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ZNALECKY POSUDOK

¢ 28/2018

Vo veci: Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

pozemok parcelné ¢islo 1420/1, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1469, obec Bratislava, katastralne uzemie
Cunovo,

pre ucel majetkopravneho usporiadania.

Pocet stran posudku (z toho prilohy) : 12 (z toho 5 stran priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3x v tlacenej forme, 1x na CD



Znalecky posudok ¢. 28/2018

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

e  pozemok parcelné &slo 1420/1, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1469, obec Bratislava, katastralne tizemie Cunovo, pre
ucel majetkopravneho usporiadania.

2. Datum vyziadania posudku:
06.04.2018- pisomna objednavka

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
09.04.2018- datum vyhotovenia fotodokumentacie pozemku parc. ¢. 1420/1, ktort predlozil zadavatel

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
24.07.2018

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

5.1 Poskytnuté zadavatel'om:

e  Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku ¢. 0TS1801141 (original);

e Uzemnoplanovacia informacia ¢islo MAGS OUIC 56651/2017-434975-434975, zo diia 22.11.2017 (vo forméate PDF);
e Fotodokumentacia vyhotovena diia 09.04.2018 (vo formate JPG).

5.2. Ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢né vypisy z listu vlastnictva ¢ 1469, zo diia 18.07.2018, k. t. Cunovo, (vyhotoveny
cez katastralny portal);

e Informativna képia z mapy, k. 4. Cunovo zo dita 18.07.2018, (vyhotovena cez katastralny portal).

6. Pouzity pravny predpis:
e VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatira:

e  Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplnenf niektorych zdkonov;

e  VyhlaSka MS SR €. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykondva zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zakonov;

e VyhlaSka MS SR ¢. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhldSka MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zdkon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢.
500/2005 Z. z,;

e  VyhlaSka MS SR €. 33/2009 Z. z., ktorou sa men{ vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykondava zadkon ¢. 382/2004
Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov;

e  VyhlaSka MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmendch, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a
prekladatel'ov;

e  VyhlaSka MS SR ¢. 565/2008 Z. z., ktorou sa men{ vyhlaska MS SR €. 491/2004 Z. z. o odmenéach, ndhradach vydavkov a
nahradach za stratu casu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni vyhlasky ¢. 400/2006 Z. z.;

e  VyhlaSka MS SR ¢. 34/2009 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenéach, ndhradach vydavkov a
nahradach za stratu casu pre znalcov, timocnikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich predpisov;

e  VyhlaSka MS SR ¢. 605/2008, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoven{ vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z.;

e  VyhlaSka MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoven{ vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov;

e  VyhlaSka MS SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku;

VyhlaSka MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

e  Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Zbierky zakonov, ktorou sa vykonava
zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zdkon) v zneni neskorsich predpisov;

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

e  Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, DuSan Majdich - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, MIpress,2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.
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9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit:
Majetkopravne usporiadanie.

10. Zakladné pojmy:

e  Veobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri
poctivom predaji, ked” kupujtci aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Podl'a prilohy ¢. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota pozemkov stanovi tymito met6dami:

e  porovnavacia met6da;

e vynosova metdda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

e metdda polohovej diferenciacie.

VSeobecnad hodnota méze byt stanovena roznymi metédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a icelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdd sticasne.

VSeobecnd hodnota pozemkov - porovnavacia metéda:

Na porovnanie je potrebny subor aspon troch pozemkov. Porovnanie sa vykonava na mernu jednotku (1 m2 pozemku)
s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dany pozemok, porovnavacia metdda nebude pouzitd pri vypocte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecna hodnota pozemkov - vynosova metdda:
Pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos. Pozemok tvoriaci predmet znaleckého posudku sui podla

vyjadreni zadavatel'a bez vynosu a napriek tomu, Ze by boli za urcitych podmienok ¢iastocne schopné dosahovat aj vynos
formou prenijmu, nepodarilo sa zabezpecit hodnoverné apreskimatelné podklady na vypocet ich redlnej vynosovej
hodnoty, preto vynosova metdda nebude pouzita pri vypocte vSeobecnej hodnoty pozemku tvoriaceho predmet znaleckého
posudku.

VS8eobecnd hodnota pozemkov — metdda polohovej diferenciacie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného tUzemia obce urcenych na stavbu je stanovend vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku je stanovend upravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na vSeobecnti hodnotu v mieste a Case.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 1469

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:
PARCELA registra ,,C* evidovana na katastralnej mape

Parcelné cislo Vymera v m2 Druh pozemku  Spdsob vyuzitia Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n
1420/1 2723 Ostatné plochy 99 2
Legenda:

Sp6sob vyuzivania pozemku:

99 - Pozemok vyuzivany podl'a druhu pozemku

Umiestnenie pozemku:

2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce.

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne ndmestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel 1/1

Strana C. 3



Znalecky posudok ¢. 28/2018

CAST C: TARCHY
Por. ¢.:
Netykaju sa predmetnej parcely.

Iné udaje: Netykaju sa predmetnej parcely.
Poznamka: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Osobna obhliadka pozemkov nebola vykonand, nakol'ko zadavatel predlozil fotodokumentaciu skutkového stavu vyhotovenu
diia 09.04.2018 a je spracovana v prilohe znaleckého posudku.

d) Porovnanie stuladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutocnym stavom:
Predmetom ohodnotenia su pozemKy a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova a stavebna dokumenticia.

e) Udaje Kkatastra nehnutel'nosti, porovnanie stladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie st zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych ddajoch katastra. Vlastnictvo k pozemkom, je usporiadané- vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia:
e parcelné ¢islo 1420/1, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1469, obec Bratislava, katastralne tizemie Cunovo.

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetny pozemok sa nachadza v obci Bratislava, mestska ¢ast’ Cunovo v jej severnej okrajovej ¢asti. Zo severovychodnej
strany je pozemok lemovany vodnou plochou- rameno rieky Dunaj, z juhovychodnej ¢asti zahradami.

Do 5 min. autom je kompletna vybavenost mestskej ¢asti. Historické centrum mesta Bratislava je dostupné za asi 25 az 35
minut autom severozapadne v zavislosti na dopravnej situacii.

#ir
/4

1382

1382

/ / / it 1ad I
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Mapa SirSieho Uzemia s oznaéenim‘polohy pé)zemku (Zdroj: htfbé:77zbgis.skgeodésy.sk/)
b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

V zmysle predloZenej uzemnoplanovacej informacie, predmetna parcela je sucastou uzemia sfunkénym vyuzitim: les,
ostatné lesné pozemKy, Cislo funkcie 1001, stabilizované tizemie. Podmienky funkéného vyuzitia ploch- izemie s lesnymi
porastami alebo bez porastov sliZziace na hospodarske, rekreac¢né, vodohospodarske, ekostabilizacné a hygienické funkcie.
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Nepripustné je umiestiiovat najma vsetky formy byvania okrem pripustnych o obmedzenom rozsahu, vSetky druhy zariadeni
obchodu, cestovného ruchu, administrativy, a pod.

Predmetny pozemok sa nachddza v izemi Chranena krajinna oblast’ Dunajské luhy, Chranené vtacie izemie Dunajské
luhy a Ramsarska lokalita Dunajské luhy.

Iné vyuzitie v blizkej budiicnosti je mozné vylucit.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Neboli zistené.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Pozemok je geometricky a polohovo urceny v katastralnej mape a oznacené parcelnym cislom (parcela). V mieste su
predpokladam vybudované vSetky miestne inZinierke siete. Pristup po asfaltovej miestnej komunikacii.

Pozemok je z prevaznej Casti pokryty travnatymi a naletovymi porastami. Pristupny je z juhovychodnej Casti- zo spevnenej
asfaltovej komunikacie ul. Turistickd. Tvarovo sa jednad o uzky a dlhy pas, z juhozapadnej strany ohrani¢eny pozemkami
obyvatelom obce- zahrady a zo severovychodnej strany miestnou nespevnenou komunikaciou, lesnym porastom a vodnou
plochou.

Koeficient redukujucich faktorov uvazuje 0,50 z dovodu vel'kosti, tvaru, polohy- chranené tizemie a funk¢ného vyuzitia.

Parcela ‘ Druh pozemku Vzorec ‘ Spolu vymera [m?] ‘ Podiel ‘ Vymera [m2]
1420/1 ostatna plocha 2723 2723,00 1/1 2723,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 Eur/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
ks pre individualnu rekreaciu, centrad obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situacie obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
L kv . ...._ 2.-inZinierske stavby, chranené loziskové izemia 0,80
koeficient intenzity vyuzitia
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestdch s mozZnost'ou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,00
vyuZzitia Uzemia
ki . , Y , I . . - L.
oot technicke % brd benen (st sapojent e druy ver b, g9
infrastruktiry pozemku p y Y Y Py
kz
koeficient povySujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
koeficient redukujiicich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,50
faktorov nobmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00*0,80 *1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,00 * 0,50 0,4800
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHwm * kep = 66,39 Eur/m?2 * 0,4800 31,87 Eur/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHy = 2 723,00 m2 * 31,87 Eur/m2 86 782,01 Eur
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I1I. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

ULOHA:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:
pozemok parcelné ¢islo 1420/1, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 1469, obec Bratislava, katastralne tizemie Cunovo,

pre ucel majetkopravneho usporiadania.
ODPOVED:

Ku diiu 24.07.2018 stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty uvedenej nehnutel'nosti, vo vyske:

86 800,00 Eur

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [Eur]
Pozemky
Pozemok parc. ¢ 1420/1, k. 6. Cunovo - parc. & 1420/1 (2 723 m2) 86 782,01
VsSeobecna hodnota celkom 86 782,01
VSeobecna hodnota zaokrihlene 86 800,00

Slovom: OsemdesiatSest'tisicosemsto Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Neboli zistené.

Znalecky tkon (znalecky posudok) bol vypracovany v Styroch exemplaroch, z ktorych tri odovzdané Objednavatel'ovi a jeden
ostava v archive Znalca.

V Bratislave dina 24.7.2018 Ing. Juraj Talian, PhD.
IV. PRILOHY

1. Objednavka ¢. 0TS1801141 zo diia 06.04.2018 (1xA4) Strana ¢. 7

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iastocny vypis z listu vlastnictva ¢. 1469 (1xA4) Strana ¢. 8

3. Informativna képia z katastralnej mapy (1xA4) Strana €. 9

4. Uzemnoplanovacia informacia zo dita 09.01.2018 (1xA4) Strana ¢. 10

5. Fotodokumentdcia (1xA4) Strana €. 11
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