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Cislo 8/2018
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 8 /2018

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca podl'a objednavky: stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - ¢asti pozemku registra ,,C“ KN
parc. ¢. 21664 /2 podl'a geometrického planu ¢islo 58/2018 k. 0. Vinohrady, obec Bratislava - m. ¢. Nové mesto, okres
Bratislava III..

2. Datum vyziadania posudku: 13.04.2018

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
19.04.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 19.04.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:

Objednavka ¢. 0TS1801342, zo dila 16.04.2018, 1xA4

Graficky podklad vyznacenia lokality, 1xA4

Uzemnoplanovacia informacia, oddelenie usmertiovania investi¢nych ¢innosti, Magistrat hl. mesta SR
Bratislava, zo dna 13.03.2018, 2xA4

Geometricky plan prepracovanie na oddelenie pozemku parc. & 21664/2, Cislo planu 57/2017, obec BA-
m.C. Nové Mesto, k.u. Vinohrady, zo diia 18.4.2017, tiradne overil: Ing. Druska, 3xA4

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 3495, okres
Bratislava III.., obec BA -m. ¢. Nové mesto, k.u. Vinohrady, datum vyhotovenia 13.04.2018, 3xA4

Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava IIl.., obec BA -m. ¢. Nové
mesto, k.u. Vinohrady, vytlaceny dna 16.04.2018, 1xA4

Vysledky obhliadky nehnutel'nosti dita 19.04.2018
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. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatiira:

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 a ¢. 107/2016 Z.z. ktorou sa meni
a doplia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorsich predpisov.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom 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 ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v platnom zneni.

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

Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, DuSan Majdich - Ohodnocovanie nehnutelnosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mlpress, 2012

Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy rok2007 v zneni zmien a doplnkov

v,

Zakon ¢. 66/2009 Z.z. o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z vlastnictva statu na obce a vysSie izemné celky a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.

9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: Kipnopredajna zmluva.
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10. Zakladné pojmy:

VSeobecnd hodnota (VSH) -je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord 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 budi konat s patricnou informovanostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

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. Pouzita je metoda polohovej diferenciacie.

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

Pre pouzitie vynosovej met6édy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné tidaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemky.

Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicend z d6vodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o skutoéne realizovanych kipnych cenich nehnutelnosti nie st znalcom
dostupné a existujuce databazy realitnych spolocnosti nie si dostatocne preukizatelné, 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 v8ak nie st pre SirSie uplatnenie tejto metédy vytvorené potrebné podklady.

b) Vlastnicke a eviden¢né tudaje:
b1) Geometricky plan na oddelenie pozemku parc. €. 21664/2, Cislo planu 58/2018 v prilohe ZP.

VYKAZ VYMER
Dotera)sl stav Zmeny Novy stav
Cialo
, Druty
W kK od Vimera Wiasinik,
| K parcely e Dreh Oal Toaele | of | parcety | mf Cigto ! pozemky | ing gorgv, oscba)
wolky pozemis | &lsio | “aln Eisio parcaly airesa, (sidlo)
w P KN ha s ha m 1]
Siav privmy je tatoiny s registrom
CANV
14958 21684 P4 | zasipl 218841 g ek pl Diorerapii
by
216642 49 zenst pl Dove ragi
I8
= A W T S I E— L - =

Legenda: kad spisobu wadivania 18 - Pocemok, na kivram je dvor
22 - Posemak, na kiorost je postavend infinierska siauba - cestnd, priestng @ iidelovd komunikacia, lesnd
cewida, _p!.lfﬂd cesla, chodnik, nri:?j'.l‘d_pd‘rk.:)t.ljkﬂ & ich sacash

b2) Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 2042, okres Bratislava V., obec BA -
m. C. Petrzalka, katastralne uzemie Petrzalka. V popisnych tidajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

Cast’ A: Majetkova podstata:
PARCELA registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymeram?2 Druh pozemku Sposob vyuz.p. Umiest. Pravny Druh ch.n.
Cislo pozemKku vztah
21664 964 Zastavané 22 1

plochy a

nadvoria
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 8 /2018

Legenda:
Sposob vyuZzivania pozemku:

22 - Pozemok, na ktorom je postavena inzinierska stavba - cestna, miestna a icelova komunikacia, lesna
cesta, pol'na cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Por. ¢islo  Priezvisko, meno (nazov) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika Spoluvlastnicky podiel

1

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, 1/1
81499 Bratislava

Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby:
Titul nadobudnutia LV

C. TARCHY

Bez zapisu

Iné udaje:

Bez zapisu

Pozndmka:
Bez zapisu

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Obhliadku spojent s miestnym Setrenim som vykonal bez tcasti vlastnika nehnutel'nosti. K obhliadke boli
dolozené podklady zadavatel'om. K obhliadke nehnutel'nosti som zabezpecil vypis z katastra nehnutel'nosti
a koépiu katastralnej mapy z katastralneho portalu. Vyuzivanie pozemku parc. ¢. 21664 k. . Vinohrady je
suhlasné s idajmi katastra nehnutel'nosti, pretozZe na pozemku je hlavne komunikacia.

Pozemok je vymedzeny len na jednej strane oplotenim od susednych parciel. Identifikacia hranic na mieste
bola odhadom, neboli na mieste najdené hrani¢né prvky vymedzujice hranice. Vyuzivanie pozemkov je
vsulade spopisnymi udajmi GP. K obhliadke neboli poskytnuté nadobudacie doklady, preto nebol
zistovany pravny sulad vlastnickych dokladov so skutoc¢nostou.

Obhliadkou bol zisteny skutkovy stav pozemku, pristup na pozemok, rozsah technickych sieti a okolia
pozemku. Po obhliadke posudzovanej nehnutelnosti a preskimani potrebnych naleZzitosti k nehnutel'nosti
bol zisteny sulad vlastnickych dokladov so skuto¢nostou.

Fotodokumentécia nehnutel'nosti - pozemku a okolia bola vyhotovena pri obhliadke.

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

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté a znalcom ziskané tidaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Nebol zisteny
nesulad udajov.

Pristup k nehnutel'nosti je zabezpeceny cez z miestnej komunikacie - Kurucova ul. na pozemku parc. ¢. 21664 k. 1.

Vinohrady na LV 3495 ma vo vlastnictve Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislavy.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia podl'a LV ¢. 2042:
Pozemok parc. ¢. 21664/2, k. 4. Vinohrady, vymera 48 m?, druh pozemku zastavana plocha.

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie su vlastnicky podlozené:
Nevyskytuju sa takéto nehnutel'nosti.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutel'nost’ - pozemok sa nachddza v katastralnom dzemi Vinohrady, v mestskej ¢asti Bratislava -
Nové mesto v okrese Bratislava IIl., v hlavhom meste SR v lokalite Kramare na Kurucovej ulici v blizkosti
mimotroviiovej kriZzovatky PraZzska - Stromova. . Jedna sa o mestsku cast Bratislavy s polyfunkénou zastavbou v
kontakte s Bratislavskym lesoparkom. V mestskej Casti je dobre rozvinuta obcianska vybavenost. V mestskej Casti je
dostatocna kompletna zakladna obcianska vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné strediska, materské skoly,
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 8 /2018

zakladné skoly, ako aj vyssia obcianska vybavenost - urady Statnych organov, vysoké $koly, nemocnice a dostato¢na
moznost Sportového a rekreacného vyzitia.
Pozemok je svazity.

Pozemok je v lokalite p6vodnych a novobudovanych objektov rodinnych domov a obc¢ianskej vybavenosti. Dopravné
spojenie s centrom mesta je vyhovujuice, zastavky MHD su v dostatoc¢nej blizkosti v peSej vzdialenosti cca 5-10min.
(trolejbus, autobus,). Je dobré dopravné spojenie s centrom mesta a ostatnych mestskych casti ako aj rychle
napojenie na dial'ni¢nu siet' cez v blizkosti trasovanu Prazsku resp. Brniansku ulicu. V lokalite su vSetky inZinierske
siete. Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite nenachddzajd. V buddcnosti sa predpokladaji aj vyraznejsie
zmeny v okolitej zastavbe, pretoze pozemok sa podl'a izemnoplanovacej dokumentacie nachadza pri rozvojovom
Uzemi, ale mozné zmeny v Uzemi nebudil mat vplyv na existenciu predmetnej nehnutel'nosti.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Na pozemku parc. €. 21664/2 je umiestnend ¢ast dvoru, ktord svojim umiestnenim a vyuZitim tvori neoddelitel'ny
celok s dvorom na pozemku parc. ¢. 5867/1, 2 pri stavbe na pozemku parc. ¢. 5868/1. Nepredpoklada sa ind zmena
vyuzitia pozemkov.

Podl'a poskytnutej izemnoplanovacej informdacie je funk¢né vyuZitie izemia pre namestia a ostatné komunikacné
plochy, pricom namestia a ostatné komunikacné plochy st verejne pristupné nezastavané plochy v meste
ohranic¢ené inymi funk¢nymi plochami. Pod droviou terénu je mozné umiestnovat zariadenia a vedenia technickej
infrastruktdry, podzemné parkovacie garaze, podjazdy, podchody pre chodcov, prevadzky obcianskej vybavenosti
urcenej pre Sirokd verejnost. Stucastou ploch namesti a koridorov sd spravidla zelen, mestsky mobiliar, prvky
verejného osvetlenia a dopravného znacenia, vytvarné diela.
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Po obhliadke konstatujem, Ze neboli zistené Ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sticasné vyuzivanie
nehnutelnosti, vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané. Z hladiska ohodnocovania nehnutel'nosti, jej d'alsie
vyuzivanie nie je spojené s rizikami.

2.1 Identifikacia pozemku: Pozemok registra "C" KN k.u. Vinohrady

Spolu . . 2
Parcela Druh pozemku Vzorec v§mera [m?] Podiel Vymera [m2]
21664/2 zastavané plochy a nadvoria 48 48,00 1/1 48,00

2.1.1 Metdda polohovej diferenciacie

POPIS

Pozemok parcela parc. ¢. 21664 /2 zastavana plocha vymera 48 m? podla je podl'a geometrického planu ¢. 58/2018
umiestneny v zastavanom Uzemi{ hl. mesta Bratislava, k. 4. Vinohrady. Pozemok je vo vlastnictve hl. mesta SR
Bratislava.

Pozemok je na strmom svahovom teréne, tvar pozemku tvori pas tizemia rozmerov cca 3,0x16,0 m v smere dlhsej
strany pozdiz trasy komunikacie. Pozemok je oploteny od strany ulice. Pozemok je stdastou dvoru. Vietky
inzinierske siete su lokalizované v koridore komunikacie.

Koeficient redukujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,90 z nasledujiceho dévodu:
e je obmedzené vyuzitie pozemku z hl'adiska jeho moznosti spdsobu funkéného vyuzitia, nevhodného tvaru,
polohy a vymery pozemku.

Prehl'ad cien trhu nehnutel'nosti - pozemkov a priemernej ceny podla typu a lokality nehnutelnosti je dokumentovany
v nasledujiicom grafe z portdlu www. nehnutelnostisk, pozemky ako celok. Priemernd cena pozemkov v okrese
Bratislava I1l. bez rozlisenia druhu pozemku k obdobiu je cca 190€/m?.
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Viyvoj cien nehnutelnosti za poslednych 53 tyZdrov

. 3
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PODROBNY VYVOJ CIEN
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 obyvzjltel ov, obytr,le z6ny rTnest nad 1001000 obyvatcelov?, lu),(usne obytné oblasti s 1,30
situdcie 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. pozemky v mestach s moznostou 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 s . , Y , - . . -
koeficient technickej 4.. V([Elml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. « . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby,
koeficient redukujticich  nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené Gizemia, nobmedzujice 0,90
faktorov regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,30 *1,00*1,00*1,10 * 1,50 * 1,00 * 0,90 1,9305
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm; = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 1,9305 128,17 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHrpoz = M * V§HM] =48,00 m2 * 128,17 €/m? 6 152,16 €
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

v

Znaleckou ulohou bolo stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - ¢asti pozemku registra ,C“ KN parc. C.
21664 /2 podla geometrického planu ¢islo 58/2018 k. 0. Vinohrady, obec Bratislava - m. ¢. Nové mesto, okres
Bratislava III..

V posudku bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:
Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 6 152,16 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZzitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
PozemKky
Pozemok registra "C" KN k.. Vinohrady - parc. ¢. 21664/2 (48 mz2) 6152,16
Spolu VSH 6152,16
Zaokrihlena VSH spolu 6 200,00
Slovom: Sest'tisicdvesto Eur
V Bratislave dia 15.05.2018 Ing. arch. Milan Haviar
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[V. PRILOHY

1. Objednavka ¢. 0TS1801342, zo dila 16.04.2018, 1xA4

Graficky podklad vyznacenia lokality, 1xA4

3. Geometricky plan prepracovanie na oddelenie pozemku parc. & 21664/2, Cislo planu 57/2017, obec BA-
m.C. Nové Mesto, k.u. Vinohrady, zo diia 18.4.2017, radne overil: Ing. Druska, 2xA4

4. Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 3495, okres
Bratislava III.., obec BA -m. ¢. Nové mesto, k.4. Vinohrady, datum vyhotovenia 13.04.2018, 2xA4

5. Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portdl, okres Bratislava IlIl.., obec BA -m. ¢. Nové
mesto, k.U. Vinohrady, vytlaceny dna 16.04.2018, 1xA4

6. Uzemnoplanovacia informécia, oddelenie usmertiovania investi¢nych ¢innosti, Magistrat hl. mesta SR
Bratislava, zo dna 13.03.2018, 2xA4

7. Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke, 1xA4

N
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 8 /2018

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky 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 8/2018.

Ing. arch. Milan Haviar
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