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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 7 /2018

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca podl'a objednavKy: stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemok registra ,C* KN
parc. €. 855/6 k. u. PetrZalka, obec Bratislava - m. ¢. Petrzalka, okres Bratislava V..

2. Datum vyziadania posudku: 03.04.2018

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
20.04.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 20.04.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:

Objednavka ¢. 0TS1801116, zo diia 04.04.2018, 1xA4
Graficky podklad vyznacenia lokality, 2xA4

Uzemnoplanovacia informacia, oddelenie usmertiovania investi¢nych ¢innosti, Magistrat hl. mesta SR
Bratislava, zo dna 10.04.2018, 2xA4

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva &. 2042,
okres Bratislava V.., obec BA -m. ¢. Petrzalka, k.. Petrzalka, datum vyhotovenia 25.04.2018, 1xA4

Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava V., Obec BA -m.C. Petrzalka,
katastralne tizemie Petrzalka, vytlaceny diia 03.04.2018, 1xA4

Vysledky obhliadky nehnutel'nosti dia 20.04.2018
Fotodokumentdcia skutkového stavu pri obhliadke

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v platnom zneni.

7. Dalsie pouZité pravne predpisy a literatiira:

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
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.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 a ¢. 107/2016 Z.z. ktorou sa meni
a dopliiia vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorsich predpisov.

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 ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v platnom zneni.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, DuSan Majdich - Ohodnocovanie nehnutelnosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mlpress, 2012

Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy rok2007 v zneni zmien a doplnkov

Zakon ¢. 66/2009 Z.z. o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z vlastnictva $tatu na obce a vys$Sie izemné celky a o zmene a doplneni niektorych
zadkonov v platnom zneni.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.

9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: Kipnopredajna zmluva.

10. Zakladné pojmy:
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Vseobecna hodnota (VSH) -je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach
vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuici aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie predmetnej nehnutelnosti je vykonané v silade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metoda polohovej diferenciacie.

Uréenie pouzitej metédy pre stanovenie VSH som sa rozhodol po postideni moznosti pouZitia ostatnych metéd:

Pre pouzitie vynosovej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné tidaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemky.

Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicend z d6vodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o skuto¢ne realizovanych kipnych ceniach nehnutelnosti nie st znalcom
dostupné a existujuce databazy realitnych spolo¢nosti nie si dostato¢ne preukazatelné, aj ked’ porovnanie cien
nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase pri ich prevodoch je najvhodnej$ou metédou pre stanovenie VSH. V sti¢asnych
podmienkach SR vSak nie su pre SirSie uplatnenie tejto met6dy vytvorené potrebné podklady.

b) Vlastnicke a eviden¢né tudaje:
Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 2042, okres Bratislava V., obec BA -m. ¢.
Petrzalka, katastralne tizemie Petrzalka. V popisnych tdajoch katastra su nehnutel'nosti evidované nasledovne:

Cast’ A: Majetkova podstata:
Parcelné ¢islo  Vymera m2 Druh pozemku Sp6sob vyuZz.p. Umiest. pozemku  Pravnyvztah  Druh ch.n.

855/6 212 Ostatné plochy 37 1
PARCELA registra "C" evidované na katastralnej mape

Legenda:

Spésob vyuZivania pozemku:
37 Pozemok, na ktorom st skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné
plochy, ktoré neposkytuju trvaly uzitok

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Por. ¢islo  Priezvisko, meno (ndzov) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika Spoluvlastnicky podiel

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacidlne ndmestie 1, 1/1
81499 Bratislava

Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby:
Titul nadobudnutia LV v prilohe

C. TARCHY
Bez zapisu
Iné udaje:
Bez zapisu
Poznamka:
Bez zapisu

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

e Obhliadku spojenud s miestnym Setrenim som vykonal bez Gcasti vlastnika nehnutel'nosti. K obhliadke boli
dolozené podklady zadavatelom. Pri obhliadke boli vyhotovené fotografické zabery skutkového stavu
pozemkKku s okolim.

e K obhliadke nehnutelnosti som zabezpecil vypis z katastra nehnutelnosti a képiu katastralnej mapy z
katastralneho portalu. Vyuzivanie pozemku parc. ¢. 855/6 k. 0. Petrzalka nie je stihlasné s idajmi katastra
nehnutelnosti, pretoze na pozemku je okrasna zahrada a travnik.
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e  Obhliadkou bol zisteny skutkovy stav pozemku, pristup na pozemok, rozsah technickych sieti a okolia
pozemku. Po obhliadke posudzovanej nehnutelnosti a preskiimani potrebnych naleZitosti k nehnutel'nosti
bol zisteny sdlad vlastnickych dokladov so skuto¢nostou.

e Fotodokumentacia nehnutelnosti - pozemku a okolia bola vyhotovena pri obhliadke.

L]

d) Technicka dokumentacia:
Predmetom ohodnotenia je pozemok, a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova technicka dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté a znalcom ziskané tidaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutoé¢nym stavom. Nebol zisteny
nesulad udajov.

Pristup k nehnutel'nosti je zabezpeceny cez iné pozemKky z miestnej komunikacie - Starhradska ul. na pozemku k.u.
Petrzalka parc. ¢. 928/1, 880/2 na LV 2042 a 880/1 na LV 1748 ma vo vlastnictve Hlavné mesto Slovenskej
republiky Bratislavy acez pozemok parc. ¢. 863 na LV 1936 ma vo vlastnictve Kelemen Pavel r. Kelemen,
Lubovnianska 14, Bratislava alebo cez pozemok parc. ¢. 861 na LV 2350 ma vo vlastnictve Cibulkova Dagmar r.
Hajdoniova, Ing., Ratianska 61, Bratislava, PSC 831 02, SR. Pozemok je e$te pristupny z pozemku parc. ¢ 855/2 na
LV 2042.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia podl'a LV ¢. 2042:
Pozemok parc. ¢. 855/6, k. 0. Petrzalka, vymera 212 m?, druh ostatné plochy

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie si vlastnicky podloZené:
Nevyskytuju sa takéto nehnutel'nosti.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetnad nehnutel'nost sa nachddza v katastrdlnom uzemi PetrZalka, v mestskej c¢asti BA - Petrzalka v okrese
Bratislava V., v hlavnom meste SR Bratislava. Jedna sa o oblibenti mestsku €ast' Bratislavy plochy s polyfunkénou
zastavbou - byvanie, obCianska vybavenost. Pozemok sa nachadza v lokalite Maly Drazdiak s rekrea¢nou funkciou
a vodnou plochou.

o s M ) 5 Maly
7 i e < Drazdiak

L 1
i
s

12 b ¥ a8 Ly Stary haj

Drazdiak,
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V mestskej casti je dobre rozvinuta obcianska vybavenost. Dopravné spojenie s centrom mesta je vyhovujuce,
zastavky MHD su v dostatoCnej blizkosti v peSej vzdialenosti 10-15 min. (autobus). Dobré je aj napojenie na
dial'nicu D1 vzhl'adom na blizkost' zbernej komunikacie -Kutlikova a Dolnozemska ulica.

Nezamestnanost v danej lokalite je mensia ako 5%.

V lokalite - Starhradska ulica je len miestny rozvod elektriny a okolité objekty maju vlastné studne a Zumpy.
Konfliktné skupiny obyvatelov sa v danej lokalite nenachadzajti, V buducnosti sa nepredpokladaju vyraznejsie
zmeny v okolitej zastavbe, ktoré by mali vplyv na existenciu predmetnej nehnutel'nosti.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

V case obhliadky bol pozemok oploteny z troch stran od susediacich pozemkov a neoploteny od strany pozemku
parc. ¢. 863 s rekreacnym objektom. Na pozemku je travnik a okrasna zeleii. Podl'a izemnoplanovacej informacie
Uzemny plan HL. mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre tizemie, ktorého stcastou
je pozemok parc. ¢. 855/6, funkCné vyuZitie Uzemia: rekreacia v prirodnom prostredi, ¢islo funkcie 1003,
stabilizované uzemie. Stabilizované Uzemie je izemie mesta, v ktorom uzemny plan ponechava stcasné funkcné
vyuzitie a predpokladd mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a
novostavieb, pricom sa zdsadne nemeni charakter stabilizovaného tizemia.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmid zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Po obhliadke konstatujem, Ze neboli zistené ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sucasné vyuzivanie
nehnutelnosti, vlastnictvo k nehnutelnosti je vysporiadané. Z hl'adiska ohodnocovania nehnutel'nosti, jej d'alSie
vyuzivanie nie je spojené s rizikami. Pristup na pozemok je cez iné pozemky z pril'ahlej komunikacie.

2.1 Identifikacia pozemku: Pozemok registra "C" KN k.u. Petrzalka

Parcela Druh pozemku Vzorec , )LL) Podiel Vymera [m?2]
vymera [m?2]
855/6 ostatna plocha 212 212,00 1/1 212,00

2.1.1 Metoda polohovej diferenciacie
POPIS

Pozemok parc. ¢. 855/6 k. U. Petrzalka sa nachddza v zastavanom uzemi hl. mesta SR Bratislavy v mestskej casti
Petrzalka.

Pozemok parc. ¢. 855/6 druh pozemku ostatné plochy o vymere 212 m2 Predmetny pozemok nie je priamo
pristupny z miestnej komunikacie. Parcela tvori kompaktny pozemok skoro $tvorcového tvaru so stranami dizky
cca 15 x 14 m. Pozemok je rovinny. Pozemok bol v Case obhliadky vol'ny, nezastavany upraveny v Casti s trdvnikom
avyvySenym zdhradnym zahonom oploteny z troch stran a uZivany spolu so susednym pozemkom na ktorom je
rekreacna chata, cez ktory je pristupny. Je moznost napojenia na miestny rozvod elektriny na Starhradskej ulici a
vybudovat vlastny zdroj vody. Z dvoch stran pozemok obklopuje les.

Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti pre
- . . individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSeobecnej . . . \ . . 1,00
situcie predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
Ky vybavenim,
koeficient intenzity vyuZitia - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
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kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki S " , . . Y , S
koeficient technickej 1 bez techmcke! 1n.fre'15truktury (vlastné zdroje alebo moZnost napojenia iba na 1,00
. . i jeden druh verejnej siete)
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,00*1,05*1,00 * 1,30 * 1,00 * 1,00 * 1,00 1,3650
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHm * kep = 66,39 €/m2 * 1,3650 90,62 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwy = 212,00 m2 * 90,62 €/m? 19211,44 €
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - pozemok registra ,C“ KN parc. ¢. 855/6 k. G.
Petrzalka, obec Bratislava - m. ¢. Petrzalka, okres Bratislava V.

V posudku bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 19 211,44 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
PozemKky
Pozemok registra "C" KN k.a. Petrzalka - parc. ¢.855/6 (212 m?) 19 211,44
Spolu VSH 19 211,44
Zaokruhlena VSH spolu 19 200,00
Slovom: Devatnast'tisicdvesto Eur
V Bratislave dila 14.5.2018 Ing. arch. Milan Haviar

Strana 7



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 7 /2018

[V. PRILOHY

1. Objednavka ¢.0TS1801116, zo diia 12.04.2018, 1xA4

2. Graficky podklad vyznacenia lokality, 1xA4

3. Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢ 2042,
okres Bratislava V.., obec BA -m. ¢. Petrzalka, k.. Petrzalka, datum vyhotovenia 25.04.2018, 1xA4

4. Informativna kdpia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava V., Obec BA -m.c. Petrzalka,
katastralne tizemie Petrzalka, vytlaceny diia 03.04.2018, 1xA4

5. Uzemnoplanovacia informéacia, oddelenie usmertiovania investi¢nych ¢innosti, Magistrat hl. mesta SR
Bratislava, zo dna 10.04.2018, 1xA4

6. Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke, 1xA4

Prilohy spolu: 6 listov formatu A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 00 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca 914954.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 7/2018.

Ing. arch. Milan Haviar
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