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evidenéné €islo: 911 517

Zadavatel’ Magistrat hlavného mesta SR Bratislavy,Primacialne nam.¢.1,814 99
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Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka OTS1701019 SNM/17/030/MR, zo dna 27.03.2017

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 67/2016

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov registra "C" KN parc.¢. 21644/10, 21643/52 na
Dumbierskej ulici, v MC Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava lll, v k.U. Vinohrady (pozemky
zapisané na LV €.3495), pre u&ely prevodu vlastnickych prav.

Pocet listov : 20 (ztoho 12 priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 67/2017

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca: )
Stanovit vSeobecnu hodnotu pozemkov registra "C" KN parc.€. 21644/10, 21643/52 na Dumbierske;j ulici, v
MC Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava lll, v k.. Vinohrady (pozemky zapisané na LV ¢.3495).

2, Datum vyziadania posudku:
27.03.2017

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtici na zistenie stavebno-technického stavu):
09.04.2017

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
09.04.2017

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

- Geometricky plan 6.121/2017 na oddelenie pozemkom parc.&. 21643/4,52 a 21644/1,10, v MC Bratislava - Nové Mesto,
k.0.Vinohrady, vyhotoveny Ing.Marian Vostinar-AGM, Jesenna 2, 821 02 Bratislava, dfa 27.03.2017, uradne overeny
Okresnym uUradom Bratislava - katastralny odbor, dfia 31.03.2017, pod ¢&.: 655/2017

- Uzemnoplanovacia informacia k siibornej Ziadosti o stanoviska odbornych tGtvarov magistratu k predaju pozemkov,
vydana Magistratom hl.mesta SR Bratislavy pod ¢.: MAGS OUIC 34712/17, dha 13.03.2017

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €.3495, k.u. Vinohrady, zo dna 07.04.2017, vyhotoveny cez verejny
katastralny portal

- Informativna kopia z katastralnej mapy, k.u. Vinohrady, zo diia 07.04.2017, vyhotovena cez verejny katastralny portal
- Poznatky z technickej obhliadky

- Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:
- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v
zneni novely vyhl.¢. 626/2007 Z.z., vyhl.€. 605/2008 Z.z. a vyhl. €.254/2010 Z.z.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literattra:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &.107/2016 Z.z., ktorou sa meni a dopifia vyhl.&.490/2004
Z.z.

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni
novely zak.¢. 93/2006 Z.z., zak.¢. 522/2007 Z.z. a zak.¢. 520/2008 Z.z.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z.( ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.)
v zneni novely vyhl.¢. 500/2005 Z.z., vyhl.¢. 534/2008 Z.z. a vyhl.€. 33/2009 Z.z.

- Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov (zak. ¢. 103/1990
Zb., zak. €. 262/1992 Zb. a zak. €. 237/2000 Z.z.)

- Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, schvélena
Ministerstvom spravodlivosti SR

- Obgiansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
- Pre Ucely prevodu vlastnickych prav.

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vyluéenia ostatnych metéd
stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpocétovych ukazovateloch na stanovenie
vychodiskovej hodnoty :

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhlaSky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku, v zneni neskorsich noviel.

Metédu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypodet VSH ako $tandardnt metddu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelfnosti v danej lokalite a danom ¢ase.
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Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 67/2017

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

VsSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom tzemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo zastavanych
uzemi obci uréenych na stavbu Uzemnym planom zény alebo planom sidelného uUtvaru, pravoplatnym rozhodnutim o
umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom uzemnom a stavebnom konani alebo
pozemkov zastavanych hlavnou stavbou sa vypocita podla zakladného vztahu:

VSHPOZ = M . VSHMJ [Eur]

kde

M — vymera pozemku v m?,

VSHMJ — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Eur/m?.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podfla vztahu:

VSHMJ = VHMJ . kPD [Eur/m?],

kde

VHMJ — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podfa vztahu

kPD =kS .kV.kD.kP .kl.kZ kR,

kde

kS — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

kV — koeficient intenzity vyuzitia (0,90 — 2,0)

kD — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

kP — koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 — 2,00)

kl — koeficient druhu pozemku (0,60 — 1,50)

kZ — koeficient povySujucich faktorov (1,01 — 3,00)

kR — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

Porovnavaciu metédu som nepouZzil z dévodu, Ze pre vypoclet vdeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k
dispozicii relevantné podkladové materialy na porovnavanie (klipne zmluvy a pod.). Vynosovd metédu som nepouzil z
rovnakého dévodu, ako u porovnavacej metody.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, identifikacia predmetu posiudenia podla dokladu o vlastnictve (v znaleckych
posudkoch v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych stavieb postacuje len identifikacia predmetu
posudenia podl'a overeného geometrického planu alebo ak tak ustanovuje osobitny predpis podla predbezného
geometrického planu) :

-podla listu vlastnictva €. 3495, k.u.Vinohrady

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.€.: 21644/10 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 9893m’ 22 1
- parc.C.: 21643/52 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 1974m? 22 1
Legenda:

Kod spbsobu vyuzivania pozemku
2 - pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestna, miestna a u€elova komunikéacia, lesna cesta, polna
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich su€asti

Kod umiestnenia pozemku
1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik .
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.¢.1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
e Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku.

C. Tarchy:

e Vecné bremeno - opravnenie zriadovat a prevadzkovat verejné siete a stavat ich vedenia na cudzej
nehnutelnosti v prospech Orange Slovensko, a.s., a to pozemky registra C KN parc.¢. 21643/4, 21659,
21648/4, 22410, 21651, 5494/8, 21648/3, 21654/3, 21652, 21653, 21663/4, 21655/1, 21647/3, 21655/2, 21656,
21663/6, 21698/1, 21667, 21680, 21672/1, podla § 66 ods. 1 pism.a) zakona €.351/2011 Z.z. o elektronickych
komunikaciach, Z-13076/16

Iné udaje:
e Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku.
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c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia, datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 09.04.2017.
- Fotodokumentécia vyhotovena dna 09.04.2017.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
Z technickej dokumentécie boli predloZené tieto podkladové materialy: geometricky plan na oddelenie pozemkov
p.€.21643/4,52 a 21644/1,10 zo dha 31.03.2017, uzemnoplanovacia informacia. Pozemky su vyuzivané ako sucast
zahrady pri RD. Pozemky posudzujem ako zahrady(v GP je navrhovany druh kultiry-zastavana plocha).

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych tdajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Ohodnocované pozemky parc.¢.21643/4 a 21644/1 nie su zatial zapisané na LV a ani zakreslené v katastralnej mape.
Pozemky boli od¢lenené GP €.121/2017 od pozemkov registra "C" KN parc.€.21643/4 a 21644/1, ktoré maju v KN
zalozeny LV €.3495.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom st postavené :
1. Pozemky:

e parc.&. 21644/10 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 8m?

e parc.C. 21643/52 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 7m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
VonkajSie upravy resp.ploty,ktoré sa mozu vyskytovat na uvedenych pozemkoch.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti

Pozemky sa nachadzaju v zastavanom Gzemi mesta Bratislava, v mestskej Gasti Nové Mesto, na ulici Dumbierska.
Terén je rovinaty a lokalitu mozno povazovat za obytnu, v prevazne obytnej Casti mesta, ktorej prioritni zastavbu tvoria
rodinné domy. Pristup k pozemkom je dobry, je po spevnenej asfaltovej komunikacii - z ulice Dumbierska a Opavska,
dostupnost je mozna peso, automobilovou (osobnou aj nakladnou) dopravou a tiez vzdialenost' k prostriedkom MHD
dobra-v blizkosti na Limbovej ul.je zastavka trolejbusu, na Patronke su aj zastavky autobusu. V dotknutej lokalite je
moznost napojenia na rozvody vSetkych inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie,
zemného plynu, telefonu a kablovej televizie). Toto Uzemie sa nachadza v bezprostrednej blizkosti malopodlaznej
zastavby obytného Uzemia, stabilizované uzemie.Cesta autom do centra mesta trva cca 11 minut.
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti

Ohodnocovana nehnutefnost "pozemky" su vyuZivané ako zahrada pri rodinnom dome.Podra vydanej UPI dotknuté
pozemky st podla Uzemného planu mesta SR Bratislavy z roku 2007 v zneni zmien a doplnkov uréené na funk&né
vyuzitie: namestia a ostatné komunikacné plochy.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznice na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou

Rizika spojené s plnym vyuzivanim hodnotenych pozemkov neboli v Ease obhliadky evidentné, na nehnutefnostiach
neviaznu Ziadne tarchy ani vecné bremena.Ziadne iné pripadné rizika spojené s uzivanim posudzovanych pozemkov nie
sU mi zname z dostupnych podkladovych materialov.
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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 Zastavané plochy a nadvoria

POPIS

Predmetom stanovenia vS§eobecnej hodnoty nehnutelnosti si novovytvorené pozemky registra ,,C,, KN -parc. €.
21644/10 druh kultury "zastavané plochy a nadvoria" o vymere 8 m”a parc. €. 21643/52 druh kultury "zastavané plochy
a nadvoria" o vymere 7 m?. Uvedené pozemky su vo vlastnictve HI. mesta SR Bratislava v spoluvlastnickom podiele 1/1.
Pozemky maju nepravidelny tvar a nachadzaju sa v mierne svahovitom teréne, v zastavanom Uzemi mesta Bratislava,
katastralne uzemie Vinohrady. Pozemky su pristupné z verejnej cestnej komunikacie prijazdom zo strany ulice
Dumbierska(parc.¢.21644/1) alebo Opavska(parc.6.21643/4).Pozemky maju velmi mald vymeru, z uvedeného dévodu
nie je mozné ich zastavat Ziadnymi stavbami,ani vyuZivat' v su€asnosti inym spdsobom,ako zahradu.PozemKky su
situované vedla pozemku parc.¢.5351/1,ktory je vyuzivany ako zahrada pri rodimnom dome na parc.¢.5350/2.S

uvedenym pozemkom tvoria

v su€asnosti jeden celok.

Parcela Druh pozemku Vzorec , Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
21644/10 zastavané plochy a nadvoria 8 8,00 1/1 8,00
21643/52 zastavané plochy a nadvoria 7 7,00 1/1 7,00
Spolu 15,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwy = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S, . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej , . o . . o 1,40
situacie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
1. vel'mi malé vyuzitie, 2-podlazné sikromné rekrea¢né domceky, 2 - 3-
kv podlazné stavby rodinnych domov s podstandardnym vybavenim,
L . e A . IR . 0,90
koeficient intenzity vyuzitia nepodpivnicené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuZzitim,
pol'nohospodarske stavby bez vyuzitia, bez zastavby v SirSom okoli
kp . . - y y , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach m1e§t, odkial’ sa moZno peso dos_tat k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
kp
koeficient obchodneja  |3. obytna alebo rekrea¢na poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,30
infrastruktary pozemku
kz . e - , , ,
koeficient povySujéicich 5. ??zen}k)f s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 130
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr o P . .
koeficient redukujéicich 1,2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,80
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 * 0,90 * 0,90 * 1,20 * 1,30 * 1,30 * 0,80 1,8398
Jednotkova hodnota pozemku VSHwj = VHwm * kep = 66,39 €/m2*1,8398 122,14 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwj = 15,00 m? * 122,14 €/m? 1832,10 €
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VYHODNOTENIE PO PARCELACH

parcela ¢. 21644 /10
parcela ¢. 21643 /52
Spolu

Nazov

Vseobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]

977,12
854,98
1832,10
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I11. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

PozemKky:

VSeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 1832,10 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
PozemKky
Zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢. 21644/10 (8 m?) 977,12
Zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢. 21643 /52 (7 m2) 854,98
Spolu VSH 1832,10
Zaokruhlena VSH spolu 1830,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 1 830,00 €
Slovom: Jedentisicosemstotridsat Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Nie su mi zname ziadne iné rizika spojené s uzivanim predmetnej nehnutelnosti ako tie, ktoré su citované v znaleckom
posudku.

V Bratislave,diia: 10.4.2017 Ing. Peter Kapusta
znalec
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V. PRILOHY

. Objednavka

. Situacia SirSich vztahov

. Informativna képia z mapy

. Geometricky plan ¢.121/2017
. List vlastnictva €.3495,7054

. Uzemnoplanovacia informacia
. Fotodokumentacia

. Znalecka doloZzka

O~NO O~ WN -
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 370000 stavebnictvo, odvetvie 370100 pozemné stavby a
371002 odhad hodnoty nehnutelnosti, eviden¢né &islo znalca 911 517.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 67/2017.

Podpis znalca
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