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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 39 /2017

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca podl'a objednavKky: stanovenia vieobecnej pozemku parc. ¢ 890/2 vytvoreného GP ¢&.37/2017 k.
u. Dubravka, obec Bratislava - m. ¢. Dubravka, okres Bratislava IV..

2. Datum vyziadania posudku: 06.11.2017

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
23.11.2017

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 23.11.2017

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:
e Objednavka ¢. 0TS1703652, zo dna 22.11.2017, SNM/17 /117 /SBa, kdpia 1xA4
e Uzemnoplanovacia informéacia, MAGS OUIC 39634/17-332765, oddelenie usmertiovania investi¢nych
¢innosti, zo diia 22.05.2017, képia 4xA4
o Geometricky plan na oddelenie pozemkov p. ¢. 890/2,, ¢. planu 37/2017, obec Bratislava - m. ¢. Dibravka,
zo dna 02.11.2017, autorizacne overil Ing. Juraj Prachdr, uradne overil Ing. Monika Vl¢kova, , képia 2xA4
e  Graficky podklad vyznacenia pozemkov, kdpia 2xA4
5.2 Ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portdl, List vlastnictva ¢. 847, k.. Dubravka,
obec Bratislava -m. ¢. Dubravka, okres Bratislava IV, datum vyhotovenia 30.11.2017, 1xA4
e Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Parcela registra "C" evidovana na
katastralnej mape, List vlastnictva k danej nehnutelnosti nezalozeny,, k.. Dubravka, obec Bratislava-m. ¢.
Dubravka, okres Bratislava IV, datum vyhotovenia 30.11.2017, 1xA4
e Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava IV., obec BA-m. ¢. k. G.
Dubravka, k. 4. Dubravka, datum vyhotovenia 30.11.2017, 1xA4
Vysledky obhliadky nehnutel'nosti dita 23.11.2017
e Fotodokumentacia 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. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literattira:

e Zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
v platnom zneni.

o Vyhlé,éka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 a ¢. 107/2016 Z.z. ktorou sa meni
a doplita vyhlaska 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.

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v platnom zneni.

e Vyhlaska Federalneho Statistického tradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

e Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢ 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikécia
stavieb.

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majdich - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, ISBN 978-80-971021-0-4,

Mipress, 2012
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8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.
9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: prevod nehnutel'nosti

10. Zakladné pojmy:

VSeobecnd hodnota (VSH) -je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort 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.

Vynosové hodnota (HV) - je znalecky odhad sticasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Vychodiskové hodnota (VH) - je znalecky odhad, za ktort by bolo mozné hodnotent stavbu nadobudnit formou
vystavby v Case ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajtcej vyske
opotrebenia.

Technicky stav (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:

Ohodnotenie predmetnej nehnutel'nosti je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzitd je metdda polohovej diferenciacie.

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

Pre pouZitie vynosovej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné tudaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemky.

Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dovodu 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 dostatocne preukazatel'né, aj ked porovnanie cien
nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase pri ich prevodoch je najvhodnej$ou metédou pre stanovenie VSH. V sti¢asnych
podmienkach SR v$ak nie su pre SirSie uplatnenie tejto metédy vytvorené potrebné podklady.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

Predmetny pozemok parc. ¢. 890/2 k. 4. Dubravka vznikol oddelenim tUradne overenym geometrickym
planom od pévodnej parcely 890.

V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:
b1)
Nehnutel'nosti su v katastri evidované na LV ¢. 847-, kat. 4. Dubravka, obec Bratislava - m. ¢. Dubravka, okres
Bratislava IV. V popisnych udajoch katastra st predmetné nehnutel'nosti evidované nasledovne:

A. MAJETKOVA PODSTATA
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera m? Druh pozemku Spoésob Umiest. Pravny Druh ch.n.
Cislo VVUZ.p. pozemku vztah

890 353 | Zastavana plocha a nddvorie 22 1

Legenda:

Sposob vyuZzivania pozemku:
22 - Pozemok, na ktorom je postavend inZinierska stavba - cestng, miestna a i¢elova komunikicia, lesna
cesta, pol'na cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich stucasti

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

B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY
Por.cislo Vlastnik ettt ettt ettt ettt letetet a_Spoluvlastnicky podiel
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| 1 | Hlavné Mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR | 1/1
Titul nadobudnutia podla LV
C. TARCHY
Bez zapisu pre parcelu.
Iné udaje:
Bez zapisu pre parcelu.
Poznamka:
Bez zapisu pre parcelu.
b2)
Geometricky plan ¢. planu 37/2017 na oddelenie pozemku parc. ¢. 890/2 k. 0. Dibravka
VYKAZ VYMER
Doterajs( stav Zmeny Novy stav
Cisle Druh
BPK e Vymera viastnik
, parcely Druh , Xislo Y oze '
vioZky e R L YT ,k ( 2 ,_r':d | m2 Gisio poZETI (ind oprév. osoba)
oozemka parcele parcely parcely
LV PK KN ha m2 &islo &islo ha 2 kéd adresa, (sfdlo)
\ " ; ;
‘ Stav prdavny jel totoZny s registrom C|KN
847 890 353 zast.pl. 8901 222 | zastpl. | Doteraj3f
22
890/2 131 | zost.pl. | Hornigk Peter
18 Vendelinska 12
Bratislove
_..|_...4.__.___J___, = " -7“—— o il . e = <
Spo LI | | 353 353 |
‘ I \
Legenda: kéd spdsobu vyuZivonio 18 — pozemok, na ktorom je dvor
22 — pozemok, na ktorom je postavend inZinierska stavba — uddelavd komunikdcia

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

e Obhliadku spojent s miestnym Setrenim som vykonal bez ucasti vlastnika nehnutel'nosti. Pred obhliadkou
boli doloZené podklady dodané zadavatel'om. Pri obhliadke boli vyhotovené fotografické zabery skutkového
stavu pozemku s okolim. Obhliadkou bol zisteny stav pozemku, pristup na pozemok rozsah technickych
sieti a okolia pozemku.

VyuZzivanie predmetného pozemku je sthlasné s idajmi GP. Pozemok je uzivany ako dvor na ktorom je
nespevnend plocha - zdhrada.

e Pri obhliadke posudzovanej nehnutelnosti a preskimani potrebnych nalezitosti k nehnutelnosti bol
zisteny pravny sulad vlastnickych dokladov so skuto¢nostou.

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

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané idaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutocnym stavom. Nebol
zisteny nesulad popisnych a geodetickych ddajov katastra nehnutel'nosti so zistenym skuto¢nym stavom okrem
popisaného sposobu vyuZivania.

V popisnych ddajoch geometrického planu je novy stav pozemkov nasledujici:

Pozemok parc. ¢. 890/2, k. 0. Dubravka, vymera 131 m2, druh pozemku zast. plochy (18)

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Pozemok: parc. ¢. 890/2 k. 4. Duibravka

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

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutel'nost sa nachddza v katastralnom dzemi Dubravka, v mestskej casti Bratislava - Dubravka v
okrese Bratislava IV, v hlavnom meste SR v lokalite obytnej zastavby na rozhrani zastavby objektmi RD
a sidliskovej zastavby objektmi BD v blizkosti okrskového centra pri ulici Pod zdhradami. Jedna sa o mestsku cast’
Bratislavy s polyfunk¢énou zastavbou v kontakte s masivom Devinskej Kobyly. Pozemok je mierne svazity. V
mestskej Casti je dobre rozvinutd obcianska vybavenost. V mestskej Casti je dostatocnd kompletnd zakladna
obcianska vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné strediska, materské skoly, zakladné skoly, vyssia vybavenost a
dostatocna moznost Sportového vyzitia. Dopravné spojenie s centrom mesta je vyhovujuce, zastavky MHD su v
dostatocnej blizkosti v peSej vzdialenosti cca 10 - 15 min. (autobus, elektricka). Je dobré dopravné spojenie do
ostatnych mestskych casti, rychle napojenie na dial'ni¢nu siet. V lokalite st vSetky inZinierske siete.

Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite nenachadzaju.

dna Skola
Yo
Enaiskolal

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

V ¢ase obhliadky bol pozemok uZivany ako dvor a zdhrada vlastnika susednej nehnutelnosti.

Podl'a izemnoplanovacej informacie Uzemny plan HL. mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov
stanovuje pre Uzemie, ktorého sucastou je novovytvoreny pozemok parc. ¢. 890/2, funktné vyuzitie Uizemia:
malopodlazna zastavba obytného tizemia, ¢islo funkcie 102, stabilizované uzemie. Nepredpoklada sa iné vyuzitie
pozemku oproti si¢asnému.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Po obhliadke konsStatujem, Ze neboli zistené Ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sicasné vyuzivanie
nehnutelnosti, vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané. Z hl'adiska ohodnocovania nehnutel'nosti, jej d'alsie
vyuzivanie nie je spojené s rizikami. Pristup na pozemok je z pozemkov susednych vlastnikov pozemkov parc. ¢.
890/1 a 891/1, ktoré su pristupné z miestnej komunikacie umiestnenej na parc. ¢. 1003/2 vo vlastnictve - Hlavné
Mesto SR Bratislava.

Na nehnutel'nostiach neviazne tarcha a ani vecné bremeno.
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2.1 Identifikacia pozemku: k. a. Dubravka

Parcela Druh pozemku Vzorec . LU Podiel Vymera [m2]
vymera [m?2]
890/2 zastavané plochy a nadvoria 131 131,00 1/1 131,00

2.1.1 Metoda polohovej diferenciacie
POPIS

Pozemok parc. €. 890/2 k. t. Dubravka je v zastavanom tizemi hl. mesta SR Bratislavy v mestskej Casti

Bratislava - m. ¢. Dubravka. Dubravka je lokalita so zaujmom o kupu nehnutelnosti. Pozemok sa nachadza v
stabilizovanom uzemi. Je to lokalita s vybudovanou infrastruktirou s kvalitnou mozZnostou rekreacného a
$portového vyzitia. Uzemie je zaujimavé aj pre investorov. V okoli prebieha vystavba bytovych stavieb, pretoze
okolie umoziiuje kludné byvanie v obytnom tuzemi s dobrou dostupnostou obc¢ianskej vybavenosti a dobré
dopravné napojenie na zberné komunikacie. Pozemky st situované v centralnej casti obce, v lokalite sa nachadzaju
Standardné rodinné domy. Pozemok je mierne svazity.

Pozemok parc. ¢. 890/2 s vymerou 131m2 vznikol podl'a GP od¢lenenim od pévodnej parcely parc. ¢. 890 s vymerou
353 m2. Pozemok ma pravidelny obdiZnikovy tvar diZky cca 37,0m a $irky cca 3,50m. Zvy$na ¢ast’ pozemku po
odclenenti tvori parc. ¢. 890/1 s vymerou 222m?. Tento pozemok tvori pristup k trafostanici na susednom pozemku.

Koeficient povysujtcich faktorov urcujem hodnotou 1,5 na podklade izemnoplanovacej informacie, ktora pre dané
uzemie umoziuje vysSiu mieru vyuzitia izemia ako je v sucasnosti.

Koeficient redukujucich faktorov urcujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,35 z nasledujicich d6évodov:
pozemok ma malu plochu, konfiguraciu pozemku a na obmedzeni moznost vystavby na pozemku vzhl'adom na
existujuce objekty na susednych pozemkoch.

Priemerné ceny pozemkov segmentu zahrad su na realitnom trhu v okrese BA IV. na tirovni cca 99 EUR/m? a pre
segment stavebnych pozemkov na trovni cca 175 EUR/m?2.

Bratislava IV - Pozemky

= Stavebny pozemok = Zahrady, sady =— Orna péda
= Lika, pasienok — Ostatné pofnoh. pody
300
_ 240
o~
£
=
% 180 _—-‘-_-\..-——-—'_'
o
g 120 Zahrady, sady
B 99 €/m?2 ®
4
-8
60

o T T T T T T T T T T T T T T T T T T v v v T

e e e el e el e e e e e el el tmL m e el el el e el e e

Zobrazit inzeraty: Pozemky Bratislava IV

www.nehnutelnosti.sk

Strana 6



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar

Cislo posudku: 39 /2017

Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej obyv;litel ov, obytr,le zény rplest nad 100,000 obyvatcelov?, lu),<usne obytné oblasti s 1,20
situcie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit writia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestidch s mozZnostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,10
vyuzitia izemia
ki - . , Y , — . . o
koeficient technickej 4-'. V(,élml dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz 1. pozemKky urcené uzemnym planom na vyssie vyuzitie, neZ na aké sluzia v
koeficient povySujticich ~ sti¢asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemKy, zmena funkcie zény sidla a 1,50
faktorov pod.)
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby,
koeficient redukujticich ~ nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, nobmedzujice 0,35
faktorov regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,20*1,00*1,00*1,10 * 1,40 * 1,50 * 0,35 0,9702
Jednotkova hodnota pozemku VSHwj = VHwm * kep = 66,39 €/m2*0,9702 64,41 €/m2
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw = 131,00 m2 * 64,41 €/m? 8437,71 €
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecni hodnotu pozemku parc. ¢. 890/2 vytvoreného GP ¢. 37/2017 k. u.
Dubravka, obec Bratislava - m. ¢. Dubravka, okres Bratislava IV..

V posudku bola pouzitd metdéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢.

254/2010 Z. z., ktorou sa menila vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:
Pozemky:

Vseobecna hodnota metéddou polohovej diferenciacie: 8437,71 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZzitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
PozemKky
k. . Dibravka - parc. ¢.890/2 (131 m?) 8437,71
Spolu VSH 8437,71
Zaokruhlena VSH spolu 8400,00
Slovom: OsemtisicStyristo Eur
V Bratislave diia 30.11.2017 Ing. arch. Milan Haviar
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[V. PRILOHY

g

Objednavka ¢. 0TS1703652, zo dita 22.11.2017, SNM/17/117 /SBa, képia 1xA4
Graficky podklad vyznacenia pozemkov, kopia 1xA4

Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, List vlastnictva ¢. 847, k. u. Dubravka,
obec Bratislava -m. ¢. Dibravka, okres Bratislava IV, datum vyhotovenia 30.11.2017, 1xA4

Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Parcela registra "C" evidovana na
katastralnej mape, List vlastnictva k danej nehnutelnosti nezalozeny,, k.d. Dubravka, obec Bratislava-m. ¢.
Dubravka, okres Bratislava IV, datum vyhotovenia 30.11.2017, 1xA4
Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastrdlny portdl, okres Bratislava IV., obec BA-m. ¢. k. u.
Dubravka, k. 4. Dabravka, datum vyhotovenia 30.11.2017, 1xA4
Geometricky plan na oddelenie pozemkov p. ¢.890/2,, ¢. planu 37/2017, obec Bratislava - m. ¢. Dubravka, zo
dnia 02.11.2017, autorizacne overil Ing. Juraj Prachar, dradne overil Ing. Monika Vl¢kovd, 1 2xA4
Gzemnoplénovacia informacia, MAGS OUIC 39634/17-332765, oddelenie usmeriiovania investi¢nych
¢innosti, zo dna 22.05.2017, 2xA4
Fotodokumentacia,1xA4

prilohy spolu: 10 listov formatu A4
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 39 /2017

V. ZNALECKA DOLOZKA

3Znalecky 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 39/2017.

Ing. arch. Milan Haviar
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