Znalec:

Ing. arch. Milan Haviar, evidencné ¢islo 914954

Znalec v odbore Stavebnictvo, odvetvie Odhad hodnoty nehnutel'nosti

811 04 Bratislava, Prazska 27 tel. 0903 461223, e-mail: milanhaviar@gmail.com

Zadavatel:

Hlavné mesto SR Bratislava
Primacialne namestie ¢.1
814 99 Bratislava .

Cislo spisu (objednavky): 0TS1501444

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 21/2015

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku parc. ¢. 17348/71 k. 4. Raca, obec
Bratislava - m. ¢. Raca, okres Bratislava IIl., pre t¢el prevodu pozemku podla § 9a ods. 8 pism. e) zdkona
€. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov.

Pocet listov (z toho priloh): 20 listov formatu A4 (z toho priloh 11 listov)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 1x rovnopis
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I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca podl'a objednavky: stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku parc. & 17348/71 k.
u. Raca, obec Bratislava - m. ¢. Raca, okres Bratislava III..

2. Datum vyziadania posudku: 10.07.2015

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
10.07.2015

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 10.07.2015

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:
e Objednavka ¢. 0TS1501444, zo dita 01.07.2015, SNM/15/25/MD, képia 1xA4
° Gzemnoplénovacia informacia, MAGS ORM 61970/14-368505, oddelenie izemného rozvoja mesta, zo dna
23.01.2015, kopia 1xA4
e  Geometricky plan na oddelenie pozemku p. ¢. 17v348/71, C. planu 144/2014, obec Bratislava - m. ¢. Raca, zo
dna 04.11.2014, autorizacne overil Ing. Marian Suran, uradne overil Ing. Vickova Monika dia 11.11.2014,
képia 3xA4
e  Graficky podklad vyznacenia pozemkov, kopia 2xA4
5.2 Ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava Ill, Obec BA-m.¢. Raca,
katastralne izemie Raca, vytlaceny dna 11.07.2015, 1xA4
e Informativna kdépia z mapy, parcela reg. C, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III, Obec BA-
m.C. Raca, katastralne izemie Raca, vytlaceny dna 10.07.2015, 1xA4
e Informativna képia z mapy, parcela reg. E, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III, Obec BA-
m.C. Raca, katastralne izemie Raca, vytlaceny dna 10.07.2015, 1xA4
Vysledky obhliadky nehnutel'nosti diia 10.07.2015
e Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke diia 10.07.2015

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

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literattira:

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
v platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zikonov v
platnom zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Zakon ¢. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v platnom zneni.

e Vyhlaska Federalneho Statistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

e Opatrenie Statistického uradu Slovenskej republiky ¢ 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb.

e Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

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

e Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majdich - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mipress, 2012

Strana 2



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar ¢islo posudku: 21 /2015
8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: prevod nehnutel'nosti.

10. Zakladné pojmy:

VSeobecna hodnota (VSH) -je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach
volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked" kupujuci aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskové hodnota (VH) - je znalecky odhad, za ktort by bolo mozné hodnotent stavbu nadobudnut formou
vystavby v Case ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajtcej vySke
opotrebenia.

Technicky stav (TS) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:

Ohodnotenie predmetnej nehnutel'nosti je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlaSky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdda polohovej diferenciacie.

Uréenie pouzitej metédy pre stanovenie VSH som sa rozhodol po postideni moznosti pouzitia ostatnych metéd:

Pre pouzitie vynosovej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné udaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemky.

Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicend z dovodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o skuto¢ne realizovanych ktpnych ceniach nehnutelnosti nie st znalcom
dostupné a existujuce databazy realitnych spolo¢nosti nie si dostatotne preukazatelné, aj ked porovnanie cien
nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase pri ich prevodoch je najvhodnej$ou metédou pre stanovenie VSH. V sti¢asnych
podmienkach SR vSak nie st pre SirSie uplatnenie tejto met6édy vytvorené potrebné podklady.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Predmetny pozemok parc. ¢. 17348/71 k. 0. Raca s vymerou 51m? vznikol oddelenim tiradne overenym
geometrickym planom od p6vodnej parcely 17348/60 k. U. Raca. Pozemok parc. ¢. 17348/60 ako parcela registra
"C" nemad LV a zaroven parc. ¢. 17348/71 vznikol oddelenim od parcely "E" 17336/1 k. 0. Raca, ktora je evidované
na LV ¢. 400.

V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

Parcela registra "E" evidovana na mape urc¢eného operatu
Parcelné ¢. Vymera v m? Druh pozemku Umiest.pozemku Privny vztah List mapy

17336/1 2790  Trvalé travnaté porasty 1 874
1- Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
List vlastnictva ¢. 400

Por. éislo Vlastnik
1 Hlavné mesto Slovenskej republiky, Primacidlne ndmestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
spoluvlastnicky podiel: 1/1

Geometricky plan na oddelenie pozemku parcela ¢. 17348/71 (prepis predmetnych pozemkov)

VYKAZ VYMER
Doterajsi stav Novy stav
Cislo Cislo

parcely vymera Druh parcely vymera Druh Vlastnik

LV KN-E KN-C m? pozemku m?  pozemku (ind opravnena osoba)
kod adresa (sidlo)
Stav pravny

400 17336/1 2790 tr.tr.por. 17336/1 2739 tr.tr.por. doterajsi
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17348/71 51 ost.pl. dtto
29
Spolu: 2790 2790
Stav podl'a registra C KN
17348/60 7437 ost.pl 17348/60 7386  ost.pl doterajsi
17348/71 51 ostpl dtto
29
Spolu: 7437 7437

Kdéd spdsobu vyuzivania
29 - Pozemok, na ktorom je okrasna zahrada, uli¢na a sidliskova zelen, park a ina funk¢na zelei a lesny
pozemok na rekreacné a pol'ovnicke vyuZzivanie

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

e Obhliadku spojent s miestnym Setrenim som vykonal diia 10.07.2015 bez Gcasti vlastnikov nehnutel'nosti.
Pred obhliadkou boli doloZené podklady dodané zadavatelom. Pri obhliadke boli vyhotovené fotografické
zabery skutkového stavu pozemku s okolim. Obhliadkou bol zisteny stav pozemku, pristup na pozemok
rozsah technickych sieti a okolia pozemku.

Vyuzivanie predmetnych pozemkov je stihlasné s idajmi technickej dokumentéacie, ktoré su evidované ako
ostatna plocha. Pozemok nie je oploteny. Na pozemku je okapovy chodnik stavby a travnata plocha.

e Pri obhliadke posudzovanej nehnutelnosti a preskimani potrebnych nalezitosti k nehnutelnosti bol
zisteny pravny sulad vlastnickych dokladov so skuto¢nostou.

e Fotodokumentécia nehnutelnosti vyhotovena pri obhliadke.

d) Technicka dokumentacia:
Predmetom ohodnotenia je pozemok, a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova technicka dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Gidaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Nebol
zisteny nesulad popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutelnosti so zistenym skuto¢nym stavom. V
popisnych idajoch geometrického planu je novy stav pozemkov nasledujuci:

Pozemok parc. ¢. 17348/71, k.. Raca, vymera 51 m?, druh pozemku ostatné plochy (29)

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Pozemok: parc. ¢. 17348/71, k. 0. Raca, vymera 51 m?

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie s vlastnicky podloZené:
Nevyskytuju sa takéto nehnutel'nosti.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutelnost sa nachadza v katastrdlnom tUzemi Raca, v mestskej casti Bratislava - Raca v okrese
Bratislava III., v hlavnom meste SR v lokalite Krasiiany medzi ulicami Hubenného a Kadnarova v strede bytovej
zastavby. Jedna sa o mestskd cast Bratislavy s polyfunkénou zastavbou v kontakte s Bratislavskym lesoparkom.
Pozemok je rovinny. V mestskej casti je dobre rozvinuta obcianska vybavenost. V mestskej Casti je dostatocna
kompletna zakladna obcianska vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné strediska, materské Skoly, zakladné skoly,
vyssia vybavenost - centralne trady a dostatocna moznost Sportového vyzitia. Dopravné spojenie s centrom mesta
je vyhovujuice, zastavky MHD su v dostatoc¢nej blizkosti v peSej vzdialenosti cca 10 min. (autobus, elektricka). Je
vyborné dopravné spojenie do ostatnych mestskych ¢asti, rychle napojenie na dial'ni¢nu siet, nakol'’ko nehnutel'nost
sa nachadza pri vychodnej radiale - Rac¢ianskej ulici smerom na Pezinok. V lokalite su vSetky inZinierske siete.
Konfliktné skupiny obyvatelov sa v danej lokalite nenachadzajii. V budicnosti v zmysle UPI moZno potitat’ so
zvySenou stavebnou aktivitou a intenzifikdciou zastavby, pretoze funk¢né vyuzitie je urcené pre viacpodlaznu
zastavbu obytného Gizemia, avSak limitovanu rozsahom, pretoze sa jedna o stabilizované uzemie.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
V Case obhliadky bol pozemok uzivany ako verejnd medziblokova zelenl a na Casti pozemku pri objekte bytového
domu je okapovy chodnik .

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viazniice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Po obhliadke konstatujem, Ze neboli zistené Ziadne rizik3, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sifasné vyuZivanie
nehnutelnosti, vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané. Z hl'adiska ohodnocovania nehnutel'nosti, jej d'alSie
vyuZzivanie nie je spojené s rizikami. Pristup na pozemok je po nespevnenej ploche.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Identifikacia pozemku: Pozemok k. ui. Raca

Pozemok parc. €. 17348/71 k. . Rac¢a je v zastavanom uzemi hl. mesta SR Bratislavy v mestskej Casti

Bratislava - m. ¢. Raca. Lokalita Krasnany je lokalita so zaujmom o kupu nehnutel'nosti. Pozemok sa nachadza v
stabilizovanom uzemi sidliskovej bytovej zastavby z 50 - 60 rokov s mnozstvom zelene. Je to lokalita s vybudovanou
infrastruktirou, s vybavenostou mestského charakteru, s kvalitnou moZnostou rekreaéného vyzitia. Uzemie je
zaujimavé aj pre investorov. Predmetna lokalita umoZiuje kl'udné byvanie v obytnom tzemi s dobrou dostupnostou
obcianskej vybavenosti, dobré dopravné napojenie na zberné komunikacie.

PozemKky su situované v severovychodnej casti obce, v lokalite sa nachadzaju Standardné bytové domy s
realizovanymi nadstavbami.

Predmetny pozemok je stucastou verejnych priestorov zelene. Pozemok hranici jednou stranou s objektom bytového
domu a ma obdlznikovy tvar rozmerov 1,10m*43,75m. Pozemok je rovinny na pozemku je okapovy chodnik objektu
a travnata plocha. Pozemok je pristupny z parkovej plochy.
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Podla platnej izemnoplanovacej dokumentacie (vid Uzemnoplanovaciu informaciu v prilohe) je funkéné vyuZitie
uzemia viacpodlazna zastavba obytného tizemia, kéd 101, stabilizované Gzemie.
Koeficient povysujuicich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 2,00 z nasledujtcich dovodov:
jedna sa o pozemKy urcené izemnym planom na vyssie vyuzitie, nez na aké slizia v sicasnosti.
Koeficient redukujucich faktorov urcujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,80 z nasledujticich dovodov:
obmedzené vyuzitie pozemku z hl'adiska jeho tvaru, polohy a plochy.

Parcela Druh pozemku Vzorec a Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
17348/71 ostatnd plocha 51 51,00 1/1 51,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 50 000
ks obyvatel'ov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych alebo
koeficient vSeobecnej rodinnych domov v centre [ mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych doméekov v 1,30
situacie dolezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti
miest nad 50 000 obyvatel'ov
K 3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
v nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s bezZnym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuZitia 4 ’ ’
vybavenim
kp Sy . . . ,
koeficient dopravnych 4.. pozemKky v tesnle1 blizkosti prostriedku hrgmafine] .dopravy s dobrou upravou 1,00
, ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
vztahov
kp
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekrea¢na poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,30
infrastruktary pozemku
kz 2. pozemKy uréené izemnym planom na vyssie vyuZzitie, nez na aké slazia v
koeficient povySujucich  sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a 2,00
faktorov pod.)
kr . ; . . N
koeficient redukujéicich 12. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZzZnej zastavby 0,80
apod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *1,00 * 1,00 *1,20 * 1,30 * 2,00 * 0,80 3,2448
Jednotkova hodnota pozemku VSHw; = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 3,2448 215,42 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw; = 51,00 m2 * 215,42 €/m? 10 986,42 €
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnti hodnotu pozemku parc. ¢. 17348/71 k. 0. Raca, obec Bratislava - m. ¢.
Raca, okres Bratislava III..

V posudku bola pouzitd metdéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢.
254/2010 Z. z., ktorou sa menila vyhlasSka Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 10986,42 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
Pozemok k. 0. Raca - parc. ¢. 17348/71 (51 m2) 10 986,42
Spolu VSH 10 986,42
Zaokruhlena VSH spolu 11 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 11 000,00 €
Slovom: Jedenast'tisic Eur

V Bratislave diia 11.7.2015 Ing. arch. Milan Haviar
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[V. PRILOHY

E

Objednavka ¢. 0TS1501444, zo dna 01.07.2015, SNM/15/25/MD, képia 1xA4

ljzemnoplénovacia informacia, MAGS ORM 61970/14-368505, oddelenie izemného rozvoja mesta, zo dia
23.01.2015, képia 1xA4

Geometricky plan na oddelenie pozemku p. ¢. 17348/71, €. planu 144 /2014, obec Bratislava - m. ¢. Raca, zo
diia 04.11.2014, autorizacne overil Ing. Maridn Suran, tradne overil Ing. VIckova Monika diia 11.11.2014,
képia 3xA4

Graficky podklad vyznacenia pozemkov, kdpia 2xA4

Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III, Obec BA-m.C. Raca,
katastralne izemie Raca, vytlaceny dna 11.07.2015, 1xA4

Informativna kdpia z mapy, parcela reg. C, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III, Obec BA-
m.C. RacCa, katastralne uzemie Raca, vytlaCeny diia 10.07.2015, 1xA4

Informativna képia z mapy, parcela reg. E, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III, Obec BA-
m.C¢. Raca, katastralne uzemie Raca, vytlaceny dia 10.07.2015, 1xA4

Fotodokumentacia,1xA4

prilohy spolu: 11 listov formatu A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 914954 zo dna 5. marca 2013 pre odbor: 37 00 00
Stavebnictvo, odvetvie: 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, evidencné ¢islo znalca: 914954.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 21/2015 znaleckého dennika ¢. 1.

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujem podl'a vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢. 21/2015.

Ing. arch. Milan Haviar
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