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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti — pozemku parcelné &islo
18380/2 a parcelné Cislo 18380/6, k.i. Vinohrady, m.¢. Nové Mesto, Bratislava III, na zaklade
objednavky zo dia 03.07.2015.

2. Pravny ukon, na ktory sa mé posudok pouZit’:

Posudok bol objednany a je vypracovany za u¢elom zamyslaného predaja. Predaj pozemku bude
realizovany podl'a zékona ¢. 138/1991 Z.z. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov.

3. Datum vyziadania posudku alebo datum uznesenia, objednavky:
Posudok bol vyziadany objednavkou zo dia 03.07.2015.
4. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:

Posudok je vypracovany podla stavu nehnutel'nosti ku ditu vykonania miestnej obhliadky, t.j. ku
diu 28.07.2015.

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

Posudok je vypracovany ku ditu vykonania miestnej obhliadky nehnutelnosti, dita 28.07.2015.

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:
6.1 Dodané objednavatel'om

- Objednavka ¢. OTS 1501470, z 03.07.2015 - fotokdpia
- Geometricky plén, Ing. Cubica Burianova, zo diia 20.05.2014 - fotokopia
- Uzemnoplanovacia informaécia, z 09.02.2015 - fotokdpia

6.2 Obstarané znalcom

- Vypis z LV €. 6747 - Ciastocny (pozemok), k.a. Vinohrady, z 30.07.2015 - z katastralneho
portalu

- Vypis z KN, pozemok parc.¢. 18380/2, k.0. Vinohrady, z 30.07.2015 - z katastralneho portalu

- Kdpia z katastralnej mapy, z 30.07.2015 - z katastralneho portalu

- Zistenia ziskané na miestnej obhliadke

- Fotografické snimky vybranych €asti nehnutel'nosti

7. Pouzity pravny predpis:

- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich
predpisov, priloha €. 3.



8. DalSie pouZité pravne predpisy a literatiira:

- Zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov

- VyhlaSka MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, v
zneni neskorSich predpisov

- Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., o odmenach, nahraddch vydavkov a nahradach za stratu
¢asu pre znalcov, tlmo¢nikov a prekladatel'ov, v zneni neskorSich predpisov

- InStrukcia 7/2009 MS SR z 25.03.2099

- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni

9. Osobitné poziadavky zadavatela:

Nevyskytuju sa.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZzitej metody:

Ohodnotenie pozemku je vykonané v sulade s vyhlaSkou MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. Vseobecnu hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metody
polohovej diferenciacie, porovndvacou metdédou a vynosovou metodou. PouZitd je metdda
polohovej diferenciacie. Pre vynosovu, resp. porovnadvaciu metddu stanovenia vSeobecnej
hodnoty nie je dostatok preskumatel'nych podkladov pre dant lokalitu a typ pozemku, pozemok
nie je prenajaty.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

- Vypis z LV & 6747, okres Bratislava I1l, m.¢. Nové Mesto, katastralne uzemie Vinohrady
CAST A. Majetkova podstata - iastoény vypis

PARCELY registra "E" evidované na mape urcen¢ho operatu

Parcela ¢. 19227/3  vymera 793 m? orna poda

- pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

CAST B. VLASTNICI a iné opravnené osoby
Por.¢. 1 - Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, 814 99 Bratislava, podiel 1/1

Vypis z listu vlastnictva je v prilohe.
- Vypis 7 Katastra nehnutel’nosti, okres Bratislava Il1l, m.¢. Nové Mesto, k.u. Vinohrady

Parcela ¢. 18380/2  vymera 42 m? zahrady
- pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

List vlastnictva k danej nehnutel'nosti nezalozeny



¢) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonand dna 28.07.2015. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutelnosti. Stcastou miestneho zistovania bolo vyhotovenie
fotodokumentacie.

d) Technicka dokumentécia, porovnanie stuladu dokumentacie so zistenym stavom:
Predmetom posudenia nie su stavby, nebola posudzovana Ziadna technicka (projektova)
dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie siladu Gdajov katastra so zistenym stavom:
Nové ¢lenenie hodnoteného pozemku, schvélené katastrom nehnutelnosti podla prilozeného
geometrického planu z 20.05.2014, nie je zatial' aktualizované v evidencii katastra na listoch
vlastnictva a v katastralnej mape parciel registra "C". Hodnotené parcely ¢. 18380/2 a 18380/6
vznikli vy€lenenim z pdvodnej parcely registra "E", zapisanej na LV €. 6747 v k.. Vinohrady.

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

- pozemok parc.C. 18380/2 (zahrada) a parc.C. 18380/6 (zastavané plochy a nadvoria), k.u.
Vinohrady, m.¢. Nové Mesto, Bratislava III

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

Predmetom ohodnotenia nie su ostatné pozemky evidované na liste vlastnictva ¢. 6747 v k.u.
Bratislava - Vinohrady.



2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

VSEOBECNA HODNOTA (VSH)

Vseobecnd hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu ohodnotenia, ktori by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajuci budu
konat’ s patri¢nou informovanost’ou i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

Vseobecni hodnotu stavieb mozno zistit pomocou metédy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metédou a kombinovanou metédou.

Vseobecni hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metddy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metddou a vynosovou metodou.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Hodnoteny pozemok

POPIS

Hodnoteny pozemok sa nachadza v Bratislave, v mestskej ¢asti Nové Mesto, katastralne uzemie
Vinohrady. Pristup je mozny zo Sliacskej alebo z Lopenickej ulice. Pozemok je nepravidelného
tvaru s malou vymerou (spolu 35 m2), umiestneny v svahovitom teréne, pristupny je z verejnej
asfaltovej komunikécie. V dosahu pozemku si vybudované vSetky miestne inZinierske siete
(voda, kanalizécia, elektrika, plyn).

Hodnoteny pozemok s celkovou vymerou 35 m? sa skladé z dvoch parciel
- parc. & 18380/2 s vymerou 32 m?, zahrada
- parc. &. 18380/6 s vymerou 3 m?, zastavané plochy a nadvoria

Hodnotené parcely vo vlastnictve HMSR Bratislava su realne uZzivané spolo¢ne
s nehnutelnost'ou zapisanou na LV €. 4782, rodinny dom s pozemkom vo vlastnictve sikromne;j
osoby. Koeficient povysSujacich faktorov bol pouZzity v hodnote 2,0 z dévodu trvale zvySeného
zaujmu o kupu pozemkov v tejto lokalite. Koeficient redukujucich faktorov uvaZzujem v hodnote
0,5 z dovodu tvaru pozemku a jeho malej vymery (samostatne nevyuzitelny), svahovitosti
okolitého terénu a predovSetkym z dovodu daneho stavu uZzivania veci (stavba na cudzom
pozemku - rodinny dom s gardZou v osobnom vlastnictve).

Parcela Druh pozemku Spolu vymera [m2] Podiel Vymera [m2]

18380/2 zéhrada 32,00 11 32,00

18380/6 zastavané plochy a nadvoria 3,00 11 3,00
Spolu vymera 35,00




Obec:

Vychodiskova hodnota:

Bratislava

VHu; = 66,39 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. ve'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100
LS . 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné
koeficient vieobecnej . . . , 1 , . 1,20
situacie obytne oblasti s dobrym osvet.lemm a vyhl'adom, exkluzivne oblasti
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
Ky 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy,
koeficient intenzity bytové domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s 1,00
vyuZitia beZnym technickym vybavenim
Kp - . . .
koeficient dopravnych 4 pozemk_y v tesnej bI|zko§t| prostriedku hromadnej _dopfavy s dobrou 1,00
vztahov Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
Kp
koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekreaéna poloha 1,00
priemyselnej polohy
Ki
koeficient technickej 4. veI'mi dobra vybavenost’ (vd¢sia ako v bode 3) 1,30
infraStruktiry pozemku
kz . B ,
koeficient povysujdcich 5. p(,)zemk){ S vyrgvzne ;vysenym zaujmom o kapu, ak to nebolo 2,00
faktorov zohl'adnené v zvysSenej vychodiskovej hodnote
Kr . I .
koeficient redukujicich 12.v|ne.fa!<tory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh 0,50
faktorov mozZnej zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie Kepp=1,20%1,0*1,0*1,0*1,30*2,0*0,50 1,5600
Jednotkova hodnota pozemku VSHuw; = VHw; * Kep = 66,39 €/m? * 1,5600 103,57 €/m?
Vseobecné hodnota pozemku VSHpoz =M * VSHyy; = 35 m? * 103,57 €/m? 3624,95€

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VSeobecnéa hodnota

Nazov pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 18380/2 3314,24
parcela ¢. 18380/6 310,71
Spolu 3 624,95




11l. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

REKAPITULACIA

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

Hodnoteny pozemok - parc. &. 18380/2 (32 m?) 3314,24

Hodnoteny pozemok - parc. &. 18380/6 (3 m®) 310,71
Spolu pozemky (35 m?) 3624,95
Spolu VSH 3624,95
Zaokrahlena VSH spolu 3 620,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 3 620,00 €

Slovom: Tritisic§est’stodvadsat’ Eur

2. MIMORIADNE RIZIKA

Nevyhodou hodnoteného pozemku je jeho nepravidelny tvar a mala vymera 35 m? z tohto
doévodu je samostatne nevyuzitel'ny. Parcely vo vlastnictve HMSR Bratislava st redlne uzivané
spolo¢ne s nehnutel'nostou zapisanou na LV ¢. 4782, rodinny dom s pozemkom vo vlastnictve
sukromnej osoby. Nie st zname Ziadne iné mimoriadne rizika.

Znalecky posudok vypracoval, méze potvrdit' jeho spravnost’ a podat’ Ziadané vysvetlenia v zmysle
817 zakona ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch v zneni neskorSich predpisov
a 815 vyhlasky ¢. 490/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov: Ing. Peter Skakala, PhD.

V Bratislave, dia 31.07.2015

Ing. Peter Skakala, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti
a Statutarny organ



IV. PRILOHY
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Popis

Vypis z LV €. 6747 - ¢iastocny (pozemok), k.i. Vinohrady, z 30.07.2015
Vypis z KN, pozemok parc.¢. 18380/2, k.u. Vinohrady, z 30.07.2015
Kopia z katastralnej mapy, z 30.07.2015

Geometricky pléan ¢. 42/2014, zo dna 20.05.2014

Uzemnoplanovacia informécia, z 09.02.2015

Fotografické snimky vybranych ¢asti nehnutel'nosti

Spolu listov priloh je

pocet listov
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