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Navrh uznesenia
Miestne zastupitel'stvo mestskej Casti Bratislava-Dubravka
A. schval'uje

minimalnu kipnu cenu vo vyske 40 000,00 EUR pri predaji nebytového priestoru — garaze
¢. 907, o vymere podlahovej plochy 16,39 m?, nachddzajicej sa v bytovom dome Sokolikova 3
v Bratislave, supisné c¢islo 1836 ak nemu prisluchajici podiel na spolo¢nych castiach,
spolo¢nych zariadeniach, prisluSenstve domu a spoluvlastnicky podiel na pozemku parcela
registra ,,C* parcela ¢. 2211/1 o vymere 307 m?, parcela ¢. 2212/1 o vymere 287 m?, parcela
€. 2213/1 o vymere 252 m?, parcela ¢. 2214/1 o vymere 254 m?, parcela ¢. 2215/1 o vymere
276 m?, parcela ¢. 2216/1 o vymere 239 m? parcela €. 2217/1 o vymere 236 m?, parcela
¢. 2218/1 o vymere 247 m?, parcela €. 2219/1 o vymere 234 m? druh pozemku zastavana plocha
a nadvorie o velkosti 1639/541599, list vlastnictva ¢. 3375, pre ucely vyhldsenia 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

Dovodova sprava

Skutkovy stav:

Mestska cast’ Bratislava-Dibravka méa zaujem vyhlasit obchodni verejnu sutaz
v zmysle ustanoveni § 281 a nasl. zdkona ¢. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik v zneni
neskorsich predpisov, o najvhodnejsi navrh na uzavretie kipnej zmluvy pri predaji nebytového
priestoru - garaze ¢. 907 v bytovom dome Hanulova 4,6,8, Sokolikova 1,3,5,7,9,11, vchod
Sokolikova 3, k. 0. Dibravka, sup. €. 1836, na parc. ¢. 2211/1, 2212/1,2213/1,2214/1, 2215/1,
2216/1,2217/1,2218/1,2219/1 a spoluvlastnickeho podielu k pozemku parc. ¢. 2211/1,2212/1,
2213/1, 2214/1, 2215/1, 2216/1, zapisané na LV ¢. 3375.

Nebytovy priestor - garaz ¢. 907 v suteréne bytového domu na Sokolikovej ulici €. 3,
k. 0. Dubravka, a spoluvlastnicky podiel k pozemku parc. ¢. 2211/1, 2212/1, 2213/1, 2214/1,
2215/1, 2216/1, 2217/1, 2218/1, 2219/1 je vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy,

v sprave mestskej Casti Bratislava-Dubravka.

v sulade so znaleckym posudkom ¢. 93/2024 zo dna 10.11.2024, ktory bol vypracovany za
ucelom odhadu vSeobecnej hodnoty predmetu predaja. Znalecky posudok vypracoval stidny
znalec Dr. Ing. Roman Chotar (ev. ¢islo znalca: 911297).



Uznesenie MR ¢. 132/2025
zo dna 10.06.2025

Miestna rada mestskej Casti Bratislava-Dubravka
odporica
Miestnemu zastupitel'stvu mestskej Casti Bratislava-Dubravka
schvalit’

minimalnu kupnu cenu vo vyske 40 000,00 EUR pri predaji nebytového priestoru - garaze
¢. 907, o vymere podlahovej plochy 16,39 m?, nachddzajicej sa v bytovom dome Sokolikova
3 v Bratislave, stpisné Cislo 1836 ak nemu prisluchajici podiel na spolo¢nych castiach,
spolo¢nych zariadeniach, prisluSenstve domu a spoluvlastnicky podiel na pozemku parcela
registra ,,C* parcela ¢. 2211/1 o vymere 307 m?, parcela ¢. 2212/1 o vymere 287 m?, parcela
¢. 2213/1 o vymere 252 m?, parcela ¢. 2214/1 o vymere 254 m?, parcela ¢. 2215/1 o vymere
276 m?, parcela ¢. 2216/1 o vymere 239 m?, parcela ¢. 2217/1 o vymere 236 m?, parcela ¢.
2218/1 o vymere 247 m?, parcela €. 2219/1 o vymere 234 m? druh pozemku zastavana plocha
a nadvorie o velkosti 1639/541599, list vlastnictva ¢. 3375, pre ucely vyhldsenia obchodnej
verejnej sut'aze.
s podmienkami:
e kupna zmluva bude kupujicim podpisana do 90 dni odo diia schvalenia tohto uznesenia.
V pripade, ak kipna zmluva nebude kupujucim v tejto lehote podpisand, toto uznesenie
strati platnost’.

e kupujtci uhradi cel kupnu cenu do 30 dni odo dila podpisania kipnej zmluvy obidvomi
zmluvnymi stranami.

Hlasovanie:
pritomni: 8 za: 8 proti: 0 zdrzali sa:0 nehlasovali:0

Uznesenie bolo prijaté.

Stanovisko komisie legislativnopravnej, mandatovej a hospodarenia s majetkom zo diia
26.05.2025:

Komisia legislativnopravna, mandatova a hospodarenia s majetkom odporuca Miestnemu
zastupitel'stvu mestskej Casti Bratislava-Dubravka

schvalit’
minimalnu cenu vo vyske 24 600,00 EUR pri predaji nebytového priestoru — garaze ¢. 907
v bytovom dome Sokolikova 3, pre ucely vyhlasenia verejnej obchodnej sutaze.

Hlasovanie
Pritomni: 4 za: 4 proti: 0 zdrzal sa: 0



Stanovisko ekonomickej komisie zo dia 03.06.2025:

Komisia ekonomické oedporuc¢a Miestnemu zastupitel'stvu mestskej Casti Bratislava-
Dubravka

schvalit’
minimélnu cenu vo vyske 24 600,00 EUR pri predaji nebytového priestoru — garaze ¢. 907
v bytovom dome Sokolikova 3, pre ucely vyhlasenia verejnej obchodnej sutaze.

Hlasovanie
Pritomni: 6 za: 6 proti: 0 zdrzal sa: 0



Znalec: Dr. Ing. Roman Chot&r.

Zadavatel: Miestny tirad, mestska &ast Bratislava - Dibravka,
844 02 Bratislava ICO: 00603406

Cislo spisu (objednavky): 93/2024 1202/2024

ZNALECKY POSUDOK

&. 93/2024

Vo veci: odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti: nebytovy priestor ¢. 907 v bytovom
dome sup. ¢. 1836 na parc. &. 22171, 2211)1, 22r2/1, 2213/1, 2214/1, 2215/1,
2216/1, 2217/1, 2218/1 a 2219/1, zapisané vo vypise z LV &. 3375, v kat. 4. BA -
Dibravka, za ucelom prevodu vlastnickeho prava k ohodnocovanym nehnutelnostiam.

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

Potet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Dr. Ing. Roman Chotdr ¢islo posudku: 94/2024

|. UVODNA CAST

1. Uloha znalca: Odhadntat vSeobecnd hodnotu: nebytovy priestor ¢&. 907 v bytovom dome
stp. ¢. 1836 na parc. &. 2217/1, 2211/1, 2212/1, 2213/1, 2214/1, 2215/1, 2216/1,
2217/1, 2218/1 a 2219/1, zapisané vo vypise z LV &. 3375, v kat. u. BA - Dabravka,
za UuCelom prevodu vlastnickeho prdva k ohodnocovanym nehnutelnostiam.

2.06e|znawckéhoposudku: Prevod vlastnickeho prava k ohodnocovanym nehnutelnostiam.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujtici na zistenie stavebnotechnického stavu):
8.11.2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje: 8.11.2024

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Podklady dodané zadavatelom:

e Objednéavka zo dna 30.10.2024 - original.
e Pddorys 1.PP bytovy dom sip. &. 1836, kat. u. BA- DGbravka - képia.

5.2 Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 3375, kat. u. BA -
Dabravka zo dna 10.11.2024 - original.

° Koépia z katastralnej mapy na parc. &. 2215/1 zo dnha 10.11.2024, vyhotoveny
prostrednictvom zgbisportdlu.sk - original.

e Ponuky realitnych kanceldrii na predaj nehnutelnosti i1d8834525 a id8833702
vyhotovené prostrednictvom portdlu topreality.sk vyhotovené 10.11.2024 -

original.

e Zameranie nehnutelnosti zo dia 8.11.2024 - pddorys podlaZia nebytového
priestoru ¢. 907 - original.

e Fotodokumentdcia zhotovend diia 8.10.2024 - original.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty v platnom zneni. Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v platnom
zneni. Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004 Z.z.
ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo&nikoch a prekladateloch
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v platnom zneni. STN 73 4055 - Vypoclet
obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov. Zakon &. 50/1976 Zb. o
Gzemnom plénovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni. VyhladZka Oradu 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
nehnutelnostiam (katastralny zdkon) v platnom zneni. Opatrenie Statistického Gradu

&. 128/2000 Z.z. ktorym sa vyhlasuje klasifikédcia stavieb. Vyhlaska Statistického
Gradu SR ¢&. 323/2010 Z.z. =zo dha 15.7.2010.Z&kon NR SR &. 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskor$ich predpisov. Marian
Vyparina a kol. - Metodika vypocltu vZeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,

Zilinskd univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3 v platnom zneni.

7. Definicie délezitych pojmov:

Pojmy, ktoré s zmienené pri ohodnoteni s obsiahnuté v metodickych postupoch
uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v platnom zneni. PouZitd 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 zadavatefa: Neboli vznesené.

Il. POSUDOK



Znalec: Dr. Ing. Roman Chotdr Cislo posudku: 94/2024

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

zdoévodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vE8eobecnej hodnoty:

PouZitd je metdda polohovej diferencidcie. Pou¥itie porovnavacej a kombinovanej a
metddy pre stanovenie vSeobecnej hodnoty je vylacend z dévodu nedostatku podkladov
pre dant lokalitu a typ stavby, boli ziskané len dve relevantné ponuky na predaj
vhodné na vykonanie porovnavania.

Pouzité rozpodtové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:
Pouzité su rozpoltové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecne]
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej fQrovne
je podla poslednych znamych Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 3.
Stvrtrok 2024, ked = 3,815.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:
Nehnutelnosti s v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva &. 3375

v kat. 4. BA - Dubravka. V popisnych tdajoch katastra st nehnutelnosti evidované
nasledovne:

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C" evidované na katastrdlmej mape:

parc.&. 2211/1 - zastavané plochy a nadvoria - 307 m2
parc.¢. 2212/1 - zastavané plochy a nadvoria - 287 m2
parc.&. 2213/1 - zastavané plochy a nadvoria - 252 m2
parc.¢. 2214/1 - zastavané plochy a nadvoria - 254 m2
parc.c. 2215/1 - zastavané plochy a nadvoria - 276 m2
parc.c. 2216/1 - zastavané plochy a nadvoria - 239 m2
parc.c. 2217/1 - zastavané plochy a nadvoria - 236 m2
parc.&. 2218/1 - zastavané plochy a nadvoria - 247 m2
parc.&. 2219/1 - zastavané plochy a nadvoria - 234 m2

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

B. Vlastnici:

Nebytovy priestor

Vchod: Sokolikova 3 -1 suterén Priestor &. 907

Podiel priestoru na spolo&nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach

domu, na prislufenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku : 1639/541599

1 Hlavné mesto SR Bratislava - vV sprave mestska d&ast Bratislava-Dubravka,

Primaciélne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR spoluvlastnicky podiel 1/1
ICO: 603481

Titul nadobudnutia: Zapis neodpredanych bytov a gar&d?i

C.Tarchy:‘Vecné bremeno - Pristup k rozvodom UK, prechaddzajlicimi priestormi I.P.P.
k dalsim objektom v prospech spravcu UK.

Iné udaje: Bez zapisu.
Poznamka: Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:
® Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonanad dna 10.11.2022 a
8.11.2024 za UcCasti znalca a zastupcu zadavatela znaleckého posudku.
e Zameranie vykonané dna 10.11.2022.
® Fotodokumentacia vyhotovenad dfia 10.11.2022 a 8.11.2024.

d) Technicka dokumentacia:

Zadavatelom bola poskytnutd projektova dokumentécia stavby, pbdorys 1.PP bytového
domu sup. ¢ 1836 neovereny v stavebnom konani. Skutkovy stav bol zisteny meranim.
Bol poskytnuty doklad o veku nehnutelnosti - Doklad potvrdzujlci wvek susedného
bytového domu na Sokolikovej ulici.

e) Udaje katastra nehnutefnosti:



Znalec: Dr. Ing. Roman Chotar ¢islo posudku: 94/2024

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané
so skutocnym stavom. Zistené neboli rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch
katastra.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:

Stavby: nebytovy priestor &. 907 v bytovom dome sup. &. 1836, kat. u. BA - Dibravka.
Pozemky: spoluvlastnicke podiely na parc. ¢&. 2211/1, 2212/1, 2213/1, 2214/1,
2215/1, 2216/1, 2217/1, 2218/1 a 2219/1, kat. 4. BA - Dubravka.

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

h) informacia z tzemného planu o zavédznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je Glzemny
plan verejne pristupny:

https://bratislava.sk/zivotne-prostredie-a-vystavba/rozvoj-
mesta/uzemnoplanovacie-dokumenty/platna-uzemnoplanovacia-dokumentacia/uzemny-
plan-mesta-a-jeho-zmeny-a-doplnky

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Nebytovy priestor ¢. 907, vchod: Sokolikova 3, v dome sup. ¢. 1836, kat. G. BA -
Dubravka.

Poloha a dispozicia nebytového priestoru: Priestor &. 907 v 1.PP bytového domu stp. &.
1836 v kat. G. BA - Dlbravka, ktory sa naché&dza na Sokolikovej ulici m& vybudovana
jednu 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 vodovodnu siet,
kanalizdciu, elektrické rozvody a zemny plyn. Dom md vybudované UK s pripojenim
na centralny zdrojom tepla a TOV mimo bytového domu.

Vek bytového domu, bytu a technicky stav: Bytovy dom bol v u¥ivani od roku 1973 po jeho
dokon¢eni podIa dokladu o veku rovnakého, susedného domu 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 st pomerové merace
tepla na vykurovacich telesach, bola vyregulovani sGstava UK. V nebytovom
priestore neboli vykonané rekongtrukcie, je v pdvodnom stave a vyhotoveni. Pre
vypoCet opotrebenia som zvolil linedrnu metddu vzhladom na vek a technicky stav
ohodnocovanej nehnutelnosti.

Konstrukéné vyhotovenie bytového domu a bytu: zdklady st beténova doska, izolacie proti
vode a zemnej vlhkosti st vyhotovené z asfaltovych pasov, zvislé nosné konstrukcie

st montované ocelobetdénové panely, tzv. byvald hromadnd vystavby bytov s hr. do
30 cm, stropy su z rovnym podhladom montované z betdnovych panelov, strecha je
plochd Jjednopléastova, stredna krytina =z asfaltovych privarovanych pésov,

klampiarske kon3trukcie st Uplné z pozinkovaného plechu. Schody su ocelobetdnové
prefabrikované dvojramenné s ocelovym zabradlim. Vonkajsie upravy povrchov s
stierky na kontaktnom zateplovacom systéme, vnutorné Upravy povrchov si vapenné
omietky, stierky, malby a keramické obklady. Podlahy su z terazzovych a gressovych
dlazieb, oknad su plastové s izolaénym dvojsklom. Nebytovy priestor: vrata ocelové
dvojkridlové. Povrchy podldh sG povrchy z cementového poteru. VnGtorné Upravy
povrchov st vapenné omietky. S wvlastnictvom nebytového priestoru je spojené
spoluvlastnictvo spolo&nych ¢asti a zariadeni bytového domu.

Spolo€né Casti domu sti: zakladové a izoladné kon&trukcie, schodisko, obvodové zvislé
nosné konsStrukcie, priecelia, strechy, klampiarske kondtrukcie, vstupné dvere,
oknad, vnGtorné rozvody inZinierskych sieti.

Spolo¢né zariadenie si: miestnosti, su$iarne, préacovne, chodby, schodisko, spolo&na
televizna anténa, bleskozvod a pripojky inZinierskych sieti
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Spoluvlastnicky podiel na spoloénych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu, na prislusenstve a
spoluviastnicky podiel na pozemkoch: 1639/541599

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celodtatne unifikovanymi konsStrukdénymi
sustavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
GarédZ 3,45%4,75 16,39
Vypocitana podiahova plocha 16,39

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: ki = 1,037 (montovand z dielcov betdénovych plosSnjych)
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: key = 3,815

Koeficient vyjadrujlci Gizemny vplyv: ky = 0,95

Pocet miestnosti: 1

Vypoéet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

L . Uprava Cenovy podiel
Cislo Nazov CenovZ podiel Koef.kstand. podiz.lu cpi * hodn\c,)tr:enej
RU [%] cp: . ksi stavby [%]
Spolocné priestory
1 zaklady vrat. zemnych préac 5,00 1,00 5,00 6,11
2 Zvislé konStrukcie i 18,00 1,00 18,00 22,00
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 D dT
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,66
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 6,11
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,44
7 Klampiarske konsStrukcie 1,00 1,00 1,00 1:22
8 Opravy vonk. povrchov 3,00 1,50 4,50 5,50
9 Upravy vnit. povrchov 2,00 1,00 2,00 2,44
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 1,00 0,50 0,61
1 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,67
12 Okna v5,00 1,50 7,50 9,16
13 Povrchy pédléh 0,50 1,00 0,50 0,61
14 Vykurovanie 2,50 1,05 2,63 3,21
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,44
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 ! 1,22
17 vnitorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,44
18 Vnitornd kanalizécia 2,00 1,00 2,00 2,44
19 vnatorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,22
20 Vytahy 2,00 ‘ 1,00 2,00 2,44
21 Ostatné 2,00 0,00 0,00 0,00
Zariadenie nebytového priestoru
22  Upravy vnat. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,89
23 Vnitorné ker. obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 1,10 2,20 2,69
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25 Povrchy podléh 2,50 1,00 2,50 3,05
26 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
27 Elektroindtaléacia 3,00 1,00 3,00 3,66
28 Vnatorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 VnGtorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
30 Vnitorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej wvody 2,00 0,00 0,00 0,00
82 Vybavenie kuchyn 2,00 0,00 0,00 0,00
33 Vnit.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,00 0,00 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 O,OOV 0,00 0,00
35 Ostatné 2,50 0,00 0,00 0,00
Spolu 100,00 81,88 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 81,88 / 100 = 0,8188

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * ke * kv * ky [€/m?]

VH = 325,30 €/m® * 3,815 * 1,037 * 0,8188 * 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

VH

=1 001,06 €/m°

kat.

Nazov Zaciatok uZivania

Nebytovy priestor
¢. 907, wvchod:
Sokolikova 3, v
dome sup. ¢. 1836,

1973

0. BA -

Dibravka.

V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

51 69 120 42,50 57,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovd hodnota 1 001,06 €/m2? * 16,39m? 16 407,37
Technickad hodnota 57,50% z 16 407,37 € 9 434,24

€

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ
HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutefnosti:

Dom sGp. ¢. 1836, sa nachadza na Sokolikoved
ulici v Bratislave - Dubravke. Bytové domy
v bezprostrednom okoli sG prevaZne s 4. NP,
resp. s 8. NP, s parkovacimi plochami pre
motorové vozidld. Od centra mesta Jje bytovy
dom vzdialeny pribliZne do 10 km a dopravné
spojenie Jje mestskou hromadnou dopravou,
pric¢om ¢&as jazdy je pribliZne do 30 min.
Bytovy dom sa nachéadza v blizkosti
autobusovych a elektrickovych =zastavok. V
okoli domu Jje kompletna ob&ianska
vybavenost, v dosahu MHD st po$ta, okresny
std, policajné oddelenie, obchody, banky a
obc¢ianska vybavenost (urady) hlavného mesta
SR. Lokalita sa zaraduje do sidliska
Dibravka. Okolité pozemky sU prevaZne
rovinaté. Napojenie na inZ¥inierske siete
verejny vodovod, elektrina, zemny plyn a
kanalizacia. V  hlavnom Bratislava je
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evidovand miera nezamestnanosti dlhodobo pod 5%.

b) Analyza vyuzitia nehnutelPnosti:

V bytovom dome s vybudované byty a nebytové priestory - garéZe. Nebytovy priestor
bol v ¢ase obhliadky vyuZivany na gardZovanie osobného motorového vozidla. Je
moZné Iné vyuZitie sa v blizkej budicnosti sa nepredpokladi.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti, najmd zavady viaznuce na
nehnutefnosti a prava spojené s nehnutefnostou: X ohodnocovanému nebytovému priestoru &.

907 bolo evidované vecné bremeno - pristup spravcu k rozvodom UK - vid. vypis =z
LV ¢&. 3375 v prilohe znaleckého posudku. Iné rizikd neboli zistené.
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY

VSeobecnd hodnota nebytovych priestorov vypoéitand metédou polohovej
diferenciacie:

Metdédu polohovej diferencidcie som zvoli pre ohodnotenie vzhladom na dostupnost
potrebnych vstupnych informidcii pre vypocet vSeobecne] hodnoty nehnutelnosti.
Koeficient polohovej diferencidcie som stanovil na ziklade metodiky USI - Zilina
a poznatkov o predajnosti nebytovych priestorov a gara¥i v danej lokalite 1,10, a
aj vzhladom na zaujem o kupu nehnutelnosti v hl. meste SR Bratislava - Dabravka.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,1

UrCenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (1,100 + 2,200) 3,300
ITI. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 2,200
IITI. trieda Priemerny koeficient 1,100
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,605
V. trieda IIT. trieda - 90 % = (1,100 - 0,990) 0,110

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

. ; . Vaha Vysledok
Cislo Popis Trieda Kkppi ¥ *
v keoi*v
1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite-
sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vySsi I. 3,300 10 33,00
5 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k
centru obce 7
ca§t1 obce, m%mo o?chgdneho centra, hlavnych TT. 2,200 30 66,00
ulic a vybranych sidlisk
3  Sacasny technicky stav bytu a bytového domu
?eh?utelnost nevyzaduje opravu, len beZnu IT. 2,200 7 15,40
Gdrzbu ]
a Prevladajuica zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu 7
objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky I. 3,300 g 16,50
a pod.
5 Prislusenstvo bytového domu
pracovia, suSiaren, koc¢ikaref, miestnost pre w— 1,100 5 6,60

bicykle, vytah
6 Vybavenost a prisluSenstvo nebytového priestoru
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r nebytovy priestor bez vykonanych
| rekon8trukcii s typovym vybavenim

Pracovné moinosti obyvatelstva - miera

nezamestnanosti

dostato¢néd ponuka pracovnych moZnosti v
mieste, nezamestnanost do 5 %

8  Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku

vysokd hustota obyvatelstva v sidlisku -
obytné domy do 48 bytov

Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym
stranam
vstup aj vyklad do ulice I. 3,300 5 16,50

Iv. 0,605 10 6,05

L. 3,300 8 26,40

III. 1,100 6 6,60

Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom

dome

nebytovy priestor v 1. NP samostatne
pristupny z verejného priestranstva

11  Charakteristika nebytového priestoru
skladové priestory a garaze V. 0,110 7 0,77
12 Doprava v okoli bytového domu

Zeleznica, autobus, miestna doprava,
taxisluZba - v dosahu do 5 minGt

13  Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

posta, banka, $kola, Zkdlka, jasle,

nemocnica, divadlo, kompletnéd siet obchodov I. 3,300 6 19,80
a sluZieb

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli

10

Lo 8 ;300 9 29,70

I. 3,300 7 23,10

14 ,
bytového domu _
les, vodnéd nadrZz, park, vo vzdialenosti do ITT. 1,100 4 4,40
1000 m
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli

bytového domu
tiché prostredie - bez po8kodenia ovzdu$ia,

vodnych tokov e 3300 . A S
16 Nazor znalca

dobry nebytovy priestor II. 2,200 20 44,00

Spolu 145 331,32
VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej _
diferenciacie kep = 331,32/ 145 2,285
VEeobecnad hodnota VEHs = TH * kpp = 9 434,24 € * 2,285 21 557,24 €

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 &. 3375,
kat. . BA - Dubravka.

Popis: Na ohodnocovanych pozemkoch je vybudovany 5 podlazny bytovy dom stp. ¢&.
1836, nachadza na Sokolikovej ulici v Bratislave - Dibravka. Od centra mesta Ie
vzdialeny pribliZne do 10 km a dopravné spojenie je autobusovou mestskou hromadnou
dopravou. Pozemok sa nach&dza v blizkosti autobusovych zastavok. V okoli je
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kompletné obc&ianska vybavenost, v
dosahu MHD s@ poSta, okresny s0d,
policajné oddelenie, obchody, banky a
obc¢ianska vybavenost (urady) hlavného
mesta SR. Lokalita sa zaraduje do
sidliska Dibravka. Ohodnocované pozemky
st rovinaté. Napojenie na inZinierske
siete verejny vodovod, elektrina, zemny
0 plyn a kanalizacia.

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel podielu
2 2
[m?] [m?]
2211/1 » zastavané plochy a néadvoria 307 307,00 1639/54;; 0:93
2212/1 zastavané plochy a nadvoria 287 287,00 1639/54;; 0,87
2 5 ; 541
2213/1 | zastavané plochy a nadvoria 252 252,00 1638/ 92 0,76
2214/1 zastavané plochy a néadvoria 254 254,00 1639/54;; 0,77
2215/1 zastavané plochy a nadvoria 276 276,00 1639/54;; 0,84
2216/1 zastavané plochy a nadvoria 239 239,00 1639/54;2 0,72
- s i 1 5
2217/1 zastavané plochy a nadvoria 236 236,00 639/54;9 0,71
2218/1 zastavané plochy a nadvoria 247 247,00 1639/54;2 075
2219/1 zastavané plochy a nadvoria 234 234,00 1639/54;: 0z 7L
Spolu v
. 2 332,00 7,06
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHur = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
.. Hodnotenie < s
koeficientu koeficientu
5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestédch od 50
ks 000 do 100 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000
koeficient obyvatelov, luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a 1,60

v8eobecnej situéacie

kv
koeficient intenzity
vyuzitia

kp
koeficient
dopravnych vztahov

vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu

miest nad 100 000 obyvatelov

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na

byvanie so Standardnym vybavenim,

- rekrea¢né stavby na individudlnu rekredciu, 1,05
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim

4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej
hromadnej dopravy
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‘ ks 3 lochy obytnych a rekreanych tuzemi (obytnd alebo
koeficient funké&ného > P1OC y ytny Y Y 1,30
. . _ , rekreac¢néd poloha)
vyuzitia Gzemia
k1
koeficient oy . , . . : . :
. . 4. velmi dobré vybavenost (moZnost napojenia na viac ako
P =nickey tri druhy verejnych sieti) i B
infraStruktary 4 Jny
pozemku
kz
koeficient ;
povySujtcich 0. nevyskytuje sa 2,00
faktorowv
kg
koeficient .
redukujteich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kpp = 1,60 * 1,05 * 1,00 * 1,30 * 6.5520
diferenciacie 1,50 * 2,00 * 1,00 !
S = * = 2 %
Jednotkovad hodnota pozemku ZSEEEO VEns * Kep = 66,39 €/m 434,99 €/m?
VS8eobecnd hodnota pozemku v V8Hpoz = M * V8Hys = 2 332,00 m? *
celosti 434,99 €/m? L Did 896,50 §

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

parcela &. 2211/1
parcela ¢&. 2212/1
parcela ¢. 2213/1
parcela &. 2214/1
parcela ¢. 2215/1
parcela ¢. 2216/1
parcela ¢. 2217/1
parcela &¢. 2218/1
parcela ¢. 2219/1
Spolu

Vseobecna hodnota
pozemku v celosti [€]
404,54

378,44
330,59
334,94
365,39
313,19
308,84
326,24
308,84
3 071,03

10
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ill. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

VSseobecnd hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho
podielu: 21 557,24 €
Pozemky:

VSeobecnd hodnota metédou polohovej diferencidcie spoluvlastnickeho podielu:

3 071,03 €
Ako vhodnid metéda na stanovenie VSH neb. pr. a pozemkov bola pouZitad metéda
polohovej diferenciécie.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

5 . VSeobecna hodnota
, Vseobecna hodnota Spoluvl. ;
Nazov I . . spoluvlastnickeho
celej casti [€] podiel )
podielu [€]

Stavby

Nebytovy priestor &. 907, vchod: -

Sokolikova 3, v dome stp. ¢. 1836, 21 557,24 1/1 21 557,24

kat. 4. BA - Dubravka.
Pozemky

Spoluvlastnicke podiely na pozemkoch

zapisanych vo vypise z LV ¢&. 3375, kat. 1639/54

4. BA - Dtbravka. - parc. ¢. 2211/1 133 678,38 1599 424,54

(0,93 m?)

Spoluvlastnicke podiely na pozemkoch

zaplisanych vo vypise z LV ¢. 3375, kat. 1639/54

4. BA - DGbravka. - parc. &. 2212/1 125 053,95 1599 378,44

(0,87 m?)

Spoluvlastnicke podiely na pozemkoch

zapisanych vo vypise z LV ¢. 3375, kat. 1639/54

4. BA - Dibravka. - parc. &. 2213/1 L83 222:53%1 1599 23429

(0,76 m?)

Spoluvlastnicke podiely na pozemkoch

zapisanych vo vypise z LV &. 3375, kat. 1639/54

G. BA - Dabravka. - parc. ¢&. 2214/1 110 679,94 1599 Wl e

(0,77 m2)

Spoluvlastnicke podiely na pozemkoch

zapisanych vo vypise z LV &. 3375, kat. 1639/54

4. BA - Dabravka. - parc. ¢. 2215/1 A28 Tal. Vs 1599 HEe2

(0,84 m?)

Spoluvlastnicke podiely na pozemkoch

zapisanych vo vypise z LV ¢&. 3375, kat. 1639/54

4. BA - Dubravka. - parc. ¢. 2216/1 103 492,93 1599 313,19

(0,72 m2)

Spoluvlastnicke podiely na pozemkoch

zapisanych vo vypise z LV ¢. 3375, kat. 1639/54

G. BA - DGbravka. - parc. &. 2217/1 108 U58.52 1599 208,04

(0,71 m?)

Spoluvlastnicke podiely na pozemkoch

zapisanych vo vypise z LV &. 3375, kat. 1639/54

4. BA - DGbravka. - parc. &. 2218/1 107 805,13 1599 326,24

(0,75 m?)

Spoluvlastnicke podiely na pozemkoch ;

zapisanych vo vypise z LV ¢. 3375, kat. 1639/54

4. BA - Dubravka. - parc. &. 2219/1 102 953,34 1599 308,84

(0,71 m?)
Spolu VSH 7 24 628,27
Zaokruhlena VSH spolu 24 600,00

11
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I Véeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 24 600,00 €

~ Slovom: DvadsatstyritisicSeststo Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Nebolo identifikované mimoriadne riziko.

V Bratislave dna 10.11.2024 Dr. Ing. Roman—cChotir

IV. PRILOHY

® Objednavka zo dha 30.10.2024.

¢ Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 3375, kat. G. BA -
Dibravka zo dna 10.11.2024. .

® Koépia z katastrdlnej mapy na parc. &. 2215/1 zo dha 10.11.2024, vyhotoveny
prostrednictvom zgbisportalu.sk.

e Ponuka realitnej kanceldrie na predaj nehnutelnosti id8834525 a id8833702
vyhotovend prostrednictvom portdlu topreality.sk vyhotovené 10.11.2024.

¢ Pddorys 1.PP bytovy dom sup. &. 1836, kat. d. BA- Dabravka.
® Fotodokumentédcia zhotovend dnha 8.11.2024.
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