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Primacialne namestie ¢.1
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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 25/2017

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti — novovzniknuty pozemok parc. ¢. 13655/228, obec Bratislava
- m. ¢. Nové Mesto, okres Bratislava III. vytvoreného GP ¢. 11/2017 oddelenim od parc. ¢. 15101/1 registra "E" katastra
nehnutelnosti, pre tcel prevodu pozemku.

Pocet listov (z toho priloh): 15 listov formatu A4 (z toho priloh 6 listov)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3x rovnopis + 1x CD



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 25 /2017

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca podla objednavky: stanovenia vSeobecnej nehnutelnosti —novovzniknuty pozemok parc.
13655/228, obec Bratislava - m. ¢. Nové Mesto, okres Bratislava III. vytvoreného GP ¢. 11/2017 oddelenim od parc.
15101/1 registra "E" katastra nehnutelnosti.

[eNNeN

2. Datum vyziadania posudku: 13.07.2017
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu): 1.8.2017
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 1.8.2017

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

e Objednavka ¢. 0TS1702437, zo diia 24.07.2017, doru¢end diia 08.09.2017, SNM/17/070/SP, 1xA4
e Uzemnoplanovacia informacia, MAGS OUIC 53569/16-353477, oddelenie usmeriiovania investi¢nych ¢innosti,
zo diia 20.10.2016, 3xA4

e Geometricky plan, ¢ planu 11/2017, Ing. Marian Vicen, zo diia 28.04.2017, Gradne a autorizacne overeny,
3xA4
5.2 Ziskané znalcom:
e Informativna képia z mapy, parcela reg. C, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III, Obec BA-m.c.
Nové Mesto, katastralne izemie Nové Mesto, vytlaceny diia 15.09.2017, 1xA4
e Vysledky obhliadky nehnutel'nosti dita 1.8.2017
e 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. Dal$ie pouZité pravne predpisy a literatiira:

e 7Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

e  Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 107/2016 Z.z. ktorou sa meni a dopiia vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z.
o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich
predpisov.

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Zakon ¢.50/1976 Zb. 0 izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v platnom znent.

e Vyhlaska Federadlneho Statistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

e Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

e Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

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

e Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majdidch - Ohodnocovanie nehnutelnosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mlipress, 2012

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.
9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: prevod nehnutel'nosti - zamena pozemkov.
10. Zakladné pojmy:

VSeobecnd hodnota (VSH) -je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku dilu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
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sutaZze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budu konat' s patri¢nou informovanostou a s predpokladom,

Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnuitkou.

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie predmetnej nehnutel'nosti je vykonané v silade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o

stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. PouZita je metéda polohovej diferenciacie.
Urcenie pouZzitej metddy pre stanovenie VSH som sa rozhodol po postideni moznosti pouzitia ostatnych metod:

Pre pouZitie vynosovej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné tudaje, resp.

najomné zmluvy na podobné pozemky.

Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dovodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a
typ nehnutelnosti. Udaje o skuto¢ne realizovanych kipnych cendch nehnutelnosti nie si znalcom dostupné a
existujuce databazy realitnych spolo¢nosti nie si dostato¢ne preukazatel'né, 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

vSak nie su pre SirSie uplatnenie tejto metddy vytvorené potrebné podklady.

b) Vlastnicke a eviden¢né daje:
Geometricky plan ¢. 11/2017 na oddelenie a urcenie vlastnickych prav k nehnutel'nosti p. ¢. 13655/228

VYKAZ VYMER
DOTERAJSI STAV NOVY STAV
I Cislo
PZKN | List | vymera diel K parcel od gis vymera druh
< istu parcely y die parcele m? m? cislo Y pozemku Vlastnik
vlozky | vlastn. Cislo Cislo parcely parcely
PK LV KN-E KN-C ha m’ ha m’ kod
Stav pravny
5567 15101/ vodna.pl. 1 13655/228 99 vodnd.pl.) Doterajsi
1 1280 1181
1 15101/1 99 13655/2 zast.pl. HL.m.SR
28 90 22 Bratislava
Spolu: 1 99 99
1280 1280
Stav podla registra C KN
13655/3 ostat.pl. ostat.pl doterajsi
615 484 37
13655/2 ostat.pl ako
28 90 34 v stave
pravnom
13655/2 ostat.pl doterajsi
29 51 37
13655/5 ostat.pl 13655/5 ostat.pl doterajsi
221 484 37
1 13655/2 ostat.pl doterajsi
30 29 37
Spolu:
836 836
Legenda:
Kéd spbsobu vyuzivania:
34 Pozemok, na ktorom je manipulacnd a skladova plocha, objekt a stavba sliZiaca lesnému hospodarstvu
37 Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy,

ktoré neposkytuju trvaly uzitok

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

e Obhliadku spojent s miestnym Setrenim som vykonal dila 1.8.2017 bez ticasti vlastnika nehnutelnosti. Pred
obhliadkou boli doloZené podklady dodané zadavatel'om. Pri obhliadke boli vyhotovené fotografické zabery
skutkového stavu pozemku s okolim. Obhliadka bola vykonana bez zabezpecenia pristupu na pozemok spoza
oplotenia arealu susediaceho s pozemkom. Obhliadkou bol zisteny stav pozemKku, pristup na pozemok rozsah
technickych sieti aokolia pozemku. Predmetné pozemky podla GP nemohli byt urcené pripadnym
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vymedzenym farebnym znacenim (v pripade ak bolo vykonané), nakol'ko neboli pristupné. Boli identifikované
len formou vizualneho zaclenenia do okolia.

Vyuzivanie predmetnych pozemkov je stihlasné s idajmi geodetickej dokumentacie - GP, ktoré s evidované
ako ostatné plochy.

Pri obhliadke predmetnych pozemkov a preskimani potrebnych nalezitosti k nehnutelnosti bol zisteny
pravny sulad vlastnickych dokladov so skuto¢nostou.

e Fotodokumentdcia nehnutel'nosti 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, pripadne znalcom ziskané ddaje z katastra nehnutel'nosti a GP boli porovnané so skutotnym stavom. Bol
zisteny sulad popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutel'nosti so zistenym skuto¢nym stavom.

Pristup k nehnutel'nosti je zabezpeceny z ulice Vajnorska resp. Roznavska cez komunikacie v skladovom arealy

a pripadne cez ulicu Za stanicou cez pozemok parc. ¢. 15101/5, ktorti podl'a LV ¢. 2382 ma vo vlastnictve Hlavné
mesto Slovenskej republiky Bratislavy.

V udajoch GP je stav pozemkov nasledujtci:
Pozemok parc. ¢. 13655/228, vymera 99 m?, druh pozemku ostat. pl., ma vo vlastnictve Hlavné mesto SR
Bratislava

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia podl'a GP ¢. 16/2017:
Pozemok: parc. ¢. 13655/228

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutel'nost sa nachddza v katastralnom tizemi Nové Mesto, v mestskej casti Bratislava - Nové Mesto, v
okrese Bratislava III., v hlavnhom meste SR. Jedna sa o mestsku cast Bratislavy s polyfunk¢nou zastavbou v kontakte s
Bratislavskym lesoparkom. V mestskej casti je dobre rozvinuta obc¢ianska vybavenost. V mestskej ¢asti je dostato¢na
kompletna zakladna obcianska vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné strediska, materské skoly, zakladné Skoly,
dostatona moznost Sportového vyZzitia.
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Predmetny pozemok je v lokalite pri Zeleznic¢nej trati za stanicou Nové Mesto smerom na Komarno v skladovom arealy
medzi Vajnorskou a Roznavskou ulicou. Pozemok je rovinny. Dopravné spojenie s centrom mesta je vyhovujuce,
zastavky MHD su v dostatoCnej blizkosti v pesej vzdialenosti cca 5-10min. (elektricka, autobus,). Je dobré dopravné
spojenie do ostatnych mestskych casti, rychle napojenie na dial'ni¢nt siet, nakol'ko nehnutelnost sa nachadza pri
vychodnej radiidle mesta smerom do Senca a opacne smerom do centra. V lokalite su vSetky inZinierske siete.
Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite nenachadzaju.

Podla platnej tizemnoplanovacej dokumentacie (vid Uzemnoplanovaciu informaciu v prilohe) je funkéné vyuzitie ¢asti
predmetného uzemia urcené ako zmieSané uzemie obchodu a sluzieb vyrobnych a nevyrobnych (kéd funkcie 502), ako
stabilizované Gzemie.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
V Case obhliadky nebol pozemok uzivany a pristupny. Je na iom len vysoka a naletova zelenl. Vyuzitie pozemku je
moZzné jeho pric¢lenenim k susednym pozemkom.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na nehnutel'nosti a

prava spojené s nehnutel'nostou:

Po obhliadke konsStatujem, Ze neboli zistené Ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sicasné vyuzivanie
nehnutelnosti, vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané. Z hladiska ohodnocovania nehnutelnosti, jej d'alSie
vyuzivanie nie je spojené s rizikami. Pristup na pozemok je len cez pozemku inych vlastnikov.

2.1 Identifikacia pozemku: k. u. Nové Mesto

Parcela Druh pozemku Vzorec . 9,00 Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
13655/228 ostatna plocha 99 99,00 1/1 99,00

2.1.1 Metdda polohovej diferenciacie

POPIS

Ohodnocované pozemky podl'a GP ¢. 16/2017 parc. ¢. 13655/228 k. 4. Nové Mesto s v zastavanom uzemi hl. mesta SR
Bratislavy v mestskej ¢asti Nové Mesto.

Pozemky su situované v pase medzi ZelezniCnou tratou a skladovymi a vyrobnymi arealmi.

Na pozemku parc. ¢. 13655/228 je v sucasnosti vzrastla a naletova zelen, pozemok nie je funkéne vyuzivany, technické
siete sa nachadzaju v prilahlych aredloch. Pozemok hrani¢i jednou stranou s oplotenym skladovym aredlom na
pozemku par. ¢. 13655/15. Pozemok je rovinny.

Pozemok parc. & 13655/228 ma podl'a GP tvar pretiahnutého obdiZnika rozmerov cca 2,6 x 38,0m v smere dlh$ej osi
SSZ a]Jv.

Koeficient redukujticich faktorov urc¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,50 z nasledujucich dévodov:
e je obmedzené vyuzitie pozemku z hl'adiska jeho mozZnosti spésobu funkéného vyuzitia, nevhodného tvaru,
polohy a vymery pozemku,
e je obmedzené vyuZitie pozemku len v ochrannom pasme Zeleznice bez moZnej vystavby.

Prehl'ad cien trhu nehnutel'nosti - pozemkov a priemernej ceny podla typu a lokality nehnutel'nosti je dokumentovany
v nasledujicom grafe z portalu www. nehnutel'nosti.sk, pozemky ako celok. Priemerna cena pozemkov bez rozliSenia
druhu pozemku k obdobiu je cca 200€/m?2.
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Vyvoj cien nehnutelhosti za poslednych 54 tyZzdhov
Grafy zobrazuji priememé ceny nehnutelnosti za m2

— Bratislava lll - Pozemky
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Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 50 000
ks obyvatel'ov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych alebo
koeficient vSeobecnej rodinnych domov v centre [ mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych doméekov v 1,00
situécie dolezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti
miest nad 50 000 obyvatel'ov
2.rodinné domy s niz$im standardom vybavenia, bytové domy s podStandardnym
kv bavenim, 3 - 4-podlazné nebytové stavby pre priemysel s malym technickym 0,95
koeficient intenzity vyuZitia vy P pod ) yrove yprep y y ’
vybavenim, vyuzivané pol'nohospodarske stavby
kp . . L . " , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach mle,st, odkial’ sa mozno peso dos_tat k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
kp
koeficient obchodneja 4. priemyselna poloha 0,90
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,30
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povysujtcich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr o P , g o4
koeficient redukujiicich 12. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej zastavby a 0,50
pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 0,95 * 0,90 *0,90 * 1,30 * 1,00 * 0,50 0,5002
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 0,5002 33,21 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHmy = 99,00 m2 * 33,21 €/m? 3287,79 €

250

100

Strana 6



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 25 /2017

I11. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit v§eobecnt hodnotu nehnutelnosti - novovzniknuty pozemok parc. ¢. 13655/228, obec
Bratislava - m. ¢. Nové Mesto, okres Bratislava III. vytvoreného GP ¢. 11/2017 oddelenim od parc. ¢. 15101/1 registra
"E" katastra nehnutel'nosti.

V posudku bola pouzita metéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢.

254/2010 Z. z., ktorou sa menila vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:
Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 3287,79 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VsSeobecna hodnota [€]
Pozemky
k. 4. Nové Mesto - parc. ¢. 13655/228 (99 m?) 3287,79
Spolu VSH 3 287,79
Zaokriihlena VSH spolu 3 290,00

Slovom: Tritisicdvestodevatdesiat Eur

V Bratislave diia 16.9.2017 Ing. arch. Milan Haviar

Strana 7



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 25 /2017

[V. PRILOHY

1. Objednavka ¢. 0TS1702437, zo diia 24.07.2017, dorucena dna 08.09.2017, SNM/17/070/SP, 1xA4

2. Geometricky plan, €. planu 11/2017, Ing. Marian Vicen, zo dna 28.04.2017, uradne a autorizaCne overeny,
1xA4

3. Informativna képia z mapy, parcela reg. C, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III, Obec BA-m.c.
Nové Mesto, katastralne izemie Nové Mesto, vytlaceny dna 15.09.2017, 1xA4

4, Uzemnoplénovacia informacia, MAGS OUIC 53569/16-353477, oddelenie usmerniovania investi¢nych ¢innosti,
zo dna 20.10.2016, 2xA4

5. Fotodokumentacia,1xA4

Prilohy spolu: 6 listov formatu A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 00 Odhad hodnoty
nehnutelnosti, eviden¢né ¢islo znalca 914954

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 25/2017

Ing. arch. Milan Haviar
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