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ZNALECKY POSUDOK

& 1172018

Vo veci: Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

pozemKy parcelné ¢islo 882/1,882/2,882/17,882/91, 882/92, 882/93, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 6049,
obec Bratislava, katastralne iizemie Dubravka,

pozemok parcelné ¢islo 3400/160, zapisany na liste vlastnictva Cislo 6049, obec Bratislava, katastralne uzemie
Dubravka,

pre ucel zamysl'aného prevodu formou zameny.

Pocet stran posudku (z toho prilohy) : 34 (z toho 21 stran priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3x v tlacenej forme, 1x na CD



Znalecky posudok ¢. 11/2018

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

pozemKy parcelné ¢islo 882/1, 882/2, 882/17, 882/91, 882/92, 882/93, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 6049, obec
Bratislava, katastralne izemie Diibravka,

pozemok parcelné ¢islo 3400/160, zapisany na liste vlastnictva €islo 6049, obec Bratislava, katastrdlne uzemie
Dubravka.

2. Datum vyziadania posudku:
26.02.2018 - pisomna objednavka

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
01.03.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost' ohodnocuje:
06.03.2018

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:
5.1 Poskytnuté zadavatel'om:

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku ¢ 0TS1800810 zo diia 26.02.2018 (original);

Stanovisko technickej infrastruktuiry, zo diia 31.01.2018 (vo forméate PDF);

Vyrezy z katastralnej mapy so zvyraznenim predmetnych parciel (vo formate PDF);

Uzemnoplanovacia informécia, ¢islo MAGS OUIC 36897,/18-16215, zo diia 29.01.2018, vydana magistratom hl. mesta SR
Bratislavy (vo formate PDF);

Zamenna zmluva ¢. 03 88 0187 14 00, zo dila 17. 04.2014 (vo formate PDF);

Material na 17. zasadnutie miestneho zastupitel'stva diia 13. februara 2018 ,Navrh na odzverenie pozemku parc.
registra ,,C“ par. ¢. 3400/160 - ostatné plochy, vo vimere 13 450 m2, k. . Ddbravka, evidovany katastralnym odborom
Okresného uradu Bratislava na LV ¢. 847 (vo formate PDF);

Uznesenia ¢.275 - 280 zo 17. zasadnutia Miestneho zastupitel'stva mestskej casti Bratislava- Dubravka z 13. februara
2018 (vo formate PDF);

Suiborné stanovisko k ndvrhu na predaj/prenajom nehnutel'nosti hl. m. SR Bratislavy za sekciu dopravy, ¢islo MAGS OMV
32110/18, vybavené dila 22.02.2018 (vo forméate PDF),

Vyrezy z digitalnej technickej mapy Bratislavy (vo formate PDF).

5.2. Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 6049, zo 4.3.2018, k. 4. Dibravka, (vyhotoveny cez katastralny
portal);

Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 847, zo 4.3.2018, k. 4. Dubravka, (vyhotoveny cez
katastralny portal);

Informativna képia z mapy, k. 0. Dibravka, zo dita 4.3.2018, (vyhotovena cez katastralny portal);

Osobn3 obhliadka a fotodokumentacia vyhotovena dna 01.03.2018.

6. Pouzity pravny predpis:

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatira:

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov;

VyhlaSka MS SR €. 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;

VyhlaSka MS SR ¢. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zdkon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢.
500/2005 Z. z,;

Vyhlaska MS SR €. 33/2009 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykondava zakon ¢. 382/2004
Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov;
VyhlaSka MS SR €. 491/2004 Z. z. o odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a
prekladatel'ov;

Vyhlaska MS SR ¢. 565/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmendach, ndhradach vydavkov a
nahradach za stratu casu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni vyhlasky ¢. 400/2006 Z. z.;

VyhlaSka MS SR ¢. 34/2009 Z. z., ktorou sa meni vyhlaSka MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenéch, ndhradach vydavkov a
nahradach za stratu casu pre znalcov, timocnikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich predpisov;
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e  VyhlaSka MS SR ¢. 605/2008, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z.;

e  VyhlaSka MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoven{ vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov;

e  VyhlaSka MS SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku;

VyhlaSka MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

e  Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Zbierky zakonov, ktorou sa vykonava
zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov;

e  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3,

e  Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, DuSan Majdich - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, MIpress,2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit:
Zamysl'any prevod nehnutel'nosti formou zdmennej zmluvy.

10. Zakladné pojmy:

e  Veobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri
poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Podla prilohy ¢. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota pozemkov stanovi tymito metédami:

e  porovndavacia metdda;

e vynosova metdda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

e metdda polohovej diferenciacie.

VSeobecna hodnota méZe byt stanovend réznymi metddami- vyber vhodnej metddy vykond znalec. Podl'a ti¢elu znaleckého
posudku moZno pouzit aj viac metdd stui¢asne.

VSeobecna hodnota pozemkov - porovnavacia metéda:

Na porovnanie je potrebny stbor aspon troch pozemkov. Porovnanie sa vykonava na mernud jednotku (1 m2 pozemku)
s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnavacia metéda nebude pouzita pri vypocte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota pozemkov - vynosova metbda:

Pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos. Pozemok tvoriaci predmet znaleckého posudku je toho casu
bez vynosu v uzivani svojho vlastnika a napriek tomu, Ze by boli za urcitych podmienok ¢iasto¢ne schopné dosahovat aj
vynos formou prendjmu, nepodarilo sa zabezpecit hodnoverné a preskimatelné podklady na vypocet ich realnej vynosovej
hodnoty, preto vynosova metéda nebude pouzita pri vypocte vSeobecnej hodnoty pozemku tvoriaceho predmet znaleckého
posudku.

VSeobecnd hodnota pozemkov - metdda polohovej diferenciacie:
VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uUzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna

hodnota pozemkov mimo zastavaného tizemia obce urfenych na stavbu je stanovena vyndsobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku je stanovend tpravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na vSeobecnti hodnotu v mieste a case.
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b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 6049
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELA registra ,,C“ evidovana na katastralnej mape

Parcelné cislo Vymera v m2 Druh pozemku  Spdsob vyuzitia Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n
882/1 2003 Ostatné plochy 37 1

882/2 2385 Ostatné plochy 37 1

882/17 1927 Ostatné plochy 37 1

882/91 3197 Ostatné plochy 37 1

882/92 1416 Ostatné plochy 37 1

882/93 473 Ostatné plochy 37 1

Legenda:

Spo6sob vyuzivania pozemku:
37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim ainé plochy, ktoré
neposkytuju trvaly uzitok

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 STRABAG Pozemné a inZinierske stavitel'stvo s.r.o., Mlynské nivy 61/A, Bratislava, PSC 820 05, SR
Spoluvlastnicky podiel 1/1

Poznamka Poznamenava sa zacatie sidneho konania o urcenie vlastnictva- OS Bratislava 1V ¢.k.4C/235/2015
(pozemok C KN parc.c.882/1, 882/2,882/17). P-2662/15 - Vz 10203 /15, oprava spisovej znacky podla P-
758/16, (GP 42/2017, ov.C. 699/2017, z p.¢. 882 /1 vznikli p.¢. 882/1,91, z p.C. 882/2 vznikli p.¢. 882/2,92,
z p.¢. 882/17 vznikli p.¢. 882/17,93, R-2149/2017)

Titul nadobudnutia Zamenna zmluva V- 9631/14 zo diia 23.04.2014

CAST C: TARCHY
Por. ¢.:
Bez zapisu.

Iné udaje:

1 Zmena obchodného mena R-272/15

1 Zapis geometrického planu ¢. 42/2017 na oddelenie pozemkov p.¢. 882/91-93, uradne overeny pod ¢. 699/2017
dna 07.04.2017, R-2149/2017

Poznamka: Bez zapisu.

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 847
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELA registra ,,C“ evidovana na katastralnej mape
Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku  Spdésob vyuzitia Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n
3400/160 13450 Ostatné plochy 37 1

PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE Z - 405 7/2018

Legenda:
Sp6sob vyuzivania pozemku:
37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim ainé plochy, ktoré
neposkytuju trvaly uzitok

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY
Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1  Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacidlne ndmestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel 1/1
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Poznamky- nie je zrejmé, Ze by sa tykali parcely ¢.3400/160- pozri list vlastnictva v prilohe.
Tituly nadobudnutia- nie je zrejmé, Ze by sa tykali parcely ¢. 3400/160- pozri list vlastnictva v prilohe.

CAST C: TARCHY
Por. ¢.:
Nie je zrejmé, Ze by sa tykali parcely ¢.3400/160- pozri list vlastnictva v prilohe.

Iné udaje:
Nie je zrejmé, Ze by sa tykali parcely ¢.3400/160- pozri list vlastnictva v prilohe

Poznamka:
Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Osobnu obhliadku pozemkov som vykonal diia 01.03.2018 bez ucasti zastupcu zadavatela. Fotodokumentacia ich
skuto¢ného stavu bola vyhotovena digitalnym fotoaparatom Panasonic DMC-FS15 v deii obhliadky a je spracovana v prilohe
znaleckého posudku. Kompletnd fotodokumenticia predmetnych pozemkov a priameho okolia vyhotovend na osobnej
obhliadke je v elektronickej forme (vo formate JPG- spolu 39 snimok) uloZend na CD, ktoré je odovzdané zadavatel'ovi spolu
so znaleckym posudkom.

d) Porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:
Predmetom ohodnotenia st pozemky a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova a stavebna dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie st zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych tdajoch katastra. Vlastnictvo k pozemkom parc. €. je usporiadané- 882/1, 882/2, 882/17, 882/91, 882/92,
882/93- st vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy. Pozemok parc. ¢. 3400/160 je vo vlastnictve sukromnej spolo¢nosti
STRABAG Pozemné ainZinierske stavitel'stvo s.r.o. a bol nadobudnuty na zaklade zamennej zmluvy, ktora sa nachadza
v prilohe znaleckého posudku.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré st predmetom ohodnotenia:

e pozemKy parcelné Cislo 882/1, 882/2, 882/17, 882/91, 882/92, 882/93, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 6049, obec
Bratislava, katastralne uzemie Dtibravka,

e pozemok parcelné cislo 3400/160, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 6049, obec Bratislava, katastralne Uzemie
Dubravka.

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Dubravka je mestska Cast Bratislavy leziaca na vychodnom upati Devinskej Kobyly. Pocet obyvatel'ov sa pohybuje okolo
40000. Sucastou mestskej Casti si miestne casti Krc¢ace, Zaluhy a Podvornice. Duibravka vzhl'adom na svoj pocet obyvatel'ov
neposkytuje prili§ rozsiahlu infraStruktiru prevadzok poskytujticich zabavu a uvolnenie. Centrom kultirneho diania je od
roku 1986 Dom kultiry Dabravka, v ktorom moZno navstivit kino alebo divadlo. V Dubravke st dva futbalové Stadiény - FK
CRA v Starej Duibravke a SKP Duibravka oproti Zimnému $tadiénu. V sti¢asnosti v Diibravke premavaji autobusy 20, 123, 23,
26, 35, 83, 84, N21, a elektricky 4 a 5 (zdroj: wikipedia.org).

Pozemky parcelné ¢islo 882/1, 882/2, 882/17, 882/91, 882/92, 882/93 sa nachddzaju takmer v centralnej Casti mestskej
Casti Dubravka v lokalite dostupnej po miestnej asfaltovej komunikacii - ulici Pod zdhradami, ktora je napojena na hlavnu
komunika¢nu radidlu (vzdialenu asi 150 metrov od predmetnych parciel), ktora zabezpecuje pristup osobnej a verejne
dopravy- autobus, elektricka. V pesej dostupnosti do 10 minut sa nachadza kompletna obcianska vybavenost- dom kultury,
miestny drad, okresny sud, Skoly a $kélky, obchodné domy Billa, Tesco, zakladné sluzby, do 5 minut kostol, obchod Lidl,
zastavka MHD. Dopravné napojenie na dial'nicu D2 je asi do 10 mintt autom.

Celistvu plochu, ktoru tvoria pozemKky parc. ¢. 882/1, 882/2, 882/17, 882/91, 882/92 priamo ohranicuji zo severozapadne;j
a juhozapadnej strany pozemky vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy, zo severovychodnej strany miestna asfaltova
komunikacia- ulica Pod zahradami, zjuhovychodnej strany pozemky vo vlastnictve fyzickych osdb. V priamom okoli sa
nachadzaju na severnej strany stavby pre individualne byvanie- rodinné domy, z vychodnej bytovy komplex snazvom
,Koprivnica“, z juznej strany pévodné panelové bodové bytové domy, z vychodnej strany kruhovy objazd ako stucast ulice Pod
zahradami, nakupné centrum Lidl, kostol.
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Mapa SirSieho uzemia s oznacenim kov parc. ¢ 882/1, /2, /17, /91, /92, /93 (Zdroj: https://zbgis.

skgeodesy.sk/)

Pozemok parcelné ¢islo 3400/160 sa nachddza v okrajovej severnej ¢asti mestskej Casti Dubravka v lokalite dostupnej po
miestnej asfaltovej komunikacii - Agatova- Dubravcicka- Nejedlého, asi 650 metrov od komunikacnej, ktora zabezpecuje
pristup osobnej a verejne dopravy- autobus, elektri¢ka. V peSej dostupnosti do 15 minut sa nachddza obc¢ianska vybavenost-
obchod Billa, zdravotné stredisko, zdstavka MHD, obvodné oddelenie PZ. Kompletna obc¢ianska vybavenost mestskej ¢asti do
asi 7 mindt autom. Dopravné napojenie na dial'nicu D2 je asi do 10 minut autom.

Pozemok parc. ¢. 3400/160 priamo ohrani¢uju zo severozdpadnej strany pozemok vo vlastnictve fyzickej osoby, z
juhovychodnej strany pozemky vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy, zo severovychodnej strany miestna asfaltova
komunikacia- ulica Agatova, zjuhovychodnej strany bytovy dom. V priamom okoli sa nachddzaju zo severnej strany
nezastavané pozemKy, z vychodnej nezastavané pozemKky- zahradkarska oblast a vzdusnou ¢iarou vo vzdialenosti asi 350 sa
nachadza stavba dialnice D2, z juznej az juhovychodnej strany novostavba bytového domu a rozostavana stavba s nazvom
,MAMAPAPA*, ktory po dokonceni bude podl'a dostupnych zdrojov obsahovat 115 bytov.
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Mapa Sirsieho tizemia s oznac¢enim polohy pozemku parc. ¢. 3400/160 (Zdroj:

340002
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2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Parcely ¢. 882/1, 882/2, 882 /17, k. 4. Dubravka

PozemkKky su geometricky a polohovo urcené, zobrazené v katastralnej mape a oznacené parcelnym cislom (parcela). V mieste
je podla predloZenych ndhl'adov map vybudovana kompletna lokalna infraStruktira- vodovod, kanalizacia, el. energia, plyn
elektricka energia, telekomunikicie a internet. Tieto podzemné vedenie sa nachadzaju pod komunikaciu- ul. Pod zdhradami
avjej dotyku na parcelach 882/1, 882/2, 882/17. Pristup k tejto ploche ako celu je zo severovychodnej strany po miestnej
asfaltovej komunikacii.

Jednotlivé pozemKy tvoria spolu jeden celok. Jedna a plochu z podstatnej plochy zatravnent, CiZze nezastavanu ziadnymi
stavbami, lokalne po okrajoch alebo popri asfaltovom chodniku pre pesich, ktory vedie kriZom cez plochu su vysadené
okrasné stromy. Plocha je rovinna s dvomi plochami medzi ktorymi je vyskovy rozdiel zhruba 4 metre. Parcely ¢. 882/1, /2,
/17 tvoria jednu rovinnu plochu a parcely 882/91 a /92 druht rovinnu plochu vr. zrazu medzi dvomi vySkovymi droviiami.
Vyhl'adovo podmienky stabilné. Je mozné vyhladovo uvaZovat so zastavbou vzmysle regulativ uvedenych
v uzemnoplanovacej dokumentacii. Koeficient povysSujucich faktorov je pouzity pre parcely ¢. 882/1, 882/2, 882/17 hodnote
1,3 z d6évodu polohy posudzovaného pozemku- s trvale zvySenym zaujmom o kiipu pozemkov, ale zarovei s prihliadnutim na
vysSie uvedené skutocnosti o planovanom vyuZziti. Koeficient redukujucich faktorov 0,5 v pripade parcely ¢. 882/93- z dévodu
jej tvaru, velkosti a jej d’alSieho vyuzitia- v tesnej blizkosti parkoviska.

Parcela Druh pozemku Vzorec p Riok Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
882/1 ostatnd plocha 2003 2003,00 1/1 2003,00
882/2 ostatnd plocha 2385 2385,00 1/1 2385,00
882/17 ostatnd plocha 1927 1927,00 1/1 1927,00
Spolu vymera | ‘ 6 315,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 66,39 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné casti v mestach od 50 000 do 100 000

obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti

koef1c1zii‘;sc<ie:becne] s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v 1,40
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
kv . “ I, P .
koeficient intenzity vyusitia vybavenim, rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, nebytové stavby pre 1,05
priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych  |4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr ey . - . . .
Koeficient funkéného 2.zmieSané Gzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha 1,20
irs . a byty)
vyuzitia uzemia
ki . . , - L . i .
koeficient technickej 4_. V(,él mi dobra vybavenost (moZznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené vo
koeficient povysSujicich  |zvySenej vychodiskovej hodnote 1,30
faktorov
kr
koeficient redukujticich  |nevyskytuju sa 1,00
faktorov
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,40*1,05*1,00* 1,20 * 1,50 * 1,30 * 1,00 3,4398
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHwm * kep = 66,39 Eur/m?2 * 3,4398 228,37 Eur/m?

VSeobecna hodnota pozemku

VSHpoz = M * VSHwm = 6 315,00 m2 * 228,37

1442 156,55 Eur

Eur/m?2
VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota

pozemku v celosti [Eur]

parcela ¢. 882/1 457 425,11
parcela ¢. 882/2 544 662,45
parcela €. 882/17 440 068,99
Spolu 1442 156,55

2.1.1.1.2 Parcely ¢. 882/91, 882/92, k. 4. Dubravka

Parcela Druh pozemku Vzorec p ot Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
882/91 ostatnd plocha 3197 3197,00 1/1 3197,00
882/92 ostatnd plocha 1416 1416,00 1/1 1416,00
Spolu vymera | | | 461300
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 5. vel'mi dobré obchodné a obytné casti v mestach od 50 000 do 100 000
Koeficient Vséeobecne' obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti 140
situacie ) s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v !
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
k 5. rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
Koeficient inte\;lzit Writia vybavenim, rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, nebytové stavby pre 1,05
yvy priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych  |4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
koeficientkfFunk(:ného 2.zmieSané Gzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha 120
vers . a byty) !
vyuzitia uzemia
Koe ficientk tlechnickej 4. vel'mi dobré vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
infrastruktiry pozemku sieti)
kz
koeficient povysSujtcich  |nevyskytuju sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich  |nevyskytuju sa 1,00
faktorov
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

udok & 11/2018

Nazov

‘ Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie

Jednotkova hodnota pozemku

VSeobecna hodnota pozemku

kep = 1,40 * 1,05 * 1,00 * 1,20 * 1,30 * 1,00 * 1,00
VSHwmy = VHwm * kep = 66,39 Eur/m2 * 2,2932
VSHpoz = M * VSHwm = 4 613,00 m2 * 152,25

702 329,25 Eur

2,2932
152,25 Eur/m?

Eur/m?2
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
Nazov VSeobecna hodnota
pozemku v celosti [Eur]
parcela ¢. 882/91 486 743,25
parcela ¢. 882/92 215 586,00
Spolu 702 329,25
2.1.1.1.3 Parcela ¢. 882/93, k. 4. Dubravka
Parcela Druh pozemku Vzorec , ) L Podiel Vymera [m?2]
vymera [m2]
882/93 ostatna plocha 473 473,00 1/1 473,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHumj = 66,39 Eur/m?2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
- S, . obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej . . o . . L 1,40
situacie s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
K 5. rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
\" ; v s . - . s ,
koeficient intenzity vyuZitia vybavenim, rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, nebytové stavby pre 1,05
priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s mozZnost'ou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr v . . " . . ,
Koeficient funkéného 2.zmieSané Uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha 1,20
vers . a byty)
vyuzitia uzemia
ki Vs . , M , - . . .
koeficient technickej 4.. V(,El mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. “ . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz pozemkKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené vo
koeficient povysujtcich  |zvysenej vychodiskovej hodnote 1,30
faktorov
kr iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby,
koeficient redukujiicich |nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, obmedzujuce 0,50
faktorov regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,40*1,05*1,00*1,20*1,50* 1,30 * 0,50 1,7199

Jednotkova hodnota pozemku

VSeobecna hodnota pozemku

VSHwy = VHwm * kep = 66,39 Eur/m2 * 1,7199
VSHpoz = M * VSHy = 473,00 m? * 114,18 Eur/m2

114,18 Eur/m?

54 007,14 Eur
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2.1.1.1.4 Parcela ¢. 3400/160, k. u. Dubravka

Pozemok je geometricky a polohovo urceny, zobrazeny v katastralnej mape a oznaceny parcelnym ¢islom (parcela). V mieste
nie je podla predloZenych ndhl'adov map vybudovana kompletna lokalna infrastruktira- vodovod, kanalizacia, el. energia,
plyn elektrickd energia, telekomunikacie ainternet. Podl'a predloZeného stanoviska naprie¢ pozemkom vedie STl plynové
potrubie.

Jedna aplochu zpodstatnej plochy zatravnenu, CiZe nezastavanu Ziadnymi stavbami, lokdlne po okrajoch zarastena
naletovymi drevinami. Plocha je rovinnj, niveleta pozemku je asi 2 m nad uroviiou pristupovej asfaltovej cesty- Agatova ulica.
Vyhl'adovo podmienky stabilné. Je moZné uvaZovat so zdstavbou vzmysle regulativ uvedenych vuzemnopldnovacej
dokumentacii. Koeficient povysujicich faktorov je pouZzity v hodnote 1,6 z dévodu polohy posudzovaného pozemku- s trvale
zvySenym zaujmom o kipu pozemkov a moznost'ou zastavby.

Parcela Druh pozemku Vzorec a Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
3400/160 ostatna plocha 13450 13450,00 1/1 13450,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHumj = 66,39 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. veI'mi dobré obchodné a obytné casti v mestach od 50 000 do 100 000

obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti

koef1c1ii';\;iie:becne] s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v 1,40
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
kv . > IR, (o .
koeficient intenzity vyusitia vybavenim, rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, nebytové stavby pre 1,05
priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych  |4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr e . - . . .
Koeficient funkéného 2.zmie$ané Gizemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha 1.20
irs . a byty)
vyuzitia uzemia
ki . , Y , — . . e
octcen ek <o bavnes (nonost apotea e by vrenfhsi |y
infrastruktiry pozemku P yvoay, Y Py
kz pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené vo
koeficient povysSujicich |zvySenej vychodiskovej hodnote 1,60
faktorov
kr
koeficient redukujticich  |nevyskytujui sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,40*1,05*1,00*1,20 *1,30 * 1,60 * 1,00 3,6691
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm; * kpp = 66,39 Eur/m2 * 3,6691 243,59 Eur/m?2
S = * VS = 2%
Vseobecna hodnota pozemku ‘E[ilr-l/l)r(;fz M* VSHuj =13 450,00 m? * 243,59 3276 285,50 Eur
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

ULOHA:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

e pozemkKy parcelné Cislo 882/1, 882/2, 882/17, 882/91, 882/92, 882/93, zapisané na liste vlastnictva ¢islo 6049, obec
Bratislava, katastralne izemie Dtibravka,

e pozemok parcelné cislo 3400/160, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 6049, obec Bratislava, katastralne Uzemie
Dubravka.

pre ucel zamysl'aného prevodu.

ODPOVED:

Ku diiu 06.03.2018 stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty uvedenych nehnutel'nosti, vo vyske:

5470 000,00 Eur
2. VSEOBECNA HODNOTA
Rekapitulacia :
Stavby:
PozemKky:
Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 5474 778,44 Eur

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [Eur]
Stavby
Pozemky
Parcely ¢.882/1,882/2,882/17, k. i. Dibravka - parc. ¢. 882/1 (2 003 m2) 457 425,11
Parcely ¢.882/1,882/2,882/17, k. i. Dibravka - parc. ¢. 882/2 (2 385 m2) 544 662,45
Parcely ¢.882/1,882/2,882/17, k. i. Dibravka - parc. ¢. 882/17 (1927 m2) 440 068,99
Parcely ¢.882/91, 882/92, k. u. Dubravka - parc. ¢. 882/91 (3 197 m?) 486 743,25
Parcely ¢. 882/91, 882/92, k. . Dibravka - parc. ¢. 882/92 (1416 m2) 215 586,00
Parcela ¢. 882/93, k. u. Dubravka - parc. ¢. 882/93 (473 m2) 54 007,14
Parcela ¢. 3400/160, k. 4. Dubravka - parc. ¢. 3400/160 (13 450 m2) 3276 285,50
Spolu pozemky (24 851,00 m2) 5474 778,44
Spolu VSH 5474 778,44
Zaokruhlena VSH spolu 5470 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 5470 000,00 Eur
Slovom: Patmilionovstyristosedemdesiattisic Eur
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4. MIMORIADNE RIZIKA

Neboli zistené.

Priemerné ceny podl'a portalu realitnej kancelarie www.nehnutelnosti.sk, predaj pozemkov v okrese Bratislava IV st na
urovni 217,00EUR/m2:

Vyvoj cien nehnutelnosti za poslednych 53 tyzdfov
Grafy zobrazuji priememné ceny nehnutelnosti za m2

— Bratislava IV - Stavebny pozemok
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Zobrazit' inzeraty: Stavebny pozemok Bratislava [V

Podl'a prieskumu aktudlneho trhu s nehnutel'nostami konstatujem, Ze pred diiom vypracovania posudku boli v mesiaci marec
2018 v aktudlnej zavaznej inzertnej ponuke realitnych kancelarii (tlacené a elektronické média) k dispozicii v danej lokalite-
Bratislava, m ¢. Dubravka prevazujice ponuky stavebnych pozemkov v rozptyle cien od 160 az 450 EUR/m2. v zavislosti od
technickej infrastruktiry, polohy, velkosti a moznosti zastavby.

S ohl'adom na vysSie uvedené stanovujem vSeobecnl hodnotu pozemkov pre ucel zamysl'aného predaja formou zamennej
zmluvy tak, ako je v zavere uvedené.

Znalecky tkon (znalecky posudok) bol vypracovany v Styroch exemplaroch, z ktorych tri odovzdané Objednavatel'ovi a jeden
ostava v archive Znalca.

V Bratislave dia 6.3.2018 Ing. Juraj Talian, PhD.
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SPOLU PRILOHY: 21xA4 STRANA ¢.13 - 33

Strana ¢. 12



