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I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou je stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhladky MS SR
¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien
a doplneni a predmetom skumania je: pozemok v k.u. Staré Mesto, registra ,,C“ parc. €.
21586/35 — zastavané plochy a nadvoria o vymere 7m2, LV €. 1656 vo vlastnictve Hlavného mesta

SR Bratislavy.

1.2 Uéel znaleckého posudku: prevod vlastnickych prav (odkipenie pozemky pre Géely
scelenia pozemkov Ziadatela — Zuzana Graus Rudavska).

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie
technického stavu): ku driu obhliadky 6.8.2019

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:

ku dnu obhliadky 6.8.2019

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatelom :

e Objednavka ¢. OTS1902850 SNM/19/059/SP, zo dna 29.7.2019, doslo 30.7.2019,
elektronicky.
Uzemnoplanovacia informacia &. MAGS OUIC 38625/19-54775 zo diia 1.2.2019

¢ Mapa polohy pozemkov v Uzemi.

b) Ziskané znalcom :

e Aktualna képia katastralnej mapy, zo dia 1.8.2019, vytvorena cez verejny internetovy
portal katastra nehnutelnosti, informativny charakter.

o List vlastnictva & 1656 - Ciastoény vypis zo dnha 1.8.2019, vytvoreny cez
www.katasterportal.sk, informativny, aktualizacia udajov dfia 31.7.2019 — predmet
ohodnotenia, pozemok p.¢. 21586/35.

e Zaznam z obhliadky pozemku zo dia 6.8.2019 — fotodokumentacia skutkového stavu
a pristupu k pozemku.

e Analyza trhu s nehnutelnostami v danom uzemi a Case.

e Analyza verejne pristupnych kupnych zmlav:
https://visit.bratislava.sk/dp/id ktg=1015&p1=63800

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch v zneni neskorSich
zmien a doplneni.

= VyhlaSka MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorSich zmien a doplneni.

= Vyhlaska MS SR ¢&. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z.
o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch.

= VyhlaSka MS SR €. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za
stratu Casu pre znalcov, timocnikov a prekladatelov v zneni neskorSich zmien a
doplneni.

= Metodika vypoctu vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marian Vyparina a kol.,
vydala Zilinska univerzita v roku 2001.

= Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich
predpisov.

= Zakon €. 182/1993 Z. z. Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorsich zmien a doplneni

= Vyhlaska &. 461/2009 Z. z., v zneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava
zakon Narodnej rady Slovenskej republiky €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a
0 zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov.
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= Dungel K.: Kataster nehnutelnosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, USZ
v roku 2003.

= Majduch, D.: VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna
fakulta, ISBN 80-227-2433-5, v roku 2006

= llavsky, M. — Ni§, M. — Majduch, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI,
vydavatelstvo Mlpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

= Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutelnnosti.sk,
https://zverejnovanie.bratislava.sk/vismo/zobraz dok.asp?id org=700026&id ktg=1015

1.7 Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov
V nasledujucej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veli¢in tykajuce sa
predmetu posudku a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhlaska MS SR ¢&. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich
zmien a doplneni. V zneni neskorSich zmien a doplneni

VSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym
odhadom najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku driu ohodnotenia v danom
mieste a €ase, ktoru by tento mal dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a
s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladriujuce technicky
stav, vplyv trhu, ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

Vychodiskovou hodnotou je nadobudacia a znovunadobudacia hodnota majetku v Case
ohodnotenia alebo pre vybrané zlozky majetku hodnota, ktora je ustanovena v prilohach tejto
vyhlasky (priloha €. 3).

Priloha ¢. 3 vyhlaske ¢. 492/2004 v zneni neskorsich zmien a doplneni (vyber definicii
a postupov k predmetu ohodnotenia):

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci budu konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoda,

b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou
prenajmu)

¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdbévodneny. Podla
ucelu znaleckého posudku mozno pouzit aj viac metdd sucasne, pricom v zavere bude po
zddvodneni uvedena len véeobecna hodnota uréena vybranou metddou, ktora najvhodnejsie
vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic
a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vzdy pouzije metdda polohovej diferenciacie
a pri hodnoteni faktorov sa zohladriuje najma faktor — su€asny technicky stav.
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Porovnavacia metdda
Pri_vypoéte hodnoty pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspori troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri
porovnavani trvalych porastov bez pozemkov sa merna jednotka uréi v zavislosti od ich druhu
(napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),

e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

f) fyzické (napriklad infratruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch;

kvalita pddy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky
realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a
kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod).
Pri vypocte sa mbzZe pouZit' aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky
subor, aby boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Metdda polohovej diferenciacie stavieb
Pozemky sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:
o E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné
pozemky mimo zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych
osadach, pozemky mimo zastavaného uzemia obci urCené na stavbu, pozemky v
pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych Uprav na usporiadanie
vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.
o E.3.1.2 Pofnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu orna pbéda
alebo trvaly travny porast.
o E.3.1.3 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu chmelnica,
vinica, ovocny sad a zahrady mimo zriadenych zahradkovych osad.
e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného tUzemia obci.

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podla zakladného vztahu
VéHpoz =M. VSHMJ [€]
kde
M — vymera pozemku v m?
VSHuw, — jednotkovéa véeobecna hodnota pozemku v €/m?.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa mbze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.
VSHuws = VHw, . kep [€/m?],
kde
VHws — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa urci podla tabulky uvedenej
v prilohe 3 vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kiupu nehnutelnosti na byvanie alebo
rekreaciu mézu mat jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti
(napriklad priemyselné, polnohospodarske vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych
zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych
podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat
jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej
vyplyva zvydeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemKky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemky pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat’ jednotkovu vychodiskovu cenu
do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych
pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny
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zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota pozemku po zohladneni zvySeného
zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prisluchajuca klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok
nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu
kPD=ks.kv.kD.kF.k|.kz.kR[—],

kde:

o ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

o kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,00)
Intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podla skutoéného vyuZitia pozemkov k rozhodnému
datumu.

e kp — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

o kr — koeficient funkéného vyuzitia izemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podla Uzemnoplanovacej
dokumentacie platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch
sa ur€uje v nadvaznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

o Kk, — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez
vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v
odporuc¢anom intervale je zavisla od narocnosti (finan¢nej, technickej a pod.) suvisiacej s
napojenim

e kz — koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00)
Povysujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohfadnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

¢ kgr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s
ohlfadom na predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k
pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich
faktorov neprihliada na zataze spdsobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom
pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie objektivizatnych koeficientov do vypocltu Kkoeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

8. Osobitné poziadavky zadavatela: neboli zistené.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

VSeobecna hodnota pozemku méze byt metddou polohovej diferenciacie alebo porovnavacou
metédou.

POROVNAVACIA METODA
Pri vypoCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odlinosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),

b) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

c) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch;
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kvalita pédy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky
realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a
kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod).
Pri vypocte sa mbze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky
subor, aby boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Vypocet v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré su predmetom prevodu vlastnickych prav
porovnavanim nebudem vykonavat. Analyzované su zverejnené kipnopredajné zmluvy v k.U
Staré Mesto na

https://zverejnovanie.bratislava.sk/vismo/zobraz_dok.asp?id org=700026&id ktg=1015,

z obdobia blizkeho k datumu ohodnotenia (prevazne k dispozicii rok 2018). Dostupné su
zmluvy v danej lokalite ¢€.: 536/2018, 410/018, 521/2018, 523/2018, 520/2018, 411/2018, pre
kupu pozemkov v k.u. Staré Mesto, na uliciach Frana Krala, Drotarska Cesta, Bozeny
Nemcovej. Zo zmluvy nie je zrejmy ucCel vyuzitia pozemku, rozsah obmedzeni vyuzitia,
moznosti pristupu, ako veli€in, ktoré tvoria hlavné atribaty porovnavania pri zachovani
transakéného pristupu. Kupne ceny sa v zmluvach pohybuju od 44,08 eur/m2 az po 495,00
eur/m2. Priemerna kupna cena po vylueni okrajovych extrémov maxima a minima sa
pohybuje na urovni 335 Eur/m2.

Analyzované boli ponuky cien inzerentov, ktoré su v lokalite Horsky Park, Machnac a okolie
Hradu v intervale od 540 do 980 eur/m2. Z ponukovych cien nie su zname skutocné moznosti
napojenia na verejné rozvody IS, napojenie na komunikacie, skutoCne mozné vyuzitie
pozemku. Informacie su €asto z hladiska hodnotenia neprofesionalne a zavadzajuce.
Analyza kupnych zmluv a realitnych ponuk je vtomto pripade pre znalca len orientaénym
ukazovatelom o transakciach s obdobnymi nehnutefnostami na trhu (v kiipnych zmluvach su
vacsinou malé vymery, nevhodné na vystavbu, v ponukovych cenach su vymery vhodné na
umiestnenie RD alebo BD) .

METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bude vykonané metddou polohovej
diferenciacie, nakolko tuto povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diu
ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patriCnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle na urovni vratane
DPH.

k obci.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

b.1) List vlastnictva €. 1656

Ohodnocovana parcela je evidovana v registri C KN na LV &. 1656 v k. u. Staré Mesto, obec
Bratislava MC Staré Mesto, okres Bratislava | nasledovne (vyber tykajuci sa predmetu
ohodnotenia):
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CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,C* evidované na katastralnej mape

Parc.c. Vyme | Druh poz. Spbsob | Pravny Umiest.
ra vyuzitia | vztah poz.
v m?
21586/35 |7 Zastavana plocha a nadvorie | 22 1
Legenda:

Umiestnenie pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce
Spdsob vyuzitia pozemku: 22 — Pozemok na ktorom je postavena inzinierska stavba - cestna,

miestna alebo uéelova komunikacia.....

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por.  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo &. (ICO)
Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel 1/1
ICO:

Titul nadobudnutia:
Bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia. (Vid list vlastnictva v prilohe posudku)

CAST C: TARCHY

Bez vplyvu na predmet znaleckého posudku. (Vid list vlastnictva v prilohe posudku).

Iné udaje: Bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia (Vid list vlastnictva v prilohe
posudku)

Poznamka: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka posudzovanych nehnutefnosti bola vykonana dria 6.8.2019, z ulice
Drotarska, bez u€asti zadavatela a uzivatela pozemku. Na obhliadke bol prevereny skutkovy
stav vyuzitia pozemku, na ktorom je zahrada Ziadatela a oporny mur ako sucast’ verejného
chodnika, oplotenie v zastavanom uzemi, s rodinnymi domami v okoli.

d) Technicka dokumentacia k predmetu ohodnotenia:

Pre splnenie znaleckej ulohy nebola potrebna projektova dokumentacia.

K dispozicii bola UPI, ktora je vydana pre p.¢. 21586/35 zo dna 1.2.2019. Vo vypocte uvazujem
s funk&nym vyuzitim v zmysle dodanej UPI - kod funkcie ,S* — stabilizované uzemie,
prevazujuca funkcia — byvanie, typologicky druh: rodinny dom. Technicka dokumentacia je
v danom pripade postacujuca k vykonaniu ohodnotenia. Uréené vyuZitie je v sulade so
skuto€nym vyuzivanim v zmysle obhliadky. Na liste vlastnictva je pozemok vedeny kddom 22
— inzinierska stavba. V UPI je uvedené, Ze v ramci sektora 8-45/15 je pozemok sucastou
plochy komunikacie Drotarska cesta. Stanovenie odhadu hodnoty nehnutelnosti vykonam
podla skuto€ného vyuzivania pozemku — su€ast zahrady pred domom s dospelou vegetaciou.
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e) Udaje katastra nehnutelnosti k predmetu ohodnotenia:

Parcela je vedena na liste vlastnictva s kédom 22 — inZinierska stavba, zakreslena v graficke;j
Casti evidencie katastra nehnutelnosti — na katastralnej mape, evidencia je usporiadana, kod
vyuzitia v evidencii katastra nie je v sulade so skutoCnym vyuzitim.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
- pozemok registra ,C* parc. €. 21586/35, situovany v Bratislave na ulici Drotarska, k.u.
Staré Mesto, okres Bratislava | vo velkosti 7 m?, zastavané plochy a nadvoria.

dg) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom
ohodnotenia: neboli zistené.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Predmet znaleckého posudku je pozemok p.C. 21568/35, ktory je suCastou zahrady na
spolo¢nom pozemku k domu na p.¢. 4342/1 vo vlastnictve ziadatela, na ul. Drotarska Cesta
v Bratislave. Ulica Drotarska Cesta v Bratislave ma polohu vo vyhladavanej ¢asti centra mesta
v blizkosti Bratislavského Hradu, Horského Parku v lokalite Machna¢ s rodinnymi domami
z minulého storocia, s luxusnymi sucasnymi vilami, bytovymi domami, a reziden¢nym byvanim
obytnymi domami vilového charakteru. V lokalite sa nachadzaju aj hotely, vysoka $kola,
zdravotnicke zariadenie — lekarska kozmetika, zakladna Skola s cudzojazyCnym vyucovanim
Skola internatneho typu pre nepocujucich, Statny archiv. Oblast je v dotyku s historickym
centrom hl.m. SR Bratislavy, kde sa nachadza pIné vybavenie — vysoké Skoly, stredné Skoly,
obchodné vybavenie, centrum dopravy, restauracie, kulturne stanky. Nezamestnanost je
v Bratislave dlhodobo na nizkej urovni, v centre mesta sa nachadza dostatok pracovnych
prilezitosti, urady miestneho mestského Statneho ale aj nadnarodného vyznamu, $kolstvo,
sluzby, zdravotnictvo a pod.

Lokalizacia ulice a ohodnocovanej parcely v mestskej ¢asti Staré Mesto — Drotarska ulica.
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Pozemok sa nachadza v lokalite s vybornou dostupnostou autobusmi a trolejbusovou
dopravou do centra i na dialni¢ny obchvat. Dostupnost’ do centra je do 5-7 min v zavislosti od
dopravnej situacie na ul. Palisady. Dopyt po nehnutelnostiach v tejto Casti je vyrazne zvySeny
Zakladné sluzby su dostupné priamo v mieste — napr. potraviny Kraj, na patronke je retazec
Kaufland. Doprava je dostupna priamo v mieste z ulice Drotarska Cesta pred pozemkom.

V lokalite je vysoka hustota obyvatelstva.

Pripravenost inzinierskych sieti je dostatoCna, reprezentovana verejnou kanalizaciou,
vodovodom, moznostou napojenia na plyn a elektricki energiu, telefén opticka kabelaz.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

K dispozicii bola UPI, ktora je vydana pre ohodnocovanu parcelu. Uzemie je stabilizované
s urenym funk&nym vyuzivanim na byvanie, typologicky na stavby rodinného domu.
Prevladajuce skuto¢né vyuzitie su stavby na individualne byvanie. Predmetny pozemok je
v ramci UPI v sektore, ktory je suCastou plochy komunikéacie Drotarska cesta. Stanovisko
oddelenia dopravného inzinierstva k moznosti vstupu zverejnej komunikacie na
ohodnocovany pozemok, nebolo k dispozicii. Vzhladom Kk situacii pozemku (pozemok je
situovany za opornym murom ku pesej komunikacii, bez moznosti zriadenia vjazdu €i vstupu
na pozemok z tejto komunikacie na p.¢. 21586/1, pre ich zna¢nu rozdielnu vySkovu Uroveri)
stanovisko odd. dopravného inzinierstva nie je opodstatnené .

V sucasnosti je pozemok vyuzivany ako sucast zahrady a dvora na p.¢. 4342/1, s dospelou
vegetaciou, na hranici pozemku sa nachadza stavba oporného mura a oplotenie k rodinnému
domu na p.C. 4342/1. Iné ako suCasné skutoCné vyuzitie neuvazujem, iné vyuzitie nie je
mozné.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Vzhladom k ucelu vypracovania znaleckého ukonu neboli zistené rizika spojené s vyuzivanim
nehnutelnosti (napr. tarchy v prospech pefazného subjektu, exekucné konanie a pod...).
Stavbu oporného mura na hranici parciel 21586/35 a 21586/1 nepovazujem za rizika spojené
s uzivanim predmetu ohodnotenia, pristup je mozny z verejnej komunikacie cez dvor ziadatela
na p.C. 4342/.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pozemok p.¢. 21586/35 vo vymere 7m2 sa nachadza v zastavanom Uzemi obce Bratislava |,
k.u. Staré Mesto, v raze krajiny v svahovitom teréne, pozemok je vSak rovinaty. Na pozemku
sa nachadza zelen — su€ast’ zahrady pri dome Ziadatela o odkupenie. Pozemok p.¢. 21586/35
— zastavana plocha a nadvorie je vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava. Su¢asné vyuzitie je
totozné s urenym vyuzitim, evidencia vyuzitia v katastri nehnutelnosti — kéd 22 — nie je
totozna so skutoCnym vyuzivanim.

Hodnoteny pozemok je zaradeny do skupiny pod bodom E.3.1.1. podla Prilohy &. 3 vyhlasky
MS SR ¢. 492/2004 Z.z. Patria sem pozemky na zastavanom Uzemi obci,
nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného uzemia obci, pozemky v
zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného uUzemia obci uréené na
stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych uprav na
usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.
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Rozvinuty pohlad na situaciu pozemku — oporny mur chodnika v ramci komunikacie
Drotéarska cesta
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situacia umiestnenia pozemku vo vztahu k zahrade Ziadatela a verejného chodnika

Celkova
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Vychodiskova hodnota pozemku je stanovena v zmysle Vyhl. MSSR ¢&. 492/2004 Z.z., Priloha
€. 3, ¢ast E.3.1.1, v plathom zneni. Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku sa urci podla
tabulky vo vyhlaske, kde pre hl.m. SR Bratislavu je vychodiskova hodnota uréena na urovni:
66,39 eur/m?. Vychodiskova hodnota je nasledne objektivizovana koeficientom polohove;j
diferenciacie.

Koeficient polohovej diferenciacie je synergiou objektivizacnych faktorov, ktoré zohladriuju
vSeobecnu situaciu, moznosti intenzity vyuzitia, dopravného napojenia, druhu pozemku
v zavislosti od druhu uvedeného v katastri nehnutelnosti a jeho pripravenosti (vhodnosti) na
realizovanie stavby, a vybavenosti pozemku, resp. infrastruktiry, ktora sa posudzuje
z pohladu mozného priameho napojenia cez vlastné pripadne obecné pozemky (napr.
komunikacie) atiez synergiou povysujucich a redukujucich faktorov. Hodnota koeficientu
infrastruktury je zavisla od naroCnosti (finan¢nej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim.
PovySujuce faktory a redukujuce faktory je mozné pouzit, len ak uz neboli zohladnené vo
vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch.

VSeobecne je zaujem o kupu pozemku na ucely individualneho byvania v lokalite velmi
vysoky. AvSak vzhladom k predmetu ohodnotenia — pozemok s moznostou vyuzitia len pre
zahradné ucely pred domom Ziadatela - povaZujem zaujem o takyto pozemok za obmedzeny.
PovySujuci faktor uvazujem z dévodu vysSieho zaujmu o kipu pozemku v danej lokalite.
Redukujuci faktor bude uplatneny z dévodu tvaru a velkosti pozemku a samostatne minimalne;j
moznosti vyuzivania na urceny ucel — rodinny dom.

Ostatné objektivizatné faktory su zrejmé z popisu v predchadzajucom texte posudku
a z tabulky vypoctu.

2.1 Podla LV €. 1656

Spolu .
i . Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec | vymera | Podiel 2
2 [m?]
[m7]
21586/35 zastavané plochy a nadvoria 7 7,00 1/1 7,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?
. . Hodnota
Oznacenie a nazov . .
. Hodnotenie koeficien
koeficientu
tu
K 5. velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100
- S . 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvateflov, luxusné
koeficient vSeobecne;j ) : . ; . . . 1,60
situacie obyltne’oblastl s dobrym osvetllenlm a vyhladom, exkluzivne oblasti
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
lokalita vyhladévana na byvanie v lokalite Machnac - Hradny Vrch,
Horsky Park, Bérik, vyborny vyhlad, luxusné vily, sidla
velvyslanectiev , nadStandardné bytové domy a uzatvorené
rezidencie a pod.....
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
koeficient intenzity =~ Standardnym vybavenim, 1,05
vyuZitia - rekreané stavby na individuélnu rekreaciu,
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- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,
Sport so Standardnym vybavenim

v sucasnosti vyuzivané ako sucast’ zahrady pri rodinnom dome, na
hranici umiestneny oporny mur cca zo 70. rokov minulého storocCia,
pod ktorym sa nachadza verejny chodnik pre pesich

ko . . , v . .
koeficient dopravnych g pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
: opravy
vztahov
tuzemie s moznostou vyuZitia autobusovej a nedaleko aj
trolejpbusovej dopravy, cesta do centra trva do 5 min.
kr . . , , iy
koeficient funkéného 2.olpgﬁgr)w obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna 1,30

vyuZitia Uzemia
UPI - stabilizované tzemie s vyuZivanim prevaZzne na byvanie s
typologickou funkciou - rodinny dom samostatne stojaci (UP zény
Machnac)
ki
koeficient technickej
infradtruktury pozemku

4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy 150
verejnych sieti) ’

kompletné vybavenie tzemia IS a infraStruktirou

kz , e . ,
koeficient povysujacich 3. p?zemky § vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo 2.60
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
zaujem o kupu pozemkov uréenych na byvanie je zvySeny
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
koeficient redukujucich moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, 0,60
faktorov chranené Uzemia, obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)

Tvar pozemku samostatne nevhodny na vystavbu, tzky dlhy tvar,
velkostne nezaujimavy, zaujem o kupu je mozny len zo strany
Ziadatela, pristup na pozemok mozny zo strany zahrady vo
viastnictve Ziadatela, z verejného priestranstva je prekazkou oporny
mur verejného chodnika

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie L(FE)D,;J ,6071,0571,007 1,30 1,50 * 2,60 5,1106
Jednotkova hodnota pozemku VSHwms = VHw * kep = 66,39 €/m2 * 51106 339,29 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku éi'jpoz =M* VSHw = 7,00 m? * 339,29 2375,03 €

IIl. ZAVER
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1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou je stanovenie vieobecnej nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &.
492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni
a predmetom skumania je: pozemok v k.u. Staré Mesto, registra ,,C*“ parc. ¢. 21586/35 —
zastavané plochy a nadvoria o vymere 7m2, LV &. 1656 vo vlastnictve Hlavhého mesta SR
Bratislavy.

Odpoved na ulohu znalca:

V§eobecna hodnota nehnutelnosti: pozemku v k.u. Staré Mesto, registra ,,C* parc. é. 21586/35
— zastavané plochy a nadvoria o vymere 7m2, LV €. 1656 vo vlastnictve Hlavhého mesta SR
Bratislavy je stanovena metddou polohovej diferenciacie so zohlfadnenim hlavnych
charakteristik - polohy vramci obce, moznosti vybavenia, uCelu vyuzitia a velkostného
charakteru pozemku.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
Podla LV &. 1656 - parc. &. 21586/35 (7 m2) 2 375,03
VSeobecna hodnota celkom 2 375,03
VSeobecna hodnota zaokruhlene 2 380,00

Slovom: Dvetisictristoosemdesiat Eur

VSeobecnu hodnotu pozemku stanovenu v znaleckom posudku povazujem za znalecky odhad
najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by mala dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked zmluvné strany konaju s patri€nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou. Odhad vSeobecnej hodnoty je obvykle na urovni vratane DPH.

V Bratislave dfia 10.8.2019
Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.

IV. PRILOHY
1. Objednavka ¢. OTS1902850 SNM/19/059/SP, zo dna 29.7.2019, doSlo 30.7.2019,
elektronicky — 1xA4.

2. Uzemnoplanovacia informacia . MAGS OUIC 38625/19-54775 zo diia 1.2.2019 —
2xA4

3. Mapa polohy pozemkov v Uzemi — 1xA4.

4. Aktualna kopia katastralnej mapy, zo diha 1.8.2019, vytvorena cez verejny internetovy
portal katastra nehnutelnosti, informativny charakter — 1xA4.

5. List vlastnictva & 1656 — CdCiastoCny vypis zo drfia 1.8.2019, vytvoreny cez

www.katasterportal.sk, informativny, aktualizacia udajov dha 31.7.2019 — predmet

ohodnotenia, pozemok p.¢. 21586/35 — 15xA4.

Spolu: 20xA4

13



14

Znalecky ukon ¢&. 31/2019



