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Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku registra "C" KN k.u. Raca, podla GP ¢. 32/2015 - parc.c. 17563 -
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Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd Cislo posudku: 341 /2015

. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovenia vieobecnej hodnoty pozemku registra "C" KN k.i. Ra¢a, podla GP & 32/2015 - parc.c.
17563 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 14 m2, parc.c. 17557 /49 - ostatné plochy vo vymere 200 m?2, k.i. Raca,
okres Bratislava IlI, ktoré su sticastou ¢asti pozemkov registra ,,E“ parc.c. 17374 /1 - trvalé travnaté porasty, 17375/9 -
trvalé travnaté porasty, 17562 - orna poda, 17563 - orna pdda, zapisané na LV ¢. 400 v prospech hlavného mesta SR
Bratislavy.

2. Datum vyZziadania posudku: objednavka 0TS1502412 SNM/15/89/MD

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie technického stavu): 27.11.2015

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 27.11.2015

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:

Objednavka ¢. 0TS1502412 SNM/15/89/MD zo diia 30.10.2015, képia 1xA4

Situacia nehnutel'nosti - 1x A4

Uzemnoplanovacia informacia: MAGS ORM 47649/15-298189 zo diia 21.7.2015, oddelenie tizemného
rozvoja mesta kdpia - 3x A4

Geometricky plan ¢. 32/2015 na oddelenie p.¢. 17557/49 a urcenie prav k nehnutel'nostiam p.¢. 17557/49,
17563, Gradne overeny 29.10.2015 pod ¢. 2198/2015 - 4x A4

Graficky podklad z katastralnej - 1x A4

5.2 Ziskané znalcom:

Aktudlny vypis z KN z LV ¢ 39 kat. tzemie Raca, okres Bratislava IIl., vytlateny 29.11.2015 cez katastralny
portal (www.katasterportal.sk)

Informativna koépia z katastralnej mapy na poz. ¢. 17563 kat. Uzemie Raca, okres Bratislava III.,, vytlacena
29.11.2015 cez katastralny portal (www.katasterportal.sk) - 2x

Obhliadka skutkového stavu dna 27.11.2015

Fotodokumenticia dila 27.11.2015

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

zneni.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literattira:

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

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

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

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.

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu veobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.

9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: stanovenie VSH pozemku pre potreby Hl. mesta SR
Bratislava

10. Zakladné pojmy:

VSeobecna hodnota (VSH) -je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budu konat' s patricnou informovanostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
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Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd Cislo posudku: 341 /2015

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie predmetnej nehnutelnosti je vykonané v silade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢ 254/2010 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. PouZita je metéda polohovej diferenciacie. Pre stanovenie VSH metédou
polohovej diferenciacie som sa rozhodla po postideni moznosti pouzitia ostatnych meto6d:

Pre pouZitie vynosovej metdédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemala k dispozicii potrebné udaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemKy.

Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku suboru podkladov na
porovnanie pre dani lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o realizovanych kiipnych cenach nehnutelnosti nie st znalcom
dostupné a existujice databazy realitnych spolo¢nosti nie st dostato¢ne preukazatel'né.

b) Vlastnicke a eviden¢né tudaje:
1. Nehnutelnost je v katastri nehnutel'nosti evidovana na liste vlastnictva ¢ 400 k.t.Raca, obec Bratislava- m.c.
Raca, okres Bratislava III. (LV ¢. 400 ma celkom 42 stran). V popisnych ddajoch katastra sd nehnutel'nosti
evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "E" evidované na mape urceného operatu

parc.C. _vymera druh pozemku p6vodné k.. umiest.poz.
1.7374 /1 4617 m?  trvalé travnaté porasty 2 1
1.7375/9 1138 m? trvalé travnaté porasty 2 1
1.7562 1039 m? orna poda 2 1
17563 649 m? orna poda 2 1
Legenda:

CPU - ¢islo pévodného k.t

2 - Bratislava

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne ndm. 1, 814 99 Bratislava, SR
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: v zmysle LV ¢.400

C. Tarchy: v zmysle LV ¢.400
iné udaje: v zmysle LV ¢.400

2. Geometricky plan ¢ 32/2015 na oddelenie p.¢. 17557/49 a urlenie prav k nehnutelnostiam p.¢. 17557/49,
17563, vyhotovila 12.10.2015 Ing. Andrea Mrvova, autoriza¢ne overil 12.10.2015 Ing. Milan Strupl, tradne
overila 29-10-2015 Ing. Magdaléna Cipova pod ¢. 2198/2015

vid: priloha ZP

Novovzniknuté pozemkKky eSte nie st prevedené v popisnych (na LV) ani v geodetickych udajoch (KM) katastra
nehnutelnosti

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonanda dila 27.11.2015 bez ticasti vlastnika nehnutel'nosti.
Sucastou obhliadky bolo zistenie skutkového a pravneho stavu. K obhliadke boli poskytnuté od zadavatel'a
podklady - GP & 32/2015, situaciu predmetného tizemia. ¢ast KM a UPI predmetnej lokality, ktorej stiéastou
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Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd Cislo posudku: 341 /2015
su parc.C. 17563 a cCast parc.¢. 17557/3. Znalec si vytlacil z katastralneho portal KN Aktualny vypis LV ¢. 400 a
Képiu z KM na pozemok parc.¢. 17563 a parc.,¢. 17557/3 k.d. Raca. Predmetné pozemky sa nachadzajui v ¢asti
obytnej zastavby sidliskového charakteru v severozapadnej Casti mestskej ¢asti Raca.
e Pristup k pozemkom je po spevnenej komunikacii - Horna ul.,, zo severnej strany z ul. Horna a z juZnej strany -
z ul. Kadnarova.
e Fotodokumentacia vyhotovena pri obhliadke

d) technicka dokumentacia
Poskytnuty bol Geometricky plan ¢. 32/2015 na oddelenie p.c. 17557/49 a urcenie urav k nehnutelnostiym p.c.
17557/49, 17563 a Cast KM s parc.¢.17563, 17557 /3 k.. Raca.

e) udaje katastra nehnutel'nosti

Poskytnuté a znalcom ziskané tidaje z KN boli porovnané so skutkovym stavom. V KN su evidované eSte pdvodné
pozemKky. Novovzniknuté pozemky (parc.c. 17557/49, 17557/3) eSte nie su vedené v popisnych (na LV) ani v
geodetickych tidajoch (KM) katastra nehnutel'nosti.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sl predmetom ohodnotenia:
Pozemok: parc.C. 17563/ a parc.C. 17557 /49 k.4. Raca, Bratislava III., v celosti

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1.1 pozemok parc.¢. 17563, 17557 /49 k.u. Raca

Predmetné pozemkKy - parc.c. 17563 a 17557/49 k.. Raca su situované v severozdpadnej ¢asti zastavaného uzemia
mestskej Casti Raca, v zastavbe sidliskového charakteru, v lokalite medzi ulicami - Horna, zo severnej strany a ulice
Kadnarova, z juznej strany. Okolitd zastavbu tvoria viacpodlazné obytné domy a dvojpodlazna budova technického
charakteru - byvala teplarer.

Pozemok parc.€. 17563 ma vymeru 14 m?, zastavand plocha, pozemok je zastavany plochou murovaného
peplarenského komina.

Pozemok parc.¢. 17557/49 ma vymeru 200 m2, evidovana ako ostatnd plocha, plocha je zarastend travnikom.
Pozemok puarc.¢. 17557 /49 vznikol odc¢lenenim pozemku parc.¢. 17557/3.

Predmetny pozemok je velmi mierne svahovitého, takmer rovinatého charakteru. Pozemok je lemovany zo
severozapadnej strany ulicou Horna, z juhovychodnej strany pozemkom parc.C. 17557/3 s travnatym porastom
(pévodny pozemok, od ktorého bol od¢leneny pozemok parc.c. 1755/49). Zo severovychodnej a zjuhozapadnej strany
jelemovany spevnenymi komunikaciami - spojnicami Hornej a Kadnarovej ul.

V predmetnej lokalite je moZnost napojenia vSetkych inzinierskych sieti - elektrina, voda, kanalizacia, plyn.

Pristup k nehnutel'nosti - pozemkom parc.¢. 17563 a 17557/49 je z Hornej ul. - parc.¢. 22871/1-3 a a z Kadnarovej ul.
parc.¢. 22872 /1-3 k.. Raca pozemky nie st vedené na LV). Obe ulice st odbockou z l'avej strany ulice Pekna cesta.

Podl'a Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislava, z roku 2007, v zneni zmien a doplnkov je predmetné tizemie
stanovené m funk¢éné vyuZitie izemia : viacpodlazna zastavba obytného tizemia, kéd 101, stabilizované uizemie
(izemie, v ktorom sa podl'a UP ponechava st¢asné funkéné vyuzite, byvanie, so stavebnymi zasahmi , ktoré nemeni
charakter stabilizovaného izemia. Mozné stavebné zasahy - dostavby, pristavby, nadstavby, prestavby a novostavby).
V danej lokalite je podla UP je pripustné umiestfiovat najmi stavby a zariadenia ob¢ianskej vybavenosti a v
obmedzenom rozsahu bytové domy do 4 NP, rodinné domy v doplnkovom rozsahu, zariadenia obcianskej vybavenosti
lokalneho vyznamu.

Pri stanoveni VSH pozemku vychadzam z lokality izemia - mestska ¢ast Rac¢a, z funkéného vyuzitia izemia - obytna
zastavba stavbami obytnych domov s doplnkovymi stavbami, v blizkosti zariadeni obcianskej vybavenosti lokalneho
charakteru (obchody, sluzba, skolské zariadenia - materské Skoly, zakladna Skola, gymnazium, strediska zdravotnej
starostlivosti, Sportoviska, v dobrej pesSej dostupnosti do 5-15 min. zastavky MHD elektricka, autobus su v pesej
v dostupnosti do 5-10 min.) a zo situdcie na trhu s nehnutel'nostami pre Hl. mesto SR Bratislavu, ktoré upravujem
koeficientami, podla skutkového stavu (nasledna tabul'ka).
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Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd

Cislo posudku: 341 /2015

Vychodiskova hodnota M] pre Hlavné mesto SR Bratislavu je - 66,39 E/m2.

Parcela Druh pozemku Vzorec a Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?2]
17563 zastavana plocha a nadvorie 14 14,00 1/1 14,00
17557/49 ostatnd plocha 200 200,00 1/1 200,00
Spolu vymera ‘ ‘ | 214,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
- S, . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vSeobecnej . . . . . Lo 1,25
situacie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
K 3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
v nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuZzitia f ’ ’
vybavenim
kp Srae . . . .
koeficient dopravnych 4.. pozemky v tesn,e] blizkosti prostriedku hrpmaflne] Fiopravy s dobrou dpravou 1,00
, ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
vztahov
kp
koeficient obchodneja  |3. obytna alebo rekrea¢na poloha 1,15
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 2. strednd vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,40
infrastruktiry pozemku
kz . P . g s s
koeficient povySujiicich Sé.lg:ﬁ/ féafl:t(;;y (naopzrélgiii. atval)rdp)ozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby, 1,00
faktorov pravy p pod.
kr
koeficient redukujticich  |1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,25*1,00*1,00*1,15* 1,40 * 1,00 * 1,00 2,0125
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 2,0125 133,61 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwj = 214,00 m2 * 133,61 €/m? 28592,54 €

VYHODNOTENIE PO

PARCELACH

VSeobecna hodnota

Nazov pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 17563 1870,54
parcela ¢. 17557 /49 26 722,00
Spolu 28 592,54
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Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd Cislo posudku: 341 /2015

[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Znaleckou tulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku registra "C" KN k.a. Raca, podla GP ¢. 32/2015 -
parc.¢. 17563 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 14 m?, parc.c. 17557 /49 - ostatné plochy vo vymere 200m?, k.u.
Raca, okres Bratislava III.

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

Rekapitulacia:

PozemKky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 28592,54 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKy parc.¢. 17563, 17557 /49 k.4. Raca
k.u. Raca - parc. €. 17563 (14 m2) 1870,54
k.u. Raca - parc. €. 17557 /49 (200 m?) 26 722,00
Spolu VSH 28 592,54
Zaokruhlena VSH spolu 28 600,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 28 600,00 €
Slovom: Dvadsat'osemtisicSest'sto Eur

V Bratislave dila 29.11.2015 Ing. arch. Anna Zajkova
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Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd Cislo posudku: 341 /2015

[V. PRILOHY

e Objednavka ¢. 0TS1502412 SNM/15/89/MD zo diia 30.10.2015, képia 1xA4

e Situacia nehnutel'nosti - 1x A4

e Geometricky plan ¢. 32/2015 na oddelenie p.¢. 17557 /49 a urcenie prav k nehnutel'nostiam p.¢. 17557/49,
17563, radne overeny 29.10.2015 pod ¢. 2198/2015 - 4x A4

e Uzemnoplanovacia informacia: MAGS ORM 47649/15-298189 zo diia 21.7.2015, oddelenie tizemného
rozvoja mesta kopia - 3x A4

e  Graficky podklad z katastralnej - 1x A4

e Aktudlny vypis z KN z LV ¢. 39 kat. Uzemie Raca, okres Bratislava IIl., vytlaCeny 29.11.2015 cez katastralny
portal (www.katasterportal.sk) - 5x A4

e Informativna kdpia z katastralnej mapy na poz. ¢. 17563 kat. izemie Raca, okres Bratislava IIl., vytlacena
29.11.2015 cez katastralny portal (www.katasterportal.sk) - 2x

e Fotodokumenticia

prilohy spolu: 18 stran formatu A4
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Znalec: Ing. arch. Anna Zajkovd Cislo posudku: 341 /2015

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 914015 zo dia 10. marca 2006 pre odbor: 37 00 00
Stavebnictvo, odvetvie: 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, evidenc¢né ¢islo znalca: 914015.

Znalecky tkon je zapisany pod poradovym ¢islom 341/2015 znaleckého dennika ¢. 4

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujem podl'a vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢. 341/2015

Ing.arch. Anna Zajkova
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