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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 5/2021

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku v k. U. Vrakuna parc. ¢. 1173/2, zastavané plochy
anadvoria vo vymere 871m? a novovytvorené pozemKky parc. ¢. 1173/22, zastavané plochy a nadvoria vo vymere
69 m?, parc. ¢. 1173/23, zastavané plochy anadvoria vo vymere 29 m? parc. ¢. 1173/24, zastavané plochy
anadvoria vo vymere 76 m?, obec Bratislava - m. ¢. Vrakuiia, okres Bratislava II,, Bratislavsky kraj, za ucelom
prevodu vlastnickeho prava k nehnutel'nosti.

Pocet listov (z toho priloh): 22 listov formatu A4 (z toho priloh 10 listov)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3x rovnopis + 1x CD
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. UVOD

1. Uloha znalca:

Podl'a objednavky ¢. 0TS2100867, zo diia 26.02.2021 je znaleckou ulohou stanovenie vSeobecnej nehnutelnosti -
pozemku v k. 0. Vrakuna parc. ¢. 1173/2, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 871m2 a novovytvorené pozemky
parc. ¢. 1173/22, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 69 m2, parc. ¢. 1173/23, zastavané plochy a nadvoria vo
vymere 29 m2, parc. ¢. 1173/24, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 76 m2, obec Bratislava - m. ¢. Vrakuna,
okres Bratislava II., Bratislavsky kraj.

2. Uéel znaleckého posudku: prevod vlastnickeho prava k nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
25.02.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 25.02.2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:
¢ Objednavka ¢islo: 0TS2100867, zo diia 26.02.2021, dorucend diia 04.03.2021, SNM/21/015/]T, Hlavné
mesto SR Bratislava, 1xA4
e Uzemnoplanovacia informécia, MAGS OUIC 56867/20-404954, Magistrat Hlavného mesta SR Bratislavy, zo
dna 23.10.2020, 3xA4
e Situdcia (ortofotomapa lokality), 1x A4
e Geometricky plan ¢islo planu 9/2021 na oddelenie pozemku parc.C. 1173/22 az 1173/26 a urcenie
vlastnickych prav k pozemkom p. ¢ 1173/22 az 1173/24, zo dna 02.02.2021, uradne overeny dina
12.02.2021 Ing. Marian Druska, 4xA4

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva & 1095,
okres Bratislava II, Obec BA-m.c. Vrakuna, katastralne uzemie Vrakuna, pre p. ¢. 1173/2, zo diia 05.03.2021,
1xA4

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 2024, okres
Bratislava II, Obec BA-m.¢. Vrakuna, katastralne izemie Vrakuna, zo dna 05.03.2021, 1xA4

o Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava II., Obec BA-m.¢. Vrakuna,
katastralne izemie Vrakuna, zo diia 05.03.2021, 1xA4

e  Ponuky realitnych kancelarii

e Vysledky obhliadky nehnutel'nosti zo dna 25.02.2021

o Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v platnom zneni.

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

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 a ¢. 107/20479 Z. z. ktorou sa meni
a doplia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 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.

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z. z,, ktorou sa vykonava
zakon NR SR ¢ 4792/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v platnom znent.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska unlerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majdich - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mlpress, 2012
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e Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy rok 2007 v zneni zmien a doplnkov

e Zakon ¢. 66/2009 Z. z. o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z vlastnictva $tatu na obce a vys$Sie izemné celky a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZzitych postupov:
a) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH)
VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora 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 predavajuci budd konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a
s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s dafou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouzitych postupov
Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metédy:

o Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspon
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m?2 pozemku) s prihliadnutim na
odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovii hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pri ohodnoteni mézu byt pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Pouzita je metoda polohovej diferenciacie.

Vyber pouzitej metédy pre stanovenie VSH som rozhodol po postideni moZnosti pouZitia ostatnych metéd.

Zdbovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Pre_pouzitie vynosovej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné tidaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemky.

Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyluCend z dovodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o skutoéne realizovanych kdpnych cenach nehnutelnosti nie st znalcom
dostupné a existujice databazy realitnych spolo¢nosti nie si dostato¢ne preukazatelné, aj ked porovnanie cien
nehnutel'nosti 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 met6dy vytvorené potrebné podklady.

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * VSHuy; [Eur],

kde M - vymera pozemku v m?
VSHy; - jednotkové vieobecna hodnota pozemku v Eur/m?
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Jednotkova v§eobecnd hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:

Vgﬂpoz = VHM] * kp[) [Eur/mz],

kde VHy; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena podla tabul'ky - Klasifikacia obce
vyhlasky ¢. 213/2017 Z. z. v platnom zneni.

Koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podl'a vztahu:
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kep = ks * kv * kp * kg * k1 * kz * kg

kde

ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,70 - 2,00),
kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00),

Intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podl'a skuto¢ného vyuzitia pozemkov k rozhodnému datumu.

kp - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20),

kr - koeficient funk¢ného vyuzitia izemia (0,80 - 2,00),

Uplatnenie hodnoty koeficientu funk¢ného vyuzitia sa posudzuje podl'a izemnoplanovacej dokumentacie platnej k
rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa urcuje v nadvaznosti na atraktivitu
posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50),

Technickd infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohl'adu moZného priameho napojenia cez vlastné, pripadne
obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporicanom intervale je zavisla od narocnosti
(financnej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim.

kz - koeficient povysujucich faktorov (1,00 - 3,00),

PovySujuce faktory moZno pouzit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajucich koeficientoch.

kr - koeficient redukujuicich faktorov (0,20 - 0,99),

Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajtcich
koeficientoch.

Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujicich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladant hodnotu zavady.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
b1) V popisnych idajoch katastra st nehnutel'nosti evidované na LV ¢. 1095, okres Bratislava II, Obec BA-m.c.
Vrakuna, katastralne izemie Vrakuna:

CAST: MAJETKOVA PODSTATA
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymeram? | Druh pozemku Sposob Umiest. Pravny Druh ch. n.
Cislo VyuZ. p. pozemku vztah

1173/2 871 | Zastavand plocha a nadvorie 99 1 5 501
Legenda:

Spésob vyuZitia pozemku:

99 - Pozemok vyuzivany podl'a druhu pozemku

Druh chranenej nehnutel'nosti:

501 - Chranena vodohospodarska oblast

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemf obce

Pravny vztah:

5 - Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku
Ostatné parcely nevyZiadané.

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY

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 1/1
81499, SR

Titul nadobudnutia podlaLV
CAST C: TARCHY
Netykaju sa ohodnocovanych parciel
Iné udaje:
Netykaju sa ohodnocovanych parciel

Poznamka:
Bez zapisu
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b2) Geometricky plan ¢islo planu 9/2021
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¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

e Obhliadku spojent s miestnym Setrenim som vykonal bez Gcasti vlastnika nehnutel'nosti pozemku. Pred
obhliadkou boli pouzité podklady ziskané a dodané zadavatelom. Pri obhliadke boli vyhotovené
fotografické zabery skutkového stavu pozemku, budovy na pozemku a okolia pozemku. Obhliadkou bol
zisteny stav pozemku, pristup na pozemok rozsah technickych sieti a okolia pozemku. Predmetné pozemky
podl'a LV neboli na mieste vymedzené farebnym znacenim, zrejmé bolo len vyznacenie polohou stavby a
boli identifikované len formou vizualneho zaclenenia do okolia.

Vyuzivanie predmetného pozemku je stihlasné s idajmi na LV a GP, kde su evidované ako zastavané plochy
a ostatna plocha. Pozemok nie je oploteny. Na pozemku je budova obchodu a sluzieb, spevnené plochy.
Parcely tvoria jeden celok a su vyuzivané v stlade s idajom sp6sobu vyuzivania pozemku.

e Pri obhliadke predmetnych pozemkov a preskiimani potrebnych ndalezitosti k nehnutelnosti bol zisteny
pravny sulad vlastnickych dokladov so skuto¢nostou.

o Fotodokumentacia nehnutelnosti bola 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 idaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Nebol
zisteny nesulad popisnych a geodetickych tdajov podla LV a GP so zistenym skuto¢nym stavom.

Pristup k nehnutelnosti je zabezpeceny z obecnej komunikacie Toplianska na pozemku parc. ¢. 1171/5 (parcela
registra "C" na kat. mape), ktord ma podla LV ¢ 1095 vo vlastnictve Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne
namestie 1,
814 99 Bratislava, ako aj z ulice Bodvianskej na pozemku parc. ¢. 1161/4 a Toryskej ulice na pozemku parc. €.
1173/1 pre ktoré nie je zalozeny LV ( Pravny vztah k parcele C nie je evidovany na liste vlastnictva a neexistuje
zdznam o vlastnikoch).

V popisnych tdajoch je stav pozemkov nasledujuci:

Pozemok parc. ¢. 1173/2, k. 4. Vrakuna, vymera 871 m?, druh pozemku zast. plochy a nadvoria
parc. ¢. 1173/22, k. . Vrakuna, vymera 69 m?, druh pozemku zast. plochy a nadvoria
parc. ¢. 1173/23, k. 0. Vrakuna, vymera 29 m?, druh pozemku zast. plochy a naddvoria
parc. ¢. 1173/24, k. 0. Vrakuna, vymera 76 m?, druh pozemku zast. plochy a naddvoria

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemok: parc.¢. 1173/2,22,23 a 24 k. u. Vrakuna,

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 katastralnom dzemi Vrakuna, v mestskej ¢asti Bratislava-Vrakuiia v okrese
Bratislava II., v hlavnom meste SR v lokalite pri Kazanskej ulici v juhozapadnej polohe mestskej casti. Jedna sa o
mestsku Cast’ Bratislavy s bytovou a polyfunkénou zastavbou. Predmetny pozemok je v izemi sidliskovej zastavby.
Pozemok je rovinny.

V mestskej casti je dobre rozvinuta oblianska vybavenost. V mestskej Casti je dostato¢nd kompletnd zakladna
obcianska vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné strediskd, materské skoly, zakladné Skoly, vysSia vybavenost a
dostatocna moznost Sportového vyzitia. Ned'aleko su lokalizované aj zariadenia obcianskej vybavenosti na tzemi
mestskej Casti Podunajské Biskupice. Dopravné spojenie s centrom mesta je vyhovujice, zastavky MHD su v
dostatocnej blizkosti v peSej vzdialenosti cca 5-10 min. (trolejbus, autobus). Je vyborné dopravné spojenie do
ostatnych mestskych Casti, rychle napojenie na dial'ni¢nu siet, nakol’ko nehnutel'nost sa nachadza ned’aleko juznej
radidly -ulici Svornosti. V blizkosti je Zelezni¢na zastavka na trati Bratislava - Dunajska Streda.

V lokalite je kompletna technickd infrastruktuira.

Nezamestnanost v danej lokalite je menS$ia ako 5%.

Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite nenachadzaju.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Na pozemkoch je dvojpodlazna budova obchodu a sluzieb - Obchodny dom Toplianska, spevnené plochy. Pozemky
st pristupné z verejného priestoru - prilahlych komunikacii. Podl'a Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy z roku
2007 vzneni zmien adoplnkov su predmetné pozemky sucastou stabilizovaného tUzemia vnutorného mesta
s funkénym vyuzitim uzemia: Obcianska vybavenost lokalneho vyznamu, kdd 202. Stabilizované tizemie je izemie
mesta, v ktorom Uzemny plan ponechava sucasné funkc¢né vyuzitie alebo predpoklada mieru stavebnych zasahov
prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa zasadne nemeni charakter

stabilizovaného uzemia,
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najméi zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Po obhliadke konsStatujem, Ze neboli zistené Ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sicasné vyuzivanie
nehnutelnosti, vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané. Z hl'adiska ohodnocovania nehnutel'nosti, jej d’alSie
vyuzivanie nie je spojené s rizikami.

Vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané. Na pozemku parc. ¢. 1173/2 je nebytova budova sup. €. 5226, pricom
vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby.

Strana 7



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 5 /2021

2.1 POZEMKY

Priemerna cena stavebnych pozemkov v okrese Bratislave II. podla portalu www.nehnutelnosti.sk k obdobiu
ohodnotenia je cca 220 €/m2.

K obdobiu ohodnotenia bola cena cca 7-ich stavebnych pozemkov v okrese Bratislava II. podl'a inzercie realitnej
kancelarie - Nehnutel'nosti.sk v rozmedzi cca 200 € az 350 €/m2 pri zohl'adneni extrémov.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Identifikacia pozemku: PozemKky registra "C" KN k.u. Vrakuna

POPIS

Pozemok tvoria dve parcely: parc. ¢. 1173/2, 22, 23 a 24 k. 4. Vrakuna. Pozemok je situovany v juhozapadnej
okrajovej Casti mestskej casti pri hranici s mestskou ¢astou BA- Podunajské Biskupice, v lokalite sa nachadzaju
bytové panelové domy a objekty obclianskej vybavenosti v sidliskovej zastavbe. Pozemok je rovinny a nie je
oploteny. V telese obsluznych komunikacii su vedené kompletné inzinierske siete. Pozemok je umiestneny v
zastavanom Uzemf obce.

Pozemok parc. ¢. 1173/2 ma tvar abstrahovaného obdiZnika s rozmermi cca 42,0m x 21,0m, ktorého vidsia cast je
zastavana nebytovou budovou a ¢ast pozemku je spevnena plocha.

Pozemok je zastavany stavbou sup. ¢. 5226 , druh stavby - budova obchodu a sluZieb. Vlastnikom su tri fyzické
osoby evidované na LV 2024 k. 4. Vrakuila. Vlastnici stavby sup. ¢. 5226 maju zaujem o odkupenie podielu pozemku
parc. ¢. 1173/2.

Pozemok parc. ¢. 1173 /22 ma tvar abstrahovaného obdl?nika s rozmermi cca 5,0m x 13,0m. Pozemok je spevnenou
plochou a tvori prijazdovi komunikaciu do budovy z Toplianske;j ulice.

Pozemok parc. ¢ 1173 /24 ma tvar abstrahovaného obdiZnika s rozmermi cca 5,7m x 13,0m. Pozemok je spevnenou
plochou a tvori prijazdovi komunikaciu do budovy z Bodvianskej ulice.

Pozemok parc. ¢ 1173/23 ma tvar obdlZnika s rozmermi cca 3,6m x 7,5m, ktorého vicsia ¢ast je zastavana
nebytovou budovou a ¢ast pozemku je spevnent plochu.

Koeficient povySujucich faktorov urcujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,40 z nasledujicich dovodov:
zvySeny zaujem o kdpu pozemkov v lokalite.

V zmysle vyhlasky ¢. 213/2017 Z. z. ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov ak sa jedna o stavbu na
cudzom pozemku pri stanoveni vieobecnej hodnoty pozemku na Gcely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujicich faktorov neprihliada na zataze spdsobené
vlastnikom stavby.

Spolu Spoluvlastnicky , .
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [mZ]
1173/2 zastavana plocha a nadvorie 871,00 1/1 871,00
1173/22 zastavana plocha a nadvorie 69,00 1/1 69,00
1173/23 zastavana plocha a nadvorie 29,00 1/1 29,00
1173/24 zastavana plocha a nadvorie 76,00 1/1 76,00
Spolu 1045,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient veobecnej dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu 1,40
situacie miest nad 100 000 obyvatel'ov
Obytnd zéna mesta - sidliskovd zdstavba s obcianskou vybavenostou
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
kv vybavenim, 100

koeficient intenzity vyuZitia - rekreacné stavby na individualnu rekredciu, ’

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
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Standardnym vybavenim

Bytové domy vdcsinou so standardnym vybavenim

kp 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych 5 . ) i o o 3 1,00
vztahov MozZnost vyuZitia mestskej hromadnej dopravy v pesej dostupnosti jej zastdvok
ke 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha)
koeficient funkéného . o = . . 1,30
vyuzitia Gizemia Obytné tizemie so zastiipenim obclianskej vybavenosti
ki 4. vel'mi dobré vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej sieti) 1,50
infraStruktiry pozemku = MoZnost pripojenia sa na viac ako tri druhy inZinierskych sieti.
kz 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povySujtcich zvySenej vychodiskovej hodnote 1,40
faktorov V sti¢asnosti z hlavne zastavany pozemok, so zdujmom o kiipu
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 *1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 1,40 * 1,00 3,8220
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHy * kep = 66,39 €/m2 * 3,8220 253,74 €/m?2
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1173/2 871,00 m2 * 253,74 €/m2*1/1 221 007,54
parcela ¢. 1173/22 69,00 m2 * 253,74 €/m2* 1/1 17 508,06
parcela ¢. 1173/23 29,00 m2 * 253,74 €/m2* 1/1 7 358,46
parcela ¢. 1173/24 76,00 m2 * 253,74 €/m2*1/1 19 284,24
Spolu 265 158,30
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecnd hodnotu nehnutelnosti - pozemku v k. 4. Vrakuna parc. ¢. 1173/2,
zastavané plochy anddvoria vo vymere 871m2 anovovytvorené pozemky parc. ¢. 1173/22, zastavané plochy
anadvoria vo vymere 69 m2, parc. ¢. 1173/23, zastavané plochy a nddvoria vo vymere 29 m2, parc. ¢. 1173/24,
zastavané plochy a nadvoria vo vymere 76 m2, obec Bratislava - m. ¢. Vrakuiia, okres Bratislava II.,, Bratislavsky
kraj.

V posudku bola pouzita metéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom znenf.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]

PozemKky

PozemkKy registra "C" KN k.u. Vrakuna - parc. ¢. 1173/2 (871 m?) 221 007,54

PozemkKy registra "C" KN k.d. Vrakuna - parc. ¢. 1173/22 (69 m?) 17 508,06

PozemKy registra "C" KN k.u. Vrakuna - parc. ¢. 1173/23 (29 m?) 7 358,46

PozemkKy registra "C" KN k.u. Vrakuna - parc. ¢. 1173/24 (76 m?) 19 284,24
Spolu pozemKy (1 045,00 m2) 265 158,30
Vseobecna hodnota celkom 265 158,30
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 265 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Dvestosestdesiatpattisic Eur

V Bratislave, drna 08.03.2021 Ing. arch. Milan Haviar
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IV PRILOHY

Objednavka ¢islo: 0TS2100867, zo dila 26.02.2021, dorucena diia 04.03.2021, SNM/21/015/]T, Hlavné mesto SR
Bratislava, 1xA4

e Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciastoény vypis z listu vlastnictva ¢ 1095,
okres Bratislava II, Obec BA-m.C. Vrakuna, katastralne tizemie Vrakuna, pre p. ¢. 1173/2, zo dna 05. 03 2021,
1xA4

e Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis zlistu vlastnictva ¢. 2024, oKkres
Bratislava II, Obec BA-m.¢. Vrakuna, katastralne tizemie Vrakuna, zo dna 05.03.2021, 1xA4

e Informativna képia z mapy, Vytvorené cez Katastralny portal, okres Bratislava I, Obec BA-m.C. Vrakuna,
katastralne tizemie Vrakuna, zo dna 05.03.2021, 1xA4

e Geometricky plan ¢islo planu 9/2021 na oddelenie pozemku parc.c. 1173/22 az 1173/26 a urcenie vlastnickych
prav k pozemkom p. ¢. 1173/22 az 1173/24, zo diia 02.02.2021, tradne overeny diia 12.02.2021 Ing. Marian
Druska, 3xA4

. Gzemnoplénovacia informacia, MAGS OUIC 56867/20-404954, Magistrat Hlavného mesta SR Bratislavy, zo dia
23.10.2020, 2xA4

e Situacia (ortofotomapa lokality), 1x A4

e Ponuky realitnych kancelarii, 2xA4

e Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke, 1xA4

Prilohy spolu: 10 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, eviden¢né cislo znalca 914954.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 5/2021.

Ing. arch. Milan Haviar
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