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Znalec: Ing. Dagmar Jancovicové Cislo posudku: 182/2024

| UVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:
Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu &. 50, na 2.posch., bytového domu supisné ¢islo 6163, ulica J.

Smreka vchod &. 24 v Bratislave, postavenom na pozemku parc.&. 2878/34, 2878/35 a pozemkov parc.C.
2878/34, 2878/35 so spoluvlastnickym podielom 7201/529126 na spolo¢nych Gastiach, spolo¢nych
zariadeniach domu a so spoluvlastnicky podielom na pozemkoch, evidovanych na LV &. 3257 v k.u.
Devinska Nova Ves, obec BA m.&. Devinska Novéa Ves, okres Bratislava IV.

2. Uéel znaleckého posudku:
- pre t&el vykonu zéloZzného prava, formou dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 17.10.2024
4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje: 20.10.2024

5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) Podklady dodané zadavatefom:

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku - kpia

- Potvrdenie o za&ati uzivania bytového domu, vydané, zo diia Sprava objektov DNV s.r.0. - képia
- Pédorys bytu &. 50, 2.p., ul. J. Smreka &. 24, Bratislava - kopia

b) Podklady ziskané znalcom:

- Kopia vypisu z katastra nehnutelnosti, list vlastnictva ¢. 3257 - CiastoCny, k.U. Devinska Nova Ves -
obec: BA-m.&. Devinska Nova Ves, okres Bratislava 1V, dita 15.10.2024, vytvoreny cez internetovy portal.
- Kopia z katastralnej mapy vytvorena cez internetovy portél, k.u. Devinska Nova Ves - obec: BA-m.C.
Devinska Nova Ves, okres Bratislava IV, dia 15.10.2024

- Regulacia funkéného vyuzitia ploch - kdpia

- Zameranie a zakreslenie skuto¢ného stavu bytu - pédorys bytu

- Preverenie stavu s bytmi na relevantnom realitnom trhu.

- Fotodokumentacia stavu bytu k datumu miestneho Setrenia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

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

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

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

e Vyhlaska & 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhlaska & 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vdeobecnych technickych poZiadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

o Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €. 461/2009 Z.z,
ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zépise vlastnickych a inych
prav k nehnutefnostiam (Katastrainy zakon)

e Vyhlaska Federalneho tatistického uradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikécii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZita vylugne na zatriedenie do klasifikacie
podla pouzitého kataldgu rozpo&tovych ukazovatelov).

e Vyhlaska &. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava $tatisticka 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.

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

7. Definicie délezitych pojmov:
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a) Definicie pojmov

V&eobecna hodnota (VSH)

V&eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktori by tieto mali
dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je véeobecna hodnota na urovni s darou z pridanej hodnoty.

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

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka 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
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenove;j
drovne je podfa poslednych znamych S$tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 2.
Stvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou
metddou.

Stanovenie v8eobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podiahovéa plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim
na odlidnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

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

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

Stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

e Metdéda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakeny pristup. Na porovnanie je potrebny
stibor aspori troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat' na mernt jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

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

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

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

a) Vyber pouzitej metédy:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z.
o stanoveni v&eobecnej hodnoty majetku. PouZitd je metdda polohovej diferenciacie, porovnavacia
metéda z dévodu nedostatku podobnych nehnutelnosti na trhu v danej lokalite nebola pouzita. PouZitie
kombinovanej metdédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozneé, pretoZze byt nie je schopny
dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

Vypoget vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoc¢tovych ukazovatelov publikovanych v
Metodike vypoé&tu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti 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 zohfadneny koeficient konstrukcie, vybavenia a uzemného vplyvu. Koeficient vyvoja cien je
podla poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 2. Stvrtrok 2024, prevzaty
z internetovej stranky Ustavu sudneho inzinierstva v Ziline, www.usi.sk.

Metoda polohovej diferenciacie
) Metoda vychadza zo zakladného vztahu:

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

a vSeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na uréenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike
USI. Princip je zaloZeny na ur&eni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvéznosti na lokalitu
a druh nehnutelnosti, z ktorého sa uréia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouzZite
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, platnd pre konkrétnu hodnotenu nehnutefnost.
Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metoda
Na stanovenie véeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vztah:

V&I = aHV+bTH [€]
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 suctu alebo je vy$sia ako technicka hodnota stavieb, spravidla
plati: a=b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metoda porovnavania

Pre pouZitie porovnévacej metédy je potrebny subor minimaine troch ponukovych alebo realizovanych
ktipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty
metddou porovnavania je podfa vztahu:

VSHs =M. VSHy, [€]

kde

M - poéet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

V8Hy, - priemerna vieobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m’.

Porovnanie treba vykonat' na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahgvé plocha,
dlzka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
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Hlavné faktory porovnavania:
a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),

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

c) konstrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho
alebo kupujtceho a pod).

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz = M * (VHw * kpp) [€],

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

Metdéda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metédy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty
metddou porovnavania je podia vztahu:

VSHPQZ =M. VSHMJ [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHy, - priemerna v8eobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m?.

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

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

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

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost' zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a
kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

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

Vynosova hodnota pozemkov sa vypogita kapitalizaciou buducich od€erpatefnych zdrojov pogas ¢asovo
neobmedzeného obdobia podfa vztahu

VSH POZ:% [€]

kde

OZ - od¢erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v
odévodnenych pripadoch pouzit disponibilny vynos z pofnohospodarskej alebo lesnej vyroby.
Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k — urokova miera, ktora sa do vypodtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohladnuje aj zataZenie dafou z prijmu.

b) Viastnicke a evidenéné udaje :
Vypis z katastra nehnutelnosti, List viastnictva ¢. 3257 -Ciasto¢ny, vytvoreny cez katastralny portal dia

15.10.2024.
Okres - Bratislava IV. ,obec - Bratislava - m.¢. Devinska Nova Ves, katastralne Gizemie - Devinska Nova
Ves.
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&AST A: Majetkova podstata:

PARCELA registra ,,C" evidovana na katastralnej mape

parcela Vymera Druh Spbsob Umiest. Prav. Druh
gislo m2 pozemku VyuZ. poz. VZ. ch.n.
2878/34 380  Zastavané plochy a nadvoria 15 1

2878/35 474  Zastavané plochy a nadvoria 15 1

Legenda:

Sposob vyuZivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena stpisnym &islom
Umiestnenie pozemku:

1-Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Stavby

stpisné na parcele druh popis umiestnenie
gislo gislo stavby stavby stavby

6163 2878/34 9 Jana Smreka 24,26 1

6163 2878/35 9 Jana Smreka 24,26 1

Legenda:

Druh stavby:

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

Byty a nebytové priestory

CAST B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

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

Byty

Vchod: J. Smreka 24 2.p. byt &. 50

Podiel priestoru na spolo€nych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu 7201/529126
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

50 Fedor&akova Maria r. ValoviGova, Jana Smreka 24, Bratislava, PSC 841 07, SR,
Datum narodenia: 19.11.1958
Spoluviastnicky podiel: 7M2

{ Titul nadobudnutia:
- Kipa V-31568/98 zo diia 27.1.1999
- Osvedc¢enie o dedi¢stve 60D/127/2008-19 Dnot 68/2008M zo diia 07.11.2008.Z-13529/08

79 Fedordak Jan r. Fedoréak, Sevéenkova 7, Bratislava, PSC 841 08, SR,
Datum narodenia: 29.08.1946
Spoluvlastnicky podiel: 112

Titul nadobudnutia:
- Osvedcenie o dedi¢stve 60D/127/2008-19 Dnot 68/2008M zo diia 07.11.2008.Z-13529/08

80 Nemecskova Emilia r. Fedor¢akova, Komarnicka 34, Bratislava, PSC 841 08, SR,
Datum narodenia: 24.05.1944
Spoluvlastnicky podiel: 112

Titul nadobudnutia:
- Osveddéenie o dedi¢stve 60D/127/2008-19 Dnot 68/2008M zo dria 07.11.2008.Z-13529/08

81 Fedor¢akova Jana r. Fedoréakova, Jana Smreka 24, Bratislava, PSC 841 07, SR,
Datum narodenia: 11.09.1981
Spoluvlastnicky podiel: 1/12
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Titul nadobudnutia:

_ Osvedéenie o dediCstve 60D/127/2008-19 Dnot 68/2008M zo dia 07.11.2008.2-13529/08

Fedoréak Tomas r. Fedor¢ak, Jana Smreka 24, Bratislava, PSC 841 07, SR,
Datum narodenia: 29.07.1988
Spoluvlastnicky podiel: 112

82

Titul nadobudnutia:
- Osvedéenie o dedi¢stve 60D/127/2008-19 Dnot 68/2008M zo diha 07.11.2008.Z-13529/08

oznamk
?K nehnl)JItefnosti Vyhlasenie konkurzu na majetok diznika Tomas$ Fedor¢ak r. Fedortak (29.07.1988),
odla Uznesenia Mestského sudu Bratislava | o vyhlaseni konkurzu €.B1-330dK/12/2023 zo dia
27.02.2023, na byt ¢.50, 2.p., vchod J. Smreka 24, v podiele 1/12, spravca konkurznej podstaty je JUDr.
Stefan Dedak, P-1805/23

83 Fedor&akova Dana r. Fedoréakova, Jana Smreka 24, Bratislava, PSC 841 07, SR,
Datum narodenia: 13.06.1989
Spoluvlastnicky podiel: 112

Titul nadobudnutia:
- Osveddenie o dedidstve 60D/127/2008-19 Dnot 68/2008M zo diia 07.11.2008.2-13529/08

CAST C. Tarchy:
Iné tdaje: Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym $etrenim vykonana dita 17.10.2024 za Ucasti jedného z viastnikov
bytu. Kontrolne zameranie bolo vykonané diia 17.10.2024 digitalnym dialkomerom Leica DISTO D210,
vyrobné ¢islo 783648, kalibrované spolo¢nostou Geoteam, dita 04.03.2013. Namerané rozmery bytu su
pouzité pre vypocet podlahovej plochy a nasledne vypoget technickej hodnoty bytu. Fotodokumentacia
stavu bytu a bytového domu bola vyhotovena znalcom drnia 17.10.2024.

d) Technicka dokumentacia:

Zadavatelom nehnutelnosti bolo predlozené potvrdenie o veku bytového domu a pddorys bytu.
Zadavatelom ani vlastnikom nebol predlozeny titul nadobudnutia. V ¢ase Setrenia bola nehnutelnost
kontrolne zamerana, porovnana s predlozenym pédorysom a tvori prilohu znaleckého posudku.

Vek stavby pre u&el ohodnotenia bol stanoveny z predlozeného dokladu - Potvrdenie o zaCati uzivania
bytového domu v roku 1988, z &oho vyplyva, Ze vek domu je 2024-1988= 36 rokov, Comu zodpoveda 3
jeho opotrebenie a technicky stav konstrukcii. Zivotnost bytového domu je 100 rokov - prevzatu z

, Metodiky vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydala Zilinska univerzita v Ziline.

e) Udaje katastra nehnutefnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti st na zaklade evidencie v katastri nehnutefnosti a vypisu z listu vlastnictva
& 3257 st vo vyluénom viastnictve Fedoréakova Maria r. Valovi€ova, nar. 19.11.1958, bytom Jana
Smreka 24, Bratislava, PSC 841 07, SR, so spoluvlastnickym podielom 7/12, Fedoréak Jan r. Fedor¢ak,
nar. 29.08.1946, bytom Sev&enkova 7, Bratislava, PSC 841 08, SR, so spoluviastnickym podielom 1/2,
Nemecskova Emilia r. Fedoréakova, nar. 24.05.1944, bytom Komarnicka 34, Bratislava, PSC 84108, SR,
so spoluvlastnickym podielom 1/12, Fedoréakova Jana r. Fedor¢akova, nar. 11.09.1981, bytom, Jana
Smreka 24, Bratislava, PSC 841 07, SR, so spoluvlastnickym podielom 1/12, Fedor¢dk Tomas r.
Fedor&ak, nar. 29.07.1988, bytom Jana Smreka 24, Bratislava, PSC 841 07, SR, so spoluvlastnickym
podielom 1/12, Fedoréakova Dana r. Fedoréakova, nar. 13.06.1989, bytom Jana Smreka 24, Bratislava,
PSC 841 07, SR, so spoluvlastnickym podielom 1/12. Nehnutefnost nadobudnuta: - Kupa V-31568/98 zo
dita 27.1.1999, Osved&enie o dediéstve 60D/127/2008-19 Dnot 68/2008M zo diia 07.11.2008.Z-13529/08
Ohodnocovany byt ma pridelené &islo 50 a nachadza sa na 2.posch., - umiestnenie bytu na podlazi
suhlasi so skuto¢nostou. Bytovy dom ma pridelené sup.C. 6163 a postaveny je na pozemku parc.C.
2878/34, 2878/35 - v k.u. Devinska Nova Ves - podorysny tvar stavby a umiestnenie stavby na pozemku
vzhladom na okoliti zastavbu kore$ponduje s nakresom v katastralnej mape. Pristup k domu je po
verejnej komunikacii - ulici Jana Smreka.

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach nie st evidované tarchy.
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f) yymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

&. 50, 2.p. ul. J. Smreka, so spoluvlastnickym podielom 7201/529126 na spolo¢nych ¢astiach,
sariadeniach domu a na pozemkoch v k.U. Devinska Nova Ves, Bratislava IV.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
- Ziadne

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

Mestska &ast Devinska Nova Ves, k.u. - Devinska Novéa Ves - Bratislava IV.

- pripustné v obmedzenom rozsahu - viacpodlazna zastavba obytného uzemia

- prevladajuce - viacpodlazné bytové domy

- kod funkénej plochy - 101

- Uzemny plan zroku - 2007

https://data. bratislava.sk/apps/5058549776a84062ab26857008faef31/explore

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTY

2.1.1 Byt - ¢. 50, 2.posch., ul. Jana Smreka €. 24, s.¢. 6163, k..
Devinska Nova Ves, Bratislava

POPIS

Popis bytového domu:
Ohodnocovany bytovy dom sup.¢. 6163 dany do uzivania v roku 1988 pozostava z dvoch vchodov €. 24,
26 s hlavnym vstupom zo severnej avstup z dvora z juznej strany, postaveny na pozemku parc.cC.
2878/34, 2878/35 na ulici Jana Smreka v k.0. Devinska Nova Ves v Bratislave.
Objekt pozostava z 9.NP, kde na 1.NP (prizemi) je vstup do bytového domu, spolo¢né priestory a pivnice
prislichajuce k bytom. Vchod je rozdeleny na dve ramena na pravu a lavu stranu, kde sa nachadzaju aj
osobné vytahy a v nadzemnych podlaZiach na kazdej strane a poschodi dve bytové jednotky - vo vchode
32 bytovych jednotiek.
Objekt je zaloZzeny na hibinnych zakladoch - vefkopriemerovych pilétach. Po kons$trukénej stranke ide o
prefabrikovant stavbu typ ZTB 8-533, kde nosny systém pozostadva zo Zelezobetdnovych panelov.
’ Schodisko Zelezobetonové dvojramenné s povrchovou Upravou terazzo, opatrené zabradlim, podesta,
medziposty s keramickej dlazby. Stropy Zelezobetonové, objekt zastreSeny plochou strechou, obvodovy
plast so zatepfovacim systémom s povrchovou Upravou omietka na baze umelych latok. V roku 2022
bola prevedena rekonstrukcia zateplenie obvodového plasta, streSna krytina, spolo€nych priestorov,
vstupné ocelové brany opatrené elektrickym vratnikom, nové schranky, klampiarske konstrukcie su z
pozinkovaného plechu, podlahy vstupnych priestorov z keramickej dlazby. Povrchova Uprava spolo¢nych
priestorov vapenno cementova hladka omietka s olejovym naterom do vysky 1,50m, vstupné priestory s
obkladom z umelého kamenia. Dom ma Ustredné vykurovanie je napojeny na pripojku plynu, vody,
elektriny, kanalizacia do verejného rozvodu.

Popis bytu:

Ohodnocovany byt &islo 50 sa nachadza na 2.posch. bytového domu, po Ciastoénej rekonstrukcii, ktora
bola prevedena v roku 2022-2023 - vymena okien, vstavana srifia, zasklenie balkéna, ostatné v roku
2014. Dispozi¢ne pozostava z troch obytnych miestnosti a prisluenstva, ktorymi st predsiefi s chodbou,
kuchyna, kupeliia, samostatné WC a pivnica o vymere 1,75m2, nachadzajica sa na prizemi bytoveého
domu. Z jednej izby je vystup na l6ggiu o vymere 3,47m2, kde je podlaha z keramickej dlazby a ktora je
zasklena. Podlaha v obytnych miestnostiach a chodbe su velkoplosna laminatova v ostatnych Castiach
bytu podlaha z keramickej dlazby. V celom byte st osadené panelové plechové radiatory s merami,
okna plastové s vnutornymi zaluziami, vnatorné dvere piné a presklené osadené v ocelovych zarubniach,
vstupné dvere opatrené bezpe¢nostnym zamkom, povrch stien hladké vapenno - cementové omietky
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s naterom. V predsieni a jednej izbe osadené vstavané skrine. Elektricka intalacia je svetelna - istice,
Vymennikové stanica - dialkova na teplu a student vodu, kurenie ustredné.

Vykurovanie je dialkové, pripojka telefonu, pripojka kablovej televizie, Byt je vybaveny meracmi spotreby
teplej a studenej vody, hygienické jadro nie je murovang, plynomer je umiestneny v intalaénej Sachta na

WC.

Vybavenie kipefne - nachadza sa tu smaltovana vana, umyvadio s pakovou batériou, podlaha z
keramickej dlazby. V samostatnom WC osadeny splachovaci zachod s nadrzkou, keramicky obklad stien,
podlaha z keramickej dlazby. Hygienické jadro nie je murované.

Vybavenie kuchyne - nachadza sa tu kuchynska linka v dizke 2,70bm so zabudovanymi spotrebic¢mi
kombinovany sporak, digestor, nerezovy drez s pakovou batériou, nad kuchynskou linkou obklad stien,
podlaha z keramickej dlazby, osadena vstavana skrina.

Spoloéné ¢asti domu - zaklady domu, strecha, chodby, obvodové mury, priegelia, vchody, schodiska,
vodorovné nosné konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie, izolacné konstrukcie.

Spolo&nymi zariadeniami domu - vytahy, pragoviia, kotikarer, miestnost pre bicykle, miestnost' pre
upratovaéku, dieliia, spolotné televizne antény, bleskozvody, vodovodné , teplonosné, kanalizatné,
elektrické, telefonne, plynové pripojky, spoloéné prizemneé priestory.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstrukEnymi sustavami to

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]

obytna miestnost ) 415*405 7 - ) 7 ) ) 7 ) 16,81]
izba B B 774,@5*2,975 - - - o B 13,72
zba 0 XBS8E0 0 — 10,25
kurcrhyﬁ?ai 7 - 71,775*3,975+2,770*0,670 - - - B 8,53
Vprredsieﬁr - 7747,(7)5*_1,770 - 7 - | o 6,89
chpdba_ - 1’?,5*3,'95*',1'257'2'55_ N R 9,31
kipeffia 2,00"1,80 I S 360
samrosrtatnéWC - 09025 I 1,13
pivnica 1,75 1.75
Vypotitana podlahova plocha \ 72,00
lggia 3,47 347
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel: RU = 9800/ 30,1260 = 325,30 €/m?

Koeficient konstrukcie: ky = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plosnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,800

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km = 1,05

Pocet izieb: 3

Vypoéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

% Cenovy podiel : Uprava podielu Cenovy podie:
Cislo Nazov RU [%] cpi Koef. Stand. ks; oo ks hodnotenej

oy o stavby [%]
Spoloéné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 500 1,05 525 501
2 7 Zﬂvris|é kor}?’;rukcie - ) 18,00 ] 1,00 N 18,00 L 1777,177
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3 Stopy - 800 100 800 7,63
4 Schody - 300 1,00 300 2,86
5  ZastreSeniebezkiyting | 500 = 100 500 477
6  Kntinastechy 200 | 110 220 2,10
7 Klampiarske kontrukcie | 100 110 110 1,05
g  Upravyvonk. povrchov ' 300 120 360 343
9  Upravy vnat. povrchov 2,00 110 | 220 2,10
10 Vnitoméker.obkady | 050 100 050 | 048
11 Dvere o050 130 0,65 . 062
12 Okna o ' | 500 1,30 6,50 6,20
13 Povrchy podiah ' 05 1,05 053 . 050
14  Vykurovanie ' 25 | 1,05 263 250
15  Elektroinstalacia 200 105 210 200
16  Bleskozvod 100 110 110 105
17 Vnatomyvodovod 200 110 220 210
18 Vnutorna kanalizacia o 2,00 105 210 2,00 ,
20 Vytahy 200 130 260 248
21 Ostatné - 200 130 260 248
] Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov ; 4,00 1,00 4,00 3,81
23 Vnatorné ker. obklady 100 000 000 000
24 Dvere - 200 110 2,20 210
25  Powvrchypodiah 250 115 | 288 2,74
26 Vykurovanie 250 10 | 250 2,38
27  Elektroindtalacia 300 100 300 286
28 Vnatorny vodovod 100 1,00 1,00 0,95
29 Vnutoma kanalizacia 100 100 100 0,95
30 Vnatorny plynovod 050 1,00 | 0,50 0,48
31 Ohrev teplej vody | 200 1,00 2,00 1,91
32 Vybavenie kuchyi 200 115 2,30 219
! |33 VnithygzaradvrataneWC | 400 1,00 400 381
34  Bytové jadro bez rozvodov 400 0,90 3,60 3,43
35  Ostatne 250 1,20 3,00 286
| Spolu 100,00 | 10488 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky =104,88 /100 = 1,0488
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU *key * kk * ky * kn [€/m2]

VH = 325,30 €/m? * 3,800 * 1,037 * 1,0488 * 1,05
VH =1 411,65 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

| Nizov | Zadiatokuzivania | V[rokl | Tlrokl | Z[rokl | O[%] | TS[%]
r Byt - &. 50, 2.posch.,

Ul.vJéna Smreka &. 24,

s.6. 6163, k.u. 1988 36 64 100 36,00 64,00
Devinska Nova Ves,

Bratislava
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov l Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 411,65 €/m” * 72m” - ) - | 101 638,80
Technicka hodnota 64,00% z 101 638,80 € 65 048,83

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutefnosti:

Ohodnocovana nehnutefnost sa nachadza v Hlavnom meste SR Bratislava v k.0. Devinska Nova Ves,
okres Bratislava IV. Lokalita je povaZzovana za obytnt zénu a priemyselnt zénu, v zastavanom tzemi
mesta, s pristupom po spevnenej asfaltovej komunikacii. Mesto ma komplexnu siet’ obchodov a sluZieb,
nachadzaju sa tu ministerstva, krajsky a mestsky urad, kultirne zariadenia, Sportové aredly, posty,
materske, zakladné, stredné a vysoké skoly, vybudovany je verejny vodovod, plynovod, kanalizacia,
elektricky rozvod a telekomunikaénd, kablova a teplonosna siet.

Pracovné moznosti v meste st vyborné, nezamestnanost' je okolo 5%. Nehnutelnost sa nachadza v
lokalite, kde dopyt je vy$&i s ponukou. Mestska &ast je dostupna z Bratislavy mestskou hromadnou
dopravou, zastavka je cca 200m a viakovou dopravou. St tu vyborné pracovneé moznosti, vysoka hustota
obyvatelstva. Orientécia obytnych miestnosti z &asti vhodna z &asti nevhodna, severnu a juzna stranu.
Zivotné prostredie je bez narusenia. Hlavnou ocefiovanou nehnutelnostou je byt €.50 nachadzajlici sa na
2.posch. obytného domu, ulica Jana Smreka ¢&.24, Bratislava.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Nehnutelnost bola v ¢ase $etrenia plne vyuZivana a je vyuzivana na uéel zriadenia, v prostredi, ktoré
zabezpecuje jej plné vyuzitie. Iné vyuzitie sa v sigasnosti nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutePnosti:

Nehnutelnost je po technickej stranke schopna ako celok plnit G€el na ktory bola postavena. Nie su
zname iné rizika spojené vyuzivanim nehnutelnosti.

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach nie su evidované tarchy.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
VSeobecna hodnota bytov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:

Ohodnocovany byt & 50 sa nachadza na ulici Jana Smreka v tesnej blizkosti MHD s rychlou
dostupnostou do centra hlavného mesta Bratislava. Zastavka MHD v tesnej blizkosti — dobré spojenie do
centra, okolia ana diafniény obchvat, 10 min autom do centra mesta, autobusova stanica 25 min.,
viakova stanica Devinska Nova Ves vzdialena 5min. Trh s bytmi v danej lokalite, dopyt v porovnani s
Ponukou je vyssi, orientacia obytnych miestnosti je na zapadnu a juznu stranu, byt sa nachadza v krajnej
sekcii obytného domu na 2.posch. Stav bytového domu je v dobrom, udrZiavanom stave v roku 2022 bola
Prevedena rekonstrukcia zateplenie obvodového plasta, vstupnych priestorov, vymena vytahu, samotny
byt je po tiastognej rekonstrukcii, ktora bola prevedena v rokoch 2014, 2022-2023. Prevladajlca
Zastavba v okoli domu - objekty pre byvanie, polyfunkéné bytové domy, obchody, $kolstvo, s dobrou
ob&ianskou vybavenostou a sluzbami v blizkom okoli. Parkovanie v okoli domu je uspokojujuce pre
Vlastnikov bytového domu. Nachadzaju sa tu koly, $kolky, obecny urad, kultrny dom, kostol, zakladné
°b0h0dy a sluzby, firmy ponukajice pracovnu prileZitost. Pracovné moznosti obyvatelstva su priamo v
DEVIY)Skej Novej Vsi a v dosahu dopravy- podrfa zistovania stavu je nezamestnanost do 5%. Bezny hluk
od ulice. v Devinskej Novej Vsi sa nachadza automobilka Volkswagen Slovakia a.s., zavody Presskam a
Tower. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie som zvolila na zaklade zistovania stavu na
rélevantnom realithom trhu.
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Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,55

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
|.trieda lIl. trieda + 200 % = (1550 +3,100) - . 4850
II. trieda - Arltmetlcky pr|emerl alll. trledy R S 3,100
m trleda - Priemerny | koeficient 7 , N 1, 550
V. trleda ' Antmetlcky pnemerV a III trledy ) - 0,853
V.trieda Il trieda - 90 % = (1,550 - 1,395) - ’ ' 0,155

Vypoéet koeficientu polohovej diferenciacie:

= : . Vaha Vysledok
ilslo Popis Trieda kepi vi )ll(pm*w
1 Trhs bytm| v danej lokallte S|dI|sku
- dopyt v porovnam S ponukou Jjev rovnovahe T Bl 717,57507 10 T 15,507
2 7 Poloha byt domu v danej obm vzt’ah k centru obce " 7 T -
o Casti obce vhodne k byvanlu bezne S|d||ska ; . 71,5'50 30 7 4650
3 Sucasny techmcky stav bytu a bytoveho domu T — '
7 nehnuternost’ nevyzadUJe opravu, len beznu udrzbu B Il 7 3,1(50 7 7 ] 21,70
4 Prevladajuca zastavba \ bezprostr oko|| byt domu T T ' 7
objekty pre byvame Sport, rekreaciu, parkya pod e 4650 5 ] 7 23,25
5 N Prlslusenstvo bytoveho domu R T
pracovna sudiarefi, koGikaref, ‘miestnost pre bicykle, . 1550 ; 6 o 9' 30
. wytah I B R
6 Vybavenost’ a prlslusenstvo bytu
' komplexne rekontruovany byt so &tandardnym ‘
vybavenim, alebo v novostavbe so §tandardnym 1. 3,100 | 10 31,00
B vybavenim
7 Pracovné moznosti obyvatelstva miera
N nezamestnanosti R N - )
| ggzgartnoecs:ra]apnog\st;kgopgaozoinych moznosti v mieste, L 4,65Q B 8 ” 37,207
8 Skladba obyvatel’stva v obytnom dome sidlisku
vysoka hustota obyvaterstva v sidlisku - obytne défﬁy do rliu‘ '1 550 T 6 T 9,30
’ v | 48 bytov e R 1 T
9 Ornentacna obytnych mlestnostl k svetovym stranam N o
7 orientacia obytnych mlestnostl nad 65 % JZ- JV Il 3,100 5 15,50 |
10 Umlestneme bytuv bytovom dome R ' ' ] -
byt krajnej sekcii na 2-6 NP S 310 9 27,90
" Pocet bytov vo vchode vbloku - 7 -1 |
7 pocet bytov vo vchode do 48 bytov W 7 0,7853A 7 7 5,97
12 Dopravav okoli bytoveho domu - o - 7 ‘
ﬁlseaz::lcgoasu:]c:ﬁltst mfstna doprava taxisluzba - v I 4,650 7 32,55
137 Ob¢ianska vybavenost’ v okoli bytoveho domu
by | [0 e B i o renowien v, |, | gm0 | e
14  Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
| domu R ) B -
] les, vodna nadrz park VO vzdlalenostl do 1000 m . 1,550 4 6,20 |
15 ) Kvahta zwot prostr vbezprostred 0k0|l byt domu o T ]
: bezny hiuk a prasnost od dopravy T 31 0 5 15,50
167 NaZOI" Znalca - ) - V S A
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| dobrybyt - - . 3100 20 62,00
Spolu ] [ | 145 387,27
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov | Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie ~ kep =387,27/145 . 281
V&eobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 65 048,83 € * 2,671 173 745,42 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky - k.u. Devinska Nova Ves, Bratislava IV.

POPIS

Ohodnocované pozemky parc.¢. 2878/34, 2878/34 su evidované na LV €. 3257 o vymere spolu 854m2,
vedené ako zastavané plochy a nadvoria na ulici Jana Smreka v k.u. Devinska Nova Ves v Bratislave. K
ohodnocovanému bytu prislticha podiel 7201/529126 na pozemkoch pod bytovym domom sup.¢. 6163.
Okolo domu su vybudované pristupové chodniky, ihriska, parkoviska s napojenim na v8etky inZinierske
siete. Pozemok sa nachadza v blizkosti prostriedku MHD s dobrou Upravou ciest, pricom cesta do
Uplného centra mesta vlastnym autom je 20 min. Vychodiskova jednotkova hodnota pozemkov pre
okresné mesto je v zmysle platnej vyhlasky 66,39 €/m2.

Spolu " Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera [mz] Podiel podielu [mz]
28?78/347 . zastaﬁvrané plochy a nédvorja o 380 B 38000 7201/5291 267 5,17
2878/35 zastavané plochy a nadvoria 474 474,00 7201/529126 6,45
SPolu 854,00 11,62
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov ! Hodnota
koeficientu Hodngtanis koeficientu
ks 5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
. > . obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné
koeﬁc:esriittuvéi?gbecnej oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom, exkluzivne oblasti rodinnych 160
) ) ~ domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatefov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Ky $tandardnym vybavenim,
. . . .. - rekreaéné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
koeficient intenzity vyuitia| nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport |
so Standardnym vybavenim )
ko . . - . .
koeficient dopravnych gbpsaz\tlemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
~ vztahov ,p y B - -
ke , i ; ¢ i
kosficisnt funkénsho 361%:1);')“’ obytnych a rekreacnych tzemi (obytna alebo rekrea¢na 1,30
vyuzitia Uzemia P - - S
ki _ . . , I . .
koeficient technickej 4. vglny dot_)ra' vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
. " . verejnych sieti)
infradtruktiry pozemku "~ o
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Znalec: Ing. Dagmar Jancovi¢ova ¢islo posudku: 182/2024
. P 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
Fueficient povySujucich 'zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote 1,30
faktorov [ o o
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie "1“’80: 160" 1,05%1,00 1,30 1,50 * 1,30 42588
Jednotkové hodnota pozemku ~ VSHws = VHws * kep = 66,39 €/m?* 4,2688 28274 €/m’
V&eobecna hodnota pozemku v celosti ‘\€//§n|'2{Poz—M VSH, = 854,00 m™ * 282,74 241 459,96 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Vseobecna hodnota

M pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 2878/34 ) 1 462,05
parcela €. 2878/35 1 824,03
Spolu 3 286,08

lIl. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca podra objednavky na vypracovanie posudku bolo stanovenie véeobecnej hodnoty bytu ¢
50, na 2.posch., bytového domu supisné &islo 6163, ulica J. Smreka vchod €. 24 v Bratislave,
postavenom na pozemku parc.. 2878/34, 2878/35 a pozemkov parc.t. 2878/34, 2878/35 so
spoluvlastnickym podielom 7201/529126 na spoloénych &astiach, spolo¢nych zariadeniach domu a so
spoluvlastnicky podielom na pozemkoch, evidovanych na LV €. 3257 v k.u. Devinska Nova Ves, obec BA
m.¢. Devinska Nova Ves, okres Bratislava IV.

V&eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sitaZe, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajuci budi konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

V&eobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 17374542 €
Ako vhodné met6da na stanovenie VSH stavieb bola pouzitda metoda polohovej diferenciécie

Pozemky:

V&eobecna hodnota metddou polohovej diferencidcie spoluviastnickeho podielu: 3286,08 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

14




Znalec: Ing. Dagmar Janéovi¢ova

cislo posudku: 182/2024

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

. : Vseobecna hodnota
Nazov Vseoblef:rja 2.°d€'i'°ta SP:‘;?;’IL spoluvlastnickeho
celej Casti [ P podielu [€]
Stavby 7 7 .
Byt - &. 50, 2.posch., ul. Jana Smreka &.
24, s.€. 6163, k.u. Devinska Nova Ves, 173 745,42 11 173 745,42
Bratislava ) B
Pozemky ‘
" Pozemky - k.. Devinska Nova Ves, ) EPPEPPP I :

Bratislava IV. - parc. & 2878/34 (5,17 m?) 107 441,20 7201/529126 1462,19

Pozemky - k.u. Devinska Nova Ves,

Bratislava IV. - parc. &. 2878/35 (6,45 m’) 1340876 7201/529126 i
Spolu pozemky (11,62 m?) 3 286,08
Spolu VSH 177 031,50
Zaokruhlena VSH spolu 177 000,00
Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 177 000,00 €
Slovom: Jedenstosedemdesiatsedemtisic Eur
Na ohodnocovanych nehnutefnostiach nie s evidované tarchy.

/)
//
/
/ /\

V Bratislave dna 20.10.2024
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Znalec: Ing. Dagmar Janéovi¢ova éislo posudku: 182/2024

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY
v spoluvlastnickom podiele 1/12

Véeobecna Soali) Vseobecna hodnota
Nazov hodnota celej Easti po diel X spoluvlastnickeho
[€l P podielu [€]
Stavby
Byt - &. 50, 2.posch., ul. Jana Smreka €.
24, s.¢. 6163, k.u. Devinska Nova Ves, 173 745,42 112 14 478,79
Bratislava
Pozemky
Pozemky - k.u. Devinska Nova Ves,
Brzatislava IV. - parc. &. 2878/34 (5,17 107 441,20 7201/529126 1462,19
m°)
Pozemky - k.U. Devinska Nova Ves,
Brzatislava IV. - parc. &. 2878/35 (6,45 134 018,76 7201/529126 1 823,89
m°)
Spolu pozemky (11,62 m?) 3 286,08
Spolu VSH 17 764,87
Zaokrihlena VSH spolu l 17 800,00
Vieobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 17 800,00 €
Slovom: Sedemnasttisicosemsto Eur
r/?
/
/// L
/ / ‘
' V Bratislave dna 20.10.2024 Ing. Dagmar Janc"%viéové

16




7Znalec: Ing. Dagmar JancoviCova ¢islo posudku: 182/2024

IV. PRILOHY

» Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku - kopia

« Kopia vypisu z katastra nehnutelnosti, list viastnictva ¢. 3257 - giastoény, k.u. Devinska Nova Ves -
obec: BA-m.&. Devinska Nova Ves, okres Bratislava IV, diia 15.10.2024, vytvoreny cez internetovy
portal.

« Kopia z katastralnej mapy vytvorena cez internetovy portal, k.u. Devinska Nova Ves - obec: BA-m.C.
Devinska Nova Ves, okres Bratislava IV, diia 15.10.2024

« Potvrdenie o zagati uzivania bytového domu, vydané, zo dita Sprava objektov DNV s.r.0. - kopia
« Podorys bytu &. 50, 2.p., ul. J. Smreka &. 24, Bratislava - kopia

o Regulacia funk&ného vyuzitia ploch - kopia

¢ Mapa sidliska- umiestnenie bytového domu a $irsie vztahy.

o Fotodokumentacia stavu bytu k datumu miestneho Setrenia.
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Jlan Zemli¢ka
Konatel spoloCnosti
HeyPay s.r.o.

Jancovi¢ova Dagmar Ing.
Krikova 8697/16
821 07 Bratislava

HeyrPay

Nasa znacka Vybavuje Telefénne &islo Bratislava
HP045 /24/13A Kraji¢ek Martin 0911 833 859 15.10.2024
Vec

jednav i ah k
Objednévame si u Vas vypracovanie znaleckého posudku podfa vyhldsky MS SR ¢ 492/2004 Z. z. o
stanoveni véeobecnej hodnoty majetku za G&elom vykonu zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby
predmetu drazby podla

| zak. & 527/2002 Z.z. o dobrovolnych draZbach v zneni neskorSich predpisov:

sabor veci vedeny Okresnym Gradom Bratislava, okres Bratislava IV, obec Bratislava-
Devinska Nova Ves, katastralne (izemie Devinska Nova Ves, evidovany na liste vlastnictva
€. 3257 ako:

- byt & 50, 2.p., vchod &. J.Smreka 24, ulica: Jana Smreka, v bytovom dome stipisné €. 6163,
postavenom na parcelach registra "C" evidovanych na katastrélnej mape pod parcelnym C.
2878/34, parcelnym €. 2878/35

- podiel priestoru na spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach bytového domu, na
prisluSenstve a spoluviastnicky podiel k pozemku parcele registra "C" evidovanej na katastralnej
mape pod parc. & 2878/34, druh pozemku Zastavana plocha a nadvorie o vymere 380 m2,
parc. . 2878/35, druh pozemku Zastavana plocha a nadvorie o vymere 474 m2, o velkosti
7201/529126.

Vlastnikom predmetu draZby je Fedorcak Tomas r. Fedorcak, nar. 29.07.1988, bytom Jana Smreka 24,




Bratislava, PSC 841 07, spoluvlastnicky podiel v 1/12.

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

Ziadame dodat”:
* Znalecky posudok v 3 exemplaroch
* Znalecky posudok vo .WORD, .MDB (HYPO), fotky v .Jjpg na 2 exemplaroch CD ROM.

N
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEI'NOSTI

: 104 Bratislava IV Détum vyhotovenia : 15.10.2024
;529371 Bratislava-Devinska Nova Ves Cas vyhotovenia o 12:42:02
stralne tuzemie : 810649 Devinska Nova Ves Udaje platné k : 14.10.2024 18:00:00

Vypis je nepouZite'ny na pravne tGkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 3257 CIASTOCNY

usT A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape Potet parciel: 2
/k . .
arcelné Cislo | Vymerav | Druh pozemku Spdsob Druh chranene;j Spoloéna Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
T 2878/34 380 | Zastavané plocha 15 1 1
a nadvorie
¢ udaje: Bez zapisu
2878/35 474 | Zastavani plocha 15 1 1
a nadvorie

¢ udaje: Bez zapisu

genda

pdsob vyuZivania pozemku

15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacen4 stipisnym &islom

éSpoloéné nehnutelnost’

/ 1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nost'ou

bUmiestnenie pozemku

, 1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

| Stavby Pocet stavieb: 1

r Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chréanenej Umiestnenie

Cislo parcelné &islo stavby nehnutel'nosti stavby
6163 2878/34 9 | Jana Smreka 24,26 1
2878/35
B

Iné {ldaje: Bez zépisu

genda

Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Byty Pocet bytov: 1
Vehog (¢islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
J‘Smfeka 24 2 50 astiach a spolo¢nych zariadeniach

domu, na prisluSenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku

1z3




ﬁpisné gislo Miestna dast’

163

7201/529126

éadajei Bez zapisu

adove Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
“slo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny tidaj
50 Fedort4kova Méria r. Valovidové, Jana Smreka 24, Bratislava, PSC 841 07, SR, Détum 7/12
narodenia: 19.11.1958
Titul nadobudnutia:
Kuapa V-31568/98 zo diia 27.1.1999
Osvedéenie o dediéstve 60D/127/2008-19 Dnot 68/2008M zo dia 07.11.2008.Z-13529/08
Iné udaje: Bez zapisu
Poznamky: Bez zapisu
79 | Fedort4k Jan r. Fedorék, Sevienkova 7, Bratislava, PSC 841 08, SR, Détum narodenia: 1/12
29.08.1946
Titul nadobudnutia:
Osved¢enie o dedi¢stve 60D/127/2008-19 Dnot 68/2008M zo diia 07.11.2008.Z-13529/08
Iné udaje: Bez zapisu
Poznamky: Bez zapisu
80 Nemecskové Emilia r. Fedoréikova, Komérnick4 34, Bratislava, PSC 841 08, SR, D4tum 1/12
narodenia: 24.05.1944
Titul nadobudnutia:
Osvedcenie o dediéstve 60D/127/2008-19 Dnot 68/2008M zo dia 07.11.2008.Z-13529/08
Iné udaje: Bez zépisu
Poznamky: Bez zapisu
81 Fedor&4kové Jana r. Fedor&4kov4, Jana Smreka 24, Bratislava, PSC 841 07, SR, D4tum 1/12
narodenia: 11.09.1981
Titul nadobudnutia:
Osvedéenie o dediéstve 60D/127/2008-19 Dnot 68/2008M zo diia 07.11.2008.Z-13529/08
Iné udaje: Bez zéapisu
i Poznamky: Bez z4pisu
82 Fedord4k Tomés r. Fedord4k, Jana Smreka 24, Bratislava, PSC 841 07, SR, Dé4tum narodenia: 1/12
29.07.1988
Titul nadobudnutia:
Osvedcenie o dediéstve 60D/127/2008-19 Dnot 68/2008M zo diia 07.11.2008.Z-13529/08
Iné udaje: Bez zapisu
Poznamky K nehnutel’nosti
Vyhlasenie konkurzu na majetok dlznika Toma§ Fedoréak r. Fedoréak (29.07.1988), podla -
Uznesenia Mestského stidu Bratislava I o vyhlaseni konkurzu ¢.B1-330dK/12/2023 zo diia
27.02.2023, na byt €.50, 2.p., vchod J. Smreka 24, v podiele 1/12, spravca konkurznej podstaty
| |JjeJUDr. Stefan Dedak, P-1805/23
83 Fedor¥4kov4 Dana r. Fedor&4kovs, J4na Smreka 24, Bratislava, PSC 841 07, SR, Datum 1/12
narodenia: 13.06.1989
Titul nadobudnutia:
Osveddéenie o dediéstve 60D/127/2008-19 Dnot 68/2008M zo diia 07.11.2008.Z-13529/08
Iné udaje: Bez zapisu
- . Poznémky: Bez zapisu
. Spravca - Neevidovani
\\ Ina opravnena osoba - Neevidovani

Ostatng .. .
Satng Priestory nevyZziadané.
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Vypis je nepouZitelny na prévne tkony
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- 2878/431 0 g & 2878/337 ' 2878700 i1l 12878/320 ATNGA

opia JC nep0u21tel’na na pravne tikony.
Merame a grafické zndzornenie je len informativne a je nepouZiteI'né na vyty&enie hranic pozemkov a &

osademe stavieb na pozemky.
Vytyceme hranic pozemkov a osadenie stav1eb na pozemky moZze vykonat’ len odborne spdsobila osoba.

A i
of 2 =%~

cP)2373/327 R B

@
@
®

K ‘2878{300

| 287?/433

28781427

28781429

2878/47
VA V.
2878/49 2878/53 2878/394

28781395

V4
2878/46

2878148

2878152

| Jnasmete 28785572 T

2878/35

2878/565
sy

2878/583

E” 2878/579

2878/33

i ' o

- . 0

| > 28781578 28781576 €

i ol @

V. N | &

2878128 : i B+
2878/30 s |
S D,vzs?fs/sso

28781574

2878/581

2878/32

2878/29

8/10

| i . i &
. + 2878/13 2878/19 ‘
Okres Obec Katastralne Gzemie
Bratislava IV Bratislava-Devinska Nova Ves Devinska Nova Ves
) , . Kt ; . :
Brad gendézie, kariografies CIS'IO zékazky ’ Vektorova mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  2878/35
Koépia je nepouzitel'na na pravne ukony
Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Spdsob autorizacie
Détum a &as vyhotovenia 15.10.2024 12:42:50 Bez autorizacie
Udaje platné k 14.10.2024 18:00:00
~
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SPRAVA OBJEKTOV
% s.r.o. S. Kralika 1, 841 08 Bratislavq

POTVRDENIE

Potvrdzujeme, Ze obytny dom J. Smreka 24-26, supisné ¢islo 6163 bol odovzdany do uZivania
na zaklade kolauda¢ného rozhodnutia odborom vystavby a tizemného plédnovania ObNV
Bratislava IV v roku 1988.

S pozdravom

Martina Kri¢kova

SPRAVA a‘}BJEKTOV DNV s.r.0.
. 1|7/ SPRAVAOBJEKTOV
\,‘/" ' DNV s.r.0.
C/ i Kralika 1, 841 08 Bratislava

{ 1ICO: 51667746
! ' .8k

Strankové hodiny:
ICO: 51667746 pondelok: 8,% —17,%
DIC: 2120755076 streda: 8, —10,%; 14,% - 15,%
A C. tel.: 02/6453 6250, email: sprava@spravaobjektovdnv.sk utorok, §tvrtok: 8,% — 10,
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Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy — ZaD 07

. REGULACIA FUNKENEHO VYUZITIA PLOCH

"

101/' viacpodlazna zastavba obytného tizemia

02 malopodlazna zastavba obytného tzemia

s0DMIENKY FUNKCNEHO VYUZITIA PLOCH

jzemia sliZiace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych domoch a k nim prislichajice nevyhnutné zariadenia —
ssilade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby obgianskeho vybavenia, zelef, ihriskd, vodné plochy ako su&ast
arteru @ pléch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaZe, zariadenia pre poZiarnu ochranu a civilnd obranu.
nodiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej Gasti zastavby funkénej
glochy -

7akladné obcianske vybavenie musi skladbou a kapacitou zodpovedat velkosti a funkcii izemia.

$POSOBY VYUZITIA FUNKCNYCH PLOCH

;prevla'dajﬁce
. viacpodlazné bytové domy

pripustné
N uzemi je pripustné umiestriovat najma :
,— stavby a zariadenia zabezpedujlice komplexnost a obsluhu obytného tizemia v siilade s vyznamom a potrebami

Uzemia, zariadenia obc&ianskej vybavenosti predovSetkym vstavané do objektov byvania - zariadenia obchodu a
) sluZieb, verejného stravovania, zariadenia pre kultiru, Skolstvo, zariadenia pre zdravotnictvo a socialnu pomoc

zelef liniovid a plo$nd, zeleri pozemkov obytnych budov
vodné plochy ako sucast parteru a ploch zelene
zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Gzemia

pripustné v obmedzenom rozsahu

V Gzemi je pripustné umiestriovat v obmedzenom rozsahu najma :

- bytové domy do 4 nadzemnych podlaZi, rodinné domy v doplnkovom rozsahu

zariadenia obcianskej vybavenosti lokalneho vyznamu, pokial nie st stigastou lokalnych centier
- zariadenia telovychovy a volného €asu, zariadenia socialnej starostlivosti rozptylené v tizemi

- solitérne stavby ob¢ianskej vybavenosti sltZiace SirSiemu Gzemiu

- zariadenia drobnych prevadzok sluzieb

zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov
s obsahom $kodlivin z domacnosti

nepripustné

V izemi nie je pripustné umiestfiovat’ najma:

- zariadenia s negativnymi U&inkami na stavby a zariadenia v ich okoli

- stavby obdianskej vybavenosti aredlového typu s vysokou koncentraciou navstevnikov a narokov na obsluhu tUzemia
- stavby na individualnu rekreéaciu

- aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polnohospodarskej vyroby

- skladové aredly, distribu¢né centra a logistické parky, stavebné dvory

- CSPH s umyvariiou automobilov a pinickou plynu

- tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu

* zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu

- stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou

C lpIné znenie — strana 44
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Fotodokumentacia
Byt €. 50, 2.p., ul. J. Smreka €. 24, Bratislava V., zo dia 17.10.2024

Vchod €. 24 do bytového domu

LILl .
L
i 8

Spoléné priestory bytového domu sup do bytu




Predsied Chodba

Samostatné WC Kapelha

Izba

Obyvacia miestnost’




Znalec: Ing. Dagmar Jancéovicova Cislo posudku: 182/2024

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyha zapisana v zozname znalcov, tlmocnikov a
prekladatefov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo,
odvetvi Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym ¢&islom 914955.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 182/2024

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

Ing . Dagmar Jangovi¢ova
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