Znalec:
Evidenc¢né cislo:
Mobil:

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

Cislo spisu (objednavky): Objednavka ¢. OTS1402413 zo diia 04.09.2014

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 99/2014

Vo veci: stanovenia vS§eobecnej hodnoty pozemku C - KN parc. ¢. 1007/126 v zmysle GP &. 30017/14,
katastralne uzemie Raca, obec BA-m.&. Raca, okres Bratislava lll.

Pocet listov (z toho priloh): 43 (34)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3
V Bratislave: 5.11.2014



Znalec: Cislo posudku: 99/2014

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovit véeobecnu hodnotu nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &.
492/2004 Z.z. o stanoveni vdeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov - stanovenia
v§eobecnej hodnoty pozemku C - KN parc. ¢. 1007/126 v zmysle GP ¢&. 30017/14, katastralne uzemie Raca,
obec BA-m.¢. Raca, okres Bratislava .

2, Datum vyziadania posudku: 04.09.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
03.11.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 03.11.2014
5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatefom:

Objednavka,

Kopia katastralnej mapy,

Snimka ROEP,

Uzemnoplanovacia informacia,

GP €. 30017/14 na oddelenie pozemku p.¢.1007/211 a na uréenie vlastnickych prav k nehnutelnosti p.¢.
1007/126, vyhotovitel IGK s.r.o. Kozmonauticka 5,821 02 Bratislava,

Mapa uzemia,

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, (list vlastnictva k pozemku CK - N parc. ¢. 1007/126 nie je zalozeny),
vytvorené cez katastralny portal,

Ciastogny vypis z listu vlastnictva &. 400 k.U. Rada zo dfia 04.11.2014 (parcely registra "E" evidované na
mape uréeného operatu), vytvorené cez katastralny portal,

Obhliadka nehnuteflnosti,

Fotodokumentacia,

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

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatura:

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
Zakon &. 93/2006 Z.z. ktorym sa meni a dopifa zakon &. 382/2004 Z.z.

Vyhladka 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 zakonov

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

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

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

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

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

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

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 605/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
492/2004 Z.z.
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Znalec: Cislo posudku: 99/2014

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
Zz.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 254/2010 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska
492/2004 Z.z.

Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.

Z&kon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam.
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 nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorSich predpisov.

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

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Nie su.

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

I[I. 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. Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonavat, pretoZe pre
dany typ nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii preukazatelné a hodnoverné podklady pre porovnavanie.
Kapnopredajné ceny nehnutelnosti v lokalite uvadzané v realitnych kancelariach nie su preukazatelnym
podkladom, ktory by nasved€oval o skutoénom zrealizovani predaja nehnutelnosti, teda aj o vSeobecnej
hodnote nehnutelnosti. Prehlad ponuk realitnych kancelarii na internete, resp. v tladi je len orientaény a
vypoveda okrem ponukanej ceny aj o dizke &asového intervalu ponuky nehnutelnosti na trhu za uvadzané
kupnopredajné ceny.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:

Pre pozemok CK N, parc.€. 1007/126 k. u. Rac¢a list vlastnictva nie je zaloZeny
Ciasto&ny vypis z listu vlastnictva &. 400 k.0. Rada

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "E" evidované na mape uréeného operatu

Parc. €. 1640/1, vymera 255 m2, druh pozemku Vinice, pévodné k.u. 0, um.p. 1,

Parc. €. 1641, vymera 230 m2, druh pozemku Ostatné plochy, pévodné k.u. 0, um.p. 1,
Parc. €. 1645/1, vymera 7 m2, druh pozemku Vinice, pévodné k.u. 0, um.p. 1,

Parc. €. 1646/1, vymera 87 m2, druh pozemku Vinice, pévodné k.u. 0, um.p. 1,

Parc. €. 1647, vymera 187 m2, druh pozemku Orna péda, pbévodné k.u. 0, um.p. 1,
Legenda:

Koéd umiestnenia pozemku
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce
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CPU - gislo pévodného k.u.
1 - Vajnory
2 - Bratislava

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik )

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:

Spoluvlastnicky podiel:  1/1

Titul nadobudnutia:
Podfa LV &. 400 v prilohe tohto posudku.

C. Tarchy:
Podfa LV €. 400 v prilohe tohto posudku.
Ziaden zapis v tejto Casti LV nesuvisi s ohodnocovanymi nehnutefnostami.

Iné udaje
Podfa LV €. 400 v prilohe tohto posudku.

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana drna 03.11.2014.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutoénym stavom:
Jedna sa o pozemok. Technicka dokumentacia nie je potrebna.

e) Porovnanie pravnej dokumentacie so skutoénym stavom:

Na liste vlastnictva €. 400 Ciastoc¢ny (v prilohe tohto posudku) su evidované pozemky KN - E parc. ¢. 1640/1,
1641, 1645/1, 1646/1, 1647, k.Uu. RaCa. Na mape operatu su tieto pozemky zakreslené. Na katastralnej
mape je zakresleny pozemok parc. €. 1007/126. Geometrickym planom &. 30017/14 je od¢leneny pozemok
parc.C. 1007/211 a su urCené vilastnicke prava k pozemku parc. €. 1007/126.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemok - parc. €. 1007/126 k.u. Ra¢a v zmysle GP €. 30017/14.

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Novovzniknuty pozemok parc. ¢. 1007/211.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutefnost sa nachadza v obci Bratislava m. €. Raca, v zastavanom Uzemi obce.
Pozemok je vzdialeny od centra mesta do 20 min. jazdy osobnym automobilom. MHD je dostupna pesou
chddzou. Pozemok je umiestneny na okraji obytného tzemia s prevladajucou vystavbou obytnych a
rodinnych domov. Pozemok je pristupny z verejnej komunikacie od ktorej je oddeleny oplotenim v ramci
viacerych susediacich pozemkov.

V mestskej €asti je primerana oblianska vybavenost, obchody, sluzby, banky, ubytovacie moznosti,
poliklinika, Skoly, av8ak dostupnost celého mesta Bratislava zabezpec&uje v dosahu osobného auta ako aj
mestskej hromadnej dopravy sluzby a vybavenost na urovni hlavného mesta SR.

Strana 4



Znalec: Cislo posudku: 99/2014

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Ohodnocovany pozemok bol v ase obhliadky vyuZivany ako vinohrad. Uzemny plan hlavného mesta SR
Bratislavy v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre uzemie ktorého sucastou je aj ohodnocovany pozemok
funkéné vyuzitie - viacpodlazna zastavba obytného Uzemia, kéd 101, stabilizované uzemie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Na ohodnocované nehnutelnosti nie su evidované Ziadne tarchy. Z vyuzivanim nehnutelnosti nie su spojené
Ziadne 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

Ohodnocovany pozemok C-KN parc. €. 1007/126 vymera 725 m2, druh zastavana plocha a nadvoria nema
zalozZeny list vlastnictva. Pozemky E - KN s ktorych sa tento pozemok sklada su evidované na LV ¢&. 400.
Geometrickym planom €. 30017/14 je oddeleny pozemok parc. €. 1007/211 a su urené vlastnicke prava k
pozemku parc. €. 1007/126 vymera 719 m2, druh zastavana plocha k. U. Ra¢a, obec BA-m.¢€. Raca, okres
Bratislava .

Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce, v Casti s prevladajucou vystavbou obytnych a rodinnych
domov. Terén v Uzemi je svahovity. V danej lokalite je moznost’ napojenia na rozvody vSetkych inzinierskych
sieti (elektriny, plynu, kanalizacie a vodovodu). Pristup na pozemok je mozny z verejnej asfaltovej
komunikéacie Dostupnost v rdmci centra je osobnym automobilom do 20 minut, zastdvka MHD je v dosahu
pesej chédze.

Ohodnocovany pozemok bol v €ase obhliadky vyuzivany ako vinica.

Urcené jednotlivé koeficienty vSeobecnej hodnoty vystihuju v§eobecnu situaciu, funkéné vyuzitie, dopravné
napojenie aj moznosti napojenia na jestvujucu infrastruktiru daného uzemia. Koeficient povySujucich
faktorov ma hodnotu 1,3 nakolko sa jedna o lokalitu v zastavanom uzemi mesta so zvySenym zaujmom o
kdpu nehnutelnosti a o nezastavany stavebny pozemok.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy v zneni zmien a dopinkov stanovuje pre uzemie ktorého
sucastou je aj ohodnocovany pozemok funkéné vyuZitie - viacpodlaZzna zastavba obytného uzemia.

Parcela Druh pozemku Vzorec . Spolu Podiel Vymera
vymera [m2] [m2]
1007/126 zastavané plochy a nadvoria 719 719,00 1/1 719,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S, . obyvatel'ov, obytné Casti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné
koeficient vSeobecnej . , ; P ; . .y 1,40
situcie oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov
v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
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Ky 3.rodinné domy so $tandardnym vybavenim, beZné bytové domy, bytové
koeficient intenzity vyuZitia domy.s n,ebytovyml ;,)rlestorml, nebytové stavby pre priemysel s beznym 1,00
technickym vybavenim
kp - . . .
koeficient dopravnych 4 pozemky v tesnej bhzkosltl prostriedku hromadnej .dop’ravy s dobrou 1,00
, upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
vztahov
kp
koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,10
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,40
infrastruktiry pozemku
kz . A . \ .
koeficient povySujiicich 5. P?zen.lk)f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 130
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujticich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,40*1,00*1,00*1,10* 1,40 * 1,30 * 1,00 2,8028
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 2,8028 186,08 €/m?2
Vseobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHm = 719,00 m2 * 186,08 €/m?2 133 791,52 €

Strana 6



Znalec: Cislo posudku: 99/2014

[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:
Vseobecna hodnota stavieb nebola pocitana.

PozemKky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 133791,52 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape - parc. ¢. 1007/126 (719 m?) 133 791,52
Spolu VSH 133 791,52
Zaokruhlena VSH spolu 134 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 134 000,00 €
Slovom: Jedenstotridsat’styritisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Na vypise z katastra nehnutelnosti v ¢asti tarchy nie je na pozemok parc. €. 22139/6 ziaden zapis. Z
vyuzivanim nehnutelnosti nie su spojené ziadne zname rizika.

V Bratislave dna 5.11.2014
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[V. PRILOHY

1. Objednéavka €. OTS1402413 zo dnia 04.09.2014,
2. Vypis z katastra nehnutelnosti, (list vlastnictva k pozemku CK - N parc. €. 1007/126 nie je zalozeny),
vytvorené cez katastralny portal,

3. Ciastoé&ny vypis z listu vlastnictva &. 400 k.u. Ra¢a zo diia 04.11.2014 (parcely registra "E" evidované na
mape uréeného operatu), vytvorené cez katastralny portal,

. Informativna koépia z mapy,

. Informativna koépia z mapy operatu,

. GP ¢&. 30017/14 na oddelenie pozemku p.€.1007/211 a na urcenie vlastnickych prav k nehnutelnosti p.¢.
1007/126, vyhotovitel IGK s.r.o. Kozmonauticka 5,821 02 Bratislava,

. Uzemnoplanovacia informacia,

. Mapa predmetného Gzemia,

. Fotodokumentacia,

[ )06, IF >N

O 0o N
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