Znalec: Ing. Juraj Talian, PhD., Hrobakova 13, 851 02 Bratislava, Tel.: 0903127715
Znalec v odbore stavebnictvo
Odvetvie Odhad hodnoty nehnutelnosti a Pozemné stavby

Objednavatel: Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
Primacidlne namestie €. 1, 814 99 Bratislava

Odberatel: Hlavné mesto SR Bratislava
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne namestie ¢. 1, 814 99 Bratislava

Cislo objednavky: Ramcova dohoda ¢. 248800201700 zo diia 31.01.2017
Objednavka ¢. 0TS1703515 zo dila 03.11.2017 (schvalena 09.11.2017)

ZNALECKY POSUDOK

& 14/2018

Vo veci: Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

pozemKky parcelné cislo 1434/7 a 1682/2, vytvorené na zaklade geometrického planu cislo 104/2017,
nezapisané na liste vlastnictva, obec Bratislava, katastralne tizemie Lamac,

pre ucel zamysl'aného prevodu (predaja).

Pocet stran posudku (z toho prilohy) : 15 (z toho 7 stran priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3x v tlaCenej forme, 1x na CD



Znalecky posudok ¢. 14/2018

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

pozemKy parcelné ¢islo 1434/7 a 1682/2, vytvorené na zaklade geometrického planu ¢islo 104/2017, nezapisané na
liste vlastnictva, obec Bratislava, katastralne izemie Lamac.

2. Datum vyziadania posudku:
09.11.2017 - pisomna objednavka

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
16.03.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
17.03.2018

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:
5.1 Poskytnuté zadavatel'om:

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku ¢. 0TS1703515 (original);

Geometricky plan na oddelenie pozemku parc. ¢. 1434/7 a 1682/2, ¢islo planu 104/2017, vypracovany diia 18.04.2017,
uradne neovereny (vo formate PDF);

Fotodokumentacia vyhotovend diia 18.08.2016 (vo formate JPG).

5.2. Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 880, zo 17.03. 2018, k. i. Lamac, (vyhotoveny cez katastralny
portal);

Informativna képia z mapy, k. 0. Zdhorska Bystrica, zo dila 12.02.2018, (vyhotovena cez katastralny portal);

Osobni obhliadka a fotodokumentacia vyhotovena dna 16.03.2018.

6. Pouzity pravny predpis:

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatira:

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

VyhlaSka MS SR €. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zakonov;

VyhlaSka MS SR ¢. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢.
500/2005 Z. z,;

Vyhlaska MS SR €. 33/2009 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykondava zakon ¢. 382/2004
Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov;
VyhlaSka MS SR €. 491/2004 Z. z. o odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a
prekladatel'ov;

Vyhlaska MS SR ¢. 565/2008 Z. z., ktorou sa meni{ vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenéach, ndhradach vydavkov a
nahradach za stratu casu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni vyhlasky ¢. 400/2006 Z. z.;

Vyhlaska MS SR ¢. 34/2009 Z. z., ktorou sa meni vyhlaSka MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenéch, ndhradach vydavkov a
nahradach za stratu casu pre znalcov, timocnikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich predpisov;

Vyhlaska MS SR €. 605/2008, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z.;

Vyhlaska MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov;

VyhlaSka MS SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku;

VyhlaSka MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Zbierky zakonov, ktorou sa vykonava
zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov;

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

Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majduch - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, MIpress,2012, ISBN 978-80-971021-0-4.
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8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit:
Zamyslany prevod nehnutel'nosti.

10. Zakladné pojmy:

e  Veobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri
poctivom predaji, ked” kupujuci aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Podla prilohy ¢. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota pozemkov stanovi tymito metédami:

e  porovndavacia metdda;

e vynosova metdda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

e metdda polohovej diferenciacie.

VSeobecna hodnota méZe byt stanovend réznymi metddami- vyber vhodnej metddy vykond znalec. Podl'a ti¢elu znaleckého
posudku moZno pouzit aj viac metdd stui¢asne.

VSeobecna hodnota pozemkov - porovnavacia metéda:

Na porovnanie je potrebny stbor aspon troch pozemkov. Porovnanie sa vykonava na mernud jednotku (1 m2 pozemku)
s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnavacia metéda nebude pouzita pri vypocte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota pozemkov - vynosova metbda:

Pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos. Pozemok tvoriaci predmet znaleckého posudku je toho casu
bez vynosu anapriek tomu, Ze by boli za urcitych podmienok Ciasto¢ne schopné dosahovat aj vynos formou prendjmu,
nepodarilo sa zabezpecit hodnoverné a preskimatelné podklady na vypocet ich redlnej vynosovej hodnoty, preto vynosova
metdda nebude pouzitd pri vypocte vSeobecnej hodnoty pozemku tvoriaceho predmet znaleckého posudku.

VSeobecnd hodnota pozemkov - metdda polohovej diferenciacie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uUzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného Uzemia obce urfenych na stavbu je stanovena vyndsobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku je stanovend tpravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujici vplyv polohy aostatnych faktorov
vplyvajtcich na vSeobecnti hodnotu v mieste a case.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

Jednad sa onovovytvorené parcely, ktoré kterminu vypracovania tohto znaleckého posudku nie si evidované na liste
vlastnictva. Pozemok parc. ¢. 1434 /7 vznikol od¢lenenim od pozemku parc. €. 1434/1, ktory je evidovany na liste vlastnictva
€. 867. Pozemok parc. ¢. 1682 /2 vznikol od¢lenenim od pozemku parc. ¢. 1682, ktory je evidovany na liste vlastnictva ¢. 880-
nachadza sa v prilohe znaleckého posudku.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Osobnu obhliadku pozemkov som vykonal dna 16.03.2018 bez ucasti zastupcu zadavatela. Fotodokumenticia ich
skuto¢ného stavu bola vyhotovena digitalnym fotoaparatom Panasonic DMC-FS15 v dei obhliadky a je spracovana v prilohe
znaleckého posudku.

d) Porovnanie siladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:
Predmetom ohodnotenia sui pozemky a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova a stavebna dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie stiladu popisnych a geodetickych idajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie su zistené ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych udajoch katastra. Vlastnictvo k pozemkom, z ktorych boli geometrickym planom ¢islo 104/2047 vytvorené
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parcely Cislo 1434/7 a1682/2 je usporiadané- pozemok parc. ¢. 1434/1 je vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy
a pozemok parc. €. 1682 vo vlastnictve fyzickej osoby.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré st predmetom ohodnotenia:
e pozemKy parcelné ¢islo 1434/7 a 1682/2, vytvorené na zaklade geometrického planu ¢islo 104/2017, nezapisané na
liste vlastnictva, obec Bratislava, katastralne izemie Lamac.

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
Predmetné pozemky sa nachadzaji v obci Bratislava, mestska ¢ast' Lamac. V priamom okoli prevlada individualna zastavba-
rodinné domy. Pristup je z zabezpecfeny po miestnej asfaltovej komunikacii- ulici Segnare. V priamom okoli sa nenachadza
obcianska vybavenost, ale do 5 mi. Autom je kompletna vybavenost mestskej ¢asti. Historické centrum mesta Bratislava je
dostupné do 15 mintt autom- 8 km.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

vzhl'adom na velkost a tvar predmetnych parciel, ini moZnost vyuzitia ako v sti¢asnosti je mozné vylucit. Parcela ¢. 1682/2
je resp. bude sticast verejnej spevnenej plochy- asfaltového chodnika. Parcela ¢. 1434/7 by spolu s parc. ¢. 1682 tvorila jeden
celok- jedna sa omali plochu medzi verejnym asfaltovym chodnikom anezastavanym pozemkom parc. ¢. 1682 vo
vlastnictve fyzickej osoby

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Neboli zistené.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 PozemKky podl'a GP ¢. 104/2017, k. 4. Lamac

Ohodnocované pozemKy su geometricky a polohovo urcené v geometrickom plane ¢islo 104/2017 a oznacené parcelnym
Cislom (parcela). V mieste st predpokladam vybudované vsetky inZinierke siete. Pristup po asfaltovej miestnej komunikacii.
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Jedna sa o malé parcely trojuholnikového tvaru- z Casti zastavané ulicnym oplotenim, z Casti zastavané spevnenou beténovou
alebo asfaltovou plochou, z ¢asti zatravnené.

Vyhl'adovo podmienky stabilné. Koeficient povysujuicich faktorov je pouzity v hodnote 1,80 z dévodu polohy posudzovaného
pozemku- na uzemi Hlavného mesta SR Bratislavy- s trvale zvySenym zaujmom o kipu pozemkov. Koeficient redukujucich
faktorov 0,5 z dovodu vel'kosti a tvaru.

Parcela Druh pozemku Vzorec p ot Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
1434/7 zastavané plochy a nadvoria 9 9,00 1/1 9,00
1682/2 zastavané plochy a nadvoria 1 1,00 1/1 1,00
Spolu vymera | ‘ ‘ 10,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné casti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej obyvate,l ov, obytné zény mu,ast' nad 100 000 (3byvatel ov, _luxuspe (,)bytne oblasti 1,40
situacie s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
k 4. rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
Koeficient inte\;lzit Writia vybavenim, rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, nebytové stavby pre 1,00
yvy priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych  |4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,20
vyuzitia izemia
ki - . , N , L . ) -
koeficient technickej :":;)l mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
infraStruktiry pozemku
kz . PSP . , .
koeficient povySujéicich polz?mky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené vo 1,80
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby,
koeficient redukujiicich |nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, obmedzujuce 0,50
faktorov regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,40 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,30 * 1,80 * 0,50 1,9656
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwm * kpp = 66,39 Eur/m2 * 1,9656 130,50 Eur/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =10,00 m2* 130,50 Eur/m?2 1 305,00 Eur

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VsSeobecna hodnota

Nazov pozemKku v celosti [Eur]

parcela €. 1434/7 1174,50
parcela €. 1682/2 130,50
Spolu 1 305,00
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

ULOHA:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

pozemKy parcelné ¢islo 1434/7 a 1682/2, vytvorené na zaklade geometrického planu ¢islo 104/2017, nezapisané na liste
vlastnictva, obec Bratislava, katastralne izemie Lamac,

pre ucel zamysl'aného (prevodu) predaja.
ODPOVED:

Ku diiu 17.03.2018 stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty uvedenej nehnutel'nosti, vo vyske:

1310,00 Eur
2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

PozemKy:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 1 305,00 Eur
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VsSeobecna hodnota [Eur]

Stavby
Pozemky

Pozemky podl'a GP ¢.104/2017, k. 4. Lamac - parc. ¢. 1434/7 (9 m2) 1174,50

Pozemky podl'a GP ¢.104/2017, k. 4. Lamac - parc. ¢. 1682/2 (1 m?) 130,50
Spolu pozemky (10,00 m2) 1305,00
Spolu VSH 1 305,00
Zaokriihlena VSH spolu 1310,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 1 310,00 Eur
Slovom: Jedentisictristodesat’ Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Neboli zistené.

Znalecky tkon (znalecky posudok) bol vypracovany v Styroch exemplaroch, z ktorych tri odovzdané Objednavatel'ovi a jeden
ostava v archive Znalca.

V Bratislave dila 17.3.2018 Ing. Juraj Talian, PhD.
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IV. PRILOHY

1. Objednavka ¢. 0TS1703515 zo dila 9.11.2017 (1xA4) Strana ¢. 8

2. Geometricky plan ¢islo 104/2017, vypracovany dna 18.04.2017 (3xA4) Strana ¢.9 - 11

3. Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 880 (1xA4) Strana ¢. 12

4. Informativna képia z katastralnej mapy (1xA4) Strana €. 13

5. Fotodokumentdcia (1xA4) Strana ¢. 14
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