Znalec:
Evidencéné cislo:
Mobil:

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

Cislo spisu (objednavky): Objednavka &. OTS1400260 zo diia 29. 01. 2014

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 12/2014

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov reg. "C" parc. €. 807 a parc. €. 691/4, katastralne uzemie
Cunovo, obec BA-m.¢. Cunovo, okres Bratislava V.

Pocet listov (z toho priloh): 19 (9)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2
V Bratislave: 31.01.2014



Znalec: Cislo posudku: 12/2014

. UOVODNA 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
vSeobecnej hodnoty pozemkov reg. "C" parc. &. 807 a parc. &. 691/4, katastralne zemie Cunovo, obec BA-
m.&. Cunovo, okres Bratislava V.

2. Datum vyziadania posudku: pisomna objednavka zo dfa 29.01.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
27.01.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 27.01.2014
5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatefom:

Objednavka ¢. OTS1400260 zo diia 29.01.2014,
Mapa uzemia,

Uzemnoplanovacia informacia,

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, Ciasto€ny vypis z listu vlastnictva €.2, zo dia 26.01.2014, vytvorené cez
katastralny portal,

Vypis z katastra nehnutelnosti, Ciasto€ny vypis z listu vlastnictva €.1136, zo diha 26.01.2014, vytvorené cez
katastralny portal,

Informativna képia z mapy zo dra 26.01.2014, vytvorené cez katastralny portal,

Obhliadka nehnutelnosti,

Fotodokumentacia,

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

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatara:

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov

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

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov
a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov 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 vyhlaska
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.

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 33/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlasSka 490/2004
Z.z. a ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z.

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 34/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska 491/2004
Zz.

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 254/2010 Z.z. ktorou sa meni vyhlaSka 492/2004
Zz.
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Znalec: Cislo posudku: 12/2014

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

Zakon ¢. 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 nehnutefnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorSich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu v8eobecnej 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. Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylu¢ena z dévodu
nedostatku vierohodnych podkladov porovnatelnych nehnutelnosti pre danu lokalitu a typ pozemkov.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:
podla listu vlastnictva €.2 - Ciastogny, k. . Cunovo
A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
Parc. €. 807, vymera 276 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, sp. vyuz. p. 18, um.p. 1,

Legenda:

Kdd spdsobu vyuZivania pozemku

18 - Pozemok, na ktorom je dvor

Koéd umiestnenia pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ucastnik pravneho vztahu: Viastnik .

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

Spoluvlastnicky podiel:  1/1

Tituly nadobudnutia LV:

Ziadost o zapis

C. Tarchy:

Bez zapisu.

Iné udaje: .

Podla LV €. 2 v prilohe tohto posudku. Ziaden zapis nesuvisi s posudzovanym pozemkom.

Poznamka:
Bez zapisu.
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Znalec: Cislo posudku: 12/2014

podra listu vlastnictva &.1136 - giasto¢ny, k. 4. Cunovo
A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
Parc. €. 691/4, vymera 259 m2, druh pozemku ostatné plochy, sp. vyuz. p. 37, um.p. 2,

Legenda:

Kod spdsobu vyuzivania pozemku

37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné
plochy, ktoré neposkytuju trvaly uzitok

Kod umiestnenia pozemku

2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného Uuzemia obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Kovasich Milan r. Kovasich, Zahumenna 324/12, Bratislava, PSC 851 10, SR
Datum narodenia: 03.10.1962

Spoluvlastnicky podiel:  1/1

Titul nadobudnutia:
Kuapna zmluva V-33489/2010 zo dna 07.01.2011

C. Tarchy:
Bez zapisu.

Iné udaje
Bez zapisu.

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 27.01.2014.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutoénym stavom:
Predmetom ohodnotenia su pozemky. K pozemkom technicka dokumentécia nie je potrebna.

e) Porovnanie pravnej dokumentacie so skutoénym stavom:

Na liste vlastnictva €. 2 Ciasto€ny (v prilohe tohto posudku) je evidovany ohodnocovany pozemok parc. €.
807, k.t. Cunovo a na liste vlastnictva &. 1136 Giasto&ny (v prilohe tohto posudku) je evidovany
ohodnocovany pozemok parc. &. 691/4, k.i. Cunovo

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktoré si predmetom ohodnotenia:

Pozemok parc. &. 807, a parc. &. 691/4, k.4. Cunovo

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti: .
Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaju v obci Bratislava m. €. Cunovo, na jej okraji. Pozemok parc. €.
807 sa nachadza v zastavanom Uzemi obce a pozemok parc. €. 691/4 mimo zastavaného Uzemia obce.
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Znalec: Cislo posudku: 12/2014

Pozemky su od seba vzdialené cca 60 m vzdusnou Ciarou. Do centra mesta je pristup osobnym autom v
trvani do 20 min. MHD je dostupna peSou chédzou. Pozemok parc. €. 807 je umiestneny medzi rodinnymi
domami a pozemok parc. &. 691/4 sa nachadza pozdiz komunikacie vedlcej smerom z obce do centra mesta
Bratislava.

V mestskej Casti je primerana obd&ianska vybavenost, obchody, sluzby, banky, ubytovacie moznosti, avSak
dostupnost’ celého mesta Bratislava zabezpecuje v dosahu osobného auta ako aj mestskej hromadnej
dopravy sluzby a vybavenost na urovni hlavného mesta SR.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Pozemok parc. €. 807 je vyuzivany ako zahrada medzi rodinnymi domami. Pozemok parc. ¢. 691/4 bol v ¢ase
obhliadky bez konkrétneho vyuZzitia, nachadza sa na fiom naletova zelen.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre Gzemie, ktorého
sucastou je aj ohodnocovany pozemok funkéné vyuzitie Uzemia: malopodlazna zastavba obytného Uzemia,
Cislo funkcie 102.

Pozemok parc. ¢. 807 je sucastou uzemia, ktoré je definované ako stabilizované a pozemok parc. ¢. 691/4
ako rozvojové Uzemie. Pri stabilizovanom Uzemi sa ponechava sucasné funkéné vyuzitie, pri rozvojovom
Uzemi Uzemny plan navrhuje novu vystavbu so zhodnym funk&énym vyuzitim - malopodlazna bytova zéstavba.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Na listoch vlastnictva nie su ziadne zapisy v €asti 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 Druh pozemku - Zastavané plochy a nadvoria (parc. ¢. 807)

POPIS

Pozemok parc. &. 807 vymera 276 m2, druh zastavané plochy a nadvoria je evidovany na liste vlastnictva €.
2, k. . Cunovo, obec BA-m.&. Cunovo, okres Bratislava V. Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi
obce, v Casti zastavanej prevazne objektmi rodinnych domov a prislichajucich dvorov a zahrad. Terén v
uzemi je rovinaty. V danej lokalite je moznost napojenia na rozvody vSetkych inzinierskych sieti (elektriny,
vodovodu, kanalizacie, zemného plynu, kablovej televizie a telefonu). Pristup na pozemok je cez susedny
pozemok parc. €. 797/1 na verejnu komunikaciu. Dostupnost v ramci mestskej ¢asti je peSou chbdzou, v
ramci centra mesta je dostupnost’ osobnym automobilom do 20 minut. V blizkosti je zastavka MHD. Pozemok
je vyuzivany ako zahrada.

Ur€ené jednotlivé koeficienty vSeobecnej hodnoty vystihuju vSeobecnu situaciu, funkéné vyuzitie, dopravné
napojenie aj moznosti napojenia na jestvujucu infradtruktiru daného uzemia.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre Gizemie ktorého
sugastou je aj ohodnocovany pozemok funkéné vyuZitie - malopodlaZzna zastavba obytného uzemia. Uzemie
je definované ako stabilizované.

Parcela Druh pozemku Vzorec , Spolu Podiel Vymera
vymera [mZ2] [m2]
807 zastavana plocha a nadvorie 276 276,00 1/1 276,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 6. obytné casti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s dobrym
koeficient vSeobecnej osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest 1,45
situacie nad 100 000 obyvatel'ov
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezZné bytové domy, bytové domy
kv s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuZitia . ’ ’
vybavenim
ko . . o M " , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach m1e§t, odkial’ sa moZno peso dos.tat k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
ke
koeficient obchodnej a 3. obytné alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vicsia ako v bode 3) 1,40
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujtcich | 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujticich | 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,45 * 1,00 *0,90 * 1,20 * 1,40 * 1,00 * 1,00 2,1924
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 2,1924 145,55 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwj = 276,00 m2 * 145,55 €/m? 40171,80 €

2.1.1.1.2 Druh pozemKku - Ostatné plochy (parc. ¢. 691/4)

POPIS

Pozemok parc. €. 691/4 vymera 259 m2, druh zastavané plochy a nadvoria je evidovany na liste vlastnictva €.
1136, k. u. Cunovo, obec BA-m.&. Cunovo, okres Bratislava V. Pozemok je umiestneny mimo zastavaného
Uzemia obce, na jej okraji. Pozemok sa nachadza pozdiz hlavnej pristupovej komunikacie veducej k ceste v
smere Rusovce - PetrZalka. V tejto &asti obce je spracovana uzemnoplanovacia dokumentacia (Urbanisticka
$tudia obytnej zény Cunovo - Zichyho tably, lokality B1) s funkciou malopodlaznej zastavby hlavne formou
rodinnych domov s prisludenstvom. Terén v Uzemi je rovinaty. V danej lokalite je moznost' napojenia na
rozvody vSetkych inZinierskych sieti (elektriny, vodovodu, kanalizacie, zemného plynu, kablovej televizie a
telefénu). Pristup na pozemok je z verejnej komunikacie. Dostupnost v rdmci mestskej Casti je peSou
chbdzou, v ramci centra mesta je dostupnost osobnym automobilom do 20 minut. V blizkosti je zastavka
MHD.

Urcené jednotlivé koeficienty vSeobecnej hodnoty vystihuju vSeobecnu situaciu, funkéné vyuzitie, dopravné
napojenie aj moznosti napojenia na jestvujucu infrastruktdru daného tzemia. Koeficient redukujucich faktorov
je na trovni 0,9 z dévodu tvaru pozemku pozdiz komunikéacie.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre Gzemie ktorého
sugastou je aj ohodnocovany pozemok funk&né vyuzitie - malopodlazna zastavba obytného tzemia. Uzemie
je definované ako rozvojové.
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Spolu . Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec , Podiel
vymera [mZ2] [m2]
691/4 ostatna plocha 259 259,00 1/1 259,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 6. obytné casti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s dobrym
koeficient vSeobecnej osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest 1,45
situacie nad 100 000 obyvatel'ov
3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
kv s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beZnym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia ytovymip ,neby yprep Y Y Y ’
vybavenim
kp . . - M " , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach m1e§t, odkial’ sa moZno peso dos.tat k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
kp
koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,40
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujticich | 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr - ; . . M
koeficient redukujéicich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,90
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,45 * 1,00 *0,90 * 1,20 * 1,40 * 1,00 * 0,90 1,9732
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 1,9732 131,00 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwj = 259,00 m2 * 131,00 €/m? 33929,00 €
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I1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:
Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie:

74 100,80 €

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

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Stavby
PozemKky

Druh pozemku - Zastavané plochy a nadvoria (parc. ¢. 807) - parc. ¢. 807 (276 m2) 40171,80

Druh pozemku - Ostatné plochy (parc. ¢. 691/4) - parc. ¢. 691/4 (259 m?) 33929,00
Spolu pozemKy (535,00 m?) 74 100,80
Spolu VSH 74 100,80
Zaokriihlena VSH spolu 74 100,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 74 100,00 €
Slovom: Sedemdesiatstyritisicsto Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Na listoch vlastnictva nie su Ziadne zépisy v €asti tarchy. Z vyuZivanim nehnutefnosti nie su spojené Ziadne

zname rizika.

V Bratislave dna 31.1.2014
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[V. PRILOHY

1. Objednéavka €. OTS1400260 zo dna 29.01.2014,

2. Vypis z katastra nehnutelnosti, CiastoCny vypis z listu vlastnictva €. 2, zo diia 26.01.2014, vytvorené cez
katastralny portal,

3. Vypis z katastra nehnutelnosti, CiastoCny vypis z listu vlastnictva €.1136, zo dfia 26.01.2014, vytvorené cez

katastralny portal,

4. Informativna koépia z mapy zo dfia 26.01.2014, vytvorené cez katastralny portal,

5. Uzemnoplanovacia informacia,

6. Mapa uzemia,

7. Fotodokumentacia,
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