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Navrh uznesenia
Miestna rada mestskej Casti Bratislava-Dubravka
odporica
Miestnemu zastupitel'stvu mestskej Casti Bratislava-Dubravka
A. schvalit’

minimalnu kdpnu cenu vo vySke 26 100,00 EUR pri predaji nebytového priestoru - garaze
& 13 vbytovom dome na Cerveiidkovej 17, k. G. Dubravka, stp. & 1817, ak nemu
prislichajucemu podielu na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach, prisluSenstve
domu a spoluvlastnicky podiel na pozemku parcela registra ,,C* parcela ¢. 2955 o vymere
218 m?, parcela €. 2956 o vymere 220 m?, parcela ¢. 2957 0 vymere 220 m?, parcela ¢. 2958
0 vymere 220 m2, parcela ¢. 2959 o vymere 207 m2, druh pozemku zastavana plocha a nadvorie
0 vel'kosti 1895/336124, list vlastnictva ¢. 3362, pre ucCely vyhlasenia obchodnej verejnej

sut’aze.
B. Ziada

starostu mestskej Casti Bratislava-Dubravka, aby s vitazom verejnej obchodnej sut’aze uzatvoril
kapnu zmluvu, predmetom ktorej bude vysSie uvedeny nebytovy priestor.

D6vodova sprava
Skutkovy stav:

Mestska ¢ast’ Bratislava-Dubravka mé zaujem vyhlasit’ obchodnu verejna sataz
v zmysle ustanoveni 8 281 a nasl. zakona ¢. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik v zneni
neskorsich predpisov o najvhodnejSi navrh na uzavretie kapnej zmluvy pri predaji
nebytového priestoru - garaze ¢. 13 v bytovom dome na Cerveiidkovej ulici &. 17, k. 0.
Dutbravka, sup. ¢. 1817, na parc. ¢. 2955, 2956, 2957, 2958, 2959 aknemu
prislichajucemu podielu na spolo¢nych ¢astiach, spolo¢nych zariadeniach, prisluSenstve
domu a spoluvlastnicky podiel na pozemku parc. ¢. 2955, 2956, 2957, 2958 a 2959,
zapisané na LV ¢. 3362.

Nebytovy priestor &. 13 v bytovom dome na Cervenakovej ulici ¢. 17, k. G,
Dutbravka, stp. ¢.1817, na parc. ¢ 2955, 2956, 2957, 2958, 2959 aknemu
prislichajucemu podielu na spolo¢nych ¢astiach, spolo¢nych zariadeniach, prisluSenstve
domu a spoluvlastnicky podiel na pozemku parc. ¢. 2955, 2956, 2957, 2958 a 2959 je vo
vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy, zvereny do spravy mestskej Casti Bratislava-
Dubravka na zéklade protokolu o zvereni ¢. 44/92.

v

stanovend v salade so znaleckym posudkom ¢. 217/2022 zo dna 09.11.2022, ktory bol
vypracovany za ucelom odhadu vSeobecnej hodnoty predmetu predaja. Znalecky
posudok vypracoval sudny znalec Dr. Ing. Roman Chotar (ev. ¢islo znalca: 911297).



Stanovisko komisie legislativnopravnej, mandatovej a hospodarenia
s majetkom:

Komisia legislativnoprdvna, mandatovd a hospodérenia s majetkom odporidéa Miestnemu
zastupitel'stvu mestskej ¢asti Bratislava-Dubravka

A. schvalit’

minimalnu kdpnu cenu vo vySke 26 100,00 EUR pri predaji nebytového priestoru - garaze
& 13 vbytovom dome na Cerveiidkovej 17, k. G. Dubravka, stp. & 1817, ak nemu
prisluchajucemu podielu na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach, prislusenstve
domu a spoluvlastnicky podiel na pozemku parcela registra ,,C* parcela ¢. 2955 o vymere
218 m?, parcela €. 2956 o vymere 220 m?, parcela ¢. 2957 o vymere 220 m?, parcela ¢. 2958
0 vymere 220 m2, parcela ¢. 2959 o vymere 207 m2, druh pozemku zastavana plocha a nadvorie
0 vel'kosti 1895/336124, list vlastnictva ¢. 3362, pre ucely vyhlasenia obchodnej verejnej
sut'aze.

B. ziada

starostu mestskej Casti Bratislava-DUbravka, aby s vitazom verejnej obchodnej sut’aze uzatvoril
kapnu zmluvu, predmetom ktorej bude vysSie uvedeny nebytovy priestor.

Hlasovanie
Pritomni: 6 za: 6 proti: 0 zdrzalsa: O

Stanovisko ekonomickej komisie:

Stanovisko ekonomickej komisie bude predlozené priamo na zasadnuti Miestnej rady mestskej
Casti Bratislava-Dubravka.



Znalec: Dr. Ing. Roman Chotar, HeCkova €.8, 831 51 Bratislava,
C. tel: 0903-711858, e-mail: rchotar@yahoo.com

Zadavatel: Miestny Urad, mestska Cast Bratislava - Dubravka,
844 02 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): 217/2022 335/2022

ZNALECKY POSUDOK
¢. 217/2022

Vo veci: odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti: nebytovy priestor .13 v bytovom dome stp. & 1817 na
parc. €. 2955, 2956, 2957, 2958 a 2959 a spoluvlastnicky podiel na pozemkoch parc. &. 2955, 2956, 2957,
2958 a 2959, zapisané vo vypise z LV €. 3362, v kat. . BA - Dubravka, za tUgelom prevodu vlastnickeho
prava k ohodnocovanym nehnutelnostiam.

Pocet stran (z toho priloh): 23 (10)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3

Rovnopis €. 1 znaleckého tikonu &. 217/2022



Znalec: Dr. Ing. Roman Chotdr ¢islo posudku: 217/2022

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca: Odhadnut vieobecnt hodnotu: nebytovy priestor €.13 v bytovom dome sup. &. 1817 na
parc. €. 2955, 2956, 2957, 2958 a 2959 a spoluvlastnicky podiel na pozemkoch parc. & 2955, 2956, 2957,
2958 a 2959, zapisané vo vypise z LV €. 3362, v kat. U. BA - Dubravka, za u¢elom prevodu vlastnickeho
prava k ohodnocovanym nehnutelnostiam.

2. Ucel znaleckého posudku : Prevod vlastnickeho prava k ohodnocovanym nehnutelnostiam.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
4.11.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 4.11.2022

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Podklady dodané zadavatelom:
e Objednavka zo dia 7.4.2022 - original.
e Potvrdenie o veku domu Cervenidkova & 11 - 19 v Bratislave, ktoré vydala Doming, s.r.o. v
Bratislave dna 30.8.2022 - kopia.
e Pbdorys podlazia nebytového priestoru ¢. 13 - kopia.

5.2 Podklady ziskané znalcom: _

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 3362, kat. (. BA - Dibravka zo dfia 9.11.2022 -
original.

e Kopia z katastralnej mapy na parc. ¢. 2958 zo dia 9.11.2022, vyhotoveny prostrednictvom
zgbisportalu.sk - original.

e Ponuka realitnej kancelarie na nehnutelnost 12076836191 vyhotovena prostrednictvom portalu
topreality.sk vyhotovena 9.11.2022 - origindl.

» Ponuka realitnej kanceldrie na nehnutelnost 12204530 vyhotovena prostrednictvom portélu
topreality.sk vyhotovena 9.11.2022 - original.

e Zameranie nehnutelnosti zo diha 6.6.2022 - original.

e Fotodokumentacia zhotovena dria 6.6.2022 - original.

6. Pouzité pravne predpisy a literattra:

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty
v platnom zneni. Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplnent
niektorych zakonov v platnom zneni. VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004
Z.z. ktorou sa vykonava zéakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v platnom zneni. STN 73 4055 - VypocZet obostavaného priestoru pozemnych
stavebnych objektov. Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.
Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostlam (katastralny
zakon) v platnom zneni. Opatrenie Statistického Uradu &. 128/2000 Z.z. ktorym sa vyhlasuje klasifikacia
stavieb. Vyhlaska Statistického dradu SR &. 323/2010 Z.z. zo diia 15.7.2010.Zakon NR SR & 182/1993 Z.z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov. Marian Vyparina a kol. - Metodika
vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
v platnom zneni.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhladky MS SR &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni. PouZita bola Metodika vypod&tu vieobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3 v platnom zneni

8. Osobitné poziadavky zadavatela: Neboli vznesené.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:
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PouZita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie porovnavacej a kombinovanej a metédy pre stanovenie
vSeobecnej hodnoty je vylicena z dovodu nedostatku podkladov pre dant lokalitu a typ stavby, boli ziskané
len dve ponuky na predaj vhodné na vykonanie porovnavania.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

PouZite st rozpoCtové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podla poslednych znamych $tatistickych Gdajov
vydanych SU SR platnych pre 3. 3tvrtrok 2022, ket = 3,307.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:
Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste viastnictva ¢. 3385 v kat. 0. BA -
Dubravka. V popisnych tdajoch katastra sii nehnutelnosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastrialnej mape:
parc.c. 2955 - zastavané plochy a nadvoria - 218 m2

parc.C. 2956 - zastavané plochy a nadvoria - 220 m2

parc.¢. 2957 - zastavané plochy a nadvoria - 220 m2

parc.C. 2958 - zastavané plochy a nadvoria - 220 m2

parc.§. 2959 - zastavané plochy a nadvoria - 207 m2

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Gizemi obce

B. Vlastnici:

Nebytovy priestor

Vchod: Bujnakova 21 -1 suterén Priestor &. 907

Podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spoloénych zariadeniach

domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku : 1639/361295

1 Hlavné mesto SR Bratislava - v sprdve mestska Cast Bratislava-Dibravka, Primacidlne namestie 1,
Bratislava, PSC 814 99, SR spoluvlastnicky podiel 1/1

ICO: 603481

Titul nadobudnutia: Zapis neodpredaného bytu a garaze

C. Tarchy: Vecné bremeno - Pristup k rozvodom UK, prechadzajtcimi priestormi I.P.P. k dal$im objektom v
prospech spravcu UK.

Iné Gdaje: Bez zapisu.
Poznamka: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:
* Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 6.6.2022 za (&asti znalca a zastupcu
zadavatela znaleckého posudku pani JUDr. Machajdikove;j.
e Zameranie vykonané dna 6.6.2022.
o Fotodokumentacia vyhotovena dra 6.6.2022.

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatelom bola poskytnuta projektova dokumentacia stavby - pddorys podlaZia. Skutkovy stav bol zisteny
meranim. Bol poskytnuty doklad o veku nehnutelnosti - Potvrdenie o veku domu na ulici Cerveriakova.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Gdaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom.
Zistené neboli rozdiely v popisnych a geodetickych Gdajoch katastra.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Stavby: nebytovy priestor €. 13 v bytovom dome sup. &. 1817, kat. (. BA - Dubravka.
Pozemky: spoluvlastnicke podiely na parc. &. 2955, 2956, 2957, 2958 a 2959, kat. Gi. BA - Dubravka.

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

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 NEBYTOVE PRIESTORY
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2.1.1 Nebytovy priestor ¢. 13, vchod: Cervenakova 17, v dome slp. ¢. 1817, kat. q.
BA - Dubravka.

Poloha a dispozicia nebytového priestoru: Priestor &. 13 v 1.PP bytového domu sup. ¢&.
1817 v kat. G. BA - Dubravka, ktory sa nachddza na Cervendkovej ulici ma
vybudovanu Jjednu miestnost. Celkovy pocet bytov vo vchode domu je viac do 20, v
dome do 48, nebytovych priestoroch do 15.

Pripojenie na inZinierske siete: Bytovy dom a byt je pripojeny na verejnu vodovodna
siet, kanalizaciu, elektrické rozvody a zemny plyn. Dom ma vybudované UK s
pripojenim na centrdlny zdrojom tepla a TUV mimo bytového domu.

Vek bytového domu, nebytového priestoru a technicky stav: Bytovy dom bol v uZivani od roku
1972 po jeho dokonceni podla potvrdenia spravcu domu - vid. v prilohe znaleckého
posudku. Na bytovom dome bola vykonand nasledovné rekonStrukcie: bola vymenend
plochd strecha, klampiarske konStrukcie a dom bol =zatepleny kontaktnym
zateplovacim systémom, vymenené boli plastové oknd, namontované sU pomerové
merae tepla na vykurovacich telesich, bola vyregulovani sGstava UK. V nebytovom
priestore neboli vykonané rekonStrukcie, je v pdvodnom stave a vyhotoveni. Pre
vypolet opotrebenia som zvolil linedrnu metddu vzhladom na vek a technicky stav
ohodnocovanej nehnutelnosti.

Konstrukéné vyhotovenie bytového domu a nebytového priestoru: zdklady sG beténova doska,
izolacie proti vode a zemnej vlhkosti sG vyhotovené z asfaltovych pésov, zvislé
nosné konStrukcie su montované ocelobetdénové panely, tzv. Dbyvald hromadnd

vystavby bytov s hr. do 30 cm, stropy su z rovnym podhladom montované =z
beténovych panelov, strecha Jje plocha Jjednoplastova, stresnd krytina =z
asfaltovych privarovanych pasov, klampiarske konstrukcie su uplné z
pozinkovaného plechu. Schody su ocelobetédnové prefabrikované dvojramenné s
ocelovym zabradlim. Vonkajsie upravy povrchov su stierky na kontaktnom

zateplovacom systéme, vnutorné uUpravy povrchov su vapenné omietky, stierky,
malby a keramické obklady. Podlahy st z terazzovych a gressovych dlaZieb, okné
su plastové s izolaénym dvojsklom. Nebytovy priestor: vradta ocelové
dvojkridlové. Povrchy podlédh st povrchy z cementového poteru. Vnutorné Upravy
povrchov sU vapenné omietky. S vlastnictvom nebytového priestoru je spojené
spoluvlastnictvo spoloénych ¢asti a zariadeni bytového domu.

Spoloéné ¢éasti domu sa: zakladové a izoladné kondtrukcie, schodisko, obvodové
zvislé nosné konStrukcie, priecelia, strechy, klampiarske konsStrukcie, vstupné
dvere, oknd, vnUtorné rozvody inZinierskych sieti.

Spoloéné zariadenie sU: miestnosti, suSiarne, pracovne, chodby, schodisko, spolocné
televizna anténa, bleskozvod a pripojky inZinierskych sieti

Spoluvlastnicky podiel na spolocnych Castiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislusenstve a
spoluvlastnicky podiel na pozemkoch: 1895/336124

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukcénymi
sustavami panelovymiKsS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet

__Podlahova plocha [m?]

Géréz”3,4§*§;4§ ‘ T 18,95

Vypocitana podiahova plocha 18,95

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

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

konstrukcie: k. = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plosnych)Koeficient

vyjadrujtci vyvoj cien: k., = 3,307Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: k, =

1,15Poéet miestnosti: ' 1

Vypoéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov ‘Cenovy podiel  Koef. §tand. Uprava  Cenovy podiel
 RU[%]cp, ks, podielucp, *  hodnotenej

4
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| ks, stavby [%]

4 ’: Spolocné priestory 7 ‘
i F\Zaklady vrat. zemnych prég 0 1766m f >”gmifmmm”
éﬂ/ {ZVlSle kon3trukcie 1,00 >22 OO
3 |Stropy 1,00 9 77
W Schody 1 1,00 3,66
5 ‘Zastresenle bez krytlny éik ijbbm .ﬂé;iihrﬂm
6 .xKrytlna strechy 1;65 i;ﬁih>-m
%ﬁr Klamplarske konstruk01e i 1,00 1,22
8 “Upravy ;ghk povrchov 1,56. .g;édw”
9w";Upravy vnut povrchov l;bEh é[ilw"'“
id."Vnutorne ker obkladylﬂ‘“w 1766" ré;gi>m/
11 |Dvere 1,10 0,67
- ,‘Okna..Www,uwwwwmmwnmﬂm.m,»ﬂmuw,”huw . 1“56 ‘Mg S
13 ;Povrcﬂhy podlsh 1,00 0,61 |
14 ‘Vykurovanle l 05 3 21
15 |Elektroinstalacia o 1,00 T2,44
16 |Bleskozvod 1,00 1,22 |
- SR - 1:66‘ ,W5:44WVW”
18  |Vnitorna kanalizacia ‘ 1,00 2,44
19 Vnitorny plynovod 1,00 1,22
20 Vytahy 1,00 2,44
éi”77ostatnewﬁu B g IR

| Zarladenle nebytoveho prlestoru i

22‘” Upravy vnut povrchov F-ﬂ‘ 4;GOHI‘H?"”” i;dd. >4 é94unw
23 |Vnltorné ker. obklady f 1,00 0,00 , 0,00
24,”vaere HS S fWYWMQ/Ob, . ?.,;wi;iou_..‘m 2,69
Zébﬂ'Povrchy podlah T m?”“'wé;éb . .g - ‘1;56 ,é?bsw,wﬂ
26 Vykurovanle i 2,50 ! 0,00 0,00
25”'1‘lektr01nstalaCla B :‘_mnéjbdww - nm_ijbéw..vt “mmi,éb‘wwnk“ é;ééa,A”
28  vnatorny vodoved . 1,00 0,00 | 0,00 | o000
29  VnOtorna kanalizacia "mi. 1,00 _ 0,00 i >6766h¥gwiﬂﬂﬁﬁ6m60>¥wg
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 . 0,00 ‘ 0,00
— Ohrev téple] vody . NHNMM<‘_W(Aw”2706. o ?. "”6]66 .w“‘.mmmb;66,mh. ,,N,O e
32 7 Vybavenle kuchyn . Wf ‘>m2;60_ 3m - 0,06m ‘.7>m” 6,66 : 0, OO N
33 | Vnut. hyg zarlad vratane WC ; 4,00 ‘mu‘ 0,00 NWT"““¥6;66WWUW?” - O ,00
34 ” Bytove jadro bez rozvodov B 4}00 o ”'d]dd" rrhwo,boblmA; O OO‘
35 Ostatné 2,50 ; 0,00 0,00 0,00

e 55 "§bdm . imv ibddb ‘? i .J,M,‘, WSLSQ.W,%,, 10000
Koeficient vplyvu vybavenosti: k, = 81,88 / 100 = 0,8188Vychodiskova hodnota na
MJ: VH = RU * k., * k, * k, * k, [€E/m*]

= 325,30 €/m* * 3,307 * 1,037 * 00,8188 * 1,15 VH = 1 050,44 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uZivania  V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Nebytovy priestor 1972 50 70 120 41,67 58,33
¢. 13, vchod:
Cerveidkova 17, v

dome sup. ¢. 1817,
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kat. 4. BA - | I l ”
Dabravka. é ‘ : 1
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ( Vypocet | Hodnota [£]
vychodiskova hodnota 11 050,44 €/m * 18, 95&17' I 19 905,84

Technicka hodnota  |58,33% z 19 905,84 €

11 611,08
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\ % 3.STANOVENIE VSEOBECNEJ

HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Dom sup. &. 1817, sa nachadza na Cerveridkovej ulici
v Bratislave - Dubravke. Bytové domy v
bezprostrednom okoli st prevazne s 4. NP, resp. s 8.
NP, s parkovacimi plochami pre motorové vozidla. Od
centra mesta je bytovy dom vzdialeny priblizne do 10
km a dopravné spojenie je mestskou hromadnou
dopravou, pricom Cas jazdy je priblizne do 30 min.
Bytovy dom sa nachadza v blizkosti autobusovych a
elektrickovych zastavok. V okoli domu je kompletna
obcianska vybavenost, v dosahu MHD su posta,
okresny sud, policajné oddelenie, obchody, banky a
% obCianska vybavenost (Grady) hlavného mesta SR.
Lokalita sa zaraduje do sidliska Dubravka. Okolité
pozemky sU prevazne rovinaté. Napojenie na
inZinierske siete verejny vodovod, elektrina, zemny
plyn a kanalizacia. V hlavnom Bratislava je evidovana
miera nezamestnanosti dlhodobo pod 5%.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
V bytovom dome suU vybudované byty a nebytove

prlestory garaze. Nebytovy pnestor bol v ¢ase obhliadky nevyuzivany. Je mozné ho vyuZzit na garaZovanie
osobného motorového vozidla alebo sklad. Iné vyuZitie sa v blizkej budlicnosti sa nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou: K ohodnocovanému nebytovému priestoru €. 13 bolo
evidované vecné bremeno - pristup k rozvodom UK - vid. vypis z LV ¢. 3362 v prilohe znaleckého posudku.

Iné rizika neboli zistené.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY

VSeobecna hodnota nebytovych priestorov vypoéitana metédou polohovej

diferenciacie:

Metédu polohovej diferenciacie som zvoli pre ohodnotenie vzhfadom na dostupnost potrebnych vstupnych
informdcii pre vypocet v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti. Koeficient polohovej diferenciacie som stanovil na
zaklade metodiky USI - Zilina a poznatkov o predajnosti nebytovych priestorov a garazi v danej lokalite 1,00,
a aj vzhladom na zaujem o kidpu nehnutelnosti v hl. meste SR Bratislava - Dubravka.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie:

1,00

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

_ Trieda | ~ Vypotet | ‘Hodnota
I. trleda III. trieda + 200 % = (1,000 + 2 000) 1 3 ooo

!
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II trleda.”
III

IV

AhArltmetlcky prlemer I a III
trleda Prlemerny koeflc1ent

trleda 7 Arltmetlcky priemer V a III.

triedy

.M££ié&§.,wn,_, RS EST

6;§§OH..,HUQ

HQ;BOGH-W.

V. trieda III. trieda - 90 % = (1,000 - 0,900)

0,100

L
|
|

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Y |
Cislo | Popis

Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite-
5|dI|sku

Poloha bytoveho domu v danej obci - vztah k
centru obce

“Easti obce,
ulic a vybranych SldllSk

gucasny technlclgymstav byfu a bytbvého domu

mimo obchodného centra,

dopyt v porovnan1 s ponukou ]e vyrazne VYS811

hlavnych! _

. Trieda

I.

II.

kPDI

| 3,000

len beznu

|

mw nehnutelnost nevyZaduje opravu,
A
4 _
;Prevladajuca zastavba vbezprostr okoli byt

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu,

a pod.

"ééigyi”w“._mm

Vysledok
kaDI*vl i

30,00

5 Prlslusenstvo bytoveho domu
I pracovna, koc1karen,

blcykle,

sudiarer,
vytah

6 ) Vybavenost a prlslusenstvo nebytqveho prlestoru ‘

nebytovy prlestor bez vykonanych
rekonStrukcii s typovym vybavenim

‘miestnost pre |

III.

| , - . 3 .
‘Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
‘nezamestnanosti

1,000

dostatoéné ponuka pracovnych moZnosti v

[

mleste, nezamestnanost do 5 5

8 Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku =~

vysokd hustota obyvatelstva v sidlisku -
obytne domy do 48 bytov

OrlentaC|a hlavnych  miestnosti k svetovym
stranam

vstup aj vyklad do ullce

lUmlestneme nebytoveho prlestoru v bytovom -
dome

IIT.

nebytovy priestor v 1. NP samostatne
pristupny z verejneho prlestranstva

Charakterlstlka ‘nebytového priestoru

skladove prlestory a garaze

11

12 Doprava v okoli bytoveho domu
Azeleznlca, autobus, miestna doprava,
taXlSlqua - v dosahu do 5 mlnut

Obuanska vybavenost v okoli bytoveho domu “

skolka, jasle,
kompletnd siet obchodov

13

banka,Askola,
divadlo,

posta,
nemocnica,
a sluzieb

24,00

6,00

3,000 9

0,100 71

3,000 | 7

3,000 ¢ 6

27,00
0,70

21,00

18,00
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14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli g
bytového domu ,
k. e S ST, W ——
f les, vodn& nadrz, park, vo vzdialenosti do CorITIL 1,000 4 | 4,00
| 1000 m | |
15 ‘Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli i |
bytového domu § |
? tlch? prostredie - bez poSkodenia ovzdusia, | I 3,000 5 i 15,00
| vodnych tokov | ! i
16 [Nazor znalca j 1 5
. dobry nebytovy priestor { LI. 1 2,000 20 j 40,00
Spolu | f 145 | 301,20

VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

Nazov N o Vypocet

Hodngrtaw_

Koeficient polohove]

) ik keo = 301,2/ 145
diferenciéacie

Véeobecnérﬁgdnofa

VSH, = TH * ky, = 11 611,08 € * 2,077

|
|
|

 24116,21€

2,077

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Spoluvlastnicke podiely na pozemkoch zapisanych vo vypise z LV €. 3362,

kat. (. BA - Dubravka.

1 !";'S&M,Jf’-vyi;‘é\.ku.“\emw “ . Bt P OpiS: N a
G Pl Lty ;

- ¥alachowet

Lokalita sa

hromadnou dopravou.

ohodnocovanych
i vybudovany 5 podlazny bytovy dom sup. ¢. 1817,

' nachadza na Cervefidkovej ulici v Bratislave -

»  Dubravka. Od centra mesta je vzdialeny priblizne do
10 km a dopravné spojenie je autobusovou mestskou
8 ; : Pozemok sa nachadza v

%, e blizkosti autobusovych zastavok. V okoli je kompletna
€ ""“‘-’“ :.N obcianska vybavenost, v dosahu MHD si posta,
V. = . okresny sud, policajné oddelenie, obchody, banky a
by [ “.°. obcianska vybavenost (Grady) hlavného mesta SR.

/ do sidliska
Ohodnocované pozemky su rovinaté. Napojenie na
inZinierske siete verejny vodovod, elektrina, zemny
plyn a kanaliz&cia.

zaraduje

pozemkoch

je

Dudbravka.

P Dy et B
gb';;;a«l.n/m_m%/;;v’“;;.
i
i Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku . Vzorec vymera Podiel podielu
(m?7] - [m]
2955 é zastavané plochy a néadvoria % 218: 218,00 1895/33212 1,23
o et b s < s i .‘1../,, i __l S = i
2956 i zastavané ‘plochy a nadvoria ! 220, 220,00 895/3354, 1,24
2957 % zastavané plochy a nadvoria i 220 220,002 1895/3322; 1,24
2958 1 zastavané plochy a néadvoria [ 220, 220,00 1895/332i: 1,24
2959 " zastavané plochy a nadvoria | 207, 207,00/ 1895/3361] 1,17
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Spolu | i | | 3
., | i 1085,00 g 6,12
vymera | ‘ \ ]
Obec: BratislavaVychodiskova hodnota: VH,, =
66,39 €/m?
Oznacenie a nazov | ) . Hodnota
.. | Hodnotenie .: ..
koeficientu ‘koeficientu
N o 151 velmi dobré obchodné a obytné casti v mestach od 50
ks /000 do 100 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 |
koeficient lobyvatelov, luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a | 1,60

v3eobecnej situdcie vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na

ky ‘byvanie so Standardnym vybavenim,
koeficient intenzityﬁ— rekreacné stavby na individudlnu rekreéaciu, | 1,05
vyuzZzitia ‘- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,

.zdravotnictvo, 8Sport so Standardnym vybavenim

Ko { 5 @ : g ;
koefieiant figoiZ;iZkde ?iitaCh s moznostou vyuZitia mestskej 1,00
dop;gvnjph vztahov ] P ¥ B - -
k, H
koeficienthunkénéhofB' ploghy obytnych a rekreacdnych tuzemi (obytnad alebo 1,30
o rp P ) ‘rekreaCna poloha)
Dagis el
Kk,
koefici
o l?lenF 4. velmi dobréd vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako
rerinlcke] ‘tri druhy verejnych sieti) Lot
infrastruktiry | Y iny
pozemku o o e ] B
k,
koeficient ] ‘
. 0. kytuj ‘ 1,50
povysujucich nevyskytuje sa
faktorov
. -
koeficient ‘
0. kytuj : 1,00
redukujtcich 0. nevyskytuje sa | 0
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ' Vypoéet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej Kep = 1,60 * 1,05 * 1,00 * 1,30 * 4.9140

diferenciacie

1,50 * 1,50 * 1,00

V8Hy, = VHg * ke = 66,39 €/m *

Jednotkovd hodnota pozemku 326,24 €/m?

4,9140
Vseobecna hodnota pozemku v V3H,, = M * VSH,, = 1 085,00 m? * ~ - X
3 70,
celosti 326,24 €/m? 53 a0 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VSeobecnda hodnota

Nazov ‘ )

| pozemku v celosti [€]
parcela ¢&. 2955 ‘ 401,28
parcela &. 2956 o ' ; 404,54
parcela &. 2957 404,54
parcela &. 2958 } 404,54
parcela &. 2959 j 381,70
Spolu 3 1 996,59
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Ill. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecna hodnota poloh. difer. (nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu:

24 116,21 €

Pozemky:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferencidcie spoluvlastnickeho podielu:

1 996,59 €

Ako vhodnid metdéda na stanovenie VSH nebt. Priestoru a pozemkov bola pouZitd
metéda polohovej diferencidcie.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

- . | VSeobecna hodnota
VSeobecnd hodnota Spoluvl. |

Ndzov e | . . | spoluvlastnickeho
celej casti [€] . podiel | ]
| i podielu [€]
Stavby
Nebytovy priestor &. 13, vchod: i ! ! o
Cervetidkova 17, v dome stp. &. 1817, i 24 116,214 L/ 24 116,21

kat. u. BA - Dabravka.

Pozemky
Spoluviaéthické podiely na pozeﬁkoch ) “ iéé5/é3( )
zapisanych vo vypise z LV ¢. 3362, kat., 71 175,84 61243 401,28
4. BA - Dubravka. p. &. 2955 (1,23 m) i
s P : S T —
Spoluvlastnicke podiely na pozemkoch 1895/33

zapisanych vo vypise z LV ¢&. 3362, kat.. 71 754,51 6124 404,54
4. BA - Dubravka. p. &. 2956 (1,24 m?) | i
Spoluvlastnicke podiely na pozemkoch

11895/33

zapisanych vo vypise z LV &. 3362, kat.' 71 754,51 6124 404, 54
U. BA - Dlbravka. p. &. 2957 (1,24 m?)
Spoluvlastnicke podiely na pozemkoch 1895/33
zapisanych vo vypise z LV &. 3362, kat. 71 754,51 €124 404,54
G. BA - Dibravka. p. &. 2958 (1,24 m) L '
Spbluvléstnibke éédieiy ﬁa'pdzemkoch 11895/33
zapisanych vo vypise z LV &. 3362, kat. 67 703,85 6124 381,70
G. BA - Dibravka. p. &. 2959(1,17 m?) f |
Spolu VSH ‘ 26 112,80
Zaokruhlend VSH spolu 26 100,00
VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 26 100,00 €
Slovom: Dvadsat'Sesttisicsto Eur
Nebolo identifikované mimoriadne riziko. /,'/?
J //
V Bratislave dia 9.11.2022 2" 3 Dr. Ing. Romfg/aﬂ(;\hotér
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