opradvneného: V3eobecna
sv0tnd poistovia,a.s.,I0: 35937874,podla 418EX 800/23 zo dia 31.01.2024 (stdny
ritor JUDr. Barbora Vatrtova),h Z-1431/24
* * *  Vlastnik je bez daldich tiarch * * *

Iné Gdaje nevyZiadané

o g

Objednavka: ./ /" /.
Vyhotovil: Zsolt Sfrk‘ény

P

VYHOTOVIL: OKRESNY URAD BRATISLAVA V MENE UGKK SR
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BYTOKOMPLET-D, s.o.

prevadzka Nevidzova 5, 821 01 Bratislava

Vlastni¢ka bytu
Zuzana Klimovéa
Tokajicka 2

821 03 Bratislava

Bratislava, 2.8.2017

Vec : Potvrdenie o veku bytového domu

BYTOKOMPLET - D, sr.o. ako sprdvca bytového domu Tokajicka 2-22 v
Bratislave tymto potvrdzuje, Ze na zaklade dostupnych informdacii bol vysSie uvedeny
dom postaveny v roku 1962.

S pozdravom

pany P g
g o= d, G.000.

Kamenarska 18, 621 04 DRATISLAVA ?
G0 a5 708 2eh, DIC 2021544600
1 NP SRZ02 1544680
Obetn, e o Bradislava |, odd, S,
Obetr. 1eg. 06 Bratis! e

viodka €. 2279718 /_ W
o piod. Vudy W

Iveta Kissovéa
ekonomick4 riaditel’ka

o

Vybavuje: Vrazelové

Stddlo firmy: ZLapisany v Ohchaodnam regir L-mail . By tokompler a byiokompler sk
Kamendarska 18 Qkresného sidu Bratislava | rel. 02 43292 111
82104 Bratisluva 2 Flozka & 227978

1C0-35 799 285 [C DPH -SK 20213544690
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Byt £.2 v obytnom dome na Tokajickej ul.&.6
Pédorys M 1:50

%



- zariadenia drobnych prevadzok sluZieb

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy - ZaD 07

REGULACIA FUNKENEHO VYUZITIA PLOCH

viacpodlazna zastavba obytného tGizemia

malopodlazna zastavba obytného tizemia

MIENKY FUNKENEHO VYUZITIA PLOCH

ja sluZiace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych domoch a k nim prislichajlice nevyhnuiné zariadenia —
jade S vyznamom a potrebami Gzemia stavby ob&ianskeho vybavenia, zelefi, ihriska, vodné plochy ako sugast
ru a ploch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaZe, zariadenia pre poZiarnu ochranu a civilnd obranu.

jel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych podiaznych pléch nadzemnej &asti zastavby funkénej

Y.
adné obcianske vybavenie musi skladbou a kapacitou zodpovedat velkosti a funkcii Gzemia.

SOBY VYUZITIA FUNKENYCH PLOCH

vladajuce
viacpodlazné bytové domy

pustné

lizemi je pripustné umiestriovat najma :

. stavby a zariadenia zabezpetujlice komplexnost a obsluhu obytného Gzemia v stlade s vyznamom a potrebami
uzemia, zariadenia obcianskej vybavenosti predovsetkym vstavané do objektov byvania - zariadenia obchodu a
sluZieb, verejného stravovania, zariadenia pre kulttiru, $kolstvo, zariadenia pre zdravotnictvo a socidlnu pomoc
zelen liniovd a plo$nd, zelefi pozemkov obytnych budov
vodné plochy ako stcast parteru a pléch zelene
zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uzemia

ripustné v obmedzenom rozsahu

Vizemi je pripustné umiestfiovat v obmedzenom rozsahu najma :

bytové domy do 4 nadzemnych podiaZi, rodinné domy v doplnkovom rozsahu

zariadenia ob¢ianskej vybavenosti lokalneho vyznamu, pokial nie st sti¢astou lokalnych centier
zariadenia telovychovy a vofného Gasu, zariadenia socialnej starostlivosti rozptylené v tizemi
solitérne stavby obcianskej vybavenosti sltZiace Sir§Siemu Gzemiu

zariadenia na separovany zber komunainych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov

s obsahom $kodlivin z domacnosti

nepripustné

V izemi nie je pripustné umiestiiovat najma:

- zariadenia s negativnymi U¢inkami na stavby a zariadenia v ich okoli
stavby obcianskej vybavenosti aredlového typu s vysokou koncentraciou navitevnikov a narokov na obsluhu Gzemia

- stavby na individudlnu rekreaciu

- arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polnohospodarskej vyroby
- skladové aredly, distribuéné centra a logistické parky, stavebné dvory

- CSPH s umyvariiou automobilov a plnickou plynu

- tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu

- zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu

= stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou

C Gplné znenie - strana 44



mxw:m_._wf_

y - 3 @
* - m o EIUGPU | A IINAILS 4..10( X M
WPIAS \ 1oow« %,
AW - W PR < v1s @ F e, o -
* = Q- N . ¢ © ®
WQ «r[» E 0 Q =
© = m | ! Oab
2 ¥ e F=§ e _ 3IUS10) SUDOUSHEA o >
2 3 & & w n OXed BAOINpUaS BULIRIE ® nadan |
2 w eAOURHQ - 0Ipn1S A0 N pUas o Auwiz -
= :
b: o @ -
_ . ho1as yakaouine
O o Oemmmamu o mmpee o S
enaizniez ‘ w_n%_ mOowNN%MM% ﬂ doys sid|v < T () 9 kg aa113|gnoq
5 4 w
s ‘e ‘Aejseldoq w . 5 - (ey10%07) eLLE
+ . so1saud Arosegoulo,
- PTE LS
epap N 23UIlS0H e , V.
y 4 eysINAEH ‘e . ey uodsiyniy
exsinaeH - n awa(ndacyy
asnoH vods Aiojoe4 wio4
- © ©¥spauyapun Jeg g weineisay L & @ frojeqing
=] ” pA0ISa L - 10137
m ISNOH JU3AT B OIPNIS ﬁ
AL ‘W4 - 01pns Y
° BAR[SIISEY AS WRIYD
o OIS\ SAON-BAR|SIIRIG e
ueyney
B)sAeUL Y (=] PUE




Fotodokumentacia
Byt €. 2, prizemie, Tokajicka ul.¢. 6, Bratislava Il., zo diia 20.03.2025

Vchod ¢. 6



Znalec: Ing. Dagmar Jandovicovéa Cislo posudku: 42/2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyha zapisana v zozname znalcov, tlmoénikov a
prekladatefov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo,
odvetvi Odhad hodnoty nehnutefnosti, pod eviden&nym &islom 914955.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 42/2025

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

Ing . Dagmar Jénéoviéové
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