Znalec: Ing. Milo$ Golian

Eviden éné ¢islo: 910 918

Mobil:

Zadavate I: Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, 814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): Objednavka &. OTS1301366 zo dfia 16. 05. 2013

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 37/2013

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov reg. "C" parc. ¢. 3730/3, 3732/2, 3733, 3735/2,
katastralne Gzemie Vrakuria, obec BA-m.¢. Vrakuna, okres Bratislava |l.

Pocet listov (z toho priloh): 20 (11)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2
V Bratislave: 21.05.2013



. OVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovit vSeobecnd hodnotu nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR ¢&.
492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov - stanovenia
vSeobecnej hodnoty pozemkov reg. "C" parc. ¢. 3730/3, 3732/2, 3733, 3735/2, katastralne uzemie Vrakuna,
obec BA-m.¢. Vrakuna, okres Bratislava Il.

2. Datum vyziadania posudku: 16.05.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujlci na zistenie stavebnotechnického stavu):
17.05.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnute Fnost alebo stavba ohodnocuje: 17.05.2013
5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatefom:

Objednavka,

Vypis z listu vlastnictva €. 1, vytvorené cez katastralny portél,
Mapa Uzemia,

Uzemnoplanovacia informécia,

5.2 Ziskané znalcom:

Koépia katastralnej mapy zo dna 20.05.2013, vytvorené cez katastralny portal,
Obhliadka nehnutelnosti,

Fotodokumentécia,

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

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatara:

Zé&kon €. 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 dopina 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 o zmene a doplneni niektorych zdkonov

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

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

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

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

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

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 605/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopifia 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
Z.z.

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 254/2010 Z.z. ktorou sa meni vyhlaSka
492/2004 Z.z.

Zéakon €. 50/1976 Zb. o izemnom pléanovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.

Zéakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam.



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 nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorSich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk& univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavate ra:
Nie su.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pou  Zzit:
Zmena vlastnickych prav.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

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

b) Vlastnicke a eviden €né udaje:

podla listu vlastnictva €.1, k. 4. Vrakuna (LV str. ¢. 1,10,11,12, na str. €. 2-9 sU evidované pozemky, ktoré nie
su predmetom ohodnotenia)

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parc. €. 3730/3, vymera 3 m2, druh pozemku zahrady, sp. vyuz. p. 4, um.p. 1,
Parc. €. 3732/2, vymera 13 m2, druh pozemku zahrady, sp. vyuz. p. 4, um.p. 1,
Parc. €. 3733, vymera 48 m2, druh pozemku zahrady, sp. vyuz. p. 4, um.p. 1,
Parc. €. 3735/2, vymera 8 m2, druh pozemku zahrady, sp. vyuz. p. 4, um.p. 1,

< O¢ O O¢

Legenda:

Kod spdsobu vyuzivania pozemku

4 - Pozemok prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zeler a iné pofnohospodarske plodiny

Koéd umiestnenia pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava,
ICO:

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
Podla LV €. 1v prilohe tohto posudku.

Tituly nadobudnutia LV:
Podla LV €. 1v prilohe tohto posudku.

C. Tarchy:
Podfa LV €. 1v prilohe tohto posudku.
Ziaden zapis v tejto Casti LV nesuvisi s ohodnocovanymi nehnutelnostami.



Iné Udaje
Podla LV €. 1 v prilohe tohto posudku.

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dra 17.05.2013.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skuto  énym stavom:
Technicka dokumentéacia nebola poskytnuta.

e) Porovnanie pravnej dokumentéacie so skuto  €énym stavom:
Na liste vlastnictva €. 1 su evidované ohodnocované pozemky parc. €. 3730/3, 3732/2, 3733, 3735/2 k.U.
Vrakuia,

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktor € su predmetom ohodnotenia:
Pozemky - parc. €. 3730/3, 3732/2, 3733, 3735/2 k.U. Vrakunia,

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktor € nie su predmetom ohodnotenia:
VSetky ostatné nehnutelnosti evidované na LV €. 1.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnute Fnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaju v obci Bratislava m. €. Vrakuna, v zastavanom Gzemi obce.
Pozemky su umiestnené v Casti s vystavbou prevazne zahradkarskych doméekov a rekreacnych chat, v
blizkosti Zelezni¢nej trati, v jej ochrannom pasme. Pozemky vytvaraju prirodzend terénnu hranicu medzi
okolitymi pozemkami, miestami so zna¢nym prevySenim. Pristup na pozemky je v poslednom Gseku po
nespevnenej komunikacii. Pozemky su vzdialené do 30 min. autom do stredu mesta.

Priamo v mestskej Casti je primerana obcianska vybavenost, obchody, sluzby, banky, ubytovacie moznosti,
nemocnica, 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 nehnute Fnosti:

Jedna sa o vymerou malé pozemky vyuzivané v ramci ostatnych pozemkov na zahradkarske a rekreacné
Ucely. Vyuzitie pozemkov v zmysle UPN mesta je podla Gzemnoplanovacej informéacie uréené na ostatnu
ochrannu a izola¢nu zelen a su umiestnené v ochrannom pasme Zelezni¢nych trati.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnute Pnosti:

Na liste vlastnictva v €asti tarchy nie je na ohodnocované pozemky Ziaden zpis. Pozemky sa nachadzaji v
ochrannom pasme Zeleznic a na pozemkoch sa meni vySka terénu. Na pozemky nie je priamy pristup.

2.1 POZEMKY

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

Pozemky parc. €. 3730/3 vymera 3 m2, parc. ¢. 3732/2 vymera 13 m2, parc. ¢. 3733 vymera 48 m2, parc. .
3735/2 vymera 8 m2, druh pozemku zahrady su evidované na liste vlastnictva €. 1, k. (. Vrakuna, obec BA-
m.¢. Vrakuna, okres Bratislava Il.

Pozemky sU umiestnené v zastavanom Uzemi obce, v €asti s vyuZzitim prevazne na zahradkarske a
rekreacné Ucely. Terén v Uzemi je rovinaty s tym, Ze prave posudzované pozemky vytvaraju vyskovy rozdiel
medzi okolitymi pozemkami. V danej lokalite je moznost napojenia na rozvody elektriny a vody. Pristup na
posudzované pozemky priamo mozny nie je, len cez susedné pozemky ku ktorym vedie v poslednom Useku
nespevnend komunikacia. Dostupnost v ramci mestskej ¢asti je prijateln4 osobnym autom. Dostupnost
zastavky MHD je do 15 min. Uréené jednotlivé koeficienty vSeobecnej hodnoty vystihuji vSeobecnu situaciu,
funkéné vyuzitie, dopravné napojenie aj moznosti napojenia na jestvujdcu infrastruktaru daného Gzemia.
Koeficient redukujdcich faktorov je 0,8 z dévodu existencie ochranného pasma a meniacej sa vySky terénu
prave na posudzovanych pozemkoch. Vysledna jednotkova vSeobecna hodnota pozemku je v stlade s
porovnatelnymi pozemkami, ktoré si ponukané v danej lokalite realitnymi agentarami prostrednictvom
internetovych portalov.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre Gzemie ktorého
sUcastou su aj ohodnocované pozemky funk&né vyuZzitie - ostatna ochranna a izola¢na zelen, kéd 1130.
Prevladajice spbsoby vyuzitia funkénych pléch sa zelen liniova a ploSna vegetacia krajinna, trasy a
zariadenia technickej infrastruktiry s bezpeénostnymi a ochrannymi pasmami Parcely sa nachadzaju v
ochrannom pasme Zzelezni¢nych trati.

Parcela Druh pozemku Vzorec Spolu vymera Podiel Vymera [mz]
[mz]
3730/3 zahrada 3 3,00 1/1 3,00
3732/2 zahrada 13 13,00 1/1 13,00
3733 zahrada 48 48,00 1/1 48,00
3735/2 zahrada 8 8,00 1/1 8,00
Spolu vymera 72,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwmi= 66,39 €/m
Oznacenie a nazov koeficientu Hodnotenie Hodnota
koeficientu
ks 6. obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné 1,30
koeficient vSeobecnej situicie oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti

rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov

kv 1. vel'mi malé vyuzitie, 2-podlaZné sikromné rekreacné domceky, 0,90
koeficient intenzity vyuZitia nepodpivnicené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym
vyuZzitim, pol'nohospodarske stavby bez vyuZitia,

kp 2. pozemky na okraji miest a obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo 0,85
koeficient dopravnych vztahov = autobusovou primestskou dopravou, doprava do mesta este
vyhovujica
kp 1,00
koeficient obchodnej a 3. obytnd alebo rekreacna poloha

priemyselnej polohy

ki 1,10
koeficient technickej 2. stredna vybavenost' (napriklad: miestne rozvody vody,

infrastruktiry pozemku elektriny)



kz
koeficient povysujticich
faktorov
kr

koeficient redukujtcich
faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov

Koeficient polohovej diferenciacie
Jednotkova hodnota pozemku

VSeobecna hodnota pozemku

1. nevyskytuje sa

9. ochranné pasma zo zakona, stavebna uzavera

Vypocet
kPD=1,30*0,90*0,85*1,00*1,10 * 1,00 * 0,80
VSHM] = VHM] * kPD = 66,39 €/m2 * 0,8752

VSHPOZ = M * VSHM] = 72,00 m2 * 58,10 €/m2

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

parcela ¢.3730/3
parcela ¢. 3732/2
parcela ¢. 3733

parcela ¢. 3735/2

Spolu

1,00

0,80

Hodnota
0,8752
58,10 €/m2

4 183,20 €

Vseobecna hodnota
pozemKu v celosti [€]

174,30
755,30
2788,80
464,80

4 183,20



[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie:
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZzita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE]

HODNOTY

Nazov
Stavby

PozemKky
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Spolu pozemkKky (72,00 mz2)
Spolu VSH

Zaokrihlena VSH spolu

- parc.
- parc.
- parc.

- parc.

¢

C

.3730/3 (3 m2)
.3732/2 (13 m2)
.3733 (48 m2)
.3735/2 (8 m2)

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 4 180,00 €

Slovom: Styritisicstoosemdesiat Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

4183,20 €

VsSeobecna hodnota [€]

174,30
755,30
2788,80
464,80
4 183,20
4 183,20

4 180,00

Na liste vlastnictva v Casti tarchy nie je na ohodnocované pozemky ziaden zapis. Pozemky sa nachadzaju v
ochrannom pasme Zeleznic a na pozemkoch sa meni vySka terénu. Na pozemky nie je priamy pristup.

V Bratislave dna 21.5.2013

Ing. Milo$ Golian



[V. PRILOHY

1. Objednavka ¢. OTS1301366 zo dfa 16.05.2013,

2. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢.1, zo dria 21.05.2013, vytvorené cez katastralny
portal, (priloZené su iba strany suvisiace s ochodnocovanymi pozemkami, t.j. 1/12,10/12,11/12,12/12)

3. Informativna képia z mapy zo dria 20.05.2013, vytvorené cez katastralny portal,

4. Uzemnoplanovacia informaécia,

5. Mapa Uzemia,

6. Fotodokumentacia,



