Znalecka organizicia: FINDEX s.r.0., Cajakova 21, 811 05 Bratislava, ev.&.: 900266
Spracovatel’: Ing. Peter Skékala, PhD., znalec v odbore stavebnictvo

Telefon/mobil: +421 903 221841, e-mail: peter(@skakala.sk

Zadavatel’: Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, 814 99 Bratislava

Cislo spisu /objednavky: Objednavka ¢. OTS2100915, SNM/21/020/AL, zo dia 02.03.2021

DOPLNENIE ZNALECKEHO POSUDKU
Cislo 65/2019

Vo veci: Aktualizdcia vSeobecnej hodnoty pozemku v Bratislave IV, parcely registra ,,C*
¢. 573/13 a 573/14 v k.. Dtbravka s celkovou vymerou 65 m?, vo vlastnictve Hlavného mesta SR
Bratislava, pre ucel vysporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi vlastnikmi pril'ahlych
stavieb a vlastnikom pozemku.

Pocet stran (z toho priloh): 19 (10)

Pocet vyhotoveni: 3



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania

Ulohou znalca je aktualizacia vieobecnej hodnoty pozemku v Bratislave IV, parcely registra ,,C*
¢.573/13 a 573/14 v k.. Dibravka s celkovou vymerou 65 m?, vo vlastnictve Hlavného mesta SR
Bratislava.

2. U¢el znaleckého posudku

Posudok je vypracovany pre ucel vysporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi vlastnikmi
prilahlych stavieb a vlastnikom pozemku.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
Znalecky posudok je vypracovany ku diiu vykonania miestnej obhliadky 03.03.2021.
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje
Nehnutelnost’ je ohodnotend ku ditu vykonania miestnej obhliadky 03.03.2021.
5. Podklady na vypracovanie posudku
a) podklady dodané zadavatel’'om

- Objednavka ¢. OTS2100915, SNM/21/020/AL, zo dna 02.03.2021
- Snimka z katastralnej mapy

- Situacia s vyznacenim predmetnej parcely

- Uzemnoplanovacia informacia, zo diia 07.03.2017

b) podklady ziskané znalcom

- List vlastnictva ¢. 847, parcela ¢. 573/13, k.u. Dubravka, zo dia 03.03.2021
- List vlastnictva ¢. 847, parcela ¢. 573/14, k.. Dubravka, zo dina 03.03.2021
- Kopia z katastralnej mapy, zo diia 03.03.2021

- Situacia okolia podl'a satelitnej mapy z internetu

- Situacia pozemku podla uradného portdlu www.mapka.gku.sk

- Realitné ponuky podobnych pozemkov z internetu

- Zistenia a fotografie ziskané na miestnej obhliadke

6. Pouzité pravne predpisy a literatira

- Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich
predpisov, priloha €. 3.

- Zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, v platnom zneni

- Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmocnikoch a prekladatel'och

- Vyhlaska MS SR €. 491/2004 Z.z., o odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradéch za stratu ¢asu
pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, v platnom zneni

- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Zéakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni



- Zbornik prednasok zo seminara - Zilinsk4 univerzita v Ziline, november 2010
- Ohodnocovanie nehnutel'nosti, Ilavsky a kol., 2012

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

Vseobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diitu ohodnotenia, ktort by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej stitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajuci
budt konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym
pojmom je trhova hodnota. Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad sucasnej hodnoty
buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti formou prendjmu, diskontovanych
rizikovou (diskontnou) sadzbou.

8. Osobitné poziadavky zadavatel’a

Bez osobitnych poziadaviek.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody

Ohodnotenie pozemku je vykonané v stlade s vyhlaSkou MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. VSeobecni hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metddy
polohovej diferenciacie, porovnavacou metdédou a vynosovou metdodou. Pouzitd je metoda
polohovej diferenciacie. Pre vynosovi, resp. porovnavaciu metodu stanovenia vS§eobecnej hodnoty
nie je dostatok preskimatelnych podkladov pre dant lokalitu a typ pozemku.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje

- Vypis z LV & 847 - parcela & 573/13 a /14, k.u. Dubravka, okres Bratislava IV
CAST A: Majetkova podstata
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape
- Parcelné &islo 573/13, vymera 58 m?, vodna plocha
- Parcelné &islo 573/14, vymera 7 m?, vodna plocha
Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce.
CAST B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Vlastnik - Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, 81499 Bratislava
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
CAST C: Tarchy
- Tarchy, Vecné bremena a Poznamky: Bez zapisu pre hodnotent parcelu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia

Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonand dna 28.07.2019 a 03.03.2021. Na miestnej
obhliadke bol zisteny skutkovy stav nehnutel'nosti a jej vyuzitia. Sucast’ou miestneho zistovania
bolo vyhotovenie fotografickej dokumentacie pozemku, zistenie jeho sucasného vyuzivania,
dosiahnutelnost’ inzinierskych sieti, a vyuzivanie susediacich pozemkov.



d) Technicka dokumentacia, porovnanie suladu dokumentacie so zistenym stavom

Predmetom posudzovania je pozemok, nebola posudzovand Zziadna stavebno-technickd, resp.
projektova dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutePnosti, porovnanie stiladu iidajov katastra so zistenym stavom
Udaje katastra nehnutel'nosti su v stilade so zistenym stavom.
f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia

Pozemok v k.u. Diibravka, parcela reg. "C" ¢&islo 573/13, s vymerou 58 m?,
Pozemok v k.0. Diibravka, parcela reg. "C" &islo 573/14, s vymerou 7 m?.

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

Bez zaznamu.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajiaci budu konat’
s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok v k.u. Dabravka

a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Hodnoteny pozemok sa nachadza v Bratislave, mestskej Casti Dubravka, na svahovitom tzemi
zastavanom prevazne rodinnymi domami. Pozemok tvoria dve parcely s celkovou vymerou 65 m?,
ktoré st na LV zapisané ako vodna plocha so spésobom vyuzivania ako vodny tok (potok, kanal).
V skutocnosti sa jedna o upraveny terén a komunikaciu medzi rodinnymi domami. Pozemok lezi
v svahovitom Uzemi v upravenom teréne, situovany je v blizkosti Koprivnickej ulice a ulice Strmé
sady, ktor¢ su malo frekventované. V okoli su postavené prevazne rodinné domy a prislusenstvo
k nim, vratane miestnych komunikacii.

Bratislava je hlavné, najludnatejSie a rozlohou najvicSie mesto Slovenska. Mesto je aj
sidlom Bratislavského samospravneho kraja, sidli tu prezident, parlament, vlada, ministerstva,
vel'vyslanectva a rozne urady. V Bratislave ma svoje sidlo niekol’ko univerzit, vysokych $kol,
divadiel, muzei a inych kultarnych ustanovizni, napriklad Slovenskéa filharmoénia, Slovenska
narodna galéria, Slovenské narodné muzeum, Slovenské narodné divadlo, mnoho galérii,
vel'vyslanectiev, konzuldtov a S$tatnych tradov a inStitacii. V mestskej Casti Dubravka sa
nachadzaju nakupné strediska, kutlarny dom, posta, kostol, Skoly, Sportoviska (futbalovy Stadion,
kryta Sportova hala, tenisové kurty, plavaren, obchody a sluzby, restauracie, nenachadza sa tu



ziadny priemyselny zavod). Dopravné spojenie s centrom Bratislavy zabezpecuje mestska
hromadna doprava (autobusy a elektricky), ktorej zastavky st vzdialené do 15 mintt peSej chddze.
Cestna vzdialenost’ do centra mesta je asi 10 km. Na tomto Gizemi je moznost’ pripojenia na vsetky
inZinierske siete (voda, kanalizacia, elektrika, plyn).

Podl'a izemného planu sa jedna o stabilizované tzemie, s funkénym vyuzitim "malopodlazna
zastavba obytného uzemia". Uzemim prechéddza maly vodny tok - potok.

Koeficient vSeobecnej situdcie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na izemi hlavného
mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohl'adiiuje spdsob uzivania pozemku. Koeficient dopravnych
vzt'ahov vyjadruje moznosti vyuzivania mestskej hromadnej dopravy na tizemi hlavného mesta.
Koeficient funkéného vyuzitia izemia vyjadruje funkciu pouzivania pozemku ako malopodlazna
zastavba obytného uzemia. Koeficient technickej infraStruktary pozemku vyjadruje moznosti
napojenia na dostupné inzinierske siete. Koeficient povySujucich faktorov vyjadruje zvySeny
zaujem o kiipu pozemkov v danej lokalite. Koeficient redukujtcich faktorov zohl'adiiuje nevhodny
tvar a vymeru hodnoteného pozemku, obmedzeny pristup a dané moznosti vyuzitia pozemku.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti

Vyuzitie hodnoteného pozemku je v stCasnosti dané skutkovym stavom, ako sucast’
stabilizovaného uzemia, ako upraveny terén a komunikédcia medzi rodinnymi domami, resp.
uzemim prechadza maly vodny tok - potok.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel’nosti

Hodnoteny pozemok nevyuziva jeho vlastnik, ale vlastnici pril'ahlych rodinnych domov. Na liste
vlastnictva pre tento pozemok nie su zapisané Ziadne t'archy, tykajice sa hodnotenych parciel.

Spolu ; ,
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla§tnlcky Vymze ra
2 podiel [m?]
[m?]
573/13 vodna plocha 58,00 1/1 58,00
573/14 vodna plocha 7,00 1/1 7,00
Sl,)olu 65,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwms = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. vel'mi dobré obchodné a obytné casti v mestach od 50 000 do
ks 100 000 obyvatel'ov, obytné zony miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient vSeobecnej |luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, 1,40
situacie exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000
obyvatel'ov
kv
koeficient intenzity  |2. - inzinierske stavby, chranen¢ loziskové uzemia 0,90
vyuZzitia
kp , . s : .
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadne;j 100
vzt'ahov dopravy




kr , “ o1 . . "
Koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tzemi (obytna alebo rekreac¢na 1.15
e . poloha)
vyuzitia uzemia
k[ 9. . I3 9 v ) . . . .
koeficient technickef fﬁ;/;:l n\j; rcl(')llir'e; }YZ}?J)GHOSt (mozZnost’ napojenia na viac ako tri 1,30
infrastruktiry pozemku Y Jny
kz , A ,
Koeficient povySujticich 3. p(’)zemk},/ s vyrazne zvySenym zaujmom o kapu, ak to nebolo 2.00
zohl'adnené v zvysenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kg 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
koeficient redukujucich |mozZnej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikécie, 0,50
faktorov chranené¢ uzemia, neobmedzujice regulativy zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
. g o kep = 1,40 * 0,90 * 1,00 * 1,15 * 1,30 *
Koeficient polohovej diferenciacie 2.00 * 0,50 1,8837
P . & — * = 2%
Jednotkova vSeobecna hodnota VSHwmy = VHwms * kep = 66,39 €/m 125,06 €/m?
pozemku 1,8837
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 573/13 58,00 m* * 125,06 €/m* * 1/1 7253,48
parcela ¢. 573/14 7,00 m* * 125,06 €/m* * 1/1 875,42

Spolu

8 128,90




1. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca je aktualizacia vieobecnej hodnoty pozemku v Bratislave IV, parcely registra ,,C*
¢.573/13 a 573/14 v k.i. Dibravka s celkovou vymerou 65 m?, vo vlastnictve Hlavného mesta SR
Bratislava, pre ucel vysporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi vlastnikmi pril'ahlych
stavieb a vlastnikom pozemku.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajiaci budu konat’
s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Pri stanoveni vSeobecnej
hodnoty pozemku na tGcely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi vlastnikom stavby a
vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujtcich faktorov neprihliada na zataze spdsobené
vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemok v k.0. Diibravka - parc. &. 573/13 (58 m?) 7 253,48
Pozemok v k.1. Dibravka - parc. &. 573/14 (7 m?) 875,42
Spolu pozemky (65,00 m?) 8 128,90
Vseobecna hodnota zaokriihlene 8 100,00
Vseobecna hodnota slovom: Osemtisicsto Eur

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti, stanovena podl'a Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z., obsahuje obvykle
aj dan z pridanej hodnoty. Aktualna sadzba DPH je 20 % zo zdaniteI'ného plnenia (podla zdkona
¢. 222/2004 Z.z. v platnom zneni).

Znalecky posudok vypracoval, mdéze potvrdit' jeho spravnost’ a podat’ Ziadané vysvetlenia
v zmysle §17 ods. 7 zakona ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och, v zneni
neskorsich predpisov a §16 ods. 2 Vyhlasky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zikon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och: Ing. Peter Skékala, PhD.

V Bratislave, dna 04.03.2021

Ing. Peter Skakala, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti
a Statutdrny organ



IV. PRILOHY

C. Popis pocet stran
1. Objednavka ¢. OTS2100915, SNM/21/020/AL, zo dna 02.03.2021 1

2. List vlastnictva ¢. 847, parcela ¢. 573/13, k.4. Dubravka, z 03.03.2021 1

3. List vlastnictva ¢. 847, parcela ¢. 573/14, k.u. Dubravka, z 03.03.2021 1

4. Kopia z katastralnej mapy, zo dina 03.03.2021 1

5. Situacia pozemku podl'a iradného portalu www.mapka.gku.sk 1

6. Uzemnoplénovacia informacia, zo dia 07.03.2017 4

7. Fotografie z miestnej obhliadky 1

Spolu 10



