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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 24 /2016

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca podl'a objednavKy: stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku parc. ¢ 1488/11 k.
u. Raca, obec Bratislava - m. ¢. Raca, okres Bratislava III, Bratislavsky kraj

2. Datum vyziadania posudku: 17.08.2016

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
03.09.2016

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 03.09.2016

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:
e Objednavka ¢. 0TS1601893, zo dila 17.8.2016, kdpia 1xA4
e  Graficky podklad vyznacenia pozemkov, kopia 2xA4
e  Geometricky plan na zameranie pristavby na p. ¢ 1295/6 a 1488/11, C. planu 73/2014, obec Bratislava -
m.C. Raca, zo dia 4.7.2014, Peter Formanko, 919 42 Pavlice 173, uradne overil Ing. Jaroslav Hraska,
autorizacne overil Ing. Cipova Magdaléna, kdpialxA4
e Uzemnoplanovacia informéacia, oddelenie usmerfiovania investi¢nych ¢innosti, Magistrat hl. mesta SR
Bratislava, zo dila 12.4.2016, képia 3xA4
5.2 Ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 1, okres
Bratislava III, Obec BA-m.¢. Raca, katastralne tizemie Raca, vytlaceny dna 29.8.2016
e Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portdl, okres Bratislava I1I., Obec BA-m.¢. Raca,
katastralne izemie Raca, vytlaceny dia 29. 8. 2016
Vysledky obhliadky nehnutel'nosti dita 03. 09. 20164
e Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke

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 literatiira:

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

e Vyhlaska 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 v
platnom zneni.

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 107/2016 Z.z. ktorou sa meni a dopliia
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov.

e 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.

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

e Opatrenie Statistického tradu 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 Majddch - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mipress, 2012
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8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.
9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: kipnopredajna zmluva.

10. Zakladné pojmy:

Vseobecnd hodnota (VSH) -je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach
volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked” kupujuci aj predavajici budi konat s patricnou informovanostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:

Ohodnotenie predmetnej nehnutel'nosti je vykonané v stlade 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 yynosovej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné tdaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemky.

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

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
Parc. ¢. 1488/11 vznikla odc¢lenenim od pozemku parc. ¢. 1488/1 na podklade GP ¢. 73/2014.

b1) Geometricky plan na zameranie pristavby na p. ¢. 1295/6 a 1488/11

Doterajsi stav Zmeny Novy stav
Cislo
Y Druh m od %, 7 Druh Vlastnik, ind
P!< Parcely Vymera Kk parc. ) m2 Cislo Vymera >
vlozky poze o parc. pozem oprav. osoba,
h mku cislo ¢islo parc. ku adresa, sidlo
LV PK KN-E KN-C a m? m? ’
Stav pravny je totozny s registrom C KN
Zast Zast.pl. Emil Vladar
2415 1295/6 178 | ) 1295/6 219 15 Vitazna 1
pl 10 Bratislava
2415 129577 268 Z;ft' 129577 227 123“' pl. detto
1 1488/1 2062 Z;ft' 1488/1 2060 ZZ;St'pl' Doterajsf
Zast.pl. Emil Vladar
14818/ 1 2 15 Vitazna 1
10 Bratislava
Spolu 2508 2508
Vykaz vymer
Legenda:

Kéd spbsobu vyuZzivania:
15 - Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznacena stipisnym c¢islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
22 - Pozemok, na ktorom je postavend inZinierska stavba - cestng, miestna a icelova komunikacia, lesna
cesta, pol'na cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich stucasti
Kéd druhu stavby:
10 - Rodinny dom
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b2) Vypis z listu vlastnictva ¢. 1
V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné | Vymeram? | Druh pozemku Spo6sob Umiest. Pravny Druh ch.n.
Cislo VyuZzZ.p. pozemKku | vztah
1488/1 2062 | Zastavané plochy 22 1

a nadvoria

Legenda:

Spbsob vyuZzivania pozemku:
22 - Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestna, miestna a Uc¢elovd komunikacia, lesna cesta,
polnha cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. ¢islo | Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, daitum narodenia, rodné ¢islo Spoluvlastnicky
(1C0) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika podiel
Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 | Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, 1/1
SR

Titul nadobudnutia vid LV

C. TARCHY
Por.c.:
1 pre parc. ¢. 1488/1 bez zapisu
Iné udaje:
pre parc. ¢. 1488/1 bez zapisu
Poznamka:
Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:

e Obhliadku spojenud s miestnym Setrenim som vykonal dia 3. 9. 2016 bez Gcasti objednavatel'a posudku. K
obhliadke boli investorom dolozené podklady. Pri obhliadke boli vyhotovené fotografické zabery
skutkového stavu pozemku s okolim. K obhliadke nehnutelnosti som zabezpecil vypis z katastra
nehnutelnosti a kopiu katastralnej mapy zabezpecenu z katastralneho portalu.

Vyuzivanie pozemku parc. €. 1488/1 k. 0. Rac¢a je sihlasné s idajmi z katastra nehnutel'nosti, ktory je
evidovany ako zastavané plochy a nadvoria.

Obhliadkou bol zisteny skutkovy stav pozemku, pristup na pozemok, rozsah technickych sieti a okolia
pozemku.

Na pozemku je cast pristavby RD.

e Po obhliadke posudzovanej nehnutelnosti a preskiimani potrebnych nalezitosti k nehnutel'nosti bol zisteny
sulad vlastnickych dokladov so skuto¢nostou.

e Fotodokumentacia nehnutelnosti - pozemku bola vyhotovena pri obhliadke.

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

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Gidaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Nebol
zisteny nesulad geodetickych tidajov katastra nehnutelnosti so zistenym skuto¢nym stavom.

Pristup k nehnutel'nosti je zabezpeceny z miestnej komunikacie.

V popisnych udajoch LV je stav pozemkov nasledujuci:
Pozemok parc. ¢. 1488/1, parcely registra "C" k. 4. Raca, vymera 2062 m?2, druh pozemku zastavana plocha a
nadvoria.
Vlastnikom je Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR so
spoluvlastnickym podielom 1/1.
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f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Pozemok: parc. ¢. 1488/11, k.. Raca, vymera 2 m2, druh pozemku zastavana plocha

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutel'nost sa nachddza v katastralnom uzemi Raca, v mestskej Casti Raca. v okrese Bratislava I, v
hlavnom meste SR. Jedna sa o obl'ibentl mestsku ¢ast Bratislavy s kombinovanou obytnou zastavbou rodinnymi
domami a zastavbou sidliskového charakteru, v tesnej blizkosti mestského lesoparku oblasti Malé Karpaty. V
mestskej Casti je dobre rozvinuta obcianska vybavenost. Dopravné spojenie s centrom mesta vyhovujuce, zastavky
MHD st v dostatocnej blizkosti v peSej vzdialenosti 5-15 min. (autobus, elektricka).

Konfliktné skupiny obyvatelov sa v danej lokalite nenachadzaji, V budicnosti sa nepredpokladaju vyraznejSie
zmeny v okolitej zastavbe, ktoré by mali vplyv na existenciu predmetnej nehnutel'nosti.

V danej lokalite je dostatocna kompletnd zakladna obcianska vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné strediska,
materské skoly, zdkladné skoly, dostatotnd moznost Sportového vyzitia.

Pozemok sa nachddza na rohu ulice Vitazna a Ptichovska ulica, ktora je mestskou vychodnou radidlou smerom na
Pezinok a zdrojom zvySeného hluku z dopravy.

V lokalite su vSetky inZinierske siete - elektrina, vodovod, kanalizacia, plyn, telefon, kablova televizia, internet.

Podla platnej UPD pozemok sa nachadza v stabilizovanom tzemi a funkéné vyuzitie je uréené pre malopodlazni
zastavbu.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
V Case obhliadky bol pozemok zastavany jednopodlaZnou pristavbou rodinného domu, ktora hrani¢i s verejnym
priestorom - chodnikom.

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

Po obhliadke konstatujem, Ze neboli zistené ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sticasné vyuzivanie
nehnutelnosti, vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané. Z hl'adiska ohodnocovania nehnutel'nosti, jej d'alSie
vyuzivanie nie je spojené s rizikami. Na pozemok par. ¢. 1488/11 je vypracovany GP, ktory eSte nebol vlozeny do KN
anie je evidovany na LV. Pristup na pozemok je z komunikacie.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Identifikacia pozemku: PozemKky k. . Raca

POPIS

Pozemok parc. ¢. 1488/11 k. . Raca s v zastavanom tGzemi hl. mesta SR Bratislavy v mestskej ¢asti Raca.
Predmetny pozemok bol sucastou verejného priestoru. Parcela tvori uceleny pozemok lichobeznikového tvaru
rozmerov cca 0,50x5,00m dlhSou stranou orientovanou subezne s Vitaznou ulicou. Pozemok je rovinny pri
terénnom zlome. Pozemok bol v ¢ase obhliadky zastavany pristavbou RD. Je pristupny z obsluznej komunikacie.
Koeficient povysujacich faktorov urcujem hodnotou 1,4 na podklade izemnoplanovacej informacie, ktora pre dané
Uzemie umoznuje vyssiu mieru vyuzitia izemia ako je v sucasnosti.

Koeficient redukujtcich faktorov urcujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,75 z nasledujicich dévodov:
pozemok je zatazeny hlukom zo zbernej komunikacie - Puchovska ulica na severozapadnej strane, ma mald plochu a
je zastavany pristavbou k hlavnej stavbe.

Spolu . . 7
Parcela Druh pozemku Vzorec v§mera [m?] Podiel Vymera [mZ2]
1488/11 zastavané plochy a nadvoria 2 2,00 1/1 2,00
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 rekreacnych domcekov v 1,20
situacie doblezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti
miest nad 50 000 obyvatel'ov
Ky 3. rodinné domy so standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
koeficient intenzity vyuZitia nebytov¥m1 priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
vybavenim
kp S . . . ,
koeficient dopravnych 4-.. pozemKy v tesn,e1 blizkosti prostriedku hrgmafine] fiopravy s dobrou upravou 1,00
, ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
vztahov
kp
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki
koeficient technicke;j 4. vel'mi dobra vybavenost (vicsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz 2. pozemKy urc¢ené izemnym pldnom na vysSie vyuZitie, nez na aké slizia v
koeficient povySujucich  stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a 1,40
faktorov pod.)
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kr .. . . . S
koeficient redukujiicich 12. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej zastavby 0,75
faktorov apod)

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,20 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,50 * 1,40 * 0,75 1,8900
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 1,8900 125,48 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =2,00 m2 * 125,48 €/m? 250,96 €
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - - pozemku parc. ¢. 1488/11 k. 6. Raca, obec
Bratislava - m. ¢. Raca, okres Bratislava I1I, Bratislavsky kraj.

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

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 250,96 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
Pozemky k. u. Raca - parc. ¢. 1488/11 (2 m?) 250,96
Spolu VSH 250,96
Zaokriihlena VSH spolu 250,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 250,00 €
Slovom: Dvestopitdesiat Eur

V Bratislave diia 9.9.2016 Ing. arch. Milan Haviar
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IV.

~

PRILOHY

Objednavka ¢. 0TS1601893, zo dna 17.8.2016, kopia 1xA4

Graficky podklad vyznacenia pozemkov, kopia 1xA4

Uzemnoplénovacia informacia, oddelenie usmernovania investi¢nych ¢innosti, Magistrat hl. mesta SR
Bratislava, zo dila 12.4.2016, képia 2xA4

Geometricky plan na zameranie pristavby na p. & 1295/6 a 1488/11, C. planu 73/2014, obec Bratislava -
m.¢. Raca, zo dita 4.7.2014, Peter Formanko, 919 42 Pavlice 173, dradne overil Ing. Jaroslav Hraska,
autorizacne overil Ing. Cipova Magdaléna, kopialxA4

Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva €. 1, okres
Bratislava I1I, Obec BA-m.c¢. Raca, katastralne tizemie Raca, vytlaceny dna 29.8.2016, 2xA4
Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III., Obec BA-m.¢. Raca,
katastralne izemie Raca, vytlaceny dna 29. 8. 2016, 1xA4

Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke diia 03. 09. 2016, 1xA4

prilohy spolu: 9 listov formatu A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 00 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, evidenc¢né ¢islo znalca 914954.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 24/2016.

Ing. arch. Milan Haviar
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