Ing. Dusan Holik , znalec z odboru
Stavebnictvo - odhad hodnoty nehnutelnosti
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iec: Ing. Dufan Holik cislc posudku:r F8x/2011

I. UVODNA CAST

1. Mioha znalca:

Stanovif viecbecn(t hodnotu pozemkov - parc. KN ¢. 2026/9, 2027/1, 202772, 202713, 2627/4 v k. . Raca
obec BA - m.&. Rata, okres Bratislava Il

2. Datum vyZiadania posudku: 03.04.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok {rozhodujici na zistenie stavebnotechnického
stavu): 29.04.2013

4, Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje: 28.04.2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadévatelom:
s Objednavka zo dita 03.04.2013
e Zakres hodnotenych pozemkov do katastrélne; mapy
=  Mapa miestnej situacie

5.2 Ziskané znalcom:

s Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu viastnictva &. 72 k.0. Rada zo dha 28.04.2013, vytvoreny
cez katastralny porial

«  Vypis z katastra nehnutefnosti, z listu viasinictva & 3168 k.. Rata zo dha 04.05.2013, vytvoreny
caz katastralny porta!

e Informativna kopia z katastralne] mapy, k.. Raféa zo diia 28.04.2013 vytvorena cez katastrainy
portal

« Miestna obhliadka skutkového stavu

e Fotodockumentacia

6. PouZity pravny predpis:
Vyhlagka Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky €. 482/2004 Z. z. o stanoveni viecbecngj
hodnoty v platnom zneni.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatira:

Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, Himodnikach a prekiadateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.

Vynlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 420/2004 Z.z. ktorou sa vyKonava zakon .
382/2004 Z.z. o znalcoch, imoénikoch a prekladatefoch a o zmene a dophneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

STN 7340 55 - Vypodet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objekiov.

Zakon & 501978 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom znant,

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €. 78/1996 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise viastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastrainy
zakon) v platnom zneni,

Vyhlaska Federdlneho Satistickéhe Oradu €. 124/1980 Zb. ¢ jednotne] klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

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

Zakon NR SR &, 182/1993 Z.z. o viasinictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov.
Marian Vyparina a kol - Metodika vypoétu vieobecne] hodnoty nehinutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavatefa:
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa mé znalecky posudok pouZit'
Preved nehnutelnosti - pozemkov pod stavbou a prifahlé pozemky..
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. POSUDOK
1. VEEORECNE UDAJE

a) Vyber pouzite] metody:

Pri chodnioteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhlasky MS SR £, 492/2004 Z.z. o
stanoveni vieobecns] hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdbvodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vieobecne] hodnoty:

PouZits je metoda polohove] diferencigcie. Porovnavacia metéda stanovenia véeobecnej hodnoty e
wylitena z dovodu nedostatku podidadov pre danu lokalitu.
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b) Viastnicke a evidentné Gdaje:
Nennutelnosti sa v katastri nehnutelnosti evidované na liste viastnictva €. 72 v k.. Raca. V popishych
Gdajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C”

parc.&. 2026/% zahrady o vymere 135 m?

parc.£. 2027/1 zastavané plochy a nadvoraa o vymere 117 m*
parc.t. 2027/2 zahrady o vymere 232 m’

parc.&. 2027/3 zastavané plochy a nadveria o vymere 29 m?
parc.t. 2027/4 zastavané plochy a nadvoria o vymere 256 m?

B. Viastnici:
Hiavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. &. 1, Bratislava
Spoluviastnicky podief : 1/1

C. Tarchy:
Hodnoteng pozemky bez zapisu,
Iné Gdaje:
Hodnotené pozemky bez zapisu.

¢} Udaje o obhifiadke predmetu postudenia:
Miestna obhliacka spojena s miestnym Sefrenim vykonana dfia29.04.2013
Fotodokumentécia vyhotovena diia 29.04.2013

d) Technicka dokumentécia:
K stanoveniu vieobecne] hodnoty pozemkov sa nepoZaduje.

e} Udaje katastra nehnutefnosti:

Poskyinuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnane so skutofnym
stavorm.

Pri miestne] obhliadke bolo zistené, Ze skutotny stav nehnutelnosti zodpoveda stavu zachytenemu v
katastri nehnutelnosti. Pozemky sU zakreslené v katastraline] mape a zapisang na liste viasinictva.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Pozemky:
Parc. KN €. 2026/9, 2027/1, 2027/2, 2027/3, 2027/4

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Neboli zistens.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:
Hodnotené pozemky sa nach&dzaj v katastralnom Uzemi Raca, v Bratislave - m.¢. Raca. Su pristupné z
Alstrovej ulice. Pozemky su oplotené, zastavané rodinnym domom s.¢. 6014, Alstrova 31 - parc. €.
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202711, dvojgarazou s.&. 9262 - parc. & 2027/3, prifahlou zahradou na parc. & 2027/2 a 2027/
a samostatnou zahradou parc. & 2026/9 ( vid LV v prilche ). Hodnotené pozemky su situované v stargj -
pOvodne] zastavbe Rate s tym , Ze rodinny dom je novostavbou resp. rekonsdtrukciou pévodného
rodinngho domu.  Hednotena fokalita je v obskuhovana MHD so zastavkou na Alstrovej ulici. Dostupnost
prostriedkov hromadne] dopravy pedim presunom do 5 mindt, Cesla do absoliineho centra mesta
osebnym autom cca 20 - 25 mingt, Polohu moZno hodnotit z hiadiska dzemného planu ako stabilizované
uzemie v lokalife kde sa prevaZne nachadzaji nizkopodiazné rodinné domy a mendie obchodng a
obsluZné prevadzky vo velkych cbytnych Eastiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s dobrymi
dopravnymi moZnostami, Najblizsia lokalita je prevaine zastavana nizkepodiaZznymi rodinnymi domami..
Vyhavenost fokality z hladiska moZnosti napojenia na verejné rezvody inZinierskych sieti moZno hodnotit' v
strednom stupni vwbavenosti s tym Ze je moZné napojenie na verejné rozvody vedy, kanalizacie, elektriny,
plynu kablove] televizie a telefonu. Lokalitu moZno hodnotit prevaZne ake obytnd. Pozemky st zataZené
lan beinym hlukom a prachom od miestnej dopravy. Hodnotené pozemky sU mierne svahovité
s juhovychodnou orientaciou  Konflikiné skupiny & uZ priamo v jeho bezprostrednom ckoli pri miestne]
obhliadke zistené neboli,

b} Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Pozemky su zastavané rodinnym domom s.&. 6014, Alstrova 31 - parc, €. 2027/1, dvojgardZzou s.¢. 8262 -
parc. & 2027/3, pritahlou zéhradou na parc. & 202772 a 2027/4. Ich budlce vyuZitie je dané sulastnym
stavom, t]. rodinné byvanie s prifahlou zéhradou. Pozemok parc. &. 2026/9 je vyuZivana ako samostaina
zahradka. Na hodnoteng pozemky nig je uzatvorena najomna zmiuva.

¢} Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmd zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelfnostou:

Na zaklade vypisu z listu viasinictva &. 72, k.. Rata na hodnotenych pozemkoch neviazne Ziadna tarcha.
Pristup na pozemok parc, &, 2026/9 je cez cudzie pozemky bez zriadenia prava prechodu. Iné zavady a
prava spajené s vyuZivanim nehnutelnosti neboli pri misstnej obhliadke zistené,

2.1 POZEMKY ,
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZENMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 podla LV £€. 72, k.i. Raca
POPIS

VEeabecna hodnota pezemkov na zastavanom Uzemi obci, nepolnehospodarskych a nelesnych
pozemkov mimo zastavaného Uzemia obel, pozemkov v zriadenych zahradkarskych osadach a pozemkov
mimo zastavaného Uzemia obel uréenych na stavbu sa stanovuje podla vyhlasky & 25472010 2. 2. pni
metode polohove] diferenciacie pomocou jednotkovych vychediskovyeh hodndt 1 m, pozemkov urdenyeh v
zavislosti od velkosti a vyznamu obei v tabulke v bode E 3 prilohy vyhlagky, kiore sa preskumateine
upravia koeficientami zohTfadfiujucimi pelohovl diferenciaciu pozemku.

V zmyste Vyhiadky &, 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecng] hodnoty majetku, sa véecbecna hodnota
pozemkov platnom zneni stanovuje v zmysle prilchy &. 3, ¢asti E bodu D.3.1.1 podla vztahu:

VSHPOZ =M x VSHMJ [EUR
kde: M - vymera pozemku v m®
VEHMJ - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v EUR/M?
Jednotkova vdecbecna hodnota pozemku sa pri metode polehovej diferenciacie stanovi podla vzfahu:

VEHMJ = VHMJ x kPD [EUR/mM?]

kde: VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku




Zralec: Ing. DusSan Holik cisle posudku: 28x/2013
kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory sa vypo€ita zo vztahu
kPD =kS8 % kV x kD x kP x kI x kZxkR
kS - koeficient vieobecne] situacie {rozpétie 0,5 - 2.0)
KV - koeficient intenzity vyuZitia (rozpétie 0,9 - 2,0)
kD> - koeficient dopravnych vztahov (rozpatie 0,8 - 1,2)
kP - koeficient ohchodnej polohy (rozpstie 0,8 - 2,0)
ki - koeficient druhu pozemku (rozpétie 0,8 - 1,5)
kZ - koeficient povy$uitcich faktorov (rozpatie 1,01 - 3.0
KR - koeficient redukujlcich faktorov ( rozpétie 0,20 -0,98)

véeobecna charakteristika pozemkov |

Hodnotené pozemky sa nachédzaju v katastralnom Uzemi Raca, v Bratislave - m.&. Raca. Su pristupne z
Alstrovej ulice. Pozemky su oplotené, zastavané rodinnym domom s.6. 8014, Alstrova 31 - parc, €
202711, dvojgaraZou 5.8, 9262 - parc. & 2027/3 a prifahlou zéhradou na parc. & 2027/2 a 2027/4 (vid LV
v prilohe ). Hodnotené pozemky su situované v starej - pdvodnej zéstavbe Rage s tym |, Ze rodinny dom je
novostavbou resp. rekonstrukciou pdvodného rodinného domu.  Hodnotena lokalita je v ohsluhovana
MHD so zastavkou na Alstrovej ulici. Dostupnost’ prostriedkov hromadnej dopravy pesim presunom do 5
mintt. Cesta do absolutneho centra mesta osobnym autom cca 20 - 25 mindt. Polohu moZne hodnotit z
hladiska tzemného planu ako stabilizované Gzemie v lokalite kde sa prevaZne nachadzaji nizkopedlazne
rodinné domy a mensie obchodné a obsluzné prevadzky vo velkych obytnych Castiach mimo centra miest
nad 100 000 obyvatelov s dobrymi dopravnymi moZnostami. Najblizsia lokalita je prevaine zastavand
nizkopediaznymi rodinnymi domami.. Vybavenost fokality z hladiska moZnosti napojenia na verejné
rozvody inZinierskyeh sieti mozno hednotit v strednom stupni vybavenosti s tym Ze je moZné napojenie na
verejné rozvody vody, kanalizacie, elektriny, plynu kablovej televizie a telefonu. lLokalitu moZno hodnotit
prevazne ako obytni. Pozemky su zataZeng fen beinym hlukom a prachom od miestne dopravy.

Podla platného Uzemného planu v znenl zmien a doplnkov st hodnotené pozemky stéastou uzemia !
malopodiazna zastavba cbytného Uzemia, kéd funkcie 102 - stabilizované uzemie,

St to Gzemia siiZiace pre byvanie v rodinnych domov a bytovych domaoch do 4 nadzemnych podiaZl a k
nim prisliichajlce nevyhnutné zariadenia - v silade s vyznamom a potrebami Gzemia, stavby obdianskeho
vybavenia, zeled), inriska, , vodné plochy ako sttast parteru a plach zelene, dopravne a technicke
vybavenie, garéze, zariadenia pre poZiarnu ochranu a civilnG obranu.

Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne 70 % z celkovych podiagnych pléch nadzemne] Casti
zastavby funkénej plochy Do podtu nadzemnych podiaZzi sa nezahrha podkrovie alebo posiedné
ustupujtice podiaZie ak jeho zastavana plocha je mensia ako 50 % zastavane] plochy predchadzajuceho
podladia.

Charakieristika - kod 102:

Previadajice funkéné vyuzitie .

rézne formy zastavby rodinnych demov

Pripustné funkéné vyuZitie :

bytové domy do 4 nadzemnych podiaZi

zelef liniova a plogna, zeled pozemkov obytnych budov

vodné plochy ako sucast parteru a pldch zelene

zariadenia a vedenia technickel a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Gzemia
Pripustné funkéné vyuiitie v obmedzenom rozsahu:

zariadenie OV lokdlneho vyznamu rozptylené v Gzemi alebo ako vstavané
zariadenia telovychovy a volného &asu rozptylené v Uzemi

solitérne stavby OV sltzZiace Sirokému okoliu

zanadenia drobnych prevadzok sluZieh

zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunainych odpadov
s chsahom &kodlivin z domacnosti

Nepripustné funkéné vyuzitie

zariadenia s negativnymi Géinkami na stavby a zariadenia v ich okoll
malopodiaZné bytové domy v stabilizovanych dzemiach rodinnych demov
bytové domy nad 4 nadzemng podlaZia

stavby OV arealového typu s vysokou koncentraciou navstevnikov a narokov na obsiuhu Uzemia
stavby na individualnu rekreaciu
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arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyseline] a pofnohospodarske vyroby, skiadové arealy,
distribuéné centra a logistické parky, stavebné dvory

CSPH s umyvariiou automobiiov a piniékou plynu

zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu

tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradengho vyznamu

stavby a zariadenia neslvisiace s funkciou

Nakolko sa jedna o stabilizované (zemie je potrebné pre jeheo dotvarani reSpekioval diferencovany
prisiup pedla jestvujiceho typu existujtice] zéstavby a nie je moZno generalizovat jestvujuce regutativy
pre celé Uzemie, Tato skutoénost musi byt jednoznagne riedend na podrobneje! zonainej Urovni.

7 hladiska dopravného planovania je v stlade s uvaZovanou vystavbou vonkajSieho dopravného
popookruhu Galaviho uf - Lamad uvazované s vybudovanim mimodrovhove] kriZovatky RoZhavsks
Galvanohe, &o sa dotkne hodnotenych pozemkev { vid priloZeny GP ) a to v sllade ¢ s dopravno -
urbanistickou Studiou, spracovate! PUDQOS PLUS, sr.o., rok 2001 sa ma vybudoval oporny mar.
Vyhladové sa pofita s vyraznym zvySenim dopravy. Z uvedeného ddvodu bude mozny vsiup na
nodnotené pozemky len z Terchovskej ulice.

Pred zapo&atim vystavby je potrebné na hodnotent lokalitu vypracovat a schvalit podrobnejSiu
uzemnoplanovaciu dekumentaciu !

zastavand plocha a

) : 117 7,00

zahrada : 232 232, 232,00
zastavana plecha a o ol B o

e paocha = 29 29,00 1/1 29,00

nadvorie
zastavana picuha
nadvorie

Q.:

QOhes: Bratislava
VHy; = 66,39 €/m”

‘6. velml dobré obchodné a obytné Cas
cd 50 000 do 100 200 obyvatelowv, obytné
miest nad 1040 000 obyvatelovw, luxusnl P
shiastil s dobrym csvetlenim a vyhladom, - ey
lenk zi"ra ODLQUL; r@d*nnych domov v dosahu miest
3. rodinne dom/ =0 stdndarqn/w vybdxmn T,
ent pytové domy, bytové qo?y s naby chgﬁl py: 100
i . inebytové stavby pre priemysel s beinvm te !
1 ty vyuZitia sybavenim
4. pozemky v tesnej blizkosti prostrie
‘hromadnej dopravy s dobrou upravou clest, cesta ©1,00
vlastnym autom do centra (10 min), dzemie mesta
3. obytnd alsbo rekreaéni polioha 1,24
vybavenost (napriklad: miestne rozvody 1 ar
lektriny, zemného plynu) : e
zv?ééhﬁmuiéum ak T oaa
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Vieobeond hodnota pozemku

\ : 115 565,52
182,28 €/m° 1o

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

ro §
o

P e

<2 =~

RN

ER
RN

0

21112 podla LV & 72, k.u. Rada
POPIS

V&eobecna charakieristika pozemkov

Hodnoteny pozemok parc. & 2026/8 - zéhrada sa nachadza v katasfrainom uzemi Raca, v Bratisiave -
m 4. Rata , mimo zastavaného Gzemia obce. Je pristupny od Alstrove] ulice cez dvory parc. & 2024/3,
2024/12024/4,  Pozemok nie je oploteny. Je vyuZivany ako zéhradka. Hodnotena lokalita je v
obsluhovana MHD so zastavkou na Alstrovej ulich, Dostupnost prostriedkov hromadne dopravy pesim
presunom do 5 mindt. Cesta do abscliinehe centra mesta osobnym autom cca 20 - 25 minut.  Polohu
mofno hodnotit z hiadiska uzemného pldnu ako stabilizované Uzemie v lokalite kde sa prevaine
nachadzaji nizkopodiazné rodinné domy a menéie obchodné a obsluzné prevadzky vo velkych obytnych
sastiach mimo cantra miest nad 100 000 chyvatelav s dobrymi dopravnymi moZnostami. NajbliZzéia lokalita
je prevazne zastavana nizkopodlaZnymi rodinnymi domami. K zahradke nie zriadena tarcha - pravo
pristupu a moZnosti napojenia na jestvujlice rozvody inZinierskych sieti.

zahrada

Kataster: Rata
Cena na m”: 0,2980 ¢

1 lokalite

TYMmery LozZeiliky
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a umiestnenia pozemku vzhladom k obcil : 5,00

RLYVY ? G, 10

o = 0,00
00 % 0,10
VEHy, = VHyy * kee = 0,3980 &€/m® |
70, 0000

WEHpey = M = ¥

27,8600 €/n”

VEeobecna hodnota pozemku

ll. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Znateckou Ulohou bole stancvenie véecbecne] hodnoty pozemkov - parc. KN &. 2026/9, 2027/1, 202772,
2027/3, 2027/ v k. 0. Rata obec BA - m.&. Rada, okres Bratislava [iL

Visobecna hodnota nehnutelnosti a stavieb bola stanovena podlia vyhlasky MS SR & 482/2004 Z.2. o
stanoveni véeobecne] hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejse] ceny ku diu
29.04.2013, ktor( by tieto mali dosighnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajlci budd konat' s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie ie ovplyvnena neprimeranou pohnatkou.

Pozemky:

ircely!.

202771
ST T
e e
2027/4 - 256,00
e e ;

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Pozemky:
VEeobecnid hodnota metddou polohoved ferenciacie: 119 326,62 €
Akc vhodngd metéda na sitanovenle VSH pozemkev bhola pouiZita meidds polohoverd

diferencléacie

o
P



lec: Ing, Pusan Aolik fislo posudku: Z8x/2613

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Pozemiy

podia LV &. 72, k.u. &, 202771
R St
VA, 72, k.n. &, 202773

O &, 202774

pod & 72, k.b. ] &, 202679

:§pctu pozéﬁiky {769,00m2} -
Spolu VSH

Vieobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 119 000,00 €
Silovom: Jedenstodevidtnastiisic Eur

4, MIMORIADNE RIZIKA

V ramci spracovania znaleckého posudku neboli zistené Ziadne daldie rizika, ktoré by mohli negativne
ovplyvnit pripravovany pravny ukon.

¥ Bratislave dna 06.05.2013 Ing. DuSan Holik

IV. PRILOHY

+« Objednavka zo dig 03.04.2013

e \ypis z katastra nehnuteinosti, z listu viasinictva €. 72 k.0 Rafa zo dita 28.04.2013, vyivoreny
cez katastralny portal

e \ypis z katastra nehnutefnosti, z fistu viastnictva £. 3168 k.u. Rada zo dna 04.05.2013, vylvoreny
cez katastralny portél

« informativna képia z katastralnej mapy, k.. Rafa zo dita 28.04.2013 vytvorena cez katastralny

portal

Zakres hodnotenych pozemkov do katastralne] mapy

Mapa miesingj situacie

Fotodokumentacia

CD-R
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