Doc. Ing. Michal HOLIK PhD,

Zadavatel znaleckého posudku : MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SR BRATISLAVY,
Primacialne nam. 1, P. O. BOX 192, 814 99 Bratislava

Cislo uznesenia (objednavky) : SNM/13/111/MRo zo diia 6.08.2013

ZNALECKY POSUDOK
¢. 62 /2013

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnute Pnosti — pozemku parcelné ¢islo 2432/18,
katastralne Uzemie Raca, obec Bratislava — mestskd Cast Raca, okres Bratislava Ill. Nehnutelnosti su
vedené na LV €. 2276, oznacenie pozemku je v zmysle GP ¢&. 24/2013

Pocet stran posudku (z toho priloh) : 18 (9)

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3 + CD

V Bratislave 4.09.2013



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca :

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnute Tnosti — VSH pozemku parcelné &islo 2432/18
katastralne Gzemie Ra ¢a, obec Bratislava — mestska cas t Ra c¢a, okres Bratislava |ll

2. Ugel znaleckého posudku :
Stanovenie VSH ako podkladu pre prevod nehnute Inosti — pozemku, ktory sa ma predava t ako

pripad hodny osobitného zrete Ta pod Ta § 9a, ods. 8 pism. e( Zdkona SNR ¢. 138/1991 Zb.
0 majetku obci

3. Datum vyziadania posudku:
6.08.2013 — vystavenie objednavky, 19.08.2013 — pre vzatie objednavky a podkladovych
materiéalov

4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok ( rozho  dujlci pre zistenie stavebnotechnického stavu ):

20.08.2013

5. Datum ku ktorému sa nehnute Inost’ alebo stavba ohodnocuje :

4.09.2013 —de 1 ukon cenia prac na znaleckom posudku

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

6.1 Dodané zadavate Fom :

=  Objednavka znaleckého posudku & SNM/13/111/MRo, 06.08.2013

. Uzemno,plénovacia informécia &. .. MAGS SNM 441444/2013 — MAG 318442/13, MAGISTR AT
HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY, oddelenie izemného rozvoja mesta,
26.07.2013

=  Geometricky plan & 24/2013, vyhotovite I geozent Bratislava, Uradne overeny
Spravou katastra pre Hlavné mesto SR Bratislavu pod &.: 683/2013, 19.04.2013

= Kopia z katastralnej mapy, bez autorizacie

=  Vyjadrenie, Bratislavska vodarenska spolo énos t, 4.09.2013

6.2 Obstarané znalcom :
= Obhliadka nehnute Inosti, zhotovenie fotodokumentacie

= Vypis zkatastra nehnute ZInosti, &iasto ény vypis zlistu vlastnictva & 2276,
vytvoreny cez katastralny portal, GKU Bratislava, 2 2.08.2013

=  Obhliadka nehnute Inosti, zhotovenie fotodokumentéacie

= VyhlaSka Ministerstva Zzivotného prostredia SR &. 29/2005, ktorou sa stanovuju
podrobnosti o ur &ovani ochrannych pasiem vodarenskych zdrojov o opat reniach na
ochranu vod a technickych Gpravach v ochrannych pas mach vodarenskych zdrojov

= Informacie z webovskych stranok : www.bratislava.sk . www.reality.sk , www.trh.sk

a dalsich



7. Pouzity pravny predpis :
= Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku

uverejnena v ciastke 209 Zbierky zakonov Slovenskej republiky 1.09.2004 v zneni neskorsich
predpisov

8. DalSie pouZité pravne predpisy a literatra :

1. VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti SR &. 490, ktorou sa vykonava zakon é.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo énikoch, prekladate Ioch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov uverejnend v giastke 208 Zbierky zékonov Slovenskej republiky
1.09.2004 v zneni neskorSich predpisov
2. VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti SR &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku z 23.08.2004
3. Zakon &. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poria dku v zneni neskorsSich
predpisov
4. Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnute Inosti a stavieb, Ustav stdneho inZinierstva
Zilinskej univerzity v Ziline, 2001
5. Vypo &tovy program HYPO, KROS, spol. s r.0. Zilina, upgra de 11.51
6. llavsky, M., Ni & M., Majdach, D.: Ohodnocovanie nehnute Inosti, Mipress
Bratislava, 2012
9. Osobitné poziadavky zadavate [la:

Neboli zadané
1. VSEOBECNE UDAJE
a. Vyber pouzitej metodiky :

Metddy a postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty maje tku stanovuje Vyhlaska MS SR &.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majet ku, konkrétne priloha c. 3.

Znalec pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemkov sa postupuje pod Ta bodu E tejto
prilohy. VSeobecna hodnota pozemkov sa stanovuije ty mito metédami:

a. porovnavacia metoda

b. vynosova metdda ( pouZije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat' vynos )

¢. metoda polohovej diferenciacie

Pre ziskanie podkladov pre porovnavaciu metédu sa n epodarilo ziska t relevantné
podklady — realizované kupne zmluvy — ako , podporn é podklady , - boli vSak vyuZzité
ponukové ceny, ktoré sa nachadzaju v realitnych ¢asopisoch, resp. na webovych strankach

realitnych kancelarii.



Vzh radom na charakter pozemku nebude pouZzita ani vynosova metoda.

Vzhradom ktomu, Ze naj castejSie byva vznaleckej praxi aplikovana metdda
polohovej diferenciacie , pri ktorej jednotkova vSeobecna hodnota pozemku j e upravena
koeficientom polohovej diferenciacie, ktory zoh Tadnuje Specifikd polohy pozemkov — bude

pouzita prave tato metdda.

Vlastny vypo  cet je vykonany vypo ¢tovym programom HYPO, verzia 11.51

b. Vlastnicke a eviden €né udaje :
=  Vypis z katastra nehnute Pnosti — €iasto ény vypis z LV €. 2276 ( vybrané Udaje) :
A. MAJETKOVA PODSTATA:

p. €. 2432/8 1681 m? ostatné plochy 37 2

B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:

Uzastnik pravneho vz tahu : Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR

Spoluvlastnicky podiel : 11

C. TARCHY:

Bez zapisu

c. Udaje o obhliadke predmetu postdenia :

Miestnu obhliadku vykonal znalec osobne d na 20.08.2013 v popolud najsSich hodinach
za U casti uchadza  ¢a o kipu pozemku pana Juraja Gajdara. Na zaklade po skytnutych (dajov
bol pozemok jednozna ¢ne identifikovany vteréne. Zarove n  bola vykonana podrobna
fotograficka dokumentécia, ktorej éast sa nachadza v prilohovej casti znaleckého posudku ;

zvySok ostava archivovany u znalca.

d. Porovnanie stladu projektovej dokumentacie asta  vebnej dokumentéacie so skutkovym stavom :
Totoje irelevantné —ide o stanovenie VSH pozemku a nie stavby (stavi eb).

e. Porovnanie siladu popisnych a geodetickych Gdajo v katastra nehnute FPnosti so zistenym stavom :

Na zéklade porovnania majetkovej dokumentéacie vo fo rme LV, képie z katastralnej
mapy a skutkového stavu zisteného pri obhliadke konsStatujem sulad

f.  Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, k  toré st predmetom ohodnotenia :

1. Pozemok p. ¢. 2432/18
g. Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, k  toré su nie st predmetom ohodnotenia :



Nie su také

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a. Analyza polohy nehnute FPnosti :

Ohodnocovana nehnute Inost — pozemok sa nachadza v katastralnom Gzemi Ra&a, obec
Bratislava — mestska cast Raca, okres Bratislava lll. Konkrétne sa jedna o oblas t
Kopanice mestskej ¢asti situovanu juhozapadne od Popolnej ulice, ktora je pristupovou

komunikaciou. Vlastny pozemok p. &. 2432/18 vznikol oddelenim na zéklade geometrického

planu od pozemku p. &. 2432/8, pri com sa jednd o jeho severovychodnu cast. Vlastny

pozemok je zo severozapadnej strany ohrani &eny opornym muarom.

Pozemkom pozd 1Zne prechadza oplotenie vodarenského zdroja VDJ Kop anice.

Z h radiska prevazujucej zastavby pozd 17 Popolnej ulice sa nachadza obojstranna
zéastavba nadStandardnych rodinnych domov medzi ktor ymi sa nachadzaju plochy zelene. Juzne
od ohodnocovaného pozemku sa nachadza vodojem VDJ K opanice a juhozapadne a juhovychodne

od tohto sa nachadzaju vinice.

Pozemok je nezastavany, v katastri nehnute Inosti je vedeny ako ,ostatna plocha"“.

Pozemok v si casnosti nie je nijak vyuzivany , Na pozemku sa nachadza vysSi travnaty
porast.

Celd lokalita ma svahovitd vySkovd konfiguraciu, vl astny pozemok ma mierne
svahoviti vySkovu konfiguraciu. Vzh Tadom na situovanie pri Tahlych rodinnych domov

pozemok ma moznos t napojenia na kompletné inzinierske siete.

Pre vSetky tieto atriblty a po komplexnom zhodnoten i, povazujem polohu
nehnute Inosti — pozemku, vzh Tadom na budice mozné vyuZitie — zlepSenie pristupu na
pozemok parc. ¢. 2436/1 ako dobré.

b. Analyza vyuzitia nehnute FPnosti:

Jednéa o pozemok, ktory je pod 1a Uzemného planu mesta Bratislavy z roku 2007 ur ceny
pre funk ¢&né vyuZitie : malopodlaznd zéastavba obytného Uzemia , kéd 102, stabilizované
Uzemie. Sposob vyuzitia funk enych pléch, ktoré su pripustné : bytové domy do 4 nadzemnych
podlazi, zele i liniova a plosna, zele i pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako su cast
parteru a pléch zelene, zariadenia a vedenia techni ckej adopravnej vybavenosti pre
obsluhu Gzemia. balej vzmysle UPI je pripustné v obmedzenom rozsahu : zariadenia
obcianskej vybavenosti lokalneho vyznamu rozptylené v Uzemi alebo ako vstavané,
zariadenia telovychovy avo Iného casu rozptylené v Gzemi, solitérne stavby ob cianskej
vybavenosti sliziace SirSiemu Uzemiu, zariadenia dr obnych prevadzok sluzieb, zariadenia
pre separovany zber komunalnych odpadov miestneho v yznamu vratane komunalnych odpadov
s obsahom Skodlivin z domacnosti. Definicia nepripu stnych stavieb je podrobne uvedenéa na
strane 2 UPI.



V konkrétnom pripade je cie Tom odklpenia ohodnocovaného pozemku vlastnikom
rodinného domu s prisluSenstvom na pozemkoch parc. ¢. 2436/1 a2436/10 zlepSenie
pristupu na tieto pozemky, pretoze najmad v zimnom o bdobi pristup na tieto pozemky je
Z pristupovej cesty (parc. &. 2439/5) je ve Imi komplikovany. Za normalnych okolnosti
ohodnocovany pozemok moze slUzi t ako odstavna plocha pre motorové vozidlo, pokia T plocha
na pozemku parc. &. 2436/1 bude uz obsadena. Poznamenavam, Ze poloha, vymera a tvar
ohodnocovaného pozemku tento predur cuje na uvedeny U ¢el a samostatné vyuzitie pozemku by

inym subjektom by bolo prakticky nemozné.

c. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnute Pnosti:

Podra wvypisu zlistu vlastnictva pozemok, zktorého do$ lo od c¢leneniu
ohodnocovaného pozemku parc. ¢. 2432/8 nie je za  tazeny Ziadnou  tarchou zalozného prava.
Vzhradom na polohu pozemku, ako aj vyjadrenie Bratislav skej vodarenskej spolo &nosti, a.s.
ktord nema namietky ani obmedzujice podmienky k jeh 0 predaju mozno konStatova t,ze niesu
zname rizika spojené s novym planovanom vyuzitim to hto pozemku.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok parc.¢. 2432 /8 - Popolna ul.

POPIS

Predmetom postdenia a nasledného ohodnotenia je poz emok priblizne lichobeznikového
tvaru s vystupkom v SZ casti s pozd 1Znou osou vsmere SV - JZ, nezastavany, mierne
svahovitej vySkovej konfiguracie, v blizkosti ktoré ho sa nachadzaju kompletné inZinierske
siete.

Pozemok je zo severovychodnej casti ohrani ceny pozemkom parc. ¢. 2439/5, na ktorom
sa nachadza pristupova komunikacia s cementobeténov ym krytom, ktora slizi ako pristup
k pri rahlym rodinnym domom. Zo severovychodnej ¢asti sa nachadza oporny mur, ktory
zachytava tlak zeminy zo zahrady pri Tahlého rodinného domu (parc. &. 2436/1).
Z juhozapadnej strany pozemok susedi s pozemkom par C. ¢.8630/3 a z juhovychodnej strany
s pozemkom parc. &. 2432/8.

D4 sa konStatova t, ze ohodnocovany pozemok logicky nadvézuje na pris tupovu
komunikaciu, avSak z vySkového h Tadiska sa nachadza pod jej niveletou.

Pri stanoveni koeficientu polohovej diferenciacie, ktory je sl ¢inom Siestich
parcidlnych koeficientov, vtomto pripade je potreb né poznamena t, Ze prvé Styri
koeficienty objektivne vychadzaju z charakteru a po lohy pozemku, koeficient povysSujlcich
faktorov v tomto pripade reflektuje na budice vyssi e vyuzitie pozemku ako ina vySSie

ponukové ceny pozemkov v k. U. Ra ¢a, ktoré sa pre rodinné domy pohybuju okolo hodnoty 200



€/m2. Prave v koeficiente redukujtcich faktorov je mozn

ztoho h radiska, Ze ohodnocovany pozemok nie je vo vSeobecno

vyplyva okrem inych faktorov z jeho polohy, tvaru a

€ zredlni

sti samostatne vyuzite Iny, co

vymery.

t jednotkovl cenu pozemku

Uvedené skuto c¢nosti sa premietnu do korektného stanovenia  koefici entov
povysujlcich a redukujucich faktorov. Charakteristi ky pozemku zo SirSieho h Tadiska boli
uvedené aj v casti Il. a. znaleckého posudku.

Parcela Druh pozemku ¢ Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
2432/18 ostatna plocha 54,00 1/1 54,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy, = 66,39 €/M
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vSeobecne;j . , . ; . Lo 1,40
situacie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
kv 4. nad$tandardné rodinné domy; nadStandardné bytové domy, viacpodlazné 105
koeficient intenzity vyuzitia nebytové stavby pre priemysel so Standardnym technickym zariadenim ’
ko S, . . . ,
koeficient dopravnych 4_. pozemky v tesn’e] blizkosti prostriedku hr_oma,dne] fiopravy s dobrou upravou 1,00
, ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
vztahov
ke
koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktary pozemku
kz . e . , .
koeficient povySujiicich 5. P?zemk¥ s vyrazne zvysenym zaujmom o kuapu, ak to nebolo zohl'adnené v 130
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr o , . . .
koeficient redukujéicich 1’2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,55
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,40*1,05*1,00* 1,20 *1,50 * 1,30 * 0,55 1,8919
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwy * kep = 66,39 €/m? * 1,8919 125,60 €/m?2
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =54,00 m2 * 125,60 €/m? 6 782,40 €




III. ZAVER
1. ZAKLADNE UDAJE
Néazov: Pozemok parcelné cislo 2432/18

Adresa: Popolna ul., Bratislava
Vlastnik : Hlavné mesto SR Bratislava spoluvlastnicky podiel : 1/1

Vypis z KN, LV €. 2276, katastralne uzemie Raca, obec Bratislava — mestska ¢ast’ Raca, okres Bratislava lll

2. VSEOBECNA HODNOTA
Rekapitulacia :

Pozemky:

VSeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 6 782,40 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie



3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
nezastavany pozemok - parc. ¢. 2432/18 (54 m?) 6 782,40
Spolu VSH 6 782,40
Zaokruhlena VSH spolu 6 800,00

Slovom: Sesttisicosemsto EUR

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovand fodnota nehnutelnosti a stavieb, Rtord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny Ru diiu ohodnotenia, Ktorii by tieto mali dosiahnut na trfu v podmienkach volnej sitaZe, pri poctivom predaji,
Red” Rupugici a preddvajiici budii Ronat s patricnou informovanostou iopatrnostou a s predpoRladom, Ze cena nie je ovplyvnend
neprimeranou pofiniitkou

V Bratislave 4.09.2013 Doc. Ing. Michal HOLIK, PhD.

IV. PRILOHY

= Fotograficka dokumentacia - 1 A 4

=  Objednavka znaleckého posudku

= Vypis z katastra nehnute Inosti— LV &.2276

=  Geometricky plan &. 24/2013

= Kopia z katastralnej mapy - 1 A 2

= Uzemnoplanovacia informacia zo d fia 26.07.2013-2 A 4

=  Vyjadrenie, Bratislavska vodarenska spolo énos t, a.s., 4.09.2013




V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocnikov a prekladatelov, Ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a odvetvie Pozemné stavby, Dopravné
stavby, Odhad hodnoty nefinutelnosti.

Evidencné Cislo znalca 911129.

Znalecky 1ikon je zapisany pod poradovym Cislom 62/2013 znaleckého dennika ¢ 19

Za znalecky 1ikon a vzniknuté ndklady victujem podla vyictovania cislo 2013062



