Znalecka organizécia: FINDEX s.r.o., Cajakova 21, 811 05 Bratislava, ev.¢.: 900266

Spracovatel’: Ing. Henrieta Skakalové, znalec v odbore stavebnictvo
Telefon/mobil: +421 918 629 716, e-mail: Henrieta@Skakala.sk

Zadavatel’: Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nametie ¢. 1, 814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): Objednavka &islo OTS 1501323 zo dita 18.06.2015

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 37/2015

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti — pozemku parcelné cislo 1561/8 a
parcelné ¢islo 1561/13, k.4. Raca, Bratislava III.

Pocet listov (z toho priloh): 32(21)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 + CD

Datum vyhotovenia: 21.07.2015
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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti — pozemku parcelné &islo 1561/8
a parcelné Cislo 1561/13, k.u. Raca, Bratislava III, na zadklade objednavky zo dna 18.06.2015.

2. Pravny ukon, na ktory sa mé posudok pouZit’:

Posudok bol objednany a je vypracovany za i¢elom zamysl'aného predaja.

Predaj pozemku parc.C. 1561/13 sa bude realizovat’ podla par. 9a ods. 8 pism b) zakona
¢. 138/1991 Zb. 0 majetku obci v zneni neskorSich predpisov (t.j. prevod pozemku zastavaného
stavbou vo vlastnictve nadobtudatel'a) a predaj pozemku parc.¢. 1561/8 sa bude realizovat’ podl'a
par. 9a ods. 8 pism e) zakona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov ako
pripad hodny osobitného zretela.

3. Datum vyziadania posudku alebo datum uznesenia, objednavky:
Posudok bol vyziadany objednavkou zo dina 18.06.2015.
4. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:

Posudok je vypracovany podla stavu nehnutel'nosti ku ditu vykonania miestnej obhliadky, t.j. ku
ditu 29.06.2015.

5. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje:

Posudok je vypracovany ku ditu vykonania miestnej obhliadky nehnutelnosti, dita 29.06.2015.

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:
6.1 Dodané objednavatel'om

- Objednavka ¢. OTS 1501323, z 18.06.2015 - kdpia

- Uzemnoplanovacia informécia, z 06.07.2015 - kopia

- Zmluva o najme pozemku ¢. 18-83-0948-10-00, z 26.11.2010 - kopia

- Podrobnd orientacnd mapa Bratislavského kraja s vyznacenim pozemku

6.2 Obstarané znalcom

- Vypis z KN, z LV ¢. 1248 ¢iastocny pozemok parc.¢. 1561/8, k.u. Raca, z 29.06.2015 -
z katastralneho portalu

- Vypis z KN, z LV ¢. 1248 cCiasto¢ny pozemok parc.¢. 1561/13, k.u. Raca, z 29.06.2015 —
z katastralneho portalu

- Kopia z katastralnej mapy, z 29.06..2015 - z katastralneho portalu

- Zistenia a merania ziskané na miestnej obhliadke

- Fotografické snimky vybranych Casti nehnutel'nosti



7. Pouzity pravny predpis:

- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich
predpisov, priloha ¢. 3.

8. DalSie pouZité pravne predpisy a literatira:

- Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, v zneni neskorsSich predpisov

- Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykondva zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, v
zneni neskorSich predpisov

- Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., o odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu
Casu pre znalcov, timocnikov a prekladatel'ov, v zneni neskorSich predpisov

- InStrukcia 7/2009 MS SR z 25.03.2099

- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Zékon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni

9. Osobitné poziadavky zadavatela:

Nevyskytuju sa.

I1l. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouZzitej metody:

Ohodnotenie pozemku bolo vykonané v sulade s vyhlaskou MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. VSeobecni hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metody
polohovej diferenciacie, porovndvacou metddou a vynosovou metodou. PouZitd je metdda
polohovej diferenciacie a vynosova metoda, pozemok je prenajaty. Pre porovnavaciu metddu
stanovenia vSeobecnej hodnoty nie je dostatok preskimatel'nych podkladov pre danu lokalitu a
typ pozemku.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

- Vypisz LV ¢. 1248, okres Bratislava Ill, obec Bratislava-m.c¢. Raca, katastralne uzemie Raca
CAST A. Majetkova podstata

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

parc. ¢. 1561/8 vymera 271 m2 zastavané plochy a nadvoria 18 1
parc. ¢. 1561/13 vymera 49 m2 zastavané plochy a nadvoria 16 1
Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 1561/13 je evidovany na liste vlastnictva cislo
11922.

Spbsob pouZivania pozemku

18 - pozemok, na ktorom je dvor

16 - pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym c¢islom

1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce



CAST B. VLASTNICI a iné opravnené osoby
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, 814 99 Bratislava, spoluvlastnicky podiel 1/1

Ostatné Gdaje uvedené na liste vlastnictva su v prilohe.

¢) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonand dna 29.06.2015. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutelnosti. Sucastou miestneho =zistovania bolo vyhotovenie
fotodokumentacie.

d) Technicka dokumentécia, porovnanie stuladu dokumentacie so zistenym stavom:

Predmetom posudenia nie su stavby, nebola posudzovana Ziadna technicka (projektova)
dokumentécia.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie stiladu idajov katastra so zistenym stavom:
Udaje uvedené v zaznamoch katastra nehnutelnosti st v sulade so skutoénostou.
f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:

- pozemok parc.¢. 1561/8 a parc.¢. 1561/13, k.4. Raca, okres Bratislava I1I, BA-Raca (evidované
na LV €. 1248)

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

Predmetom ohodnotenia nie si ostatné pozemky evidované na liste vlastnictva ¢. 1248, k..
Raca.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

VSEOBECNA HODNOTA (VSH)

Vseobecnd hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktori by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci buda
konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

VSeobecn hodnotu stavieb mozno zistit pomocou metédy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metddou a kombinovanou metédou.

Vseobecni hodnotu pozemkov mozno zistit pomocou metddy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metédou a vynosovou metodou.



2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok parc.¢. 1561/8 a parc.¢. 1561/13 evidovany na LV. ¢. 1248, k.i. Raca

POPIS

Hodnoteny pozemok sa nachadza v Bratislave, mestskej Casti Raca, katastralne uzemie Raca,
pristupny z Novohorskej ulice. Pozemok je takmer obdiZnikového tvaru umiestneny v
svahovitom teréne. Pristupny je z verejnej asfaltovej komunikécie, pod ktorou si vybudované
mestské inZinierske siete. V dosahu pozemku sU vybudované miestne inZinierske siete (voda,
kanalizacia, elektrika, plyn).

Hodnoteny pozemok s celkovou vymerou 320 m? sa sklada z dvoch parciel
- parc. & 1561/8 s vymerou 271 m?, zastavané plochy a nadvoria
- parc. &. 1561/13 s vymerou 49 m?, zastavané plochy a nadvoria.

Hodnoteny pozemok ma na zaklade zmluvy o najme pozemku ¢. 18-83-0948-10-00 (v prilohe) v
najme MUDr. Adam Hochel, ktory parcelu ¢. 1561/8 uziva ako pristup k svojmu rodinnému
domu, postavenému na vedl'ajSom pozemku parc.¢. 1561/9 a zdhradu. Pozemok parc.¢. 1561/13
je zastavany stavbou dvojgardze, sup.C. 9969, ktora je evidovana na liste vlastnictva ¢. 11922,
k.u. Raca (v prilohe). Vlastnikom stavby dvojgaraze je MUDr. Adam Hochel s manZzelkou.

Bratislavskd mestska Cast’ Raca leZi na vychodnom Upéti Malych Karpéat a svojimi bohatymi
vinohradnickymi tradiciami patri k najznamejSim GUzemiam. TieZ sa tu nachadzaju aj niektoré
vzacne architektonické pamiatky — najvyznamnejSou z nich je katolicky farsky kostol sv. Filipa a
Jakuba a budova fary, ktord je situovand pri kostole. Raca sa deli sa na miestne
Casti: Krasnany, Ra¢a a Vychodné. Raca lezi na juhovychodnom Upéti Malych Karpéat vo vyske
174 m n. m. Saradnice su priblizne 48° 13" severnej zemepisnej Sirky a 17° 09 vychodnej
zemepisnej dizky. Je vzdialena od centra Bratislavy priblizne 8 km. Okolie Rac¢e je malebna
krajina, ktora lezi na rozhrani dvoch prirodnych celkov, Malych Karpat a Podunajskej niziny. Do
uzemia Race patria Velky Javornik (594 mn. m.), Maly Javornik (589 m n. m.), Velka
Bana (444 mn. m.). Svahy tvori hneda vini¢na poda, ktora je zakladom pestovania kvalitnej
vinnej révy. V sucasnosti v§ak ustupuje vystavbe. Racou preteka viacero potokov, najzndme;jsi je
Raciansky potok, v juhovychodnej ¢asti sa nachadza rybnik Kalna. Ra¢a zabera plochu 23,6 km?
a zije tu takmer 21 tisic obyvatel'ov. Hlavné spojenie s centrom Bratislavy je pokryvané prioritne
elektrickami a autobusovou dopravou. V Radi sa tiez nachadzaj Zelezni¢né stanice Bratislava-
Raca a Bratislava-vychod.

Koeficient povySujucich faktorov bol pouzity v hodnote 1,0 nakol’ko sa nevyskytuje.. Koeficient
redukujucich faktorov uvazujem v hodnote 0,6 z dbévodu svahovitosti celého hodnoteného
pozemku, ale predovsetkym z dévodu daného stavu uzivania veci (garaz v osobnom vlastnictve a
pristup k rodinnému domu).



Parcela Druh pozemku Vzorec . feal 2 Podiel Vymgra
vymera [m‘] [m7]
1561/8 zastavané plochy a nadvoria 271 271,00 1/1 271,00
1561/13 zastavané plochy a nadvoria 49 49,00 1/1 49,00
Spolu vymera | | ‘ ‘ | 320,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw; = 66,39 €/m?
Oznadenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. ve'mi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
LS . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné
koeficient vieobecnej . , ; L , Y 1,30
situacie oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
Ky 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy,
koeficient intenzity bytové domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s 1,00
vyuZitia beznym technickym vybavenim
Kp - . . .
koeficient dopravnych 4 pozemk_y v tesnej blllzko§t| prostrleddku hromadonej _dopravy s dobrou 1,00
vztahov Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta
Kp
koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekrea¢na poloha 1,10
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost’ (vdésia ako v bode 3) 1,40
infraStruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr . . i .
koeficient redukujiicich 11._zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo 0,60
prejazdu, ochranné pasmo a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
N&zov ‘ Vypocet Hodnota
. - o kpp =1,30*1,00*1,00 *1,10 * 1,40 *
Koeficient polohovej diferenciécie 1,00 * 0,60 1,2012
& - * - 2 %
Jednotkové hodnota pozemku Ygothg = VHw, * kep = 66,39 €/m 79,75 €/m?
/& — *\/& — 2 %
V3eobecna hodnota pozemku (:\://i:_z'POZ = M#*VSHy, = 320,00 m™* 79,75 25 520,00 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota

pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 1561/8 21 612,25
parcela ¢. 1561/13 3907,75
Spolu 25 520,00




2.1.2 VYNOSOVA METODA

2.1.2.2 POZEMKY VYNOSOVOU METODOU

2.1.2.2.1 Pozemok parc.¢. 1561/8 a parc.¢. 1561/13 evidovany na LV. €. 1248, k.4. Raca

Parcela Druh pozemku Vzorec . feal 2 Podiel Vymgra
vymera [m?] [m]
1561/8 zastavané plochy a nadvoria 271 271,00 1/1 271,00
1561/13 zastavané plochy a nadvoria 49 49,00 1/1 49,00
Spolu vymera | ‘ ‘ | 320,00
Hruby vynos
Néazov Vypocet MJ | MJ Pocet MJ Naj[%r/nl\z‘e]gMJ Najomné spolu [€]
N&jomné za zahradu 280 m° 280,00 1,00 280,00
Najomné za pozemok pod
stavbou dvojgaraZe po 40 m? 40,00 9,00 360,00
kolaudacii
Hruby vynos spolu: ‘ ‘ 640,00
Naklady
Nazov vynaloZzeného . ,
n‘gykla a0 Rok Vypotet Naklad [€/rok]
Prevadzkové naklady
(vietky) 100 100,00
Spravne naklady | ‘ ‘
(vietky) 2,00 %z 640,00 12,80
Naklady spolu: | ‘ ‘ 112,80
Disponibilny vynos
Rok | Hruby vynos [€] Naklady [€] | Disponibilny vynos [€]
Vsetky 640,00 112,80 527,20
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba kapitalizacie: Neobmedzena
UROKOVA MIERA:
Zat’aZenie dafou z prijmu: d=2,00 %
Zakladné urokova sadzba ECB:  i=0,05%
Miera rizika: r=4,95%
Kapitaliza¢ny drokomer: k = (0,05+4,95+2) / 100 = 0,0700




Vynosova hodnota pozemku

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Néazov

VSeobecna hodnota
pozemku v celosti [€]

parcela ¢. 1561/8 6 378,18
parcela ¢. 1561/13 1 153,25
Spolu 7 531,43
2.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metoda vypoctu vseobecnej hodnoty pozemkov Hodnota [€]
Metoda polohovej diferenciacie 25 520,00
Vynosova metdda 7 531,43

Ako vhodna metoda na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku bola zvolena metdda polohovej
diferenciacie. Hodnota pozemku vypocitana vynosovou metéodou je nercalne nizka, ¢o je
zapriCinené vySkou dohodnutého sucasného najomného, na zaklade uznesenia Mestského
zastupitel'stva hlavného mesta SR Bratislavy ¢. 1153/2010 zo dna 7.10.2010.

VSH pozemkov = 25 520,00 €



11l. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA - REKAPITULACIA

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

Pozemok parc.C. 1561/8 a parc.¢. 1561/13 evidovany na LV. ¢. 1248, k..

Raca - parc. & 1561/8 (271 m%) 21 612,25

Pozemok parc.C. 1561/8 a parcz.c“:. 1561/13 evidovany na LV. ¢. 1248, k.u. 390775

Raca - parc. ¢. 1561/13 (49 m®) '
Spolu pozemky (320,00 m?) 25 520,00
Spolu VSH 25 520,00
Zaokruhlena VSH spolu | 25 500,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 25 500,00 €
Slovom: Dvadsat’pét’tisicpit’sto Eur

2. MIMORIADNE RIZIKA

Nie sl zndme Ziadne mimoriadne rizika.

Znalecky posudok vypracovala, moze potvrdit' jeho spravnost’ a podat’ Ziadané vysvetlenia v zmysle
817 zakona ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch v zneni neskorSich predpisov
a 8§15 vyhlasky ¢. 490/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov: Ing. Henrieta Skakalova.

V Bratislave, dia 21.07.2015

Ing. Peter Skakala, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti

a Statutarny organ



IV. PRILOHY

C. Popis pocet listov

1.List vlastnictva ¢. 1248 ¢iastocny pozemok parc.¢. 1561/8, k.t Raca, z 29.06.2015 3
2.List vlastnictva ¢. 1248 ¢iasto¢ny pozemok parc.¢. 1561/13, k.a Raca, z 29.06.2015 3
3.Kopia z katastralnej mapy, z 29.06.2015 1
4.List vlastnictva ¢. 11922 dvojgaraz, k.i Raca, z 29.06.2015 1
5.Podrobna orientacnd mapa Bratislavského kraja 1
6.Zmluva o najme pozemku ¢. 18-83-0948-10-00, z 26.11.2010 7
7.Uzemnoplanovacia informéacia, z 06.07.2014 3

2

8.Fotografické snimky vybranych ¢asti nehnutel'nosti

Spolu listov priloh je 21
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