Znalec: Ing. Milos Golian, Hlavacikova 23, 841 05 Bratislava
Evidencné Cislo: 910 918
Mobil: 0905 985 337

Zadavatel: Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, 814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): Objednavka ¢. OTS1303909 zo diia 19. 12. 2013

ZNALECKY POSUDOK

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku parc. €. 2104/19 k.4. Dubravka, obec BA-m.¢. Dubravka,
okres Bratislava IV.
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Pocet listov (z toho priloh): 29 (20)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2
V Bratislave: 12.01.2014



Znalec: Ing. Milos Golian cislo posudku: 6/2014

o

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit véeobecnu hodnotu nehnutelnosti v zmysle Prilohy €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o

stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov - stanovit v§eobecnl hodnotu pozemku
parc. €. 2104/19 k.u. Dubravka, obec BA-m.¢. Dubravka, okres Bratislava IV.

2. Datum vyziadania posudku: 19.12.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
27.12.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje: 27.12.2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

Képia z katastralnej mapy,

Uzemnoplanovacia informécia,

GP €. 1206/2013 na oddelenie pozemku parc. ¢. 2104/19,
Mapa uzemia,

5.2 Ziskané znalcom :
Vypis z katastra nehnutelnosti, iasto¢ny vypis z listu vlastnictva €. 847, k.u. Dubravka, zo dna 12.01.2014,
vytvorené cez katastralny portal,

Informativna koépia z mapy zo dna 27.12.2013, vytvorené cez katastralny portal,
Obhliadka skutkového stavu,
Fotodokumentacia.

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatura:

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov
Zakon &. 93/2006 Z.z. ktorym sa meni a dopliia zakon &. 382/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 500/2005 Z.z. ktorou sa meni a dopina vyhlaska
¢. 490//2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o0 odmenach, nahradach vydavkov
a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timo€nikov a prekladatefov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 400/2006 Z.z. ktorou sa meni a dopifa vyhlagka
491/2004 Z.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 626/2007 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlagka
492/2004 Z.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 534/2008 Z.z. ktorou sa meni a doplfia vyhlaska
490/2004 Z.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 565/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlagka
491/2004 Z.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 605/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopina vyhlaska
492/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska 490/2004
Z.z. a ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 34/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska 491/2004
L

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 254/2010 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska 492/2004
L7,

Zakon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam.
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Znalec: Ing. Milos Golian Cislo posudku: 6/2014

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava

zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorSich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavatefa:
Nie su.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit”
Zmena vlastnickych prav.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSéeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdda
polohovej diferenciacie. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylu¢ena z dévodu
nedostatku vierohodnych podkladov porovnatelnych nehnutelnosti pre danu lokalitu a typ pozemkov.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:
podra listu vlastnictva €. 847, k. 4. Dubravka

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
Parc. ¢. 2104/3, vymera 3333 m2, druh poz. Ostatné plochy, spdsob vyuz. p. 37, umiest. poz. 1,

Legenda:

Spbsob vyuzivania pozemku:

37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné
plochy, ktoré neposkytuju trvaly uzitok

Umiestnenie pozemku:

2 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
UCastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:

Spoluvlastnicky podiel:  1/1

Poznamka:
Podfa LV €. 847 v prilohe tohto posudku.

Titul nadobudnutia:
Podla LV €. 847 v prilohe tohto posudku.

Ugastnik pravneho vztahu: N&jomca
Podla LV ¢&. 847 v prilohe tohto posudku.

Tituly nadobudnutia LV:
Podfa LV €. 847 v prilohe tohto posudku.
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C. Tarchy:
Podfa LV €. 847 v prilohe tohto posudku. Zapisy nesuvisia s ohodnocovanym pozemkom.

Iné udaje:
Podla LV €. 847 v prilohe tohto posudku.

Poznamka:
Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 27.12.2013.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutoénym stavom:
Technicka dokumentacia nebola poskytnuta.

e) Porovnanie pravnej dokumentacie so skutoénym stavom:

Na liste vlastnictva €. 847 k.u. Dubravka, je evidovany pozemok parc. €. 2104/3 z ktorého je GP ¢. 1206/2013
oddeleny ohodnocovany pozemok parc. ¢. 2104/19.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktoré st predmetom ohodnotenia:
Novovzniknuty pozemok parc. €. 2104/19.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Zostatok pozemku parc. €. 2104/3 po oddeleni pozemku parc. ¢. 2104/19.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutefnosti:

Ohodnocovany pozemok sa nachadza v obci Bratislava m. €. Dubravka, v zastavanom Gzemi obce. Pozemok
je na hranici obytnej Casti a lesa s prechodnou zénou zahradkarskej a chatovej osady. Obytna ¢ast je
ohrani¢ena vystavbou s ob&ianskou vybavenostou a administrativou s okrajom radovych garazi pre osobné
automobily. Pozemok je vzdialeny cca 15 minat MHD do centralnej ¢asti mesta. Zastavka MHD sa nachadza
v pesSej dosazitelnosti.

Priamo v mestskej €asti je primerana obcianska vybavenost, kulturne stredisko, kostol, obchody, banky,
ubytovacie moznosti, poliklinika, Skoly, avSak dostupnost celého mesta Bratislava zabezpecuje v dosahu
osobného auta ako aj mestskej hromadnej dopravy sluzby a vybavenost na Urovni hlavného mesta SR.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Pozemok nema konkrétne vyuzitie, je na hom naletova zelen. Jedna sa o strmy svah medzi garazami a
zahradami a medzi komunikaciou a zahradami.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, v zneni zmien a dopinkov stanovuje pre tzemie, ktorého

sucastou su aj ohodnocované pozemky funkéné vyuzitie Gzemia: zahrady, zahradkarske a chatové osady a
lokality.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefPnosti:
S vyuzivanim ohodnocovanej nehnutelnosti nie su spojené ziadne zname rizika.

2.1 STAVBY
2.2 POZEMKY

2.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
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2.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.2.1.1.1 Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

POPIS

Pozemok parc. ¢. 2104/3 vymera 3333 m2 druh pozemku Ostatné plochy je evidovany na vypise z LV €. 847.
Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce, je svahovity, s moznostou napojenia na kompletnu
infradtruktaru. Pristup na pozemok je mozny po verejnej asfaltovej a betdnovej komunikacii. Na pozemku sa
nachadza naletova zelen.

Uréené jednotlivé koeficienty vSeobecnej hodnoty vystihuju vSeobecnu situaciu, funkéné vyuZzitie, dopravné
napojenie aj moznosti napojenia na jestvujucu infradtruktiru daného tuzemia. Koeficient povysujucich faktorov
je na arovni 1,8 nakolko sa jedna pozemky so zvySenym zaujmom o kupu nehnutefnosti v lukrativnej
mestskej Casti Bratislavy. Koeficient redukujucich faktorov je stanoveny 0,7 z dévodu tvaru pozemku, jeho
umiestnenia bezprostredne vedla garazi a obomedzenej moznosti vystavby.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, v zneni zmien a dopinkov stanovuje pre uzemie, ktorého

stcastou su aj ohodnocované pozemky funkéné vyuzitie Gzemia: zahrady, zahradkarske a chatové osady a
lokality.

Parcela Druh pozemku Vzorec 5 iy Podiel Vymera
vymera [m?] [m2]
2104/19 ostatna plocha 155 155,00 1/1 155,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodbotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 2 7 ; 7 , ,
B hiientvéeoheme; 1. zahradkove osady, chatové osady a hospodarske dvory pol'nohospodarskych 0,70
e podnikov
situdcie
1. vel'mi malé vyuzitie, 2-podlazné stikromné rekreacné domceky, 2 - 3-
kv podlazné stavby rodinnych domov s pod$tandardnym vybavenim, 0.90
koeficient intenzity vyuzitia nepodpivnicené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuzitim, ’
pol'nohospodarske stavby bez vyuzitia, bez zastavby v $irSom okolf
ko 3 - Sy . . . .
koeficient dopravnjich 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
ke
koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vicSia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz - Py z : 5
: ,ak bolo zohl'ad
B icicnt povySujiicich : Pg:ggky:h%iiﬁi:ygzzﬁ?;zau]mom o kiipy, ak to nebolo zohl'adnené v 1.80
faktorov vy vy J
kr o ; .
. : . , druh
B ficient redukujiicich 1’2 iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh mozne;j 0,70
Biktoroy zastavby a pod.)
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,70 * 0,90 *0,90 * 1,20 * 1,50 * 1,80 * 0,70 1,2860
Jednotkova hodnota pozemku VSHwj = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 1,2860 85,38 €/m?

VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm; = 155,00 m2 * 85,38 €/m? 13 233,90 €




Znalec: Ing. Milos Golian

[1I. ZAVER

¢islo posudku: 6/2014

1. VSEOBECNA HODNOTA
Rekapitulacia :

Pozemky:
Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 13233,90 €
Ako vhodna met6da na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape - parc. ¢. 2104/19 (155 m?2) 13 233,90
Spolu VSH 13 233,90
Zaokruhlena VSH spolu 13 200,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 13 200,00 €
Slovom: Trinasttisicdvesto Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

S vyuzivanim ohodnocovanej nehnutelnosti nie su spojené ziadne zname rizika.

V Bratislave dna 12.1.2014 Ing. Milo$ Golian
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cislo posudku: 6/2014

[V. PRILOHY

1. Objednavka ¢. OTS1303909 zo dila 19.12.2013,

2. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 847, zo dfia 12.01.2014, vytvorené cez

katastralny portal,
3. Informativna kopia z mapy zo dia 27.12.2013, vytvorené cez katastrainy portal,
4. Uzemnoplanovacia informacia,

5. Geometricky plan ¢. 1206/2013 na oddelenie pozemku parc. ¢. 2104/19,
6. Mapa uzemia,

7. Fotodokumentacia.



