Znalec: Ing. Miroslava Juritkova
evidencéné ¢islo 915137, znalec z odboru Stavebnictvo — Odhad hodnoty nehnutelnosti
tel: 0903/190249, email: juritkova@carpatianet.sk

Zadavatel: Hlavné mesto SR Bratislava
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1
814 99 Bratislava
ICO 00603481
DIC 2020372596

Cislo spisu (objednavky): OTS1703625 SNM/17/116/SBa objednavka z diia 14.11.2017

ZNALECKY POSUDOK
gislo 12/2017

Vo veci: OTS1703625 SNM/17/116/SBa objednavka z drfia 14.11.2017 vo veci stanovenia
vSeobecnej hodnoty pozemku v k.u. Karlova Ves, registra "C" parc.€. 492/2 - zahrada o vymere 31
m2, LV €. 4971 vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy.

Pocet listov (z toho priloh): 23 (10)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3+CD



Znalec: Ing. Miroslava Juritkova Gislo posudku:12/2017

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca podra uznesenia $tatneho organu alebo objednavky, éislo uznesenia:

OTS1703625 SNM/17/116/SBa objednavka z dna 14.11.2017 vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty
pozemku v k.U. Karlova Ves, registra "C" parc.¢. 492/2 - zahrada o vymere 31 m2, LV ¢&. 4971 vo vlastnictve
hlavného mesta SR Bratislavy

Pravny ukon na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: Majetkopravne vysporiadanie

3. Datum vyziadania znaleckého posudku al. datum objednavky, €islo uznesenia : 14.11.2017

4. Datum, ku ktorému je vypracovany znalecky posudok
(rozhodujuci pre zistenie stavebno-technického stavu): 17.11.2017

5. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ ohodnocuje: 17.11.2017

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:
6.1. Dodané zadavatelom :
OTS1703625 SNM/17/116/SBa
Uzemnoplanovacia informacia &islo MAGS OUIC 40801/17-76213 z diia 3.4.2017
Grafické vyznacenie ohodnocovaného pozemku, ArcGIS
Kopia z katastralnej mapy, s vyznacenim dotknutého o pozemku

6.2. Obstarané znalcom:
- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 4974 k.u. Karlova Ves, vytvoreny cez katastralny
portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dfia 15.11.2017
Informativna képia z katastralnej mapy, k.0. Karlova Ves, vytvorena cez katastralny portal Uradu
geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dfia 15.11.2017
Miestne Setrenie, zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti.
Fotodokumentacia

7. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska MS SR &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl.C.
626/2007 Z. z., vyhl.¢. 605/2008 Z.z a vyhl.¢. 254/2010 Z.z., vyhl.¢. 213/2017

8. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatura:
Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v plathom zneni
Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava
zékon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v plathom zneni.
Vyhlaska MS SR &. 256/2016 Z.z., ktora meni a dopina vyhl. MS SR &.490/2004 Z.z.
STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom 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 o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v plathom zneni.
Vyhlaska Statistického Gradu Slovenskej republiky &. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
Miloslav llavsky, Milan Ni¢, Dusan Majduch — Ohodnocovanie nehnutelnosti, MIPress, 2012, ISBN
978-80-971021-0-4

9. Osobitné poziadavky zadavatela:
Nie su
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené vo vyhlaske MS SR ¢&. 492/2004 Z. z. o stanoveni
v§eobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl.¢. 626/2007 Z. z., vyhl.¢. 605/2008 Z.z , vyhl. &. 47/2009, vyhl.¢.
254/2010 Z.z. a vyhl.¢. 213/2017

Primarne je pouZitd na stanovenie VSH metdda polohovej diferenciacie. Na stanovenie VSH nie je pouzita
metdda porovnavacia, nakolko v danej lokalite nie je mozné ziskat podklady o predaji porovnatefnych
nehnutelnosti. Pouzitie vynosovej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze stavba
nie je schopna dosahovat primerany vynos.

Pouzité rozpocétové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpocCtové ukazovatele publikované v Metodike vypoc€tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla poslednych znamych Statistickych udajov
vydanych SU SR platnych pre 3. §tvrtrok 2017

a1) Definicie zakladnych pojmov:

V8eobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patriCnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

a2)Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
V zmysle prilohy €. 3 vyhl. MSSR ¢&. 492/2004 v zneni neskorsich predpisov je mozné vSeobecnu hodnotu
pozemkov stanovit viacerymi metdédami
- porovnavacou metédou (porovnanie s uz realizovanymi prevodmi aspon troch porovnatelnych
nehnutelnosti),
vynosovou metdédou (kapitalizadciou buducich  odCerpatelnych  zdrojov pogas &asovo
neobmedzeného obdobia, priCom odCerpatelnym zdrojom sa rozumie disponibilny vynos
dosiahnutelny pri riadnom hospodareni formou prenajmu pozemku. Pri pofnohospodarskych a
lesnych pozemkoch je mozné v odbvodnenych pripadoch pouzit disponibilny vynos z
polnohospodarskej alebo lesnej vyroby),
metddou polohovej diferenciacie.

Porovnavacia metéda
Zakladny vztah na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku

VSH POZ = M-VSHMJ [€]
kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m2,
VSHMJ - priemerna v8eobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m2.

VSeobecna hodnota pozemku na mernu jednotku uréena porovnavanim

MozZno ju stanovit aritmetickym alebo vahovym priemerom vSeobecnych hodnét uréenych porovnanim z
porovnatelnych pozemkov. Pri vahovom priemere je pouzita ako vaha vymera porovnavanych pozemkov.
Vymer vhodného postupu vykona znalec. Aritmeticky priemer vS§eobecnych hodnét pozemkov sa vypocita
podla vztahu:

VSH,, = lz VSH

i=1

[€/m?]

MJi
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kde

VSHMJ - priemerna v8eobecna hodnota pozemku na mernu jednotku v €/m2,

n - rozsah suboru (pocet pozemkov),

VSHMJi - v8eobecna hodnota pozemku na merni jednotku v €/m2 uréena porovnanim s konkrétnym
porovnatelnym pozemkom.

Pouzitie aritmetického priemeru je vhodné najma v pripadoch, kedy maju porovnatelné pozemky priblizne
rovnaké vymery.

Vahovy priemer vS§eobecnych hodnbét pozemkov sa vypoc€ita podla vztahu:

n

> (M, . V8H,,, )

1=]
Ml
1=]
kde

VSHMJ - priemernéa véeobecna hodnota pozemku na mernu jednotku v €/m2,

n - rozsah suboru (pocet pozemkov),

VSHMJi - v8eobecna hodnota pozemku na mernu jednotku v €/m2 uréena porovnanim s konkrétnym
porovnatelnym pozemkom,

M - vymera pozemku v m2.

Pouzitie vahového priemeru je vhodné najma v pripadoch, ak jeden alebo viac z porovnatelnych pozemkov
maju vyrazne rozdielne vymery voci ostatnym porovnatelnym

VSH,., =

MJ

[€/m?]

Objektivizacia vS8eobecnej ceny porovnatelného pozemku
V zavislosti na zvolenom postupe vypoCtu vysledného faktora porovnavania sa na stanovenie Ciastkovych
vSeobecnych hodndt pozemkov pouzije jeden z nasledovnych postupov:

Objektivizacia percentualnou prirazkou / zrazkou
V pripade stanovenia vysledného faktora percentudlnou priraZkou / zrdZkou sa v8eobecna hodnota
porovnanim s jednym porovnatelnym pozemkom stanovi podla vztahu:

fy, +100%

[1]

kde

VSCMUJi - v8eobecna cena na mernl jednotku jedného porovnatelného pozemku (kupna prip.
ponukova) v €/m2,

fV - vysledny faktor v percentualnom tvare.

Objektivizacia na baze koeficientov
V pripade stanovenia vysledného faktora na baze koeficientov sa v8eobecna hodnota porovnanim s jednym
porovnatelnym pozemkom stanovi podfa vztahu:

V8H,y, = V8Cyy fy,  [€/m’]

1

kde

VSCMUJi - véeobecna cena na mernu jednotku jedného porovnatelného pozemku (kipna prip.
ponukova) v €/m2,

fVi - vysledny faktor v desatinnom tvare

UrCenie faktora porovnavania

Na zohladnenie (objektivizaciu) odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku je
potrebné pouZit ekonomicky, polohovy a fyzicky faktor. Faktory méZeme vyjadrit v percentualnej miere alebo
na baze koeficientov.

Vysledna hodnota faktora porovnavania pri uréovani faktorov percentualnou priréZzkou / zréZkou sa pre
porovnanie s jednym porovnatefnym pozemkom stanovi podfa vztahu:
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f= 306 = b+ + 6 [%]

kde fj su Ciastkové faktory:
- fEi ekonomicky faktor [%],
- fPi polohovy faktor [%],

- fFi fyzicky faktor [%].

Faktor porovnavania stanoveny percentualnou prirazkou / zrazkou vyjadruje hodnotu, o ktord ma
posudzovany pozemok lepSie alebo horsSie charakteristiky oproti porovnatelnému pozemku.

Percentualna zrazka - hodnota je z intervalu (0 %; —100 %).

Posudzované pozemky maju horSie charakteristiky oproti porovnatelnym pozemkom. Odpori¢ana hodnota
intervalu je (0 %; —30 %). V pripade percentualnej zrazky vacSej ako 30 % sa odporuca najst vhodnejsi
porovnatelny pozemok.

Zhoda - hodnota je rovna + 0 %. Posudzované pozemky maju rovnaké charakteristiky oproti porovnatelnym
pozemkom.

Percentualna prirazka - hodnota je z intervalu (0 %;+100%). Posudzované pozemky maju lepSie
charakteristiky oproti porovnatelnym pozemkom. Odpori¢ana hodnota intervalu je (0 %; +30 %). V pripade
percentualnej prirazky vacsej ako 30 % sa odporuca najst vhodnejSi porovnatelny pozemok.

Vysledna hodnota faktora porovnavania na baze koeficientov sa pre porovnanie s jednym porovnatelnym
pozemkom stanovi podfa vztahu:

fy, =fg, fp fr, [-]

kde

fEi - ekonomicky faktor porovnania v desatinnom tvare,
fPi - polohovy faktor porovnania v desatinnom tvare,
fFi - fyzicky faktor porovnania v desatinnom tvare.

Faktory sa vztahuju na porovnanie posudzovaného pozemku ku konkrétnemu porovnatelnému pozemku.
Faktor stanoveny v absolitnej miere (absolutne Cislo) vyjadruje kolkokrat ma posudzovany pozemok lepsie
alebo horsie charakteristiky oproti porovnatelnému pozemku.

Faktory pre upravu ceny porovnavanych pozemkov
Ekonomické faktory
— Podla vyhlasky sa v ramci ekonomickych faktorov zohladfiuje najma datum prevodu
nehnutelnosti, forma prevodu, spdsob platby a pod..
Dalgimi skuto&nostami, ktoré mozno zohladnit v ramci ekonomickych faktorov su:
— obdobie predaja porovnavanych pozemkov a obdobie hodnotenia posudzovaného
— pozemku (napr. z titulu Easového vyvoja cien na realitnom trhu),
— urokova miera pouzivana v bankovom sektore,
— vyvoj miery inflacie, pripadne vyvoj cien pozemkov v danej lokalite,
— pri ponukach realitnych kancelarii je mozné uvazovat s redukciou ceny z titulu je nadsadenia
na ucely dohodovacieho konania a ustélenia vyslednej uzatvorenej kiipnej ceny pozemkov,
— iné skutoCnosti.
Polohové faktory
Podla vyhlasky sa v ramci polohovych faktorov zohlfadfiuju najma miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod..
Poloha hodnotenych pozemkov a porovnavanych pozemkom nemusi byt obmedzena len katastralnym
uzemim, v ktorom sa nachadza hodnoteny pozemok. Dalgimi skuto&nostami, ktoré moZno zohladnit v ramci
polohovych faktorov su: dostupnost dialni€ného, zelezni€ného pripojenia, iné skuto€nosti.
Fyzicke faktory
Podla vyhlasky sa v ramci fyzickych faktorov zohladfuji najma infrastruktira a moznost zastavby pri
stavebnych pozemkoch, kvalita pody a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.
Dalsimi skutonostami, ktoré mozno zohladnit v ramci fyzickych faktorov su: svahovitost pozemkov,
pripadne iné skuto€nosti obmedzujuce ich vyuZitie (napr. vecné bremena a pod.),orientacia svahovitych
pozemkov k svetovym stranam, iné skuto€nosti.

Metoda polohovej diferenciacie
Zakladnym a najddlezitejSim faktorom vplyvajucim na vySku jednotkovej v§eobecnej hodnoty pozemku, jeho
poloha v sidelnom utvare a velkost sidelného utvaru, v ktorom sa pozemok nachadza, prip. dopravné
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spojenie s najbliz§im vacsSim sidelnym uUtvarom z dévodu dostupnosti sluZieb, zamestnanosti a
kupyschopnosti obyvatelstva. Dal§imi déleZitymi faktormi vplyvajicimi na v&eobecni hodnotu tohto typu
pozemkov je ich vybavenost inzinierskymi sietami, resp. moznost napojenia na tieto rozvody (s tym spojena
finanéna narocnost), typ okolitej zastavby, velkost a tvar pozemkov, vhodnost pozemkov pre planovany
ucel.

Na pozemky bola aplikovana metéda polohovej diferenciacie podla zakladného vztahu:
VSHPOZ =M * (VHMJ * kPD) [€],

kde

M - poCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHMJ - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Vynosova metéda
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov pocas Casovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu:

VSHPOZ = 0zZ/k [€],
kde
OZ — je od&erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prenajmu pozemku. Stanovy sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov.
k — urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100)

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :
na zaklade vypisu z LV €. 4971. k.u Karlova Ves

Okres: Bratislava IV
Obec: BA — m.¢. KARLOVA VES
Katastralne Uzemie: Karlova Ves

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI &. 4971
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra ,,C“ evidované v katastralnej mape

parcelné ¢islo vymera v m2 druh pozemku sp. vyuZitia umiestn. poz.
492/2 31 Zahrady 4 1
Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku:

4 — Pozemok prevaZne v zastavanom uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasnéa nizka a vysoka zeleri a iné polnohospodarske plodiny

Umiestnenie pozemku:

1 — Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

por.c. priezvisko, meno, rodné priezvisko, datum narodenia, r.c. spoluvl. podiel
Ucastnik préavneho vztahu: Viastnik . .

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1. Bratislava, PSC 814 99, SR, ICO:
00603481 1/1

Titul nadobudnutia: uplny popis vid’ priloha
CAST C: TARCHY uplny popis vid’ priloha
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Iné udaje:

Zapis geometrického planu &. 30143/2017 na oddelenie pozemkov p.C. 496/3, 498/1,2, na urCenie
vlastnickych prav k p.¢. 481-486, 490/2,3, 492/2, 496/2, 498/2, uradne overeny pod €. 1814/2017 dna
10.08.2017, R-5304/2017

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Datum vykonania obhliadky: Miestna obhliadka bola vykonana dna 17.11.2017 za ucasti uZivatefa
nehnuteflnosti.

Datum zhotovenia fotodokumentacie: 17.11.2017

d) Technickd dokumentacia. Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutoénym
stavom :
Technicka dokumentacia nebola porovnavana, nakofko sa jedna o ohodnotenie pozemku.

e) Udaje katastra nehnutelnosti. Porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov
katastra so zistenym skutoénym stavom:

Parcela registra "C" p.€. 4971 je zapisana na liste vlastnictva €. 4971 a zakreslena v katastralnej mape v
sulade so skutonostou.

V ¢ase ohodnotenia je pozemok vyuzivany v sulade so zapisom v KN, ako zahrada.

V zmysle predlozenej UPI &islo MAGS OUIC 40801/17-76213 z dfia 3.4.2017 pozemok parc.C. 492/2 sa
nachadza v uzemi sfunkénym vyuzitim viacpodlazna zastavba obytného Uzemia, Cd&islo funkcie
101.Podmienky funkéného vyuzitia pléch su Uzemia sliziace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych
domoch ak nim prislichajuce nevyhnutné zariadenia — v sulade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby
obCianskeho vybavenia, zelen, ihriska, vodné plochy ako suc€ast parteru a pléch zelene, dopravné
a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilni obranu. Podiel funkcie byvania
musi tvorit minimélne 70% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti zastavby funk&nej plochy.
Zakladné obcianske vybavenie musi skladbou a kapacitou zodpovedat velkosti a funkcii Uzemia. Spdsob
vyuzitia pléch su viacpodlazné bytové domy, v Uzemi je pripustné umiestfiovat najma stavby a zariadenia
zabezpecujuce komplexnost a obsluhu obytného Uzemia v sulade svyznamom a potrebami Uzemia,
zariadenia obcianskej vybavenosti, pripustné v obmedzenom rozsahu je mozné umiestovat najma bytové
domy do 4NP, rodinné domy v doplnkovom rozsahu, zariadenia ob¢ianskej vybavenosti lokalneho vyznamu
atd. Nepripustné je umiestfiovat zariadenia s negativnymi 0&inkami na stavby, stavby obcianskej
vybavenosti arealového typu s vysokou koncentraciou navstevnikov a narokov na obsluhu Uzemia, stavby
individualnej rekreé&cie, arealy priemyselnych podnikov a pod.

Pozemok je sucastou stabilizovaného Uzemia. Z hladiska novej zastavby k povodnej Strukture je potrebné
zohladnit’ vo vnutornom meste sa vyskytuju stabilizované uzemia so zastavbou mestského typu, komplexy
zastavby, arealy a Uzemia izolovanej zastavby, najma bytové domy sidliskového typu a enklavy rodinnych
domov. V dotvarani uzemi je potrebné reSpektovat diferencovany pristup podla jednotlivych typov
existujucej zastavby a nie je mozné ho generalizovat stanovenim jednotnej regulacie intenzity vyuzitia pre
celu stabilizovanu funkénu plochu. Tato uloha musi byt jednoznacne rieSena na podrobnejSej zonalnej
arovni.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetov ohodnotenia.
Pozemok reg CKN, p.€. 492/2, k.u. Karlova Ves

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



Znalec: Ing. Miroslava Juritkova Gislo posudku:12/2017

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Predmetom ohodnotenia je pozemok nachadzajuci sa medzi ulicami LiS¢ie udolie a ulicou Pod rovnicami.
Pozemok p.¢. 492/2 k.U. Karlova Ves, obec BA — m.¢. Karlova Ves, okres Bratislava IV. Pristup k pozemku je
nezabezpeceny, mozny pristup je z ulice LiS&ie udolie cez pozemky p.¢. 491/1 a 492/1 vo vlastnictve iného
vlastnika a to fyzickej osoby p. Zelenak Tomas r. Zelenak, Lis&ie udolie 89, Bratislava, PSC 841 04, SR
LV2253).

'l".‘ L. ﬂA. t N
SESTAREIMESTO

Obr.: Analyza polohy pozemku, zdroj Mapy.cz
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Pozemok je v ¢ase ohodnotenia vyuzivany ako zahrada. V zmysle predloZzenej UPI &islo MAGS OUIC
40801/17-76213 z dna 3.4.2017 pozemok parc.. 492/2 sa nachadza v Uzemi s funkénym vyuzitim
viacpodlazna zastavba obytného Uzemia, Cislo funkcie 101.Podmienky funkéného vyuzitia pléch su uzemia
sluziace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych domoch a k nim prislichajice nevyhnutné zariadenia —
v sullade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby obCianskeho vybavenia, zelef, ihriska, vodné plochy ako
sucast’ parteru a pléch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu
acivilnd obranu. Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych podlaznych pléch
nadzemnej Casti zastavby funk&nej plochy.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce
na nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost’ou:

Na nehnutelnosti v ¢ase ohodnotenia sa neviazu ziadne tarchy. Rizikom spojenym s uzivanim pozemku je
nezabezpeceny pristup k pozemku a pripojenia na technicku infrastruktaru, ktory je mozny len cez pozemky
v sukromnom vlastnictve bez zabezpe&eného prava.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pozemok reg. "C" KN, evidovany na LV ¢. 4971

POPIS

Predmetom ohodnotenia je pozemok p.¢. 492/2 k.u. Karlova Ves. V ¢ase ohodnotenia je pozemok vyuzivany
ako zahrada prislichajuca k rodinnému domu LiScie udolie 113/89 nachadzajucemu sa na pozemku p.¢.
491/1 k.4. Karlova Ves. Pristup k pozemku je z ulice Lis¢ie udolie cez pozemky p.¢. 491/1 a 492/1 vo
vlastnictve iného vlastnika a to fyzickej osoby p. Zelenak Tomas r. Zelenak, Liséie tdolie 89, Bratislava, PSC
841 04, SR (LV2253).

Pozemok je situovany medzi ulicami LiSCie udolie a Pod Rovnicami v meste Bratislava, mestska Cast
Karlova Ves, okres Bratislava IV. Lokalita je obytnou zénou mesta Bratislava. K datumu ohodnotenia sa
pozemok vyuziva ako prisluchajuci pozemok/ zahrada k rodinnému domu so Standardnym vybavenim.
Pozemok sa nachadza na Uzemi mesta s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy. V zmysle
predloZenej UPI je funk&né vyuZitie pozemku obytna plocha , viacpodlaZzna zastavba obytného Uzemia.
Pozemok je mozné priamo pripojit na technicku infrastruktiru vedenu v komunikécii ul. Lis€ie udolie iba cez
pozemky iného vlastnika fyzickej osoby p. Zelenak Tomas r. Zelenak, Lisgie udolie 89, Bratislava, PSC 841
04, SR (LV2253). Pri vypolte nebol vo vychodiskovej hodnote zohfadneny zvySeny zaujem o kupu
pozemkov v danej lokalite, preto je uplatneny vo vypocte povysSujuci faktor. Z dévodu vymery pozemku a
nezabezpeleného pristupu je vo vypocte uvazované s koeficientom redukujucich faktorov.

Spoly Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymtz-zra Podiel ‘Emz]
[m7]
p.C. 492/2 k.0. zahrada 31 31,00 11 31,00
Karlova Ves
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m”
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie o
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 5. obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov. 1,40
situacie
ky
koeficient intenzity 5. rodinné domy so Standardnym vybavenim 1,00
vyuzitia
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kp . . , - . .
koeficient dopravnych 3 pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
, opravy
vztahov
Kp
koeficient funkéného 3. obytna poloha 1,20
vyuzitia
ki
koeficient technickej 1. bez tech. infrastruktury 0,80
infrastruktary pozemku
kz , e L
koeficient povy&ujdcich poz?mky S vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, €o nebolo 1,40
zohladnené vo zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
ke Iné faktory ( vymera pozemku, nezabezpec€eny pristup z verejnej
koeficient redukujucich s ’ 0,85
komunikacie)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
—_ * * * * *
Koeficient polohove;j diferenciacie If%Dgsle 1,00%1,00%1,20%0,80 * 1,40 1,5994
Jednotkova hodnota pozemku V8Hu; = VHy,; * kep = 66,39 €/m” * 1,5994 106,18 €/m*
- — — 2
V$eobecna hodnota pozemku é//iljpoz = M7 VSHy; = 31,00 m"* 106,18 3291,58 €
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IIl. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

ZAKLADNE UDAJE
Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku v k.u. Karlova Ves, registra "C"
parc.C. 492/2 - zahrada o vymere 31 m2, LV €. 4971 vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy

VSEOBECNA HODNOTA

V$eobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena podla vyhlasky MS SR ¢&islo 492/2004 Zb. z. o
stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni platnych predpisov a je znaleckym odhadom jej
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu 17.11.2017, ktord by mala dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patriChou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou. Z dévodu neexistencie relevantnych a hodnovernych podkladov pre aplikaciu
porovnavacej metddy stanovenia vSseobecnej hodnoty nehnutelnosti, ako aj z dévodu nevhodnosti
pouZitia kombinovanej metddy stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bola ako jedina
vhodna metdda pouzitda metdda polohovej diferenciacie.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:

VSeobecna hodnota metdédou polohovej diferenciacie: 3 291,58 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metdda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

Pozemok reg. "C" KN, evidovany na LV ¢&. 4971 - parc. €. p.C. 492/2 k.u.

2 3291,58

Karlova Ves (31 m°)
Spolu VSH 3291,58
Zaokruhlena VSH spolu 3 290,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 3 290,00 €
Slovom: Tritisicdvestodevatdesiat Eur

V Bratislave dnia 26.11.2017 Ing.Miroslava Juritkova
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IV. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého ukonu OTS1703625 SNM/17/116/SBa objednavka z dna
14.11.2017

2. Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu viastnictva &. 4974 k.u. Karlova Ves, vytvoreny cez
katastralny portal Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dfia
15.11.2017

3. Informativna kopia z katastralnej mapy, k.u. Karlova Ves, vytvorena cez katastralny portal
Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dfia 15.11.2017
Uzemnoplanovacia informacia &islo MAGS OUIC 40801/17-76213 z diia 3.4.2017
Grafické vyznacenie ohodnocovaného pozemku, ArcGIS

Zakreslenie ohodnocovaného pozemku na podklade z KN

7. Fotodokumentacia
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Priloha ¢. 7 / Fotodokumentacia

Pozemok p.€. 492/2 k.u. Karlova Ves

Pristup z ulice LiS¢ie udolie, cez pozemky v sikromnom vlastnictve
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 370000 - Stavebnictvo a odvetvie
370901 - Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné ¢islo znalca 915137.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢€islom 12/2017.



