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Znalec: Ing. Milo§ Golian, Hlavatikova 23, 841 05 Bratislava
Evidenéné &islo; 910 918
Mobil: 0905 985 337

Zadavatef: Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne hamestie &, 1, 814 99 Bratislava

Cislo spisu {objednavky): Objednavka & OTS1302106 zo dfia 17.07.2013

ZNALECKY POSUDOK

Gislo 53/2013

Ve veci: stanovenia vSeobecna] hodnoty novovzniknutého pozemku podra C KN parc.&. 2466/4, cddeleného

od pozemku parc. ¢. 2456 na zéklade GP &. 22/2013, katastralne uzemie Zahorska Bystrica, obec BA - m.&.
Zahorska Bystrica, okres Bratislava IV,

Potet listov (z toho priloh): 16 (11
Podéet odovzdanych vyhotoveni: 2+
V Bratislave dfia 14.08.2013



£nalec: Ing. Milos Golian Cislo posudku: 53/2013
- T v
. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

2. Datum vyziadania Posudku: 17.07.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany Posudok (rozhodujuci na Zistenje stavebnotechnického stavu):
06.08.2013

4. Datum, ku ktorémuy sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje: 06.08.2013

5. Podklady na vypracovanie posudky :

5.1 Dodané zadavatefom:

Geometricky plan ¢ 22/2013 na addelenie pozemku p.&. 2466/4, vyhotovitef ArtGeo s r.o.,
Uzemnoplanovacia informéciz,

Mapa (1zemia,

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listy vlastnictva ¢. 3558 Ciastocny zo dia 12.08.2013, vytvorené cey
katastralny portal.

Informativna kopia z mapy, k.q. Zahorska Bystrica, zo diia 12.08.2013,

Obkhliadka nehnutelnosti,

Fotodokumentacia.

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Siovenskej republiky &. 482/2004 7 z o stanovenj véeobecnej hodnoty,

7. Dalie pouzité pravne predpisy a literatqra:

Zakon ¢&. 382/2004 7.z o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a 0 zmene a dopineni niektorych zakonoy
Zakon ¢. 93/2006 7 z. ktorym sa meni a dopliia zakon &, 382/2004 2 z.

Vyhlaska Ministerstva spravodiivosti Siovenskej republiky & 490/2004 7 7. ktorou sa vykonava zakon &,
382/2004 2.z o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a ¢ zmene a doplineni niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 7.z o odmendch, nahradach vydavkovy
a nahradéch za straty ¢asy pre znalcov, timoénikoy a prekladatefoy.

Vyhiaska Ministerstva spravodlivosti Slovenske; republiky &. 400/2006 7.z, ktorou sa meni a dopifa vyhlagka
491/2004 Z z,

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 626/2007 7.2, ktorou sa menij a doplfa vyhlagka
492/2004 Z z. - .

Vyhla$ka Ministerstva Spravodiivosti Slovenske; republiky & 534/2008 7.7 ktorou sa meni a doplfia vyhiaska
490/2004 2 z.

Vyhlaska Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky &. 565/2008 7.2 ktorou sa meni a doplfia vyhiaska
491/2004 Z z.

Vyhiaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 605/2008 Z.z ktorou sa meni a dopliia vyhlagka
492/20042.2. : _

Vyhiaska Ministerstva spravodlivosti Siovenskej repubiiky & 33/2009 7 z. ktorou sa menj vyhlaska 490/2004
Z.z. a ktorou sa vykonava zakon ¢, 382/2004 Zz.

Vyhi&ska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 34/2009 Z.z. ktoroy sa meni vyhlaska 491/2004
2z

Vyhlaska Ministerstva spravodlivost; Slovenskej republiky ¢. 254/2010 2 = ktorou sa meni vyhlaska 492/2004
Zz

Vyhidska Urady geodézie, kartografie a katastra Slovenske; republiky ¢. 79/1996 7.z ktorou sé vykonava
zakon NR SR ¢ katasty nehnutefnosti a.o Zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastrainy
zakon) v zneni neskorsich predpisov.

Strana 2



Znaiec: ing. Milo§ Golian ¢islo posudku: 53/2013

Manan Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

Albert Bradac a kol. - Vecné bremena od A po Z, Linde Praha, 2009, ISBN 978-80-7201-761-4.
Miloslav llavsky, Milan Ni¢, Dusan Majdich: Ohodnocovanie nehnutefnosti, Vydavatefatvo Mipress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4,

8. Osobitné poziadavky zadavaterFa:
Ohodnotit novovzniknuty pozemok parc. &.2466/4 podfa GP &. 22/2013.

9. Pravny kon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit”
Zmena viastnickych prav.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR & 492/2004 Z.z. o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdda
polohovej diferenciacie. Porovnavacia metoda stanovenia véeobecnej hodnoty nie je mozna z dévodu
necostatku vierohodnych podkladov porovnatelnych nehnutefnosti pre dant lokalitu a typ pozemkov.

b} Vlastnicke a evidenéné ddaje :
podfa listu viastnictva & 3558, k.u. Zahorska Bystrica

A Majetkova podstata:
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parc.¢. 2466, vymera 1762 m2, druh p. zastavané plochy a nadvoria, sp. vyuz. p. 22, um. p. 1, druh chr. n.
101,

Legenda;

Spdsob vyuzivania pozemku:

22 - Pozemok, na ktorom je postavens inZinierska stavba - cestna, miestna a Ucelova komunikacia, lesna
cesta, polna cesta, chodnik, riekryté parkovisko a ich su&asii

Kéd umiestnenia pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom (zemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Utastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hiavné mesto SR Bratislava, Primaciaine namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titu! nadobudnutia;

Podfa LV &. 3558 v prilohe tohto posudku.
Tituly nadobudnutia LV:

Podfa LV &. 3558 v prilohe tohto posudku.

C. Tarchy:
Podra LV ¢. 3558 v prilohe tohto posudku.
Zapisy nesuvisia s ohodnocovanym pozemkom.

Poznamka: -
Bez zapisu.
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Znalec: ing. Milo$ Golian &islo posudku: 53/2013

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:
Miestna obhliadka spoiena s miestnym $etrenim vykonana dfia 06.08.2013.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skuto&nym stavom :

Na oddelenie posudzovanej &asti pozemku parc. &. 2466/4 vefkosti 68 m2 bol vypracovany geometricky pian
¢. 2212013, vyhotovitel ArtGeo s.r.0.

e} Porovnanie pravnej dokumentacie so skutoénym stavom :
Na liste vlastnictva €. 3558 k.. Zahorskd Bystrica je evidovany pozemok C KN parc. & 2466. Z tohto

pozemku bol na zaklade GP & 22/2013 odéleneny pozemok parc. & 2466/4, ktory je predmetom
ochodnotenia.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré sl predmetom ohodnotenia:
Parc.C. 2466/4, kat. 0. Zahorska Bystrica, podfa GP &. 22/2013.

g} Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Zostatok pozemku C KN parc.¢. 2466, kat. 0. Zahorska Bystrica, podla GP &. 22/2013.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza poiohy nehnutefnosti:

Pozemok sa nachadza v obci Bratislava m. &. Zahorska Bystrica kat. 4. Zahorska Bystrica. v zastavane] dasti
obce. Pozemok je svahovity, umiestneny v ¢asti obce zastavanej rodinnymi domami. Pristup na pozemok je z
vereinej komunikacie. Do centrainej Casti mesta je bezproblémovy pristup osobnym automobilom ako aj MHD
v trvani do 30 min. Priamo v mestskej asti je primerana obgianska vybavenost, $koly, obchody, sluzby,
banky, ubytovacie moZnosti, avak dostupnost celého mesta Bratislava zabezpeduje v dosahu osobného
auta ako aj mestskej hromadnej dopravy sluzby a vybavenost’ na urovni hlavného mesta SR.

b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti:

Na pozemku od ktorého je posudzovany pozemok odéleneny sa nachadza verejna komunikacia. Umyslom
vyuZitia odéleneného pozemku v Sirke cca 1,5 m - 2,5 m a dizky cca 30 m je rozsirenie &asti susedného
pozemku parc. . 2249/3 z dovodu uz takto vybudovaného oplotenia.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutefnosti:

Na ochodnocovanom pozemku neviaznu Ziadne tarchy ani vecné bremena. S vyuZivanim nehnutelnosti nie sa
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 "C" evidované na katastralnej mape
POPIS

Pozemok parc.€. 2466/4 je novovzniknuty na zéklade GP &. 22/2013 oddelenim od pozemku registra "C"
parc. 6. 2466 ktory je evidovany na liste vlastnictva ¢. 3558, k. (. Zahorska Bystrica, obec BA-m.¢. Zahorska
Bystrica, okres Bratislava |V. Na pozemku od ktorého sa posudzovany pozemok odélefuje je umiestnena
verejna komunikacia. Terén v dzemi, je svahovity. Pristup na posudzovany pozemok je po verejnej
komunikacii. Dostupnost zastavky MHD je do 5 min. pe$ou chédzou.
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Znalec: Ing. Milog Golign Cislo posudku: 53/2013

Koeficient povy$ujucich faktorov je 1,5 z dévodu zvy$eného zaujmu o kipu pozemkov v tejto lokalite.
Koeficient redukujticich faktorov je 0,7 nakofko sa jedna o pozemok, kiory svojim umiestnenim a tvarom nie je
moZné vyuzit na zmyslupinu vystavbu. Posudzovany pozemok ma Sirku cca 1,5 m - 2,5 m a dizku cca 30,0 m

a bude vyuzivany na rozsirenie pozemku parc. €. 2249/3 v &asti umiestnenia oplotenia. Uréené jednotlivé
koeficienty véeobecnej hodnoty vystihuju véeobecnu situaciu, funkéné vyuzitie, dopravné napojenie aj
moeZnosti napojenia na jestvujucu infradtruktiru daného Uzemia.
Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre tzemie ktorého
sucastou je aj ohodnocovany pozemok funk&né vyuZitie - malopodlazna zastavba obytného Uzemia a
prislachajice vyuZitie napr. plodna a liniova zelef, zeledt pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako
sucast parteru a ploch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Gzemia.

i Spolu . Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vjmera [m2] Podiel [m?]
2466/4 zastavana plocha a nadvorie 68 68,00 1/1 68,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu) = 66,39 €/m?
Oznadenie a ndzov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 6. obytné asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s dobrym
koeficient vieobecnej osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest 1,60
situacie nad 100 000 obyvatel'ov
kv 4. nad3tandardné rodinné domy; naditandardné bytové domy, viacpodlazné 1.05
koeficieni intenzity vyuZitia nebytové stavby pre priemysel so $tandardnym technickym zariadenim ’
ko . . . - x « ' .
koeficient dopravaych 3. pozemky_/ na predmestiach mle;St, odkial sa moZno peSo dosltat k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebe vlastnym autom do centra do 15 min,
vztahov
ke
koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekreaéna poloha 1,10
priemyselnej polohy
ki . . - .
koeficient technicke; 3.1 d:illa)ra vybavenost' (naprikiad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 1.20
infratruktiry pozemku Py
kz . by - , N . .
Koeficient povySujicich 5. E)ozerr.lk)f § vyrazne zvySenym zdujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,50
zvyienej vychodiskovei hodnote
faictorov
ke o P . I
koeficient redukujéicich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 0,70
zastavby a pod.)
. faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpo=1,60*1,05*0,90*1,10*1,20* 1,50 * 0,70 2,0956
Jednotkové hodnota pozemku V3Hwy = VHy * kep = 66,39 €/m2 * 2,0956 139,13 €/m?
Vieobecnd hodnota pozeniku V3Hpoz = M * V5Hw; = 68,00 m2 * 139,13 £€/m? 9 460,84 €
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Znalec: Ing. Milog Golian ‘ Cislo posudku: 53/2013

[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA
Rekapitulicia :
Pozemky:

'Vieobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 9 460,84 €
Ako vhodnd metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metoda polohovej diferenciicie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vieobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Parcely registra "C” evidované na katastralnej mape - parc. & 2466/4 (68 m?) 9 460,84
Spalu V3H 9 460,84
Zaokrihlena VSH spolu 9 500,00

Vieobecna hodnota stavieb a pozernkov je spolu: 9 500,00 €
Slovom: Devat'tisicpidt'sto Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Na ohodnccovanom pozemku neviaznu ziadne tarchy ani vecné bremena. S vyuZivanim nehnutefnosti nie su
spojene Ziadne iné zname rizika..

V Bratislave dia 14.8.2013 Ing. Milo3 Golian
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Znalec: Ing. Milos Golign Cislo posudku: 53/2013

IV. PRILOHY

1. Objednavka & OTS1302106 zo diha 17.07.2013,

2. Ciasto&ny vypis z listu viastnictva &. 3558, zo diia 12.08.2013, vytvorené cez katastralny portal,
3. Informativna képia z mapy, zo difa 12.08.2013, vytvarené cez katastralny portal,

4. GP ¢&. 22/2013 zo diia 17.06.2013, vyhotovil ArtGeo s.r.0. Donsk4, Bratisiava,

5. Uzemnoplanovacia informacia,

6. Mapa Uzemia,

7. Fotodokumentacia.

Strana 7



