Znalec: Ing. Milog Golian, Hlavadikova 23, 841 05 Bratislava
Evidenéné gislo: 910 918
Mobil: 0905 985 337

Zadavaterl: Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie ¢. 1, 814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednévky): Objednavka & OTS1301550 zo dfia 27.05.2013

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 42/2013

Vo veci: stanovenia véeobecnej hodnoty novovzniknutého pozemku podfa C KN parc.&. 1070/2, oddeieného

od pozemku parc. & 1070 na zaklade GP &. 35/2013, podfa E KN parc. & 473/1, katastralne Gzemie
Dubravka, obec BA - m.&. Dubravka, okres Bratisiava V.

Pocet listov (z toho priloh): 25 (16)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2
V Bratislave dia 02.06.2013



Znalec: Ing Milog Golian Cislo posudku: 42/2013

hd

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit' véeobecnl hodnotu nehnutelnosti v zmysle Prilohy & 3 vyhlasky MS SR & 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskordich predpisov - stanovenia vieobecnej hodnoty
novovzniknuteho pozemku podfa C KN parc.&. 1070/2, oddelen&ho od pozemku parc. & 1070 na zéklade GP

¢. 35/2013, podla E KN parc. & 473/1, katastralne Uzemie Dubravka, obec BA - m.&. Dubravka, okres
Bratislava IV.

2. Datum vyziadania posudku: 27.05.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok {rozhodujiici na zistenie stavebnotechnického stavu):
30.05.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje: 30.05.2013

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatefom:

Geometricky plan & 35/2013 na oddelenie pozemku p.¢. 1070/2, vyhotovitel Peter Sidiik,
Uzemnoplanovacia informacia,

Mapa dzemia,

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutefnosti, z listu vlastnictva & 5920 Ciasto¢ny zo dita 30.05.2013, vytvorené cez
katastralny portal,

Vypis z katastra nehnutefnosti, na pozemok parc. & 1070, list viastnictva nezaloZeny zo dfia 30.05.2013,
vytvorené cez katastralny portal,

Inforrativna képia z mapy, k.4. Dabravka, zo dia 31.05.2013,
Obhliadka nehnutelnosti,
Fotodokumentscia.

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Miristerstva spravodiivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.

7. Dal&ie pouzité pravne predpisy a literatira:

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

Vyhiaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 480/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon &
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplnenl niektorych zakonov

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

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Siovenskej republiky &. 626/2007 Z.z. ktorou sa meni a dopiita vyhlagka
49212004 Z z

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 534/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlagka
450/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodiivosli Slovenskej republiky &. 565/2008 Z.z. ktorou sa meni a doplna vyhlagka
491/2004 Z z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 605/2008 Z.z. ktorou sa meni a doplha vyhiaska
492/2004 Z.z.

Vyhiaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 33/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska 450/2004
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
Zz.

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

Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor&ich predpisov.
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Znalec: [ng. Milo$ Golian Cislo posudku: 42/2013

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 nehnutefnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov.

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

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

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

8. Osobitné poziadavky zadavaterla:
Ohodnotit novovzniknuty pozemok parc. &.1070/2 podfa GP &. 35/2013.

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

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Prilcha &. 3 vyhladky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku. PouZita je metdda
polohovej diferenciacie. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty nie je moZna z dévodu
nedostatku vierohodnych podkladov porovnatelnych nehnutefnosti pre danu lckalitu a typ pozemkov.

b) Viastnicke a evidenéné udaje :
podfa listu viastnictva & 5920, k.0. Dubravka

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "E" evidované na mape uréeného operatu
Parc.&. 473/1, vymera 345 m2, druh p. zastavané plochy a nadvoria, pévodné k.. 0, um. p. 1,

Legenda:
Kod umiestnenia pozemku
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

Parcela registra "C" evidovand na katastralnej mape

Parc. €. 1070, vymera 755 m2, druh p. zastavané plochy a nadvoria, sp6sob vyuZ. p. 22, u.p. 1, list mapy
1732,

Legenda:

Spbsob vyuzivania pozemku:

22 - Pozemok, na ktorom je postavend inZinierska stavba - cestna, miestna a ugelova komunikacia, lesna
cesta, pofna cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich stéasti

Kéd umiestnenia pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

List vlastnictva k danej nehnutefnosti nezalozeny

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
Ucastnik pravneho vztahu: Viastnik

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

Spoluviastnicky podiel: 1/1
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Titui nadobudnutia:
Podfa LV &. 5920 v prilohe tohto posudku.

C. Tarchy: .
Podla LV &. 5820 v prilohe tohto posudku.
Zapisy nes(visia s ohodnhocovanym pozemkom.

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 30.05.2013.

d} Porovnanie technickej dokumentacie so skuto&nym stavom :

Na oddelenie posudzovanej ¢asti pozemku parc. €. 1070/2 velkosti 10 m2 bol vypracovany geometricky plan
. 35/2013.

e) Porovnanie pravnej dokumentacie so skutoénym stavom ;
Na liste vlastnictva &. 5920 k.G. DGbravka je evidovany pozemok E KN parc. & 473/1 (C KN parc. & 1070). Z

tohto pozemku bol na zakiade GP & 35/2013 odtleneny pozemok parc. & 1070/2, ktory je predmetom °
chodnotenia.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré sa predmetom ohodnotenia:
Parc.¢. 1070/2, kat. 1. DlObravka, podfa GP ¢&. 35/2013.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Zostatok pozemku E KN parc.C. 473/1, kat. 0. Dubravka, podrfa GP &. 35/2013.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a} Analyza polohy nehnutefnosti:

Pozemok sa nachadza v obci Bratislava m. & Dubravka kat. 0. Dabravka, v zastavanej &asti obce na rohu
ulic Zatevna, Novodvorska. Pozemok je rovinaty, umiestneny v &asti obce zastavanej prevazne rodinnymi
domami, ob&ianskou vybavenostou a obytnymi domami. Pristup na pozemky je z verejnej komunikacie a je
ich moZné napojit na kompletny technick infragtruktiry. Do centralnej Easti mesta je bezproblémovy pristup
osobnym automobilom ako aj MHD v trvani do 20 min. Priamo v mestskej ¢asti je primerana ob&ianska
vybavenost, poliklinika, $koly, obchody, sluZby, banky, ubytovacie moznosti, aviak dostupnost celého mesta
Bratislava zabezpetuje v dosahu osobného auta ako aj mestskej hromadne;j dopravy sluZby a vybavenost na
urovni hlavného mesta SR.

b} Analyza vyuzitia nehnutefnosti:

Na pozemku od ktorého je posudzovany pozemok odéleneny sa nachadza verejnd zelen. Umyslom vyuzitia
od¢leneného pozemku v &irke cca 1 m 4 dlzky cca 10 m Je rozsirenie ¢asti susedného pozemku pare. & 1071
Z dovodu fahsieho pristupu na pozemok parc. &. 1072.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:
Na chodnocovanom pozemku neviaznu Ziadne tarchy ani vecné bremena. GP &. 35/2013 nie je potvrdeny

vyhotovitefom ani nie je autorizatne a Gradne overeny. S vyuZivanim nehnutefnosti nie su spojené Ziadne iné
zZname rizika.

2.1 P'OZEMKY i

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
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Znalec: Ing. Milo$ Golian Cislo posudku: 42/2013

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

POPIS

Pozemok parc.&. 1070/2 je novovzniknuty na zaklade GP & 35/2013 oddelenim od pozemku registra "E"
parc. & 473/1 ktory je evidovany na liste viastnictva & 5920 k. 4. Dubravka, cbec BA-m.¢. Dubravka, ckres
Bratislava IV. Na pozemku od ktorého sa posudzovany pozemok odélefiuje je umiestnena verejna zelen.
Terén v Uzemi je rovinaty. V danej lokalite je moznost napojenia na rozvody kompletnej technickej
infrastruktiry (elektriny, vody, kanalizacie, Plynu, telefénu a kablovej televizie). Pristup na posudzovany
pozemok je po verejnej komunikacii. Dostupnost zastavky MHD je do 5 min.

Koeficient povy3ujucich faktorov je na hodnote 1,2 z dévodu zvyseného zaujmu o kipu pozemkov v tejto
lokalite.

Koeficient redukujicich faktorov je stanoveny na hodnote 0,7 nakolko sa jedna o pozemok, ktory svojim
umiestnenim a tvarom nie je mozné vyuZit na vystavbu zmysluplnych objektov. Pozemok ma $irku cca 1,0 m
a dizku cca 10,0 m a bude vyuZivany na rozsirenie ¢asti pozemku parc. & 1071 na zlepsenie pristupu k
pozemku parc. & 1072. Uréené jednotlivé koeficienty véeobecnej hodnoty vystihuju v§eobecnu situaciu,
funkéneé vyuzitie, dopravné napojenie aj moZnosti napojenia na jestvujucu infradtrukturu daného dzemia.
Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy v zneni zmien a dopinkov stanovuje pre Gzemie ktorého
slcastou je aj ohodnocovany pozemok funké&né vyuzitie - malopediazna zastavba obytného Gzemia a k nim
prisluchajuce zariadenia napr. mensie zariadenia obé&ianskej vybavenosti, plosna a liniova zeleit, zeleri
pozemkov rodinnych domov a obytnych budov ako aj zariadenia technického vybavenie Uzemia a dopravne
plochy.

Parcela Druh pozemku Vzorec . Spolu Podiel Vymera
vymera [m?] [m2]
1070/2 zastavana plocha a nadvorie 10 10,00 1/1 10,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHm = 66,39 €/m?
Oznatenie a nazov Hodnotenie Hodnota !
koeficientu koeficientu
ks 6. obytné tasti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s dobrym
koeficient vieobecnej osvetlen{m a vyhl'adom, exkluzivne obiasti rodinnych domov v dosahu miest 1,60
situacie nad 160 000 obyvatel'ov
Kk 3. rodinné domy so $tandardnym vybavenim, beiné bytové domy, bytové domy
koeficient in te\l,'izi writia S nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
' Wy vybavenim
ko - . : . .
. . 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou dpravou
koeﬁuil;;:l?giavnych ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta 1,00
ke
koeficient obchodnej a 2. obchodnd poloha a byty 1,30
priemyselne] polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobr vybavenost' (vi¢sia ako v bode 3) 1.50
infradtruktiry pozemku
koeficient k; Suiticich 5. pozemky s vyrazne zvy$enym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 120
! "’faklt’o:gv JEIE vygenej vychodiskovej hodnote '
Kr N . . o
koeficient redukujiicich 1?. iné faktory (naprikiad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh mo#nej 0,70
faktnrov zastavby a pod.}
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Znalec: Ing. Milo$ Golian
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nézov Vypotet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciicie kep = 1,60 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 1,20 * 0,70 2,6208
Jednotkova hodnota pozemku VSHm = VHu * ke = 66,39 €/m2*2,6208 173,99 €/m?
Vieobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHu = 10,00 m2 * 173,99 €/m? 173990 €
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11I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA
Rekapitulacia :
Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciicie: 173990 €
Ako vhodné metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pou#ita metoda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vieobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape - parc. & 1070/2 (10 m?) 173990
Spolu VSH 1739,90
Zaokriihlena VSH spolu 1740,00

V3eobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 1 740,00 €
Slovom: Jedentisicsedemstostyridsat’ Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Na ohodnocovanom pozemku neviaznu Ziadne tarchy ani vecné bremena. GP &. 35/2013 nie je potvrdeny
vyhotovitefom ani nie je autorizatne a uradne overeny. S vyuZivanim nehnutefnosti nie s spojené Ziadne iné
zname rizika.

V Bratislave dria 02.06.2013 Ing. Milo3 Golian
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Znalec: Ing. Milo$ Golian Cislo posudkuy: 42/2013
”~
IV. PRILOHY

1. Objednévka zo dita 27.05.2013,

2. Ciasto&ny vypis z listu viastnictva &. 5920, zo dha 30. 05.2013, vytvorené cez katastralny portal,

3. Vypis z katastra nehnutelnosti, pre pozemok p. & 1070 (nezaloZeny list vlastnictva), vytvorené cez
katastralny portdl,

4. Informativna képia z mapy, zo dfia 31.05.2013, vytvorené cez katastrainy portal,

5. GP &. 35/2013 zo dia 20.05.2013, vyhotovil Peter Sidlik,

6. Uzemnoplanovacia informacia,

7. Mapa 0zemia,

8. Fotodokumentacia.
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