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Navrh uznesenia

Miestne zastupitel'stvo mestskej Casti Bratislava-Dubravka
schval’uje

minimalnu kipnu cenu vo vyske 60 600,00 EUR pri predaji nebytového priestoru ¢. 1
v bytovom dome na Cabanovej ulici €. 13, k. 4. Dibravka, sup. ¢.2174, naparc. ¢. 1131a 1132
a spoluvlastnickeho podielu k pozemku parc. ¢. 1131 a 1132, pre ucely vyhlasenia obchodnej
verejnej sut'aze.

Dovodova sprava

Skutkovy stav:

Mestska cast’ Bratislava-Dubravka ma zaujem vyhlasit’ obchodnt verejnu sutaz
v zmysle ustanoveni § 281 a nasl. zakona ¢. 513/1991 Zb. Obchodny zikonnik v zneni
neskorsich predpisov o najvhodnej$i navrh na uzavretie kiipnej zmluvy pri predaji nebytového
priestoru €. 1 v bytovom dome na Cabanovej ulici €. 13, k. 4. Dubravka, sup. ¢. 2174, na parc.
¢. 1131 a 1132 a spoluvlastnickeho podielu k pozemku parc. €. 1131 a 1132, zapisané na LV
¢. 3055.

Nebytovy priestor ¢. 1 v bytovom dome na Cabanovej ulici €. 13, k. 0. Dubravka, stp.
€. 2174, na parc. €. 1131 a 1132 a spoluvlastnicky podiel k pozemku parc. ¢. 1131 a 1132 je
vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy, zvereny do spravy mestskej Casti Bratislava-
Dubravka na zéklade protokolu o zvereni ¢. 19/91 zo diia 01.10.1991.

evve

v sulade so znaleckym posudkom ¢. 165/2020 zo dna 15.12.2020, 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 ¢. 98/2021 zo dna 08.06.2021:

Miestna rada odporuéa Miestnemu zastupitel'stvu mestskej Casti Bratislava-Dubravka

schvalit’

minimélnu kipnu cenu vo vyske 60 600,00 EUR pri predaji nebytového priestoru €. 1
v bytovom dome na Cabanovej ulici €. 13, k. 4. Dubravka, suap. ¢. 2174, na parc. ¢. 1131
a 1132 a spoluvlastnickeho podielu k pozemku parc. €. 1131 a 1132, pre Gcely vyhlasenia
obchodnej verejnej sutaze.

Hlasovanie
pritomni: 5 za: 5 proti: 0 zdrzalisa: 0 nehlasovali: 0

Stanovisko komisie legislativnopravnej, mandatovej a hospodarenia s majetkom:

Komisia legislativno-pravna, mandatovd a hospodarenia s majetkom odporuc¢a Miestnemu
zastupitel'stvu mestskej Casti Bratislava-Dubravka

schvalit’

minimalnu kipnu cenu vo vyske 60 600,00 EUR pri predaji nebytového priestoru ¢. 1
v bytovom dome na Cabanovej ulici €. 13, k. 4. Dibravka, sup. ¢.2174, naparc. ¢. 1131a 1132
a spoluvlastnickeho podielu k pozemku parc. €. 1131 a 1132, pre ucely vyhlasenia obchodne;j
verejnej sut'aze.

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

Stanovisko ekonomickej komisie:

Ekonomické komisia odporu¢a Miestnemu zastupitel'stvu mestskej Casti Bratislava-Dubravka

schvalit’

minimalnu kipnu cenu vo vyske 60 600,00 EUR pri predaji nebytového priestoru ¢. 1
v bytovom dome na Cabanovej ulici €. 13, k. 0. Dibravka, sup. ¢.2174, naparc. ¢. 1131a 1132
a spoluvlastnickeho podielu k pozemku parc. €. 1131 a 1132, pre ucely vyhlasenia obchodne;j
verejnej sut'aze.

Hlasovanie
Pritomni: 8 za: 8 proti: 0 zdrzal sa: 0



Znalec: Dr. Ing. Roman Chotéar, Heckova ¢.8, 831 51 Bratislava,
¢. tel: 0903-711858, e—ma%l: rchotar@yahoo.com

Zadavatel: Miestny urad, mestskéa éasf Bratislava - Dubravka,
844 02 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): 165/2020 487/2020

ZNALECKY POSUDOK

&. 165/2020

Lo = S = S S S S S S

Vo veci: odhad v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti: nebytovy priestor &. 1 v bytovom
dome sUp. ¢. 2174 na parc. &. 1131 a 1132, a spoluvlastnicky podiel na pozemku
parc. ¢. 1131 a 1132, zapisané vo vypise z LV ¢&. 3055, v kat. G. BA - Dubravka,
za UCelom zriadenia zalozZného prava k ohodnocovanym nehnutelnostiam.

Poéet stran (z toho priloh): 22 (10)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3

Rovnopis ¢. 1 znaleckého tkonu ¢&. 165/2020



znalec: Dr. Ing. Roman Chotdr Gislo posudku: 165/2020

1. UOVODNA CAST

4. Uloha znalca: Odhadnut v&eobecni hodnotu: nebytovy priestor &. 1 v bytovom dome

stp. &. 2174 na parc. ¢. 1131 a 1132, a spoluvlastnicky podiel na pozemku parc.

&. 1131 a 1132, zapisané vo vypise z LV &. 3055, v kat. u. BA - Dubravka, za
G&elom zriadenia z&lozného prava k ohodnocovanym nehnutelnostiam.

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

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujtici na zistenie stavebnotechnického stavu):
15.10.2020

4, Datum, ku ktorému sa nehnutefnost alebo stavba ohodnocuje: 15.10.2020

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

¢ Objednavka zo dia 15.10.2020 - original.

¢ Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 3055, kat. G. BA -
Dubravka zo dna 15.12.2020 - original.

e Rozhodnutie ktorym sa vydalo povolenie uzivat stavbu bloku ¢.23 - 30 sidl.
Dubravka, ktoré vydal Obvodny narodny vybor v Bratislave IV pod &. vyst.
10247-4805/75, Bratislava diia 9.12.1975 - koépia.

¢ Pbédorys podlaZia nebytového priestoru &. 1 - képia.

5.2 Podklady ziskané znalcom:

s Koépia z katastrdlnej mapy na parc. &. 1132 zo dha 15.10.2020, vyhotoveny
prostrednictvom zgbisportidlu.sk - original.

s Zameranie nehnutelnosti zo dna 15.10.2020 - original.
s Fotodokumentacia zhotovena dna 15.10.2020 - original.

6. PouZité pravne predpisy a literatira:

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o
stanoveni v&eobecnej hodnoty v platnom zneni. Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmodnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom
zneni. Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004
Z.z. ktorou sa vykondva zadkon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v platnom zneni. STN 73
4055 - Vypolet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov. Zakon ¢.
50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni. Vyhlaska
Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z.,
ktorou sa vykondva zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zédpise vlastnickych
a inych prav k nehnutelnostiam (katastrdlny zakon) v platnom zneni. Vyhlaska
Federdlneho 3tatistického tradu &. 124/1980 2Zb. o Jednotnej klasifikécii
stavebnych objektov a stavebnych préc vyrobnej povahy. VyhlasSka Statistického
Gradu SR &. 323/2010 Z.z. zo dha 15.7.2010.zZ&dkon NR SR &. 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov. Marian
Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
Zzilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3 v platnom zneni.

7. Definicie posudzovanych velié¢in a pouzitych postupov:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhlasky MS
SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.
PouZitd bola Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
Zilinskd univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3 v platnom zneni

8. Osobitné poziadavky zadavatela: Neboli vznesené.



znalec: Dr. Ing. Roman Chotdr “islo posudku: 165/2020

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

7zdévodnenie vyberu pouZzitej metdédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pou¥itad je metdda polohovej diferencidcie. PouZitie porovnadvacej a kombinovanej
a metdéddy pre stanovenie vSeobecnej hodnoty Jje vylucend z dévodu nedostatku
podkladov pre dand lokalitu a typ stavby. Ohodnocované nehnutelnost je dlhodobo
nevyuzivana.

Pouzité rozpodtové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:
Pou¥ité su rozpodtové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecne]
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne
je podla poslednych znémych Statistickych tudajov vydanych SU SR platnych pre 3.
dtvrtrok 2020, ket = 2,638.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:
Nehnutelnosti s v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva &. 3055

v kat. 1. BA - Dubravka. V popisnych tdajoch katastra st nehnutelnosti evidované
nasledovne:

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastrilne] mape:
parc.&. 1131 - zastavané plochy a nadvoria - 193m2
parc.&. 1132 - zastavané plochy a nadvoria - 193m2

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tGzemi obce

B. Viastnici:

Nebytovy priestor

Vchod: Cabanova 13 suterén Priestor &. 1

Podiel priestoru na spoloénych Castiach a spolo&nych zariadeniach

domu, na prisluenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku : 6476 / 182604

1 Hlavné mesto SR Bratislava - v sprave mestskad cast Bratislava - Dubravka,

Primacidlne némestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR spoluvlastnicky podiel 1/1
I1C0: neuvedené :

Titul nadobudnutia: Zapis neodpredaného bytu a nebytového priestoru

Titul nadobudnutia: Zmluva o nadstavbe bytov V-4306/08 zo dna 10.04.2008

C. Tarchy: Neuvedené.
Iné Gidaje: Neuvedené k ohodnocovanej nehnutelnosti.
Poznamka: Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

s Miestna obhliadka spojend s miestnym 3Setrenim vykonand dha 15.12.2020 za
G&asti znalca a zéastupcu =zadavatela znaleckého posudku pani JUDr.
Machajdikovej.

e Zameranie vykonané dna 15.10.2020.

e Fotodokumentdcia vyhotovend dna 15.10.2020.

d) Technickd dokumentacia:
Zzadadvatelom nebola poskytnutéd projektova dokumentédcia stavby. Skutkovy stav bol
zisteny meranim. Bol poskytnuty doklad o veku nehnutelnosti - Rozhodnutie o
povoleni uzivat stavbu.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne =znalcom =ziskané tudaje =z katastra nehnutelnosti boli
porovnané so skutoénym stavom. Zistené neboli rozdiely v popisnych a
geodetickych tudajoch katastra.



znalec: Dr. Ing. Roman Chotdr ¢islo posudku: 165/2020

f) Vymenovanie jednotlivjch pozemkov a stavieb, ktoré s predmetom ohodnotenia:

Stavby: nebytovy priestor ¢. 1 v bytovom dome sup. ¢. 2174, kat. a. BA -
pubravka. L

Pozemky: spoluvlastnicke podiely na parc. &. 1131 a 1132, kat.'d. BA - Dubravka.

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

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Nebytovy priestor €. 1, vchod: Cabanova 13, v dome suip. €. 2174, kat. (1. BA -
Diibravka.

Poloha a dispozicia nebytového priestoru: Priestor ¢&. 1 v suteréne bytového domu sup.
&. 2174 v kat. 1u. BA - Dubravka, ktory sa nachddza na Cabanovej ulici ma
vybudované tri miestnosti a prisluSenstvo. Prisludenstvo tvoria: =zadverie, 1x
kipelfia, 1x WC, predsien. Celkovy pocet bytov vo vchode domu je viac ako 20, v
dome do 24. V bytovom dome je vybudovany osobny vytah.

Pripojenie na inZinierske siete: Bytovy dom a byt Jje pripojeny na verejnd vodovodnu
siet, kanalizdciu, elektrické rozvody a zemny plyn. Dom a nebytovy priestor ma
vybudované UK s pripojenim na centralny zdrojom tepla a TUV mimo bytového domu.
Vek bytového domu, bytu a technicky stav: Bytovy dom bol v uZivani od roku 1975 po jeho
dokonc¢eni podla rozhodnutia o povoleni uZivania domu - vid. v prilohe znaleckého
posudku. Na bytovom dome bola vykonand nasledovné rekonsStrukcie: bola vymenena
ploch4d strecha, klampiarske konstrukcie a dom bol zatepleny kontaktnym
zateplovacim systémom, vymenené plastové okné, namontované sU pomerové merace
tepla na vykurovacich telesdch, bola vyregulovand sustava UK. V nebytovom
priestore neboli vykonané rekonstrukcie, je v pdvodnom stave a vyhotoveni. Pre
vypocet opotrebenia som zvolil linedrnu metdéddu vzhladom na vek a technicky stav
nehnutelnosti.

Konstrukéné vyhotovenie bytového domu a bytu: zadklady su beténova doska, izoléacie
proti vode a =zemnej vlhkosti st vyhotovené z asfaltovych pésov, zvislé nosné
konStrukcie sU montované ocelobetdédnové panely, tzv. byvald hromadnd vystavby
bytov s hr. do 30 cm, stropy su z rovnym podhladom montované =z betdnovych
panelov, strecha je plochd Jjednopléastova, stresnd krytina =z asfaltovych
privarovanych pésov, klampiarske konStrukcie st Uplné z pozinkovaného plechu.
Schody su ocelobeténové prefabrikované dvojramenné s ocelovym z&bradlim.
Vonkaj&ie upravy povrchov sU stierky na kontaktnom zateplovacom systéme,
vnitorné uUpravy povrchov su védpenné omietky, stierky, malby a keramické obklady.
Bytovy dom Jje vybaveny osobnym vytahom. Podlahy st z terazzovych dlaZieb, okna
s plastové s izolaénym dvojsklom. Nebytovy priestor: oknd st plastové zdvojené
s izola&nym dvojsklom a ocelové jednoduché, dvere st drevené hladké, vchodové
plastové so zasklenim. Povrchy podldh su povrchy z cementového poteru a koberce
a PVC. Vnutorné upravy povrchov st vapenné stierky a malieb. UK a TOV z
centrdlneho zdroja, radidtory liatinové vykurovacie telesa bez regulacnych
hlavic a bez pomerovych meralov tepla. ElektroinsStaldcia pod omietkou. Bytové
jadro je murované, osadené si zariadovacie predmety - WC, v kupelni je keramické
umyvadlo

S wvlastnictvom bytu Jje spojené spoluvliastnictvo spoloénych c¢asti a zariadeni
bytového domu.

Spoloéné &asti domu sii: zakladové a izola&né kondtrukcie, schodisko, obvodové
zvislé nosné konStrukcie, priecelia, strechy, klampiarske konStrukcie, vstupné
dvere, oknd, vnutorné rozvody inZinierskych sieti.

Spolo&né zariadenie si: miestnosti, suiarne, pra&ovne, chodby, schodisko, spoloc¢na
televizna anténa, bleskozvod a pripojky inZinierskych sieti

Spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu: 6476/182604

ZATRIEDENIE STAVBY



snalec: Dr. Ing. Roman Chotdr cislo posudku: 165/2020
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celoStatne unifikovanymi kondtrukdénymi
stistavami panelovymi

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

r’ Nazov miestnosti a vypocet Podlahovd plocha [m?]
z4ddverie 3,18%0,85 . 2,70
Kanceldria 3,44*5,09 S _____.-_____.._;___..._____ - 17,51
Kanceié—r;_a 3,45%2,55 - e T T T T 8,80
Kanceldria 3,44¥3,79 7 - 13,04
Kancel&ria 3,44*3,7—5-3" T e T —"‘1—-__ o _13,64_
Hala 3,45%2,00 N a 6,90
WC 0,79*1,08 o - - | 0,85
Kopelda 1,63*1,60 ST T T T T T
Vypocitana podlahova plocha \ 65,45

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

RU

Rozpoctovy ukazovatel:

9800 / 30,1260 325,30 €/m?

Koeficient konstrukcie: kg = 1,037 (montovand z dielcov beténovych plo&nych)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 2,638

Koeficient vyjadrujiici tzemny vplyv: ky = 1,15

Pocet miestnosti: 4

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

- y Uprava | Cenovy podiel
Cislo Nazov CenovZ posiel | Koel, staod. podiilu cp; * hoan:izanej
RU [%] epy & ks; stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 iZétklady vrédt. zemnych préc 5,00 ' 1,00 5,00 5,01
2 zvislé konstrukeie . 18,00 1,00 18,00 ‘1s07
3 stropy - t 8,00 1,00 8,00 8,01
4 schody T Ty 300 T "o T T Ts00 0T 351
5— Zastresengéez kr;t:ny - E _5,00 - l,OO___ _“—5_,5. - 5: 01
6 iKrytina strechy ! 2,00 , 1,00 2,00 2,00
7— - ﬁa_mplarske konstrukcie o _;._ I,W ' _1,60_ o I,E— B . _—1,66 ]
é —1U_pJ;mvy vonk. povrc_h?)v_ - ,- - 3_,(_)0_“ o I,EO_ ) — 4,_5_0 N o _4;5—1—
9  Upravy vnit. povrchov © 2,00 1,00 2,00 2,00
10 ) Vnu‘go;n:le Ker. obklady - F,SO _ 1;0(‘)- O _0,50 L b,5_() ]
11 Dvere 7 o,50 1,10 0,55 ' 0,55
12 ‘Okna "~ 5,00 1,50 7,50 7,51
13 Povrchy podlah ' 0,50 1,00 0,50 0,50
14 Vykurovanle - —M__Z,_S_O K _1, 05 N 2,63 - 2_, E ]
15 Elektr01nstalac1a “: 2,00 1,(30 2,00 2,00
16  Bleskozvod o 1,00 1,00 1,00 1,00
17 Vnutorny vodovod . - 2_,(_)0 B _1_,05 - é;O_O_ - 2,00
-i8 Vnutornéa kanallzac1a D __2_,06 ) —1,00 B 2,(50_ ) 2,0_(—) B
19 Vnatorny plynovod 1,06 i,do 1,00- 1,00
20 vgtany - 2,00 1,00 2,00 2,00
21 ostatne T 2,00 1,10 2,20 2,20




snalec: Dr. Ing. Roman Chotdr ¢islo posudku: 165/2020

’ Zariadenie nebytového priestoru (
22 'Upravy vnit. povrchov i 4,00 1,00 4,00 4,01
23 WVndtorné ker. obklady = 1,00 0,00  0/00 0,00
24 Dvere " “2joo 1,00 2,20 2,20 |
25 Povrchy podléh 2,50 ' 1,00 2,50 2,50
26 ;;Eﬁrovanie o ¢--_AETEB _____ 1,00 - E,EB——_—.__ 2+50 -
7 mektrommstalacia T T o0 T Lo T T 30l T T
28  Vnitorny vodovod ; 1,00 1,00 1,00 1,00
29  Vnttorna kanalizacia . 1,00 1,00 1,00 1,00
-56‘_]Vnﬁtorny plynovod T 0,50 T f—'"HBTBB——_"V'"_' 0,00 B 6,00 ]
31 Ohrev teplej vody ) . 2,00 ' 1,00 2,00 2,00
32 Wybavenie kuchya  , 2,00 0,00 0,00 0,00 |
33 'Vndt.hyg.zariad.vratane wC 4,00 1,00 4,00 4,01
32 ‘Bytové jadro bez rozvodov T TLo0 1,00 4,00 4,01
35 'Ostatné - 2,50 0,50 1,25 1,25

‘ Spolu 100,00 99,83 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 99,83 / 100 = 0,9983
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * kg * ky * ky [€/m?]

VH = 325,30 €/m®* * 2,638 * 1,037 * 0,9983 * 1,15
VH = 1 021,64 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim 2zZivotnosti
odbornym odhadom

Nézov | Zatiatok uzivania| V[rok] | T[rokl | z[rokl | 0[%] | Ts[%]
Nebytovy priestor 1 : ‘
¢. 1, vchod:
Cabanova 13, v dome 1975 45 75 120 37,50 62,50
sip. ¢. 2174, kat.
u. BA - Dubravka. ‘ |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ] Vypocet ] Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota !1 021,64 €/m® * 65, 45m? ' 66 866,34
Technickd& hodnota ;62,50% z 66 866,34 € ‘ 41 791,46

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Bytovy dom sup. ¢&. 2174, sa nachadza na Cabanovej ulici v Bratislave -
Dibravke. Bytové domy v bezprostrednom okoli su prevazne s 8. NP, s parkovacimi
plochami pre motorové vozidlad. Od centra mesta je bytovy dom vzdialeny
pribliZne do 10 km a dopravné spojenie je mestskou hromadnou dopravou, pricom
Cas Jjazdy je pribliZne do 30 min. Bytovy dom sa nachddza v Dblizkosti
autobusovych zastédvok. V okoli domu je kompletnd obcianska vybavenost, v dosahu
MHD st posta, okresny sud, policajné oddelenie, obchody, banky a obc&ianska
vybavenost (Grady) hlavného mesta SR. Lokalita sa zaraduje do sidliska Dubravka.
Okolité pozemky sG prevaZne rovinaté. Napojenie na inZinierske siete verejny
vodovod, elektrina, zemny plyn a kanalizdcia. V hlavnom Bratislava je evidovana
Miera nezamestnanosti dlhodobo pod 5%.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
V bytovom dome st vybudované byty a nebytové priestory. Nebytovy priestor je
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nevyuzivany. Je
mozné ho vyuzit
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Iné
sa v
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opravy, resp.
rozsiahlu
komplexnu
rekonstrukciu -
vid. foto v
prilohe
znaleckého
posudku.

vyuzitie

c) Analyza
pripadnych  rizik
spojenych s
vyuzivanim
nehnutelnosti,

najmé zavady viaznuce na nehnutefnosti a prdva spojené s nehnutelnostou: K ohodnocovanému

nebytovému priestoru &.
vypis z LV &.

3.1 STAVBY

Iné

) 3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
) Vieobecna hodnota nebytovych priestorov vypoéitand metédou polohovej

diferenciacie:

1 nebolo evidované z&lozZné pravo ani iné tarchy - vid.

3055 v prilohe znaleckého posudku. rizik& neboli zistené.

Metédu polohovej diferencidcie som zvoli pre ohodnotenie vzhladom na dostupnost

potrebnych vstupnych informdcii pre vypolet vSeobecne]

hodnoty nehnutelnosti.

Koeficient polohovej diferenciicie som stanovil na zadklade metodiky USI - Zilina
a poznatkov o predajnosti nebytovych priestorov a bytov v danej lokalite 0,85, a
aj vzhladom na z&ujem o kupu nehnutelnosti v hl. meste SR Bratislava - Dubravka.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,85

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (0,850 + 1,700) 2,650
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,700
IIT. trieda Priemerny koeficient 0,850
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,468
V. trieda IITI. trieda - 90 % = (0,850 - 0,765) 0,085
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis Trieda Ko - .
’Tn‘h s nebytovymi priestormi v danej lokalite-
,sndﬂnsiku f ! ,
) E dopyt v porovﬁ;;i s pgnukou-je vyég;_”--_ —_f-_II. ) 1,700 0 "":“__-jf;ngg

Poloha byto&ého domu v danej obci - vztah k
\centru obce | ' |

Casti obce vhodné k byvaniu, beZné sidliska " III. 0,850 ' 30 25,50

3 Suéasny technicky stav bytu a bytového domu | I

= y N ~ . . = | = o= ST ESSEE s N T 1)
nehnu?elnos? vyzaduje rozsiahlu opravu, ' 1v. | 0,468 7 i 3,28

, rekonStrukciu .

‘Prevladajtica zdstavba v bezprostr. okoli byt. | ‘ |

«domu : ;
g objekty pre byvanie, 3Sport, rekredciu, parky . \
' o I. 2,550
a pod. |
i , ~ P I
5  .Prislusenstvo bytového domu |
praoviia, sudiareil, koCikaren, miestnost pre‘
I

5 ' 12,78

III. | 0,850 | 6 , 5,10
W= S Y. _-__,;_.:._____._.., ; |

| bicykle, vytah

6  Vybavenost a prislusenstvo nebytového prnestoru
nebytovy priestor bez vykonanych
rekonStrukcii s typovym vybavenim

. I
.Pracovné moinosti obyvatelstva - miera | i
i 3 |

Inezamestnanosti R

dostatoc¢néd ponuka pracovnychomoznostl v : I. 2,550 8 . 20, 40
. mieste, nezamestnanost do 5 %

e SR o T GR R R By S B

Iv. | 0,468 10 4,68

S —— Rt ) i S e e o b e o e ad

i 0

8 _Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku |

. vysok& hustota obyvatelstva v sidlisku - ' __ e wzm ® ow ma
obytné domy do 48 bytov L1Ls 9,830 8 | 2510

iOrientdcia hlavnych miestnosti k svetovym . - '
_istrandm ! | :

vstup aj vyklad do ulice SOOI 2,550 ! 5 12, 75

~ 'Umiestnenie nebytoveho priestoru v bytovom :

_‘dome L
nebytovy priestor v 1. NP samostatne . I, - 2,550 | 9 22,95
pristupny z verEJDeho prlestranstva ) L )

11 Charaktenstlka nebytového priestoru _ ‘
priestory sluZieb IV. 0,468 7 3 28

i : 7

12 'Doprava v okoli bytového domu e
Zzeleznica, autobus, miestna doprava,
taxisluZba - v dosahu do 5 mintut

13 :Obcianska vybavenost v okoli bytového domu
posta, banka, Skola, 8kélka, jasle,

nemocnica, divadlo, kompletnd siet obchodov I. | 2,550 6 15,30
. a sluzieb e R -
14 'Prirodna Eokahtavbezprostrednom okoli ,
_bytovéhodomu i = me= 1iem e = o |
‘ les, vodnd& néadriz, park vo vzdialenosti do ITI. 0,850 4 3,40
10003& e R A T
15 ‘Kvalita Zivot. prostr.vbezprostred okoli

by‘toveho domu | . ‘

bezZzny hluk a prasnost od dopravy IT. 1,700 5 8,50

16  Nazor znaﬂca ] ! .
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priemerny nebytovy priestor III. 0,850 20 17,00
|spolu | l | 145 194,83
VS8EOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV
M Nazov | Vypocet [ Hodnota
KoeTichent palohavel kep = 194,83/ 145 1,344
diferenciécie i} )
vieobecnd hodnota \{82124: T ¥ %o = 4L 79L.48 € ¥ : 56 167,72 €
e Mk ‘ 3.2 POZEMKY
%' 3.2 METODA
il 4 . POLOHOVEJ
DIFERENCIACIE
i
i ) " | 3.2.1.1 POZEMKY
o POLOHOVOU
e DIFERENCIACIOU
o () i 32444
""" Spoluvlastnicke
, g podiely na pozemkoch
. e £ g 1131 a 1132, kat. 0. BA
%’E I 4 - Diibravka.
' 3 | POPIS Na
Casarana ohodnocovanych
pozemkoch parc. &

1131 a 1132 je

vybudovany 8 podlazZny
bytovy dom stp. ¢&. 2174, sa nachédza na Cabanovej ulici v Bratislave -
Dibravka. Od centra mesta Jje vzdialeny pribliZne do 10 km a dopravné spojenie
je autobusovou mestskou hromadnou dopravou. Pozemok sa nachddza v blizkosti
autobusovych zastavok. V okoli je kompletnd obcianska vybavenost, v dosahu MHD
su posta, okresny sud, policajné oddelenie, obchody, banky a ob&ianska
vybavenost (Grady) hlavného mesta SR. Lokalita sa zaraduje do sidliska Dubravka.
Okolité pozemky sG prevazne rovinaté. Napojenie na inZinierske siete verejny
vodovod, elektrina, zemny plyn a kanalizéacia.

nia

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel podielu
2 2
[m’] [m’]
1131 zastavané plochy a nadvoria 193 193,00 6476/1852 6,84
1132 zastavané plochy a nédvoria 193 193,00 6476/1832 6,84
Spolu
P 386,00 13,68
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
- Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
ks 5. velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestdch od 50 1.60
koeficient 000 do 100 000 obyvatelov, obytné zdény miest nad 100 000 &
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;ééégegnégﬁéituécieNobyvatélov,_luxusnéAObytné oblasti_é—&gber osvetlenim a
vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatelov

scmssafe—. e e e

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby ‘na [
ky byvanie so Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreacné stavby na individudlnu rekreédciu, 1,05
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo,
Y . _ zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
- ' f ) . . i .
Koeficient :4. pozemgy v mestdch s moZnostou vyuzitia mestske] , 1,00
P . hromadnej dopravy : .
dopravnych vztahov | ) o ) _ ]
N kg ; o - s P
koeficient funkéného‘B' ploghy obytnych a rekreacnych tzemi (obytnd alebo 1,30
o 2 . \rekreac¢nd poloha)
_ vyuzitia tGzemla . . o o e ]
ks : ,
koeficient E . . . . , . .
: ; 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako
technickej 'tri druhy verejnych sieti) 1,50
infrasStruktary . Y ny
. pozemku 1 L o ]
ks, i .
koeficient : .
. : 1,50
ravEn e ol ;O nevyskytuje sa
. faktorov T - S
kg i .
koeficient : .
‘0. i 1
redukujtcich ;0. nevyskytuje sa , 00
faktorov ! .
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ] Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej kpp = 1,60 * 1,05 * 1,00 * 1,30 * ' 4. 9140
diferencidcie 1,50 * 1,50 * 1,00 !
oL . = - —— ~ e - —— —— - ]
Jednotkovd hodnota pozemku ngflo Vg kep 66,39 €/m 326,24 €/m?
Bl & e’ e i e s’ i SR r =3 i i ek mid A ams=— e w=on ERTUEEUOE
Vieobecnd hodnota pozemku v V8Hpp; = M * VSHy; = 386,00 m® *
celosti 1326, 24 €/m? 125 928,64 €
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
3 Vseobecnd haodnota
Nazov .
pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 1131 . 2 233,01
parcela ¢. 1132 ! 2 233,01
Spolu 4 466,02

10
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. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Vieobecnd hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho
podielu: i 56 167,72 €
Pozemky: :

Vieobecnid hodnota metddou polohovej diferencidcie spoluvlastnickeho podielu:

4 466,02 €
Ako vhodni metdéda na stanovenie VSH stavieb a  pozemkov bola pouzitid metdda
polohovej diferenciacie.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Y ; Vieobecnd hodnota
, Vsecbecna hodnota | Spoluvl. z
Nazov s . . spoluvlastnickeho
celej casti [€] podiel .
podielu [€]

Stavby , j | o _

Nebytovy priestor &. 1, vchod: Cabanova .

13, v dome sup. &. 2174, kat. 4. BA - 56 167,72 1/1 56 167,72

Dubravka. . )
Pozemky L 1

Spoluvlastnicke podiely na pozemkoch ' 6476/18
1131 a 1132, kat. G. BA - Dubravka. - 62 964,32 2604 2 233501
parc. &. 1131 (6,84 m) e ]
Spoluvlastnicke podiely na pozemkoch 6476/18

1131 a 1132, kat. . BA - Dubravka. - 62 964,32 SERL 2 233,01
| parc. &. 1132 (6,84 m*) o STRER ]
Spolu VSH } 60 633,74
Zaokrihlené VSH spolu { l 60 600,00
Véeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 60 600,00 €
Slovom: SestdesiattisicSeststo Eur
3. MIMORIADNE RIZIKA
Nebolo identifikované mimoriadne riziko.
V Bratislave dna 15.12.2020 Dr. Ing. Roman Chotéar

V. PRILOHY

e Objednédvka zo dna 15.10.2020.

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 3055, kat. 4. BA -
Dubravka zo diha 15.12.2020.

e Koébpia z katastrédlnej mapy na parc. ¢. 1132 zo dna 15.10.2020, vyhotoveny
prostrednictvom zgbisportdlu.sk.

® Rozhodnutie ktorym sa vydalo povolenie uZivat stavbu bloku ¢.23 - 30 sidl.
Dubravka, ktoré vydal Obvodny ndrodny vybor v Bratislave IV pod &. vyst.
10247-4805/75, Bratislava dia 9.12.1975.

¢ Pédorys podlazia nebytového priestoru ¢. 1.
e Fotodokumentacia zhotovend dna 15.10.2020.

11



Qdberatel’
Miestny trad, mestska ¢ast’ Bratislava-Dabravka %
Zatevna2 , 844 02 Bratislava

Adresa dodavatel'a
Chotéar Roman Dr. Ing.
Heckova 8

831 51 Bratislava

Objednavka &islo: 487/2020

Znaéka: OMPa L

Predmet objednavky

Objednavame u Vis:

Znulecky posudok vo vesi stanovenia véeabecnej hodnoty nebytového priestoru &, 12 - i
nachadzajieeho sa v suteréne bytového domu sup. . 2174 na pozemkoch pare. & 1131 a 1132,
vehod Cabanova 13 v Bratislave, MO Dabravka, k. G. Dabravka, vratane spoluviastnickeho podiclu
6476/182604 na spolocnych &astiach, spolotnych zariadeniach, prisludenstve domu a

pozemkoch parc. ¢, 1131 a 1132 domu. Daved vypracovania ZP:

stanovenie vieobecnej hodnoty NP za Geelom prevodu vlastnickeho prava.

Pocel vyhotoveni: 3 ks

Cena celkom: 280,00 €

. g Miestny (rad, mestska ¢ast Bratislava-Dibravika
Presna adresa a P5C 5 s o il

v Artrerdt , Zatevna 2. 844 02 Bratislava
odberatela, ktorému ma
byt faknira zaslana

Bankové spojeniec odberatela VUB Bratislava - Dibravka
IBAN: SK31 0200 0000 0000 1012 8032
ICO 00 603 406

Nie sme platcami DPH.
Képiu objednavky pripojle k faktdare!

Datum vystavenia: 08.07.2020 Petiatka a podpis objednivarela



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava IV Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.&. DUBRAVKA Déatum vyhotovenia 15.12.2020
Katastréine Uzemie: Dabravka Cas vyhotovenia: 09:55:19

GIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 3055
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné éislo  Vymera v m2 Drub pozemku Spésob vyuZ. p. Umiest. pozemku Prévny vztah Druh ch.n.
1131 193 zastavana plocha a nadvorie 15 1

1132 193 zastavana plocha a nadvorie 15 1

Legenda: )

Spésob vyuzivania pozemku:

15 - Pozemok, na kiorom je postavené bytova budova oznacena stpisnym &islom
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom dzemi obce

Stavby
Supisné éislo na parcele ¢islo  Druh stavby Popis stavhy Druh ch.n.  Umiest. stavby
2174 1131 9 Cabanova 11,13 1
2174 1132 9 Cabanova 11, 13 1

Legenda:
Druh stavby:
9 - Bytovy dom
Koéd umiestnenia stavby:
1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

Byty a nebytdvé prieé‘tory
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. &islo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezviske, datum narodenia, rodné &islo (ICQ) a miesto trvalého pobytu
(sidlo) viastnika

Byt
Nehytovy priestor
Vchod : Cabanova 13 suterén Priestor &. 1

Druh nebytového priestoru: 12

Podiel priestoru na spoloénych ¢astiach a spoloc¢nych zariadeniach
domu, na prislusensitve a spoluvlastnicky podiel k pozemku : 6476 / 182604

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava - v sprave mestska cast’ Bratislava-Dibravka, Primacidlne namestie 1,
Bratislava, PSC 814 99, SR

iI€o:
Spoluviastnicky podiel : 1/1

Titul nadebudnutia Zapis neodpredaného bytu a nebytového priestoru
Titul nadobudnutia Zmluva o nadstavbe bytov V-4306/08 zo diia 10.04.2008

Ostatni vlastnici a priestory nevyZiadané
Legenda:

Druh nebytového priestoru:

12 - Iny nebytovy priestor

Informativny vypis 112 Udaje platné k: 14.12.2020 18:00



CAST C: TARCHY

Por.c.:

Iné udaje:

11 Ziadost' zo dita 10.8.2005 o zmenu adresy

28 Zmena adresy trvalého pobytu podlia R-2269/16 zo dna 17.04.2015
31 Zmena adresy trvalého pobytu, R-311/16

40 Zmena priezviska podla R-441/08

40 Rozhodnutie o oprave Udajov X-136/11 zo dfa 6.5.2011

42 Zmena priezviska a zmena adresy trvalého pobytu, R-311/16

Poznémka:
Bez zapisu.

Vysvetlenie: (daje v CASTI C:TARCHY bez uvedenia parceiného &isla alebo poradového &isla viastnika alebo ingj oprévnenej
osoby sa tykaju vsetkych nehnutelnosti a véetkych viastnikov a inych opravnenych 0s6b na liste vlastnictva.

Informativny vypis 212 Udaje platné k: 14.12.2020 18:00
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Kdpia z katastralnej mapy na parc. €. 1132, kat. 4. Dubravka.
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Vyhotovend 15.12.2020 prostrednictvom portalu:
https://zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk/kataster?bm=orto&z=20&c=17.025596,48.192218&sc=n&dt=
owners#/detail/kataster/parcela-c/806099/1132
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Ob\mdny nérodn? gbor Brotislava 1V,

- adbm: vystavby a uzemnﬁho plénovania —

!

Cislo: Vst 1024 7"‘4905 /15 Bratlistava, diia 9.12 1975

Bytovy podniky Bratizlave, IV. |
Falmenove Ee3 g
Vec: Rozhodnutle o uvedenf stavby ploku 8,23~20 Dol do trwalého nzivania.
T pidlisko Pibravia P/3IX. S

! 1 :
. ROZHODNUTIE

i

Obvodng ndredny vybor pratislava V., odbor v{stavhy a azemného pldnovaniy, ako prigluiny sta-
vebng orad podla ust, § 9 ods. 2 zékona L. 87/ 1958 Zh. o stavebnom poriadky rozhodol v zmysle usb
§ 26 ods. 1 vlgd. nariadenia © . B/1958 Zb. o gdovzdani @ prevzatl dokontengch stavieb alebo ich Gasti
a o povoleni na ich uvedenig do rvalad prqv&d;ky a bodov 97 a 103 vynlasky Statashe vybora pre :
vistavbu £ 243 [, v. 2 na zdklade ZAPISNICE O pave fovacom konant 2 30471975 takto:

pﬂvotuj;a sa tryale uzivat

'
|

stavba  holoku ¢ .23._20 b. 3o sidl 'mbmm y. Bratisiave
na ullel 8trachatove] pop. & ™ postavenf na pozemku parc. & 438

kat. fizemie Diddbravika _ a g pdo diia 9,12,1975 _ pudta stavabnam

pro!amtu, pchvAlendho rozhodautim Ova UP Bratislave m dfig ,4.1973

- tiglo: X276 J12/326 & pripadugml menami schvdleny diia
pnd éiﬂlmn 1N |

“Pavolenie k trvatbrid uiivatiu sa vydava ! iﬁ tgm, 2 budd gplnens tieto podmieriky!

S:buﬂ.ované definitivne pristupdvé cesty 8 terdnme pTavy.
milade 8 rezmom KBV,

4
;o b{\

7. 1




g
AN

dévednenie:

Stavebnik pisomme omémil stavebnfwu Gradu diia 17+X.1975

stavby obj oo ¢23—2Qb .,j ..Sidl .Dﬁbraﬁnam staval me zéklade rozhodnutia o pripustaosti
OpNV Bratislava IV, , 2Lede19T5  Loq stsiom 1276/72

dokoncenis

stavby vydaného
v sfilade s projektovou dokumenticlon,

Stavebn§ (rad vykonal dfa 9.!114.1975 ) miestnu obhliadku stavby za iifastl stavebnika

a zistil, Ze stavbé bola riadne # odborne reallzovand a podmienky yozhodnutla o pripustnosti stavoy

boli splmené a stavba vyhovuje plamym hyglenickim a bezpebnosmym po¥iadavkém,

Ppudenie:

proti tomuto rozbodnutio mbFu Glastnlel konania podatl odvolanie do 15 gni od jeho dorufenia na

Odbor dzemného plsnovania @ architektiry NV hi. mesta 3SR Bratislavy, prostreduiclvomn tunajdisho

udboru,
Veddcl odboru vystavby
o, 8 lzemnébo plénovania:
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Na vedomie: - - s S
1. Finenény odbor ObNV Bratislava 1V,

SR4S = Brofislave ~ mesto

4. Ddbot 4z piénovenia a architektlry NVB
4, Investing Rezedova &.X Bratisiava

vybaveje: TomASikova




HEMATIC KY NAKRES {skutkovy rzamerany stav)
priestor & 12 - 1, suterén, bytovy dom stp. & 2174 na parc. & 1131 a7 1132, vehod Cabanova 13
s Bratislava I'V, obec Bratislava —m. & Dubravka, k. 0. Dabravka
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Bytova dom Cabanova 13, k. . BA - Dubravka.

Vchod Cabanova 13.

Zadverie nebytového priestoru. \ \

Vstupna miestnost.



Miestnost 1.

Miestnost 2.

Miestnost 2.

Miestnost 3.



Predsien.

Kapeltia.




Znalec: Dr. Ing. Roman Chotdr =islo posudku: 165/2020

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov,
tlmo&nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti
Slovenskej republiky, v odbore stavebnictvo, odvetviach pozemné stavby a
odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym cislom 911297.

Zznalecky posudok je zapisany v denniku pod <¢cislom 145/2020. Zaroven
vyhlasujem, Ze som si vedomy nésledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku.
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