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Znalec: Ing. Milo3 Golian, Hlavaéikova 23, 841 05 Bratisiava
Eviden&né &islo: 910 918
Mobil: 0905 985 337

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

Cislo spisu (objednavky): Objednavka &. OTS1302407 zo diia 20.08.2013

ZNALECKY POSUDOK

tislo 56/2013

Vo vecl: stanovenia vieobecne] hodnoty pozemkov podla reg. E KN parc.&. 18873, 18876/1, kalastralne
Uzemie Vinohrady, obec BA - m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava 1l

Pocet listov (z toho priloh): 21 (12)
Potet odovzdanych vyhotoveni: 2
V Bratisiave dha 22.08.2013



Znalec; Ing. Milog Golian ¢islo posudku: 56/2013

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalea:
Stanovit véeobecnu hodnotu nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlagky MS SR ¢. 492/2004 Zz. o
stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov - stanovenia vSeobecnej hodnoty

pozemkov podla reg. E KN parc.¢. 18873, 18876/1, katastralne Gzemie Vinohrady, obec BA - m.&. Nové
Mesto, okres Bratislava Il

2. Datum vyziadania posudky: 20.08.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):
17.08.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost alebo stavba ohodnocuje: 17.08.2013

5. Podklady na vypracovanie posudkuy :

5.1 Dodané zadavaterom:

Objednavka & OTS1302407 zo dia 20.8.2013,
Uzemnoplanovacia informacia,

Mapa uzemia,

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelncsti, z listu viastnictva & 3667 zo dita 16.08.2013, vytverené cez katastrainy portal,

Vypis z katastra nehnutefnosti, z listu viastnictva &, 6747 &iastoény zo dna 16.08.2013, vytvorené cez
katastralny portal,

Informativna kopia z mapy, k.u. Vinohrady, zo dia 16.08.2013,

Obhliadka nehnutemosti,

Fotodokumentacia.

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhiaska Ministerstva spravodtivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatara:

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

Vyhlasdka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykondva zakon &
382/2004 Z.z. ¢ znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a 0 zmene a dopineni niektorych zakonov

Vyhiaska Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z o odmenach, nahradach vydavkov
a nahradach za stratu gasu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatefov.

Vyhlaska Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky &. 400/2006 Z.z ktorou sa meni a dopina vyhlagka
491/2004Z2z. - _

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

Vyhiagka Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky & 534/2006 Z.z. ktorou sa meni a doplia vyhlagka
490/2004 Z.z.

Vyhiaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 565/2008 Z.z. ktorou sa meni a doplna vyhlaska
491/2004 2.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 605/2008 Z.z. kiorou sa men( a dopliia vyhlaska
492/2004 Z z.

Vyhlagka Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky &. 33/2009 2.2, ktorou sa meni vyhiagka 490/2004
Z.z. a ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z z.

Vyhiaska Ministerstva spravodlivosti Siovenskej republiky & 34/2000 Z.z. ktorou sa meni vyhlagka 491/2004
Zz

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 254/2010 Z.z. ktorou sa meni vyhlagka 492/2004
2z

Zakon &. 50/1976 Zb o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v znenj neskor$ich predpisov.
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Znalec: Ing. Milo$ Golign Cislo posudku: 56/2013

Vyhlaska Uradu geodezie, kartografie a Katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnost a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam {katastrainy
zakon) v zneni neskorsich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

Albert Brada¢ a kol. - Vecné bremena od A po Z, Linde Praha, 2009, ISBN 978-80-7201-761-4.

Miloslav Havsky, Milan Ni¢, Dusan Majduch: Ohodnocovanie nehnutefnost, Vydavatefatvo Mipress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4. '

8. Osobitné poziadavky zadavatefa:

Ohodnotit' pozemky parc. &.18873, 18876/1 v celosti, z ktorych sa geometrickym plancm odéleni poZadovana
tast.

9. Pravny kon, 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 stanoven| véeobecnej hodnoty majetku. Pouzits je metéda
poichovej diferenciacie. Porovnavacia metéda stanovenia véeobecnej hodnoty nie je mozna z dévodu
nedostatku vierohodnych podkladov porovnatefnych nehnutefnosti pre dand lokalitu a typ pozemkov.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje ;
podfa listu vlastnictva &. 3667, k.u. Vinohrady

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "E" evidované na mape uréeného operatu

Parc.¢. 18873, vymera 377 m2, druh p. z&hrady, pévodné k.. 0, um. p. 2,

Parc.¢. 18874, vymera 221 m2, druh p. zastavané plochy a nadvoria, pévodné k.a. 0, um. p. 2,
Parc.¢. 18875, vymera 844 m2, druh p- zahrady, pdvodné k.u. 0, um. p. 2,

Legenda:
Umiestnenie pozemku
2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce

B. Viastnici a iné opravnené osoby:

Utastnik pravneho vztahu: Viastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, Slovenska republika
1ICO:

Spoluvlastnicky podiel: 1/2

Titul nadobudnutia:
Podfa LV €. 3667 v prilohe tohto posudku.

Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik

2 Neuhas Karol, Kozmonauticka 1, 821 02 Bratislava, Slovenska republika
Datum narodenia: 13.02.1954

Spoluviastnicky podiel: 1/2 .
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Titul nadobudnutia:
Podla LV &. 3667 v prilohe tohto posudku.

C. Tarchy:
Bez z4pisu.

Iné udaje:
PKV 14577 pre parcely reg. E KN 18873, 18874, 18875

Poznamka:
Bez zapisu.

podra listu vlastnictva & 6747 giastoeny, k.. Vinohrady

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "g" evidované na mape uréeného operatu
Parc.¢. 1887611, vymera 1219 m2, druh p. zahrady, pévodneé kg 0, um. p. 2,

Legenda:
Umiestnenie pozemku
2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného (zemia obce

B. Vlastnici a ing opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1CHIavné mesto SR Bratislava, Primaciaine namestie 1, Bratisiava, PS¢ 814 99, Slovenska republika
ICO:

Spoluv!astnicky podiel: 141

Titul nadobudnutia;
Podla LV & 6747 v prilohe tohto posudiu.

C. Tarchy:
Bez zapisu.

Iné Gdaje:
Podia LV & 6747 v prilohe tohto posudky,

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posadenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dha 17.08.2013,

d} Porovnanie technickej dokumentacie so skutoénym stavom:
Technicka dokumentécia v rozsahy vyZnaéenia ohodnocovanych pozemkov na podklade katastralnej mapy je
v stilade so skutoénym stavom:.

e} Porovnanie Pravnej dokumentacie $0 skutoénym stavom :
Na listoch viastnictva ¢. 3667 a 6747 k.a. Vinohrady sy evidované pozemky E KN parc. ¢, 18873 a parc, &
18876/1.

f} Vymenovanie jednotlivych Pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Parc. & 18873, parc. ¢. 18876/1 kat. {. Vinohrady.

g) Vymenovanie jednotlivych Pozemkov, ktoré nie si predmetom ohodnotenia;
Parc. ¢. 18874, 18875 evidované na LV & 3667.

.-
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Znalec: Ing. Milog Golian Cislo posudku: 56/2013

2. STANOVENIE V§EOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutefnosti:

Pozemky sa nach&dzaju v obci Bratislava m. & Nové Mesto kat. 0. Vinohrady, mimo zastavanej ¢asti obce.
Pozemky s svahovité, umiestnené v Casti s vyuzitim na rekreaéne a zahradkarske Gcely. Pristup na
pozemky je po nespevnenej komunikacii s moznostou napojenia na rozvod elektriny. Najblizsia zastavka
MHD je vo vzdialenosti do 2 km. Do centralnej Casti mesta je od zastavky MHD bezproblémovy pristup v
trvani do 30 min. Priamo v mestskej Easti je primerana ob&ianska vybavenost, poliklinika, skoly, obchody,
sluzby, banky, ubytovacie moZnosti, aviak dostupnost celého mesta Bratislava zabezpeéuje v dosahu
osobného auta ako aj mestskej hromadnej dopravy sluzby a vybavenost na urovni hlavného mesta SR.

b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti:
Posudzované pozemky sa vyuZivaji na rekrea¢né Gdely. V zmysle uzemného planu je predmetné Uzemie
uréené pre funkéné vyuzitie Zahrady, zahradkarske a chatové osady a lokality. Pre toto tzemie boi schvaleny

aj zemny plan zény s regulaciou - plochy pre individualnu rekreaciu teda plochy pozemkov v chatovych
osadach, uréené pre rekreaéné aktivity viastnikov.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutefnosti:
Na ohodnocovanom pozemku neviaznu Ziadne tarchy ani vecné bremena. Pozemok parc. &. 18873 je v

spoluvlastnictve Hlavného mesta a stikromnej osoby. S vyuzivanim nehnutelnosti nie sU spojené Ziadne iné
zname rizika.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 Parcely registra "E" evidované na katastrilnej mape
POPIS

Pozemok registra "E" parc.&. 18873 Je evidovany na liste viastnictva &. 3667 a pozemok registra "E” parc. &.
18876/1 je evidovany na liste viastnictva &, 8747 k. 4. Vinohrady, obec BA-m.&. Nové Mesto, okres Bratislava
il Terén v Gzeml je rovinaty. V danej lokalite je moznost napojenia na rozvody elektriny. Pristup na
posudzovany pozemok je po nespevnenej komunikacii. Dostupnost zastavky MHD je vo vzdialenosti do 2
km.

Koeficient povysuijtcich faktorov je na hodnote 2,0 z dévodu zvySeneho zaujmu o kipu pozemkov v tejto
lokalite.

Uréené jednotlivé koeficienty vieobecnej hodnoty vystihuju véeobecny situaciu, funkéné vyuzitie, dopravné
napojenie aj moznosti napojenia na jestvujacu infradtruktaru daného Gzemia.

Pozemky su vyuZivané na rekrea&né a zahradkarske O¢ely. Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy v
zneni zmien a doplnkov stanovuje pre Uzemie ktorého su&astou sy aj ohodnocované pozemky funkéné
vyuzitie - zahrady, zahradkarske a chatové osady a iokality. Pre toto uzemie bol schvaleny aj uzemny plan
zény s regulaciou - plochy pre individuéinu rekreaciu teda plochy pozemkov v chatovych osadach, uréené pre
rekreaéné aktivity vlastnikov.

Spolu . Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera [m?] Podiel [m?]
18873 zahrada 377 377,00 1/1 377,00
18876/1 zahrada 1219 1219,00 1/1 1219,00
Spolu vimera 1 596,00
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Zralec: Ing. Milog Golian

{islo posudku; 56/2013

Obec: Bratislava
Vychodiskovi hodnota: VHu = 66,39 €/m?
Oznatenie a nizov Hodnoteni Hodnota
koeficientu ¢ koeficientu
koeficient vieobecne] 1 zéh_radkové osady, chatové osady a hospodirske dvory pol'nohospodérskych 0,70
- . podnikov
situdcie
1. vel'mi malé vyutitie, 2-podlazné sikromné rekreaéné domdéeky, 2 - 3-
kv podlaZné stavby rodinnych domov s pod3Standardnym vybavenim, 0.90
koeficient intenzity vyuZitia nepodpivnitené, nizke nebytové stavhy nevyuZfvané alebo s malym vyugitim, !
pol'nohospodarske stavby bez vyuzitia, bez zdstavby v dirfom okol{
kp 1. pozemky v odl'ahlych lokalitich bez mo¥nosti vyugitia hromadnej dopravy,
koeficient dopravnych cesty bez dokon€ovacich pric (nespevnené a pod.}, cesta do obce alebo mesta v 0.80
vztahov trvani viac ako 30 min.
kp
koeficient obchodnej a 3. obytnd alebo rekrea¢na poloha 1,10
priemyselnej polohy '
ki
koeficient technickej 2. stredna vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,00
infrastruktiry pozemku
koeficient povySujicich 5. ;?ozerrllk)f s vyrazne zvySenym zaujmom o kilpuy, ak to nebolo zohl'adnené v 2.00
zvy3enej vychodiskovej hodnote
faktorov
KR
koeficient redukujicich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypolet Hodnota
Koeficient polohovej diferencicie kep = 0,70* 0,90 * 0,80 * 1,10 * 1,00 * 2,00 * 1,00 1,1088
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwm; * kep = 66,39 €/m2*1,1088 73,61 €/m?
Vieobecnd hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm) = 1 596,00 m2 * 73,61 €/m? 117 481,56 €
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
N3 Vieobecni hodnota
azov pozemiu v celosti [€]
parcela & 18873 27 750,97
parcela €. 18876/1 89 730,59
Spolu 117 481,56
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lec: Ing. Milo lian

Cislo posudku: 56/2013

[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA
Rekapitulicia :
Pozemky:

Veobecn4 hodnota metédou polohovej diferenciicie:

117 481,56 €

Ako vhodna metéda na stanovenie V3H pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Ndzov Vieobecna hodnota [€]

Stavby
.Pozemky

Parcely registra "E" evidovans na katastralnej mape - parc. ¢ 18873 (377 m2) 27 750,97

Parcely registra "E" evidované na katastralnej mape - parc. ¢. 18876/1 (1219 m2) 89 730,59
Spolu pozemky (1596,00 m2) 117 481,56
Spolu VSH 117 481,56
Zaokrihlena VSH spolu 117 000,00

Vieobecni hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 117 000,00 €
Slovom: Jedenstosedemnastitisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Pozemok parc. &. 18873 ie v spoluviastnictve Hlavného mesta a sukromnej osoby. S vyuZivanim

nehnutelnosti nie st spojené Ziadne iné zname rizika.

V Bratislave dria 22.8.2013

Ing. Milo$ Golian
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Znalec: Ing. Milos Golian

IV. PRILOHY

¢islo posudku: 56/2013

1. Objednavka ¢. OTS1302407 20 dna 20.08.2013,

2. Vypis z katastra nehnutefnosti, vypis z listu viastnictva & 3667, zo dita 16. 08.2013, vytvorené cez
katastrainy portal,

3. Vypis z katastra nehnutelnosti, &iastogny Vypis z listu viastnictva &. 6747, zo dia 16, 08.2013, vytvorené
cez katastralny portal,

4. Informativna képia z mapy, zo dia 16.08.2013, vytvorené cez katastralny portal,

5. Vyznagenie ohodnocovanych pozemkov na podklade katastrainej mapy,

6. Uzemnoplanovacia informacia,

7. Mapa Gzemia,

8. Fotodokumentacia.

Strana 8




