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e Pozemok ,KN C“ parc. ¢. 1417/6, k.i. Dibravka o vymere 13 m2, ktory vznikol na
zaklade geometrického planu ¢. 50/2019, k.u. Dubravka, ktory bol vyhotoveny Ing. Felixom
Virsik - GEOVI dia 06.04.2020, autorizacne overeny Ing. F. Virsikom a iradne overenym
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. UVOD

1. Uloha znalca (podl'a uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, cislo

uznesenia) a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti

e Pozemok KN C“ parc. ¢. 1417/6, k.4. Dubravka o vymere 13 m2, ktory vznikol na zaklade geometrického
planu ¢. 50/2019, k.u. Dubravka, ktory bol vyhotoveny Ing. Felixom Virsik - GEOVI dna 06.04.2020,
autorizacne overeny Ing. F. Virsikom a Gradne overenym Okresnym tradom Bratislava, katastralny odbor dia
22.04.2020 pod ¢islom G1 - 761/2020

za Ucelom predaja pozemku.

2. Ucel znaleckého posudku
Predaj pozemku

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu): 12.05.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 15.05.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Dodané zadavatel'om:

e Objednavka ¢. 0TS2001240 SNM/20/039/AL zo diia 07.04.2020 (dorucena diia 07.05.2020)

e Uzemnoplanovacia informdcia ¢ MAGS OUIC 55052/19-444541 vydana Magistratom hlavného mesta SR
Bratislavy, sekciou Uzemného planovania zo dna 08.10.2019 na pozemok KN C p.C. 1417/1, k..
Dubravka(koépia)

e Geometricky plan ¢ 50/2019, k.4. Dubravka, ktory bol vyhotoveny Ing. Felixom Virsik - GEOVI dna
06.04.2020, autorizacne overeny Ing. F. Virsikom atradne overenym Okresnym uradom Bratislava,
katastralny odbor dna 22.04.2020 pod ¢islom G1 - 761/2020

Za pravdivost poskytnutych tidajov pre vypracovanie znaleckého posudku zodpoveda zadavatel posudku.

b) Ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 847, k.4. Dibravka zo diia 12.05.2020 - ¢iasto¢ny cez
katastralny portal - original
e Informativna képia z katastralnej mapy zo dna 12.05.2020 vytvorena cez katastralny portal - original
e Udaje ainformécie zinternetu (zo stranok: www.katasterportal.sk, www. zbgis.skgeodesy.sk,
www.nehnutelnosti.sk, www.upsvar.sk, https://www.google.sk/maps...)
e Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatdra

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zadkonov v
platnom zneni.

o Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach
vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty v platnom zneni.

e Zakon NRSR ¢.162/1995 Z.z. - Katastralny zakon v platnom zneni.

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondava zdkon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon) v platnom zneni.

e Zakon ¢.50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.
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7. Definicie posudzovanych veliCin a pouZitych postupov

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z.

o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v platnom zneni.

Definicie pojmov

e Vseobecnd hodnota (VSH): Véeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budu
konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou. Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na turovni s daiiou z pridanej
hodnoty.

e Pozemok- Cast zemského povrchu oddelenid od susednych ¢asti hranicou uzemnej spravnej jednotky,
katastralneho Uzemia, zastavaného tizemia obce, hranicou vymedzenou pravom k nehnutel'nosti, hranicou
drzby alebo hranicou druhu pozemku, alebo rozhranim sposobu vyuzivania pozemku (definicia na zaklade
katastralneho zakona)

e Parcela - Je geometrické a polohové urcenie a zobrazenie pozemku v katastralnej mape, v mape urceného
operatu alebo v geometrickom plane s vyznacenim jej parcelného Cisla (definicia na zaklade katastralneho
zakona)

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢ 3 vyhlasky MS SR ¢ 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom znenf.

Vseobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metody:
e Metdda porovnavania

e Vynosova metdda (len pozemky schopné dosahovat vynos)

e Metdda polohovej diferenciacie

1. Stanovenie vSeobecnej hodnoty porovnavacou metédou

Ide o porovnanie skuto¢nych cien realizovanych v danom mieste a case pri prevodoch vlastnictva porovnatelnych
nehnutelnosti. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch nehnutel'nosti. Porovnanie treba vykonat na mernud
jednotku (m2) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu. Hlavné faktory
porovnavania:

» ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby, a pod.)

« polohové (miesto, lokalita, atraktivita, a pod.)

« konStrukené a fyzické (Standard, nads$tandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napriklad pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujiceho
apod.).

2. Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov vynosovou metédou
Vynosovd hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizidciou bududcich odéerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu
« (04

VSH poz = s [€]
kde
0Z - odcCerpatel'ny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutel'ny pri riadnom hospodareni formou
prendjmu pozemku. Pri pol'nohospodarskych a lesnych pozemkoch je moZné v odévodnenych pripadoch pouzit
disponibilny vynos z pol'nohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov
[€/roK],
k - trokova miera, ktora sa do vypoé¢tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adiiuje aj
zataZenie danou z prijmu.

3. Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov metédou polohovej diferenciacie
Metoda polohovej diferenciacie pri pozemkoch vychadza zo vztahu:

VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],

kde M - poCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
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VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku

kPD - koeficient polohovej diferenciacie
Pri stanoveni vsSeobecnej hodnoty pozemku na tucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujicich faktorov neprihliada na zataze
sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.). Text pre zatriedenie
objektivizacnych koeficientov do vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.
Z danych moznych metdd a postupov znalec vyberie a pouzije vhodni metédu (oddvodenie v Casti II, bod 1a)

vypoctu.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢ 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom znenf.

Podla prilohy ¢islo 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky cislo 492/2004 Zbierky
zakonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecnd hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito
metddami:

1. porovnavacia metdda;

2. kombinovana metdda (pouzije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat vynos);

3. vynosova metdda (pouzije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat’ vynos);

4. metéda polohovej diferenciacie.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov metédou polohovej diferenciacie
Na pozemky bola aplikovana met6da polohovej diferenciacie podl'a zakladného vztahu:
VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku,

kPD - koeficient polohovej diferenciacie.
Pouzitie ostatnych metdd na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku bolo vylucené. Vynosova metdda na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nebola pouzita, pretoZe neboli dodané podklady o prenajme daného pozemku
a taktieZ neboli k dispozicii nevyhnutné preskimatelné podklady o prenajme porovnatelnych pozemkov. K
aplikacii metédy porovnavania neboli ziskané nevyhnutné relevantné preskimatelné podklady (informécie o
porovnatelnych pozemkoch). Kdispozicii su len inzerované nehnutelnosti realitnych spolo¢nosti, kde
v ponukovych cenach je zahrnuta provizia realitného makléra vSeobecne neznamej vysky, rozloha nehnutel'nosti
je Castokrat nepresnd, chybaju udaje o moznych pristupoch, inzinierskych sietach k nehnutel'nosti, moznosti
intenzity vyuZitia sd z informacii izemného planu ¢asto nespravne interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre
porovnavanie nevhodné, nemaju spolo¢né atribtity potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarii
je pre znalca len orienta¢nym ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti v danej oblasti o zaujme o kuipu
nehnutelnosti.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
b1) Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 847, k.. Dubravka. V popisnych
udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 847, k.u. Dubravka
(uvadzané su len ohodnocované parcely)

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
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PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parceiné éislo Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
14171 1 179 ostatna plocha 37 1
Legenda:

Spdsob vyuZivania pozemku:
37 - Pozemok, na ktorom st skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s kiovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly tzitok
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom (zemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo ¢. (ICO) Spoluvlastnicky
Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika podiel
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 1/1
81499, SR
I€o:

Titul nadobudnutia - Podla LV

Cast’ C: Tarchy

Podla LV

Iné tdaje: Podla LV
Poznamka: Bez zapisu

B2) Geometricky plan ¢. 50/2019, k.. Dubravka, ktory bol vyhotoveny Ing. Felixom Virsik - GEOVI dna
06.04.2020, autorizacne overeny Ing. F. Virsikom a dradne overenym Okresnym uradom Bratislava, katastralny
odbor dia 22.04.2020 pod ¢islom G1 - 761/2020

VYKAZ VYMER
Doterajsi stav Zmeny Novy stav
Cislo
Vymera k od p Druh p
P Druh Diel i Vymera V0astrik
parcely Cislo ¥ |
winZky pozemku § &islo D?f\:ﬁe'e m p.?-rcer m’ parcely pezcmi (ind oprav. osoha)
w o . - > cisto gislo - - . adresa, (sidlg)
Stav pravay je totoiny 5 regisiron
C KN
847 F4170 17y ost.pl FEIF 112 st pl. dereraysi
37
14§76 i3 astpl detto
37
{4177 h=4 osipl deitt
b 37
i Ay 179 179
Legend kid spdsobu vsivanio |37 - Pozemok, na krorom si skaly. svahy. roklin, vimole, visoké medse s krovim alebo kamenin o i@
plochy. kioré neposkvagi trvait igitok,
| ! | 1 i i 1 ' ' .

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana dia 12.05.2020.
Fotodokumentacia sticasného stavu nehnutelnosti bola vyhotovena znalcom dna 12.05.2020.

d) Technicka dokumentacia:
Nakol'ko predmetom ohodnotenia nie je Ziadna stavba, technicka (projektova) dokumentacia nebola poskytnuta
(nebola potrebnd) a porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom nebolo vykonané.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Pri porovnani pravnej dokumentacie bol pouZity list vlastnictva a snimka z katastrdlnej mapy vytvorené cez
katastralny portal SR, nakol'ko list vlastnictva akatastralna mapa pouzitelné na pravne ukony neboli
zadavatelom poskytnuté.

Nestlad medzi skutkovym stavom a tidajmi v dokumentacii zisteny nebol.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:

e Pozemok KN C“ parc. ¢. 1417/6, k.i. Dubravka o vymere 13 m2, ktory vznikol na ziklade geometrického
planu ¢ 50/2019, k.. Dubravka, ktory bol vyhotoveny Ing. Felixom Virsik - GEOVI dia 06.04.2020,
autorizacne overeny Ing. F. Virsikom a iradne overenym Okresnym tradom Bratislava, katastralny odbor
dnia 22.04.2020 pod ¢islom G1 - 761/2020
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g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
e Neboli zistené

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Novovytvoreny pozemok ,KN C“ parc. ¢. 1417/6, k.. Ddbravka sa nachddza v okrese Bratislava IV, obec BA-
Dubravka, k.u. Dibravka, v intravilane obce, pri ul. Peknikova. Hodnoteny pozemok KN C parc. ¢, 1417/6, k..
Dubravka tvori ¢ast zdhrady pri rodinnom dome. Na zdklade z vysledkov z miestnej obhliadky - hodnotené
pozemky su uzivané vlastnikmi pozemku KNC p.c. 1031, k.4. Dubravka.

‘l:b VWY VILVIY W w
% 02|
‘é‘e mowh
/ z A 2
a e Popovova g %" ’o; :i-v < '%
BN 5 %% ¥
S Ve - e & % ; f
‘a Maria JUDr. : Q )
Notarsky Urad ¥ pUBRAVKA % 3
A 5
), 9 Billa :
% a
Kaey g Gymnazium 9 a
$ : Hodnoteny P
& £ Y %
5 3 A
5 g pozemgk %
. 2 :
‘7/11-0% % A Aedfto %
aetinsk ﬁ;‘ g Jank2
: > < <
Lidl 9 (&) o e &
anka pesy i 3 -3
u 1 8 : 3
Kopy,s b} & '
1a e Op""”fctrd g : E
. &
TODOS Bratislava sro Q £
Siomd s - SKODA autorizovany... k)

— o iieh "\
Vyznacenie umiestnenia nehnutel'nosti

Pracovné prileZitosti si v Bratislave podl'a Statistickych udajov do 5 %. Pozemky sa nachadzaji v rovinatom
teréne. Pristup k hodnotenému pozemku je cez pozemok KNC p.C. 1031, k.. Dubravka a z druhej strany cez
pozemok KNC p.c. 1416, k.u. Dubravka, ktory je vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava. V dotknutej lokalite
je moznost napojenia na rozvody inZinierskych sieti - elektrina, vodovod, plyn, kanalizicia.
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Na zaklade inzeratov a informacii z miestnych tlacovych médii, inzertnych casopisov, realitnych kancelarii a
internetu, dopyt po stavebnych pozemkoch v mestskej ¢asti Bratislava - Dubravka je vyssi ako ponuka.

Zakladné informacie o mestskej casti Bratislava - Dubravka

Dubravka je mestska cast Bratislavy leziaca na vychodnom tupati Devinskej Kobyly. Nazov dostala podla obce,
ktora je dnes len jej malou Castou. Rozloha je 8,6 km? Pocet obyvatelov sa pohybuje do 40 000. Sucastou
mestskej Casti su miestne Casti Krcace, Zaluhy a Podvornice. P6vodna obec existovala uz v 14. storoci a patrila
hradu Devin. V sucasnosti je Dubravka modernou castou hlavného mesta Slovenska s obchodmi, skolami,
Sportovymi aredlmi a kultirnymi zariadeniami a s nemalymi mozZnostami rozvijat podnikatel'ské aktivity.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Pozemok tvori zahradu prislichajicu k rodinnému domu v stabilizovanom uzemi mesta. V zmysle tizemného
planu mesta je pozemok v lokalite urcenej ako: obcianska vybavenost lokalneho vyznamu, ¢islo funkcie 202,
stabilizované Uzemie. Vzhladom na tvar, vymeru aumiestnenie pozemku sa iné vyuZzitie ako sucasné
nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Konfliktné skupiny v bezprostrednej blizkosti neboli zistené. Ovzdusie bez zisteného zatazenia od priemyselnych
objektov. Na nehnutel'nosti nie st zname ziadne tarchy ani vecné bremena. Pristup k hodnotenému pozemku je
cez pozemok KNC p.¢. 1031, k.u. Dubravka vo vlastnictve sikromnej osoby a cez pozemok KNC p.¢. 1416, k.G.
Dubravka vo vlastnictve hlavného mesta Bratislava. V sic¢asnosti je pricleneny oplotenim k pozemkom ziadatel'a.
Vo vSeobecnosti - v celkovom meradle zaujem o kipu pozemkov v lokalite je pre celkovy nedostatok vol'nych
pozemkov na vystavbu zvySeny, ¢o zohl'adiiujem v povySujucich faktoroch.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Novovzniknuty pozemok ,KN C“ parc. ¢. 1417/6, k.. Dabravka sa nachadza v okrese Bratislava II, obec BA-
Dubravka, k.4. Dubravka, v intravilane obce, pri ul. Peknikova a Pod Zahradami. Tvori Casti zdhrady a na liste
vlastnictva je evidovany ako Ostatné plochy.

V sudlade s pouZitym platnym pravnym predpisom stanovim vSeobecni hodnotu pozemku vyndsobenim jeho
jednotkovej vychodiskovej hodnoty, vymery a koeficientu polohovej diferenciacie. Jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku je podla vyhlaSky stanovend pre Bratislavu 66,39 EUR/m2. Jednotlivé koeficienty spolu
s odévodnenim su uvadzané nizsie v tabul'ke. Zaujem o kiipu pozemku je v danom pripade pravdepodobny len zo
strany ziadatel'a ako vysporiadanie pozemku zahrady. Vo vSeobecnosti - v celkovom meradle zaujem o kipu
pozemkov v lokalite je pre celkovy nedostatok volnych pozemkov na vystavbu zvySeny, ¢o zohladiujem v
povySujucich faktoroch. Ako redukujuici faktor uvazujem skutocnost - mald vymera pozemku, tvar pozemku,
poloha pozemku (pristup k pozemku) - pozemok samostatne nevyuZitelny ako plnohodnotny stavebny pozemok.

Parcela Druh pozemku Spolu vymera Spoluvla§tn1cky Vymera
[mZ?] podiel [m?]
1417/6 zastavana plocha a nadvorie 13,00 1/1 13,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti

Kkoe ficientk\;eobecne' s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v 135
o ) dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov ’
situacie p P B . P ; P
Ide o tizemnym pldnom urcéenti obytnii zénu mesta Bratislava, v mestskej casti
Dubravka
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym 100

koeficient intenzity vyuZitia vybavenim,
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- rekreacné stavby na individualnu rekreéciu,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
Lokalita so standardnymi rodinnymi domami, bytovymi domami a nebytovymi
stavbami
kp 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych 1,00
vztahov Ide o tizemie mesta Bratislava, kompletnd siet’ MHD s hustou premdvkou
ke 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha)
koeficient funkéného 1,20
vyuitia Gizemia Ide o obytnu oblast’
K 4. ve)l'mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
_ I sieti
. koevf1c1ent, technickej V danej lokalite sa nachddzaju verejné pripojky vody, kanalizdcie, elektriny, 150
infrastruktiry pozemku .
plynu, optika.
kg 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povyZujticich zvySenej vychodiskovej hodnote 130
fakt Pozemok sa nachddza v lokalite Bratislava - Diibravka, kde prevldda vyrazne ’
aktorov P . .
zvySeny zdujem o kiipu stavebnych pozemkov
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
kr zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunik4cie, chranené uzemia,
koeficient redukujicich  neobmedzujice regulativy zastavby a pod.) 0,60
faktorov Redukujiici faktor zohl'adriuje skutocnost, Ze pozemok je malej vymery,
nevhodného tvaru na stavbu (iizky) - samostatne nevyuZitelny na vystavbu.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep=1,35*1,00*1,00*1,20 *1,50 * 1,30 * 0,60 1,8954
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHw * kep = 66,39 €/m2 * 1,8954 125,84 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1417/6 13,00 m?*125,84 €/m2*1/1 1635,92
Spolu | 1 635,92

Za Ucelom posudenia objektivnosti stanovenia

vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bol vytvoreny prehlad

ponukovych cien pozemkov z realitnych portalov (www.nehnutelnosti.sk), ktory tvori prilohu tohto znaleckého

posudku.

Taktiez bol vytvoreny prehl'ad ponukovych cien na trhu nehnutel'nosti - pozemkov a priemernej ceny v grafe,
ktory bol prevzaty z portalu www. nehnutelnosti.sk, stavebné pozemky. Priemernd ponukova cena stavebnych
pozemkov v okrese Bratislava IV (nie skuto¢nych predajov) k terminu ohodnotenia je cca 220 €/ma2.

Grafické spracovanie vyvoja trhu stavebnych pozemkov nerozlisuje funk¢né vyuzitie pozemkov, zahfiia cely okres
Bratislava IV, nevylucuje extrémy ponuk (maxima a minima). Graf ako aj prehl'ad ponukovych cien nehnutel'nosti
z realitnych portdlov ma len orienta¢ny interpreta¢ny charakter o pohybe ponukovych cien pozemkov, ktory je
odrazom zaujmu o kipu nehnutel'nosti v danej lokalite za uplynulé obdobie.

Bratislava IV - Pozemky

— Stavebny pozemok — Zihrady, sady

== Lika, pasienck

y — Orna poda
== Ostatné polnoh. pdy

Stavebny pozemok
220 €/m2 L

———— T T T

=)

na
3

=

PRIEMERNA CENA (€2 )

@

Zdroj: www.nehnutelnosti.sk
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVETELA

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti

e Pozemok ,KN C“ parc. ¢. 1417/6, k.4. Dubravka o vymere 13 m2, ktory vznikol na zaklade geometrického
planu ¢. 50/2019, k.4. Dubravka, ktory bol vyhotoveny Ing. Felixom Virsik - GEOVI dia 06.04.2020,
autorizacne overeny Ing. F. Virsikom a dradne overenym Okresnym uradom Bratislava, katastralny odbor diia
22.04.2020 pod ¢islom G1 - 761/2020

za Ucelom predaja pozemku.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

VSeobecna hodnota nehnutelnosti a stavieb bola stanovena podla vyhlasky MS SR 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej
ceny ku diiu 15.05.2020, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej stitaze pri poctivom predaji
nehnutelnosti, kde kupujuci aj predavajici buda konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty je
pouzitd metdda polohovej diferenciacie, nakol’ko v Case vypracovania posudku neboli k dispozicii preskimatelné
podklady od prevodov porovnatelnych nehnutelnosti v lokalite avynosoch porovnatelnych nehnutelnosti
formou prenajmu.

a) REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Rekapitulacia:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciécie: 163592 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

b) Sucet vSieobecnych hodnét so zaokrihlenim

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
Hodnoteny pozemok - parc. ¢. 1417/6 (13 m?2) 1635,92
VsSeobecna hodnota celkom 1 635,92
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 1 640,00

Slovom: JedentisicSest'stostyridsat’ Eur

V Bratislave, diia 15.05.2020 Ing. Iveta Engelmanova
Znalec

Strana 9



Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd Cislo posudku: 64/2020

[V. PRILOHY

1. Objednavka ¢. 0TS2001240 SNM/20/039/AL zo diia 07.04.2020 (dorucena diia 07.05.2020) (1x A4)

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 847, k.4. Duibravka zo dila 12.05.2020 - CiastoCny cez
katastralny portal (8 x A4)

3. Kopia z katastralnej mapy zo dila 12.05.2020 vytvorena cez katastralny portal - (1 x A4)

4. Geometricky plan ¢. 50/2019, k.. Dubravka, ktory bol vyhotoveny Ing. Felixom Virsik - GEOVI dna
06.04.2020, autorizatne overeny Ing. F. Virsikom auradne overenym Okresnym uradom Bratislava,
katastralny odbor dna 22.04.2020 pod cislom G1 - 761/2020 - (3 x A4)

5. Uzemnoplanovacia informacia ¢. MAGS OUIC 55052/19-444541 vydand Magistratom hlavného mesta SR

Bratislavy, sekciou izemného planovania zo dila 08.10.2019 na pozemok KN C p.¢. 1417 /1, k.i. Dabravka (4 x

A4)

Prehl'ad aktualnej ponuky realitnych kancelarii porovnatelnych nehnutel'nosti danej lokalite (1 x A4)

7. Fotodokumentacia - (1 x A4)

o
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