Znalec: Ing. Milo$ Golian, Hlavagikova 23, 841 05 Bratislava
Evidenéné ¢islo: 910 918
Mobil: 0905 985 337

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

Cislo spisu (objednavky): Objednavka & OTS1400012 zo diia 08. 01. 2014

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 7/2014

Vo veci: stanovenia vseobecnej hodnoty pozemku parc. €. 3569 k.u. Nivy, obec BA-m.¢. RuZinov, okres
Bratislava Il.
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Pocet listov (z toho priloh): 18 (9)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3
V Bratislave: 13.01.2014



Znalec: Ing. Milos Golian Cislo posudku: 7/2014

e

I. UVODNA 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’ véeobecnt hodnotu pozemku
parc. €. 3569 k.u. Nivy, obec BA-m.¢. Ruzinov, okres Bratislava Il.

2. Datum vyziadania posudku: 08.01.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
10.01.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje: 10.01.2014

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatelom:

Képia z katastralnej mapy,
Uzemnoplanovacia informacia,

Mapa uzemia,

5.2 Ziskané znalcom :

Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 4293, k.u. Nivy, zo dita 13.01.2014,
vytvorené cez katastralny portal,

Informativna kopia z mapy zo diia 13.01.2014, vytvorené cez katastrainy 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 literatra:

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 500/2005 Z.z. ktorou sa meni a doplia vyhlaska
€. 490//2004 Z.z.

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 400/2006 Z.z. ktorou sa meni a doplia vyhlaska
491/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 626/2007 Z.z. ktorou sa meni a doplina vyhlaska
492/2004 Z.z. )

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 534/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopliia vyhlaska
490/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 565/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
491/2004 Z.z.

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 605/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopiiia 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
2z

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

Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom 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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Vyhlaska 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 nehnutefnostiam (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 zadavaterla:
Nie su.

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

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

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

b) Vlastnicke a evidencné udaje:
podfa listu vlastnictva €. 4293, k. u. Nivy
A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
Parc. ¢. 3569, vymera 715 m2, druh poz. Zahrady, spésob vyuz. p. 4, umiest. poz. 1,

Legenda:
Spbsob vyuzivania pozemku:
4 - Pozemok prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje

zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné pofnohospodarske plodiny
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnene osoby:
Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, 81499 Bratislava, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel:  1/2

Titul nadobudnutia:
Podfa LV ¢. 4293 v prilohe tohto posudku.

Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik

2 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, 81499 Bratislava, SR
ICO:

Spoluvlastnicky podiel:  1/2

Titul nadobudnutia:
Podfa LV ¢. 4293 v prilohe tohto posudku.
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C. Tarchy:
Podrla LV €. 4293 v prilohe tohto posudku. Zapisy nesuvisia s ohodnocovanym pozemkom.

Iné udaje:
Podla LV ¢&. 4293 v prilohe tohto posudku.

1 Zapis GP €. 010-M94/2012 (¢. overenia 502/12) na ur&enie vlastnickych prav k pozemkom p.¢. 3569 a
3563/26, Z-5563/12.

2 Zapis GP ¢. 010-M94/2012 (€. overenia 502/12) na ur€enie vlastnickych prav k pozemkom p.¢. 3569 a
3563/26, Z-5563/12.

Poznamka:
Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 10.01.2014.

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

e) Porovnanie pravnej dokumentacie so skutoénym stavom:
Na liste vlastnictva €. 4293 k.u. Nivy, je evidovany ohodnocovany pozemok parc. ¢. 3569.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktoré su predmetom ohodnotenia:
Pozemok parc. €. 3569, k.u. Nivy.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:
Nie su.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutefnosti:

Ohodnocovany pozemok sa nachadza v obci Bratislava m. €. Ruzinov, kat. 4. Nivy, v zastavanom Gzemi
obce v uzemi so zadhradkarskym a chatovym vyuZivanim, na okraji mestskej ¢asti v smere Bajkalska ulica -
Slovnaftska ulica. Pozemok je vzdialeny cca 15 minat MHD do centralnej ¢asti mesta. Zastavka MHD sa
nachadza vo vzdialenosti cca 500 m. V blizkosti sa nachadza zelezni¢na trat' a dialni¢na siet.

Priamo v mestskej Casti je primerana ob¢ianska vybavenost, kulturne stredisko, nemocnica, kostol, obchody,
sluzby, 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 v ¢ase obhliadky nebol vyuzivany, je na nom naletova zelen. Na susednych pozemkoch su
umiestnené rodinné domy alebo rekrea¢né chaty s upravenymi pozemkami.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, v zneni zmien a doplinkov stanovuje pre Uzemie, ktorého

sti¢astou su aj ohodnocované pozemky funkéné vyuzitie Gzemia: zmieSané uzemie byvania a obCianske;j
vybavenosti.

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

2.1 POZEMKY
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2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

POPIS

Pozemok parc. €. 3569 vymera 715 m2 druh pozemku Zahrady je evidovany na vypise z LV ¢&. 4293.
Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce, je rovinaty, s moznostou napojenia na rozvody elektriky a
vody. Pristup na pozemok je mozny po verejnej komunikacii. Na pozemku sa nachadza naletova zelen.
Ur€ené jednotlivé koeficienty vSeobecnej hodnoty vystihuju véeobecnu situaciu, funkéné vyuzitie, dopravné
napojenie aj moznosti napojenia na jestvujucu infrastrukturu daného uzemia. Koeficient povysujicich faktorov
je na urovni 1,8 nakolko sa jedna pozemky so zvy$enym zaujmom o kipu nehnutelnosti v lukrativnej
mestskej Casti Bratislavy. Koeficient povysujucich faktorov je stanoveny 2,0, z dévodu Ze sa jedna o
nehnutelnost’ so zvySenym zaujmom o kipu a pozemok je uréeny Gzemnym planom na vyssie vyuzitie ako je
v sucasnosti.

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

sucastou je aj ohodnocovany pozemok ma funkéné vyuzitie Uzemia: zmieSané uzemie byvania a ob&ianskej
vybavenosti.

Parcela Druh pozemku Vzorec 5 e Podiel Yymicra
vymera [m?] [mZ]
3569 zahrada 715 715,00 1/1 715,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu = 66,39 €/m2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 6. vel'mi dobré obchodné a obytné casti v mestach od 50 000 do 100 000
s . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej p 5 g 7 . . 1,50
SifiAcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
3. rodinné domy so $tandardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
b s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia ; ’
vybavenim
ko . . . = - . .
i k k
koeficient dopravnjich 3. pozemky na predmestiach m1e§t, odkial’ sa moZno peSo dos'tat prostriedku 0,90
; hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
ke
koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 2. strednd vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,10
infrastruktdiry pozemku
kz 2 I 7 ; z
lo zohl'ad
Bbeticient povytujiicich 5. P?zeqlkX S vyr'azne zyysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,00
zvysenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujicich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,50 * 1,00 * 0,90 *1,00 * 1,10 * 2,00 * 1,00 2,9700
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 2,9700 197,18 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHy = 715,00 m2 * 197,18 €/m2 140 983,70 €
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[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA
Rekapitulacia :
Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 140 983,70 €
Ako vhodné metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metdéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape - parc. ¢. 3569 (715 m?) 140 983,70
Spolu VSH 140 983,70
Zaokruhlena VSH spolu 141 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 141 000,00 €
Slovom: Jedenstostyridsatjedentisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

S vyuzivanim ohodnocovanej nehnutelnosti nie si spojené Ziadne zname rizika.

V Bratislave dna 13.1.2014 Ing. Milo$ Golian
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/. PRILOHY

bjednavka ¢. OTS1400012 zo diia 08.01.2014,

ypis z katastra nehnutelnosti, iasto€ny vypis z listu vlastnictva ¢. 4293, zo dita 13.01.2014, vytvorené
oz katastralny portal,

iformativna képia z mapy zo diia 13.01.2014, vytvorené cez katastralny portal,

zemnoplanovacia informacia,

lapa Gzemia,

otodokumentacia.



