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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 78/2020

stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemkov v k.u. Dabravka,
na ul. L. Zubka 6, ktoré su vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy
e odclenené pozemky z p.¢. C KN 2772, LV 847 vzniknuté podla
GP €. 63/2019

parc. €. 2772/1 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 640 m?,
parc. €. 2772/5 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 413 m?,
parc. €. 2772/6 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 12 m?,

e odclenené pozemky z p.¢. C KN 2773, LV 847 vzniknuté podla
GP ¢. 63/2019

. 2773/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 185 m?

2773/3 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 21 m?

2773/5 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1 m?

2773/8 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 195 m?
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. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou znalca je stanovenie v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &.
492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni a predmetom
skumania su: pozemky v k.u. Dubravka, ul. L. Zabka, ktoré su vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy
v rozsahu:

o odclenené pozemky z p.€. C KN 2772, LV 847 vzniknuté podla GP ¢. 63/2019

parc. €. 2772/1 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 640 m?,
parc. €. 2772/5 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 413 m?,
parc. €. 2772/6 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 12 m?,

o odélenené pozemky z p.€. C KN 2773, LV 847 vzniknuté podla GP €. 63/2019

parc. €. 2773/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 185 m? ,
parc. €. 2773/3 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 21 m?,
parc. €. 2773/5 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1 m,
parc. €. 2773/8 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 195 m?

1.2 Uéel znaleckého posudku: zadmenna zmluva — vysporiadanie pozemku v areali zariadenia DSS na ul.
L. Zubka v Bratislave.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie technického stavu): ku
dru obhliadky 2.11.2020

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

ku dru obhliadky 2.11.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatelom :

Objednavka ¢. OTS 2002615 SNM/20/090/MR zo dna 29.9.2020 — elektronicky

Mapovy podklad — vyznacenie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape

Uzemnoplanovacia informacia &.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo dfia 17.8.2020

GP ¢&. 63/2019 na oddelenie pozemkov p.¢. 2772/1,5,6 a 2773/1,2,3,5,8,9 a vyznaCenie pozemkov
pre ucely restitucie p.¢. 2772/2,3,4, a 2773/4,6,7,10 zo dna 15.8.2020, vypracoval Niologik, s.r.o.,
MiletiGova 49 Bratislava, ICO 517 869 07, bez overenia v katastralnom konani.

b) Ziskané znalcom :

o Aktualna kopia katastralnej mapy, zo diha 10.11..2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnosti, informativny charakter.

e \ypis zkatastra nehnutelnosti pre p.C. 2772 a 2773 zo dha 1.11.2020, vytvoreny cez
www.katasterportal.sk, informativny, Udaje platné k 9.11.2020

e  Zaznam z obhliadky pozemku a stavieb na flom zo dna 2.11.2020 - fotodokumentacia skutkového
stavu pozemku.

e Analyza trhu s nehnutelnostami v danom Uzemi a Case.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch v zneni neskorSich zmien a
doplneni.

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

= Vyhld8ka MS SR ¢&. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timocnikoch a prekladateloch.

=  Vyhld8ka MS SR €. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre
znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorSich zmien a doplneni.

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

= 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 o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

= Zakon €. 513/2009 Z. z. o drahach a o zmene a doplneni niektorych zakonov

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

=  Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutelnnosti.sk, www.mapy.bratislava.sk,
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1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov
V nasledujucej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veli¢in tykajice sa predmetu posudku
a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhlaska MS SR 6. 492/2004 o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich zmien a
doplneni. V zneni neskorsich zmien a doplneni

V8eobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku diu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktoru by
tento mal dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat s patricnou 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 zohladrujice 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 nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patriCnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTEINOSTI A STAVIEB

V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovana metdda (pouZije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prengjmu)
¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)

d) metéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit' aj viac metdd sucasne, pricom v zavere bude po zdévodneni uvedena len vieobecna
hodnota uréena vybranou metédou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdéd vzdy
pouzije metdéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladfiuje najma faktor — sucasny
technicky stav.

Porovnavacia metéda
Pri_vypoéte pozemkov sa pouziva transakCny pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odli$nosti
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, spdsob platby a pod.),

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

f) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit v8etky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypolte sa mbze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Metdda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:
e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
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zastavaného uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného Uzemia 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.

e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu orna pdda alebo trvaly
travny porast.

e 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 Gizemia obci.

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypodita podla zakladného vztahu
VSHroz = M . VSHw, [€]

kde
M — vymera pozemku v m?
VSHw — jednotkova v8eobecna hodnota pozemku v €/m?2.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa méze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.

VSHws = VHw . keo [€/m2],
kde
VHwm — jednotkova vychodiskovd hodnota pozemku, ktora sa ur€i podla tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat jednotkovu vychodiskovi 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 vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky 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 diferenciécie vztahuje
na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkovd vychodiskova hodnota pozemku po
zohladneni zvySeného zaujmu o kupu nehnutefnosti je hodnota prislichajuca klasifikacii obce, v ktorej sa
pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podfa vztahu
kep = ks . kv . ko . kr . ki . kz . kr [],

kde:

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

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

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

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

e ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infraStruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozZného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odpord¢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 uzZ neboli zohfadnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

¢ kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouZit, ak uz neboli zohfadnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na u€ely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zat'aze
sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
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Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizacnych koeficientov do vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie
je uvedeny v platnej legislative.

Zakon 6. 66/2009 Z. z., zakon o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré preSli z vlastnictva Statu na obce a vysSie uzemné celky a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

§1

(1) Tento zakon upravuje usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami vo vlastnictve obce
alebo vysSieho uzemného celku, ktoré presli do vilastnictva obce alebo vy$Sieho uzemného celku podfa
osobitnych predpisov, vratane prilahlej plochy, ktora svojim umiestnenim a vyuzitim tvori
neoddelitel'ny celok so stavbou (dalej len ,pozemok pod stavbou*)

(2) Tento zakon sa primerane vztahuje aj na usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom, na ktorych je
umiestneny cintorin, okrem pozemkov vo vlastnictve cirkvi, Sportovy areal alebo verejna zelen, ak tento
cintorin, Sportovy aredl alebo verejna zeler presli do vlastnictva obce podla osobitného predpisu.

(3) Tento zakon sa nevztahuje na usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami, ktoré
sluZia na podnikatelské ucely.

§4

(1) Ak nema vlastnik stavby ku diu G€innosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uzivanému vilastnikom stavby dinom
ucinnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajuce vechému bremenu, ktorého
obsahom je drzba a uzivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutoénit’ stavbu alebo zmenu
stavby, ak ide o stavbu povolenu podla platnych pravnych predpisov, ktora preSla z vlastnictva Statu na
obec alebo vy3si uzemny celok. Podkladom na vykonanie zaznamu o vzniku vecného bremena v katastri
nehnutelnosti je supis nehnutelnosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajuce
vecnému bremenu.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov v zmysle udajov v GP
63/2019, ktory nie je overeny v katastralnom konani.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemam k dispozicii preukazatefné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatefnych pozemkov s uréenym ucelom vyuzitia a pod.). Ponukané su v inzertnych portaloch ceny za
predaj/kupu stavebnych pozemkov uréenych najma pre byvanie. Pozemky s uvadzanymi ponukovymi
cenami maju rozdielne moznosti vyuzitia - zastavania - ako je predmet ohodnotenia (skutoc¢né vyuzitie —
pozemky pod ostatné obytné budovy, pod objekty socialnych sluzieb), obvykle maju moznost vysokého
vyuzitia — viacpodlazna, komeréna bytova zastavba, alebo vymeru vhodnu na stavbu pre rodinné byvanie -
IBV.

Priemerna cena pozemkov uvadzana v Statistikach realitnych portalov je spracovana z celého okresu
Bratislava IV. V ponukanej cene realitnych spolo€nosti je zahrnuta provizia realitného makléra vSeobecne
neznamej vySky. V ponukach chybaju udaje o moznych pristupoch, inZinierskych sietach k nehnutefnosti,
moznosti intenzity vyuZitia su z informacii Uzemného planu €asto nespravne interpretované. Zistené ponuky
sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukazatelné spolo¢né atributy potrebné pre porovnanie.
Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len orientalnym ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti
v danej oblasti.

Pohyb avyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava IV je zobrazeny tiez v nasledujucom grafe, kde
spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spolo¢nosti (nie skutocne uskutoénenych predajov),
ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutelnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozliSuje funkéné vyuzitie pozemkov, prevlada inzercia ponuk na byvanie,
Statistické spracovanie nevylucuje ponukové extrémy (maxima a minima), nepracuje s pocetnostou ponuk.
Aktualne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom Uzemi bez rozdielu Ucelu vyuZitia a moznosti
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preverenia po¢tu ponuk v danom tyzdni na Urovni 226 eur/m?, obvykle vratane sprostredkovatelskej provizie
a poplatkov za sluzby spojené s kupou.

PODROBNY VYVOJ CIEN

Bratislava IV - Pozemky

— Stavebny pozemok — Zahrady, sady — Orna poda
— Luka, pasienok = Ostatné pofnoh. pody

300

50 Stavebny pozemok
226 €/m2 {

PRIEMERNA CENA (€/m2)

Zobrazit' inzeraty: Pozemky Bratislava IV

Kupne zmluvy zverejfiované na strankach hl.m. SR Bratislava sa netykaju pozemkov pod stavbami
obdianskej vystavby podobného charakteru a velkosti, nie su vhodné do porovnavania, tak aby bol
zabezpec€eny transakcny pristup.

Z uvedenych dbvodov je vSeobecnd hodnota nehnutelnosti stanovend metédou polohovej diferenciacie,
ktora objektivizaCnymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, mozZnosti pristupu, vyuZitia,
avzmysle platnej legislativy pre ucCely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataz spojenu
s existenciou stavby na tomto pozemku. Metdédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad
najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patriChou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
Vypis z katastra nehnutel'nosti:
Pévodné parcely €. 2772 a 2773 evidované na katastradlnej mape, register ,C* nemaju zalozené listy
vlastnictva, st evidované na mapovom liste 1822 a 1824, v k.U. Dubravka, okres Bratislava IV, obec BA MC
Dubravka. Z vypisu katastra nehnutefnosti vyplyva:

Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné | Vymera | Druh Spoésob | Umiest. Druh List mapy
Cislo v m2 pozemku vyuzitia | pozemku chr. N.
2773 2221 Zastavana plocha a nadvorie 18 1 1822
2772 1249 Zastavana plocha a nadvorie 16 1 1824
Legenda:

Kod spdsobu vyuzivania pozemku:

16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznac¢ena supisnym ¢Cislom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor

Koéd umiestnenia pozemku: 1— Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby
Sup.Cislo | Na p.C. Druh Popis stavby Iny Udaj
stavby
1194 2772 12 Zariadenie soc. sluzieb Parcela na LV 847
List vlastnictva ¢. 847
Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné

gislo  a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)

_\_O<

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1,
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Bratislava, PSC 814 99, 3 Spoluvlastnicky podiel: 1/1
2 Jaksik Libor r. Jaksik, Grésslingova 71, Bratislava, PSC 811 09, SR /

b.2) Geometricky plan ¢&. 63/2019

K dispozicii bol Geometricky plan €. 63/2019, ktory vypracoval Niologik, s.r.o., MiletiCova 49, Bratislava 821
09, ICO 51786907, vyhotoveny dfia 15.8.2020, bez overenia v katastralnom konani.

Z geometrického planu vyplyva rozsah novovzniknutych parciel. Pévodné parcely &. 2772 a 2773 registra C
KN su bez zaloZeného listu vlastnictva, v k.u. Dubravka, okres Bratislava 1V, evidované na mapovom liste
1822 a 1824.

Novovzniknuté parcely su v navrhu geometrického planu v rozsahu:

) zp.¢. CKN 2772,

parc. €. 2772/1 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 640 m?, kéd 15

parc. €. 2772/5 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 413 m?, kéd 15

parc. €. 2772/6 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 12 m?, kéd 15

o z p.¢. CKN 2773,

parc. €. 2773/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 185 m? , kod 18
parc. €. 2773/3 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 21 m?, kéd 18
parc. €. 2773/5 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1 m?, kod 18
parc. €. 2773/8 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 195 m?, kod 18

15- Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznagena supisnym €islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 2.11.2020 — nehnutefnost — pozemky su
v sUc¢asnosti vyuzivané ako pozemky pod stavbou s poskytovanim socialnych sluzieb v areali DSS na ul. L
Zubka 6 v Bratislave MC Dubravka. Pozemky su pristupné pre obhliadku z okolitych spevnenych ploch —
chodnikov, do arealu nebol mozny vstup, k u&elu vypracovania posudku nebola nutna pritomnost
zadavatela. V ramci obhliadky a miestneho Setrenia bola zaznamenana poloha IS v Uzemi, mozZnosti
pristupu k nehnutefnosti — ul. L. Zubka alebo Bulova - verejna komunikacia. V ¢ase obhliadky bola vykonana

fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s fotodokumentéaciou je su€astou textu tohto posudku.

d) Technickd dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii nebola ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. Skutocné vyuzitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkéné vyuzitie vyplyva z dodanej UPI z 17.8.2020 — kod 201. Pozemky su
zastavané podla kédov uvadzanych v evidencii z vypisu katastra nebytovou budovou (p.C. 2272)
s prifahlym dvorom (p.€. 2773). V zmysle obhliadky je na pozemku situovana jednopodlazna budova
v uzatvorenom areali s parkom, uréena na iné typy byvania a poskytovanie socialnych a zdravotnych sluzieb
(ambulantné pobyty, celotyZdfhoveé pobyty).

K dispozicii bol tiez geometricky plan bez overenia v katastrdlnom konani, ktory pozemky pod budovami
rozdeluje a od¢lefiuje a je vyhotoveny pre ucely restitucie.

Celistvost’ vlastnictva pozemku pod budovou je naruSenda Castami pozemkov, ktoré su predmetom
restitu¢nych narokov.

Nachadzam nezrovnalost v technickych podkladoch so skutoénostou, ked podla navrhu GP &. 63/2019 je
na parcelach &. 2271/1,5,6 - novy stav — situovana zastavana plocha s kddom spdésobu vyuzivania 15, ¢o
predstavuje bytovu budovu oznacenu supisnym Cislom. V skutoCnosti je na pozemku postavena nebytova
budova sluzZiaca ako obCianska vybavenost.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom.

Znalcom bola zaobstarana aktualna kopia katastralnej mapy, informativny vypis z katastra nehnutelnosti
k predmetu ohodnotenia. Doklady maju informativny charakter, su vytvorené cez verejny portal z katastra
nehnutelnosti. Predmet ohodnotenia nie je evidovany na liste vlastnictva, je evidovany v registri ,C“ na
katastralnej mape a vlastnictvo k pozemkom je evidované na LV €. 847, v podiele 1/1 pre hl. m. SR
Bratislava. Druhym vlastnikom je FO bez vyznacenia spoluvlastnickeho podielu.

K predmetu ohodnotenia neboli zistené tarchy.

Pre ucCely znaleckého posudku sa na skutoénost umiestnenia stavieb na pozemkoch podfa navrhu GP &.
63/2019 ako na zat'az sposobenu vlastnikom stavby v zmysle platnej legislativy (Vyhl.¢. 492/2004 Z.z.
v zneni neskorsich zmien a doplneni) neprihliada.

Dodany Geometricky plan & 63/2019, ktory vypracoval Niologik, s.r.0., Miletiova 49, Bratislava ICO:
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51786907, zo diia 15.8.2020, je bez overenia v katastrdlnom konani — navrh. Udaje uvedené
v geometrickom plane nie su evidované v katastri nehnutelnosti. Na zaklade osobitnych poZiadaviek
zadavatela vykonam ohodnotenie v zmysle objednavky podfa dodaného GP.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:
pozemKy v k.u. Dubravka, ktoré su vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu:

odcélenené pozemky z p.¢. C KN 2772, LV 847 vzniknuté podla GP ¢. 63/2019

parc. €. 2772/1 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 640 m?,

parc. €. 2772/5 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 413 m?,

parc. €. 2772/6 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 12 m?,

o od¢lenené pozemky z p.¢. C KN 2773, LV 847 vzniknuté podla GP ¢. 63/2019
parc. €. 2773/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 185 m?

parc. &. 2773/3 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 21 m?

parc. €. 2773/5 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1 m,

parc. €. 2773/8 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 195 m?

dg) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: stavby
na pozemkoch nie su predmetom ohodnotenia (budova DSS na ul. L. Zubka 6 Dubravka).

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost — pozemky podfa neovereného GP €. 63/2019 sa nachadza na ulici L Zubka €. 6, s pristupom
z rovhomennej ulice a ulice Bulova, v lokalite Zaluhy na zaciatku MC Dubravka v hl.m. SR Bratislava, v
okrese BA IV. Pozemky su v teréne ohranic¢ené stavbou DSS a odkvapovymi chodnikmi - prislusenstvo k
stavbe.

Poloha pozemkov v ramci Uzemia:
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Mestska Cast Dubravka je okrajovym sidelnym utvarom hl.mesta SR, v susedstve s katastralnym tzemim
Karlova Ves, Devin, Devinska Nova Ves a Lama¢, vybudovana v 60.-70. rokoch minulého storoCia ako
bezné sidlisko z povodnej vidieckej obce s rovnakym nazvom. Pocet obyvatelov sa pohybuje okolo 30 az 35
tisic. V mestskej Casti plna obchodna vybavenost, predajne Lidl a Billa, OC Saratov, OC Dubrawa, Tesco
Expres a Kaufland. Nedaleko mestskej ¢asti Dubravka sa nachadza miestna ¢ast Bory, v nej Obchodny a
zabavny komplex Bory Mall. V mestskej ¢asti sa nachadzaju urady miestneho vyznamu (stavebny a obecny
urad), ale aj Statneho vyznamu (napr. okresny sud BA V), zdravotné strediskd, Skoly, 8kélky, gymnazium a
stredné Skoly, Sportoviska pri Skolach a mimo nich (kupalisko Rosni¢ka, tenisové kurty, 2x futbalovy Stadién
po komplexnej rekonstrukcii, zimny Stadion - nedaleko, Sportové centrum na Agatovej, parky). Mestska Cast
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je obkolesena z vychodnej strany diafniénym usekom D2, zo zapadnej strany chranenou krajinnou oblastou
Devinska kobyla.

V bezprostrednej blizkosti sidelného Utvaru Dubravka prechadza usek diafnice D2, €o je najnovsi usek tejto
dblezitej diafnice eurépskeho vyznamu s tunelom Sitina, moZné napojenie na obchvat Bratislavy a vyjazdy
v8etkymi smermi — priame napojenie z lokality po Harmincovej. V okoli predmetu ohodnotenia sa nachadzaju
bytové domy, z&kladna a stredna Skola, parky zimny Stadion, futbalové ihrisko, dom sluzieb, zdravotné
stredisko pri Brestovke. Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli znalcom pocas obhliadky zaznamenané.

V lokalite je vysoka hustota obyvatelstva, pracovna prilezitost je vzhfadom k polohe v hl. meste SR a
k pristupu do centra MHD bez obmedzeni velmi dobra — elektrickova trat po rekonstrukcii, bez obmedzeni
v dopravnej Spicke. V blizkosti je MHD na ul. Sch. Trnavského — elektricky autobusy, alebo na Harmincovej
- autobusy.

MC Dubravka je vSeobecne dlhodobo vyhladavana lokalita na byvanie, s vysokym zaujmom o kupu
pozemku na byvanie, s minimalnou moznostou rozvoja IBV (min. volnych pozemkov). Pripravenost
inZinierskych sieti je v mestskej €asti a v danej lokalite dostatoénd, reprezentovana verejnou kanalizaciou,
vodovodom, moznostou napojenia na plyn a elektrickd energiu, telefon. ZvySeny zaujem o kdpu pozemku
pod obgiansku vybavenost nepredpokladam.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom, stabilizovanom uUzemi, z hladiska funkéného vyuzitia je celé
uzemie prevazne vyuzivané na byvanie v objektoch HBV s ob&ianskym vybavenim vo vnutroblokoch, a
v bezprostrednom okoli. Pozemky st suéastou budovy a arealu DSS. K pozemkom sa v zmysle dodanej UPI
zo dha 17.8.2020 viazu regulativy s kodom 201 — ob¢ianska vybavenost celomestského a nadmestského
vyznamu (Uzemie arealov a komplexov obc&ianskej vybavenosti - zariadenia zdravotnictva a socialnych
sluZieb....). Skuto&né vyuzitie je totoZzné s urenym vyuzitim.

1. Pre fizemie, kforého sidastou je pozemok parc. & 2772, ki Dubravka funkéné vyuFitie
uzemia: obdianska vybavenost' celomestského a nadmestského viznamu, Sislo funkeic 201,
(tabulka C. 2201 v prilohe listu), stabilizované Gzemie.

Funkéné vyuiitie dzemia:

abéianska vybavenost’ celomestského a nadmestskébo vyemamu, fislo funkcie 201
Podmicnky funkéného vyunZitia plich: dremia arcdlov a komplexov obfianskes vyhavenost
-.-_::]umcmskﬂhn- a nadmestského v¥znamu s konkrétnymi ndrokmi a :]1arak|-_-|-'|.t:|i]\e;mi podla
tunkéného zamerania. Sofastou Gzemia s0 plochy zelene, vodné plochy ako silast’ parteru,
dopravné a technické vybavenie, gard®e a zariadenia pre poZiarnu a civilni obranu.

Podiel funkcie byvania nesmie prekroéit’ 30% z celkovich podlainyeh plach nadzemnej casti
Zastavby funkéng plochy. .

Spisoby vywZitia funkénych plich:

Previddajice: zariadenia administrativy, sprdvy ariadenia, sariadenia kultirv & zdbayv.
se:rigd::u.'& cirkvi a pa vykondvanie obradov, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia
vereeho stravovania, zariadenia obchodu a slufieb, zariadenia zdravoinictva a socidlne]
starostlivosti, zariadenia dkolstva, vedy a vyskumu.

Iné ako suCasné vyuZitie neuvazujem, vyssie vyuzitie neuvazujem.
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pristup k arealu s predmetom ohodnotenia je z obecnej komunikacie — ulica L. Zubka alebo po chodnikoch
na ul. Bulova. Na pozemkoch sa nachadza stavba budova DSS, na ktoru vzhladom k ucelu vyuzitia posudku
— vzajomné vysporiadanie vlastnika stavby a vlastnika pozemkov - nebude pri hodnoteni redukujucich
faktorov prihliadané, ako na rizika spojené s vyuzivanim nehnutefnosti.

Riziko spojené s uzivanim je tiez vlastnictvo €asti pozemkov pod stavbami, ktoré je predmetom restituéného
konania, s obmedzenim nakladania s nehnutelnostou. Iné rizika spojené so suasnym vyuZivanim neboli
zistené.

2.1 Skupina pozemkov podla navrhu GP €. 63/2019 k.u. v Dubravka,
Bratislava

Ide skupinu pozemkov, ktoré su situované pod budovou uréenou pre obciansku vybavenost - socialnu
starostlivost’ v Domove socialnych sluzieb, vo vlastnictve Bratislavského samospravneho kraja. Pozemky su
v k.0. Dubravka v zastavanom uzemi obce, sfunkénym vyuzitim ako pozemky uréené na obc&iansku
vybavenost v stabilizovanom tzemi, kod vyuzitia 201.

Pozemky su rovinaté, s moznostou napojenia na vsetky IS v okoli. Zaujem o kupu pozemku je v danom
pripade mozny len zo strany Ziadatela o vysporiadanie pozemku a vlastnika stavby na tomto pozemku
v jednej osobe. Zaujem o kipu pozemkov v lokalite dlhodobo pretrvava, avSak zaujem je najma o pozemky
s vysokou moznostou vyuZitia - pre Uucely komeréného hromadného byvania a polyfunké&né ucely alebo na
individualnu vystavbu uréena pre byvanie. Nakolko sa na pozemkoch nachddza jednopodlazna budova
rozloZitého tvaru, povazujem vyuzZitie pozemku za nizke, zaujem o tento typ pozemku s uréenym vyuzitim
nepovazujem za zvySeny, neuplatiujem povySujuci faktor — nie je dévodny. Redukujuci faktor je uplatneny

10
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z titulu velkosti vymery pozemkov a najma z titulu rizik spojenych s vyuzivanim pozemkov ako celku, ked
celistvost' vlastnictva pozemku pod budovou DSS je naruSena Castami pozemkov, ktoré su predmetom
reStitucného konania a nie je mozné s tymito pozemkami nakladat. Na stavby na pozemkoch sa ako na
pritaz neprihliada.

Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny, zohladnené su 3pecifika

pozemku.

2.1.1 Metéda polohovej diferenciacie
Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizacné faktory su ur€ené so zretelom na
analyzu polohy a vybavenia Uzemia, ktora je uvedena v popise vSeobecnej hodnoty.

Podla GP 63/2019 z p.¢€. 2773

Spolu , .
. Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
N podiel [m?]
[m?]
2773/2 zastavana plocha a nadvorie 185,00 1M 185,00
2773/3 zastavana plocha a nadvorie 21,00 11 21,00
277315 zastavana plocha a nadvorie 1,00 11 1,00
2773/8 zastavana plocha a nadvorie 195,00 11 195,00
Spolu
|:,) 402,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHm, = 66,39 €/m?
o . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
. . Hodnotenie koeficient
koeficientu "
5. velmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvateflov, luxusné
- ks; .lobytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
koef|C|es?ttu\;sC?§becneJ rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov 1,40
MC Dubravka je obytnou zénou a stéastou hl.m. SR Bratislava s
poctom obyvatelov cca 35 000, okrajovéa Cast’ mesta
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
- rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
. kV_ .. | nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport
koeficient intenzity | Standardnym vybavenim 1,00
vyuzitia
Y V ¢ase obhliadky je skupina pozemkov vyuZivana ako pozemky pod
budovou skolského - zdravotnickeho zariadenia, jednopodlazna
rozlozZita budova - nizke vyuZitie pozemku
4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej
. ko . |dopravy
koeficient dopravnych - - — 1,00
vztahov MHD v mieste na ul. SCH. Trnavského - elektricky a autobusy, alebo
na Harmincovej - autobusy, spojenie s dialni¢nym obchvatom.
3. plochy obytnych a rekreanych uzemi (obytna alebo rekreatna
K poloha)
koeficient Funkéného Podla UPI if:le o) stabilizqvané uzemie vyuléitie s kdédom 201- qbéi_qnska 1.00
vyuzitia izemia vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu. Prevladajtca
zastvaba je bytova - HBV, vo vnutroblokoch vybavenie sidliska
prevaZzne zariadenia zdravotnictva, socialnej starostlivosti, Skolstva.

11
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ki
koeficient technickej
infrastruktary
pozemku

4. velmi dobra vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy
verejnych sieti)

Kompletna vybavenost’ lokality - sidlisko so vietkymi IS, optickym
kablom, aj dialkovym vykurovanim, pred pozemkom voda, kanalizacia,
elektrina, plyn

1,50

kz
koeficient
povySujucich faktorov

0. nevyskytuje sa

Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany
Ziadatela a vlastnika budovy, ako vysporiadanie pozemku pod
stavbou. Zaujem o kupu pozemkov v lokalite pretrvava avSak zaujem
Je najmé o pozemKy s vysokym komerénym vyuZitim pre ucely byvania
a polyfunkéné ucely, pre IBV.

1,00

kr
koeficient
redukujucich faktorov

9. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo
prejazdu, ochranné pasmo a pod.)

Pouzitie redukujuceho faktora z titulu vplyvu stavby na tomto pozemku
nie je dévodny. Vyhlaska 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni v§eobecnej
hodnoty pozemku na ucely vyporiadania viastnickych prav k pozemku
medzi vlastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoteni
redukujucich faktorov neprihliada na zataze spésobené viastnikom
stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)"..)"Redukujuci
faktor uplatriujem nakolko subor pozemkov vo viastnictve hl.m. SR
Bratislava pod budovou DSS vo viastnictve BSK je preruseny
vilastnictvom tretich oséb, niektoré pozemky pod budovou nie su
predmetom vysporiadania viastnickych vztahov. Subor pozemkov pod
stavbou tak zostane neuceleny a neusporiadany s rizikovym

nakladanim formu kupy a predaja.

0,60

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov

Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie

keo = 1,40 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,50 * 1,00
* 0,60

1,2600

Jednotkova vSeobecna hodnota

pozemku

VSHMms = VHwms * kpp = 66,39 €/m2 * 1,2600

83,65 €/m?

VYHODNOTENIE

Vseobecha hodnota

Nazov Vypocet [€]
parcela ¢. 2773/2 185,00 m2 * 83,65 €/m?2 * 1/1 15 475,25
parcela ¢. 2773/3 21,00 m2 * 83,65 €/m2 * 1/1 1756,65
parcela ¢. 2773/5 1,00 m2 * 83,65 €/m?2 * 1/1 83,65
parcela ¢. 2773/8 195,00 m?2 * 83,65 €/m? * 1/1 16 311,75
Spolu 33 627,30
Podla GP 63/2019 z p.¢. 2772
Spolu , .
'p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
N podiel [m?]
[m?]
277211 zastavana plocha a nadvorie 640,00 11 640,00
277215 zastavana plocha a nadvorie 413,00 1M 413,00
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2772/6 zastavana plocha a nadvorie 12,00 11 12,00
Spolu
P 1 065,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?
Oznacenie a Hodnota
nazov Hodnotenie koeficient
koeficientu u
5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné
koeficient oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych
vSeobecne; domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov 1,40
situacie MC Dubravka je obytnou zénou a stéastou hl.m. SR Bratislava s poétom
obyvatelov cca 35 000, okrajova &ast mesta
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
- rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu,
. kV, .. | nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
koeflc\lle:tz;gztaen2|ty Standardnym vybavenim 1,00
y V éase obhliadky je skupina pozemkov vyuZivana ako pozemky pod
budovou $kolského - zdravotnickeho zariadenia, jednopodlazna rozlozZita
budova - nizke vyuZitie pozemku
kp 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient
dopravnych MHD v mieste na ul. SCH. Trnavského - elektricky a autobusy, alebo na 1,00
vztahov Harmincovej - autobusy, spojenie s dialnicnym obchvatom.
K 3. plochy obytnych a rekreanych uzemi (obytna alebo rekreaéna poloha)
F
koeficient Podla UPI ide o stabilizované tzemie vyuZitie s kbdom 201- obCianska
funkéného vyuzitia| Vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu. Previadajica 1,00
Gzemia zastavba je bytova - HBV, vo vnitroblokoch vybavenie sidliska prevazne
zariadenia zdravotnictva, socialnej starostlivosti, $kolstva.
ki 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
koeficient verejnych sieti)
_ technickej Kompletnéa vybavenost lokality - sidlisko so véetkymi IS, optickym kéblom, 1,50
infraStruktary aj dialkovym vykurovanim, pred pozemkom voda, kanalizacia, elektrina,
pozemku plyn
0. nevyskytuje sa
KZ. Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany
koevf|g|faqt Ziadatela - viastnika budovy, ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. 1,00
povysujlcich | zauiem o kupu pozemkov v lokalite pretrvava avsak zaujem je najmé o
faktorov pozemky s vysokym komercénym vyuZitim pre ucely byvania a polyfunkcéné
ucely, pre IBV.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené
Uzemia, neobmedzujlce regulativy zastavby a pod.)
k.R. Pouzitie redukujuceho faktora z titulu vplyvu stavby na tomto pozemku nie
koeﬂqlen_t je dévodny. VyhlaSka 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni véeobecnej 060
redukujucich | hodnoty pozemku na Gcely vyporiadania viastnickych prav k pozemku ’
faktorov medzi vlastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoteni
redukujtcich faktorov neprihliada na zataZze sp6sobené viastnikom stavby
(napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)"..)"Redukujuci faktor
uplatriujem nakolko subor pozemkov vo viastnictve hl.m. SR Bratislava

13



Znalecky ukon ¢&. 78/2020

pod budovou DSS vo viastnictve BSK je preruSeny viastnictvom tretich
0s06b, niektoré pozemky pod budovou nie st predmetom vysporiadania
vlastnickych vztahov. Subor pozemkov pod stavbou tak zostane
neuceleny a neusporiadany s rizikovym nakladanim formu kapy a predaja.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie EF(’)D6=01 401,00 71,00 1,00%1,50 % 1,00 1,2600
Jednotkova vSeobecna hodnota X . .
Sozemku VSHwms = VHwmy * kep = 66,39 €/m? * 1,2600 83,65 €/m?
VYHODNOTENIE

, .y Vseobecna hodnota
Nazov Vypocet
(€]

parcela ¢. 2772/1 640,00 m2 * 83,65 €/m2 * 1/1 53 536,00
parcela ¢. 2772/5 413,00 m2 * 83,65 €/m? * 1/1 34 547,45
parcela ¢. 2772/6 12,00 m2 * 83,65 €/m2 * 1/1 1 003,80
Spolu 89 087,25

Ill. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:
Ulohou bolo stanovenie v$eobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skdmania boli: pozemky v k.u.
Dubravka, ktoré su vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu:

parc.
parc.
parc.

parc.
parc.
parc.
parc.

¢ O¢ O .O<

odcélenené pozemky z p.¢. C KN 2772, LV 847 vzniknuté podla GP ¢. 63/2019

€. 2772/1 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 640 m?,
¢.
€. 2772/6 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 12 m?,

2772/5 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 413 m?,

od¢lenené pozemky z p.¢. C KN 2773, LV 847 vzniknuté podla GP ¢. 63/2019
2773/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 185 m?

. 2773/3 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 21 m?
. 2773/5 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1 m
. 2773/8 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 195 m?

Odpoved na ulohu zadavatel’a:

VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovend v sulade s vyhlaSkou MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni
v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - skupiny pozemkov v k.u. Dubravka, ktoré su vo
vlastnictve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu:

parc.
parc.
parc.

parc.
parc.
parc.
parc.

¢ O .O< .O<

odcélenené pozemky z p.¢. C KN 2772, LV 847 vzniknuté podla GP ¢. 63/2019

€. 2772/1 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 640 m?,
¢.
€. 2772/6 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 12 m?,

2772/5 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 413 m?,

od¢lenené pozemky z p.¢. C KN 2773, LV 847 vzniknuté podla GP ¢. 63/2019
2773/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 185 m?
2773/3 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 21 m?

. 2773/5 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1 m
. 2773/8 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 195 m?
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bola ako najvhodnejSia zvolena metdda polohovej diferenciacie, kde na stavbu zariadenia DSS na tychto
pozemkoch nie je v zmysle platnej legislativy (Vyhl.E. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich zmien a doplneni)
prihliadané ako na zataz tohto pozemku.

Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku dru
ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked
kupujuci aj predavajuci konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spolo¢ne s rovnakymi podmienkami moznosti vyuzitia.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Podla GP 63/2019 z p.¢. 2773 - parc. ¢. 2773/2 (185 m?) 15 475,25
Podla GP 63/2019 z p.¢. 2773 - parc. ¢. 2773/3 (21 m?) 1 756,65
Podla GP 63/2019 z p.¢. 2773 - parc. ¢. 2773/5 (1 m?) 83,65
Podla GP 63/2019 z p.¢. 2773 - parc. ¢. 2773/8 (195 m?) 16 311,75
Podla GP 63/2019 z p.¢. 2772 - parc. ¢. 2772/1 (640 m?) 53 536,00
Podla GP 63/2019 z p.¢. 2772 - parc. ¢. 2772/5 (413 m?) 34 547,45
Podla GP 63/2019 z p.¢. 2772 - parc. ¢. 2772/6 (12 m?2) 1 003,80
Seobecnd hodnota celkom 122 714,55
VSeobecna hodnota zaokrihlene 123 000,00
Seobecna hodnota slovom: Jedenstodvadsattritisic Eur

V Bratislave dnha 10.11.2020 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.

IV. PRILOHY

Objednavka €. OTS 2002615 SNM/20/090/MR zo dfa 29.9.2020 —1xA4

2. Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dnha 10.11..2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter - 1xA4

3. Vypis zkatastra nehnutefnosti pre p.6. 2772 a 2773 zo dha 1.11.2020, vytvoreny cez
www.katasterportal.sk, informativny, idaje platné k 9.11.2020 — 2xA4

4. Mapovy podklad — vyznacCenie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape -2xA4

5. Uzemnoplanovacia informacia ¢&.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo diia 17.8.2020, vyber
stran €. 1, 15 — 2xA4

6. GP ¢&. 63/2019 na oddelenie pozemkov p.¢. 2772/1,5,6 a 2773/1,2,3,5,8,9 a vyznacenie pozemkov

pre ucely restitucie p.¢. 2772/2,3,4, a 2773/4,6,7,10 zo dfia 15.8.2020, vypracoval Niologik, s.r.o.,

Mileti¢ova 49 Bratislava, ICO 517 869 07, bez overenia v katastralnom konani — 3xA4

—_

Spolu: 13xA4
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