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Znalec: STATUS Plus, s.r.o., Ing. Iveta Grebdcovd cislo posudku: 265/2014

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovit v3eobecnu hodnotu novovzniknutych pozemkov parc.&.
3481/163, 3481/164, k.u. Dubravka, obec Bratislava mestska c&ast Dubravka, obec
Bratislava IV (podla GP ¢&.73/2014 vypracovaného firmou Filip Fronc - GEOMEP,
S.r.o.).

2. Datum vyziadania posudku: 7.8.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):
22.8.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 22.8.2014

5. Podklady na vypracovanie posudku :

Objednavka ¢islo OTS 1402109 SNM/14/105/La

Vypis z katastra nehnutelnosti ¢.847, k.a. Duabravka, vytvorenéd cez
katasterportéal,

Képia z katastrédlnej mapy,

Kbépia Geometrického planu ¢&. 73/2014 na oddelenie pozemkov parc.3481/163,
3481/164, vypracovany Filipom Froncom - GEOMEP, s.r.o.,

Uzemnoplanovacia informdcia vydand Magistrdtom hlavného mesta SR Bratislavy,

6. Pouzity pravny predpis:

Vyhladska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 254/2010 Z. z. z
18. mé&ja 2010, ktorou sa meni a doplfia vyhladSka Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky &. 492/2004 2Z. z. o VSH majetku v zneni neskor3ich
predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 605/2008 Z.z.,
ktorou sa meni vyhladsSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky .
492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatura:

Zdkon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych z&konov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 490/2004 Z.z.
ktorou sa vykonadva zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 534/2008 7
ktorou sa meni vyhl4d3ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
490/2004 Z.z., ktorou sa vykonadva =zdkon vykondva =zdkon ¢&. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych z&konov
STN 7340 55 - Vypoclet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zadkon ¢&. 50/1976 Zb. o UGzemnom plénovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009
Z.z., ktorou sa vykondva =zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o =zépise

.Z.
c.

vlastnickych a inych pradv k nehnutelnostiam (katastradlny =zé&kon) v zneni
neskorsich predpisov.
Mariadn Vyparina a kol. - Metodika vypodtu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a

stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
Vyhlaska MSSR &¢.33/2009 Z.z., ktorou sa meni vyhladka ¢&.490/2004 Z.z., ktorou sa
vykondva zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch.

8. Osobitné poziadavky objednavatela: Ziadne.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: Zamy3Tany prevod.
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o., Ing. Iveta Grebdcovd cislo posudku: 265/2014

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Priloha ¢&¢. 3 wvyhladsky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. a 605/2008 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzitd je metdda polohovej diferenciécie.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEINOSTI

Okres: Bratislava VI

Obec: BA-m.&. Dubravka

Katastralne tizemie: Dubravka

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastrdlnej mape

parc.¢.3481/ 1, ornd pdéda o vymere 3651 m2, 1, 1,

Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku:

1 - Pozemok vyuZivany pre rastlinnt vyrobu, na ktorom sa pestujt obilniny,
okopaniny, krmoviny, technické plodiny, zelenina a iné polnohospodarske plodiny
alebo pozemok docasne nevyuzivany pre rastlinnd vyrobu

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

1. Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacid&lne némestie 1,
Bratislava, PSC 814 99, SR spoluvlastnicky podiel 1/1

Geometricky pldn ¢. 73/2014 na oddelenie pozemkov parc.3481/163, 3481/164,
vypracovany Filipom Froncom - GEOMEP, s.r.o.,

DOTERAJSI STAV

parc.¢.3481/1, orna pdda o vymere 3651 m2

NOVY STAV

parc.¢.3481/1, orna pdda o vymere 3622 m2
parc.¢.3481/163, ornd pdda o vymere 3 m2
parc.¢.3481/164, ornd pdda o vymere 26 m2

c) Udaje o obhliadke a zameranie predmetu posudenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dha 22.8.2014.

d) Udaje katastra nehnutefnosti, najma porovnanie suladu popisnych a geodetickych tGdajov katastra
nehnutelnosti so skutoénym stavom:

Pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom evidovanom na LV ¢.847, k.ua.
Dubravka a Geometrickom pléne ¢&. 73/2014 na oddelenie pozemkov parc.3481/163,
3481/164, vypracovany Filipom Froncom - GEOMEP, s.r.o..

e) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti v stilade s dokladmi o vlastnictve:
novovzniknuté pozemky parc.¢. 3481/163, 3481/164, k.G. Dubravka, obec Bratislava
mestskd cast Dubravka, obec Bratislava IV

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie s vilastnicky podlozené:
Neboli zistené.
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o., Ing. Iveta Grebdcovd cislo posudku: 265/2014

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 novovzniknuté pozemky

Analyza polohy nehnutelnosti:

Pozemok sa nachéddza v mestskej casti Dubravka na konci obytnej zdbébny v byvalej
zdhradkdrskej osade. V tesnej blizkosti sa nachéddza vystavba novych bytovych
domov ako aj starsSia vystavba panelového typu.

ohodnocované
pozemky:.

Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Pozemok z ktorého st odc¢lenené novovzniknuté pozemky je Uzemnym planom urceny na
maélpodlazni zastavba obytného uzemia.

Koeficient povysSujucich faktorov som pouzZila vzhladom na to, Ze pozemok
p.C¢.3481/1 =z ktorého su ohodnocované pozemky od¢lenené Jje nezastavany stavebny
pozemok. Koeficient redukujucich faktorov som pouzila v vzhladom na nevybudovany
pristup k pozemkom. Velkost pozemkov som nezohladnila vzhladom na to, Ze ide
o navrhovany stav zo strany zaujemcu o kupu.

Analyza rizik spojenych s
vyuzivanim nehnutel'nosti:
Odc¢lenenim novovzniknutych
pozemkov bude pozemok
p.¢.3481/1 znehodnoteny.
Vzhladom na jeho pdvodnu
velkost ako pozemok urceny
na vystavbu bude mat zo
severnej strany zhorseny
pristup a priestor na
komunikéciu.
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o., Ing. Iveta Grebdcovd cislo posudku: 265/2014

Parcela Druh pozemku Vzorec Spolu vymera [m2] Podiel Vymera [m2]
3481/163 orna pbdda 3,00 1/1 3,00
3481/164 orna pbdda 26 26,00 1/1 26,00
Spolu vymera 29,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?

o . - . Hodnot
Oznacdenie a nazov koeficientu Hodnotenie O(.j ota
koeficientu
7. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od
50 000 do 100 000 obyvatelov a kipelnych
ks mestach, vedlajsie ulice v centre miest nad
koeficient vSeobecnej 100 000 obyvatelov, ndkupné centrd vo velkych 1,50
situéacie obytnych c¢astiach mimo centra miest nad 100
000 obyvatelov s dobrymi dopravnymi
moznostami
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim,

Kv beZné bytové dom bytové domy s nebytovymi
koeficient intenzity ) yEe Y, oY y -y y 1,00
N priestormi, nebytové stavby pre priemysel s

vyuzitia . . P .
beZnym technickym vybavenim
K 3. pozemky na predmestiach miest, odkial sa
D ~ ~ ; . .
koeficient dopravnych mozno peso dostat k Qrostrledku hromadnej 0,90
, dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15
vztahov .
min.
Kp
koeficient obchodnej a 3. obytnd alebo rekreacnéd poloha 1,20
priemyselnej polohy
kg . , . o
koeficient technicke] iézizgedszdvbeXiiiiEn(Taprlklad' miestne 1,00
infradtruktary pozemku Y Yr Y
K 2. pozemky urc¢ené uUzemnym planom na vys$sie
L g e . vyuzitie, neZ na aké sluZia v sucasnosti
koeficient povysujucich . . ) 1,25
(napriklad nezastavané stavebné pozemky,
faktorov . . P
zmena funkcie zdény sidla a pod.)
Kg . . ) oo
koeficient redukujtcich 1. nevybudovana ?r1§tupova komunikacia na 0,90
pozemku s nezaloZenym LV
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kepp = 1,50 * 1,00 0,90 * 1,20 * 1,00 * 1.8225
diferenciédcie 1,25 * 0,90 !
Jednotkova hodnota pozemku VSHu; = VHyy * kpp = 66,39 e/m® * 1,8225 121,00 €/m?

Veobecnd hodnota pozemku VSHpy, = M * VSHy; =

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

29,00 m? * 121,00 €/m*> 3 509,00 €

Nazov Vseobecna hodnota pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 3481/163 363,00
parcela &. 3481/164 3 146,00
Spolu 3509,00
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o., Ing. Iveta Grebdcovd cislo posudku: 265/2014

IIl. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Pozemky:

Vseobecnéd hodnota metddou polohovej diferencidcie: 3 509,00 €

Ako vhodnd metdédda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metdéda polohoves
diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

novovzniknuté pozemky - parc. &. 3481/163 (3 m?) 363,00

novovzniknuté pozemky - parc. &. 3481/164 (26 m?) 3 146,00
Spolu pozemky (29,00 m?) 3509,00
Spolu VSH 3509,00
Zaokrahlena VSH spolu 3510,00

Vieobecnd hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 3510,00€
Slovom: Tritisicpat'stodesat’ Eur

V Bratislave dna 25.8.2014 STATUS Plus, s.r.o.,
Ing. Iveta Grebacova

IV. PRILOHY

e Vypis =z katastra nehnutelnosti ¢&.847, k.G. Dubravka, vytvorend cez
katasterportél,

e Koépia z katastradlnej mapy,

e Képia Geometrického pléanu ¢&. 73/2014 na oddelenie pozemkov parc.3481/163,
3481/164, vypracovany Filipom Froncom - GEOMEP, s.r.o.,

e Uzemnoplanovacia informacia vydana Magistratom hlavného mesta SR
Bratislavy,
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o., Ing. Iveta Grebdcovd cislo posudku: 265/2014

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizdciou zapisanou vV zozname
znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov vedenom na Ministerstve spravodlivosti
Slovenskej republiky pre odbor: STAVEBNICTVO a odvetvie: POZEMNE STAVBY, ODHAD
HODNOTY NEHNUTELNOSTI, evidendéné ¢&islo 900247.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym &.265/2014 znaleckého dennika.

Za znalecky tUkon a vzniknuté nédklady Uctujem podla vyultovania na zaklade
dokladu.

V Bratislave dna 25.8.2014 STATUS PLUS,s.r.o
Ing. Iveta Grebéacova
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