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Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 51 /2013

A4

I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovenia vSeobecnej hodnoty novovytvoreného pozemku parc.¢. 590/2 o vymere 220 m2 katastralne
Uzemie Rusovce, pre Ucel planovaného prevodu vlastnictva podla zak.¢. 138/1991 Zb. o majetku obci ako
pripad hodny osobitného zretela

2. Datum vyziadania posudku: 27. 3. 2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujlci na zistenie stavebno-technického stavu):
11. 4. 2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 11.4. 2013

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatelom :

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1779 K. (. Rusovce
Kopia z katastralnej mapy, p.¢. 590/2 K. (. Rusovce

Geometricky plan €. 02/2013 z 28.2.2013

Uzemnoplanovacia informécia

5.2 Ziskané znalcom :
Fotodokumentacia a obhliadka nehnutelnosti

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

7. Dal3ie pouzité pravne predpisy a literatdra:

Zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timocénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z. z. ktorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon €. 50/1976 Zb. O tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
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.

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

8. Vlastnicke a evidencéné udaje :

podla listu vlastnictva €. 1779 - ¢iast. K. 0. Rusovce
A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc.C. 1290/2 ostatné plochy o vymere 1202 m2

B. Vlastnici:
1. Hlavné mesto SR Bratislava spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:

Podla zapisu

Iné Udaje:

Podla zapisu.

9. Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 15. 4. 2013 za Uc¢asti zastupcu objednavatela
Fotodokumentéacia vyhotovena dna 15.4.2013
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10. Osobitné poZiadavky objednavatefla:
Neboli vznesené.

11. Pravny ukon, na ktory sa méa znalecky posudok pouzit:
Prevod vlastnictva

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlaSky MS SR €. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdévodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena
z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ pozemku

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
Nehnutelnosti s v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €.1779 - Ciasto¢ny v k.U.Rusovce.
V popisnych udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"
parc.€. 590/2 zahrada o vymere 274 m2

B. Vlastnici:
1. Hlavné mesto SR Bratislava spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:
Podla zapisu
Iné Udaje:
Podla zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 11.4.2013 za U¢asti zastupcu objednéavatela
Fotodokumentacia vyhotovena dia 11. 4. 2013

d) Technicka dokumentacia:
Projektova dokumentacia sa nevyZaduje , lebo nie je predmetom ohodnotenia nie je stavba.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra neboli

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:

Pozemky:
- parc. KN &. 590/ 2

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
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a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Pozemok sa nachadza v zastavanej &asti MC Bratislava - Rusovce.

Od hlavného mesta SR Bratislavy su Rusovce vzdialené priblizne 10 km a dopravné spojenie je mestskou
autobusovou dopravou, pricom ¢as jazdy je priblizne 15 min. Obec je vyhladavanym obytnym satelitom
hlavného mesta Bratislavy, pre kratku vzdialenost a dobré podmienky byvania.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Pozemok je uréeny na zastavbu rodinnym domom. Iné vyuZzitie je mozné v sulade s podmienkami platného
uzemného planu.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pri obhliadke neboli zistené zZiadne rizika vplyvajlce na uzivanie pozemku, aj ked je situovany v ochrannom
pasme Zeleznice

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Stavebny pozemok

POPIS

Pozemok parcela &islo 590/2 sa nachadza v intravilane , v okrajovej ¢asti MC Bratislava Rusovce, s
pristupom z Vyvojovej ul. Pozemok je uzivany ako zahrada a je rovinaty . V okoli su situované rodinné
domy v ramci pévodnej zastavby rodinnych domov.

P&vodny pozemok p.€. 590/2 bol geom. planom oddeleny, ¢im bola zmenSené jeho vymera.

V okoli st vybudované inZinierske siete , na ktoré je napojena okolita zastavba , pozemok sa nachadza v
ochrannom pasme Zeleznice, ktoré je 60m od osi Zelezni¢nej trate.

Stanovenie koeficientov polohovej diferenciacie pre uréenie hodnoty pozemkov:

Koeficient vSeobecnej situacie, pre predmetnu lokalitu je v intervale 1,0 -1,3
- pre uvedenu lokalitu stanovujem hodnotu 1,1 jedna sa o Uzemie bytovych domov,

Koeficient intenzity vyuZitia pre stavby, s nezavadnou prevadzkou
dany hodnotou 1,0

Koeficient dopravnych vztahov pre dané Gzemie dany hodnotou 1,0
z dbévodu , Ze Gzemie ma dostupnost peSi do centra mestskej ¢asti Rusovce v ¢ase 10 min.

Koeficient obchodnej a priemyselnej intenzity , interval 1,2 - 1,5
Pre predmetné Uzemie s moznostou zastavby rod. domov je stanovené hodnotou 1,3

Koeficient technickej infrasStruktdry - interval 1,3 -1,5

Pozemky je mozné napojit na vSetky jestvujuce inzinierske site v okoli , bud' priamo, alebo
v dostupnej vzdialenosti.

pre danu lokalitu stanovujem hodnotu 1,5

Koeficient povysSujucich faktorov a negativnych faktorov
Vysledny koeficient stanovujem v celkovej hodnote 1,0
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Parcela Druh pozemku Vzorec a Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
1290/2 zahrada 220 220,00 1/1 220,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné Casti miest nad 50 000
ks obyvatel'ov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych alebo
koeficient vSeobecnej rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych domcekov v 1,10
situacie dolezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti
miest nad 50 000 obyvatel'ov
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
kv nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuZitia f ’ ’
vybavenim
kp - . . . ,
koeficient dopravnych 4-.. pozemKy v tesnfe] blizkosti prostriedku hr.oma(,ine] c_iopravy s dobrou Upravou 1,00
, ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min.), Gzemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,30
priemyselnej polohy
ki zastavana plocha, nadvoria a zdhrady pri stavbach 150
koeficient druhu pozemku d) vel'mi dobra vybavenost (vicsia ako v pismene c) ’
kz
koeficient povySujtcich a 1,00
redukujucich faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,10*%1,00*1,00*1,30*1,50*1,00 2,1450
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHm * kep = 66,39 €/m2 * 2,1450 142,4100 €/m?
VSeobecni hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHyj = 220,00 m2*142,41 €/m?2 31 330,20 €
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[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Pozemky:

VSeobecna hodnota metéddou polohovej diferenciécie: 31330,20 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | VsSeobecna hodnota [€]
Pozemky

Stavebny pozemok - parc. ¢. 1290/2 (220 m?) 31 330,20
Spolu VSH 31 330,20
Zaokrihlena VSH spolu 31300,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 31 300,00 €
Slovom: Tridsatjedentisictristo Eur

V Bratislava dna 11.4.2013 Ing. Viliam Antal
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[V. PRILOHY

- List vlastnictva

- Fotodokumentacia

- Geometricky plan €. 170-1/2012
- Uzemnoplanovacia informécia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie

Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie pozemné stavby a odhad
hodnoty nehnutelnosti, eviden¢né €islo znalca 910034
Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym ¢€islom 51/2013 znaleckého dennika €. 1/2013

Znalecky ukon a vzniknuté naklady Gc¢tujem podla vyactovania na zaklade prilozeného dokladu €. 51 / 2013
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