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Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti pozemkov parc. ¢. 19179/17 a 19179/18 v k. 0. Raca, obec
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Pocet listov (z toho priloh): 19 listov-formatu A4 (z toho priloh 9 listov)
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 35 /2017

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca podla objednavky: stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti pozemkov parc. & 19179/17 a
19179/18 v k. 0. Raca, obec Bratislava - m. €. Raca, okres Bratislava III.

2. Datum vyziadania posudku: 2.10.2017

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
09.10.2017

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 09.10.2017

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:

Objednavka ¢. 0TS1703089 , képia 1xA4

Graficky podklad vyznacenia pozemkov, kdpia 1xA4

Geometricky plan na uréenie vlastnickych prav k pozemku p.¢.19179/17, 18, C. planu 03/2017, obec
Bratislava - m.¢. Raca, zo dna 14.01.2017, ing. Juraj Prachar, uradne overil Ing. Monika VIckova, kdpia3xA4

Gzemnoplénovacia informacia, oddelenie usmernovania investi¢nych ¢innosti, Magistrat hl. mesta SR
Bratislava, zo diia 23.2.2017, képia 3xA4

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Parcela registra ,E“, katastralne tizemie
Raca, Obec BA-m.c¢. Raca, okres Bratislava III, vytlaceny dna 12.11.2017, 2xA4

Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III., Obec BA-m.¢. Raca,
katastralne izemie Raca, vytlaceny dila 11.11.2017, 1xA4

Inzercia realitnych kancelarif
Vysledky obhliadky nehnutel'nosti dita 09.10.2017, 1xA4
Fotodokumenticia skutkového stavu pri obhliadke

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v platnom zneni.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literattira:

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 a ¢. 107/2016 Z.z. ktorou sa meni
a dopliiia vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 107/2016 Z.z. ktorou sa meni a doplia
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 o0 zmene a doplneni niektorych zakonov v znenf
neskorsich predpisov.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Vyhlaska 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 nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v platnom zneni.

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

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

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 35 /2017

e Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majdich - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mlpress, 2012

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.
9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: kipnopredajna zmluva.

10. Zakladné pojmy:

VSeobecna hodnota (VSH) -je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach
volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked" kupujici aj predavajici budi konat s patricnou informovanostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

[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. Pouzitd je metéda polohovej diferenciacie.

Uréenie pouzitej metédy pre stanovenie VSH som sa rozhodol po postideni moznosti pouzitia ostatnych metéd:

Pre pouZitie vynosovej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné udaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemky.

Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o skuto¢ne realizovanych ktpnych ceniach nehnutelnosti nie st znalcom
dostupné a existujuce databazy realitnych spolocnosti nie su dostatocne 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 met6édy vytvorené potrebné podklady.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
Na podklade GP ¢. 03/2017 na urcenie vlastnickych prav k pozemku parc. ¢. 19179/17, 18

Vykaz vymer
Doterajsi stav Zmeny Novy stav
Cislo P
Vlastnik, ina
PK Vymera | Druh od = Vymera Druh oprav. osoba
vlozk Parcely y kparc. | m? m? Cislo y pozemku prav. 0so3a
poze i parc. adresa, sidlo
y c¢islo e parc.
N - mKku Cislo
PK LV E KN-C a m2 m2
Stav pravny
400 19179/1 2341 ;‘zi 1 191;9/1 265 (1979/1 2057 ]I;ESZ“)Y Doterajsi
, | 17t |
8
19179 19179/1 Zihrad Predajnianska Eva
1 1 / 265 4 / 265 P Vysehradska 5
Bratislava
Zast.pl.
2 19179/ 19 191;9/1 19 17 detto
19
Spolu 2341 284 284 2341
Stav podla registra C KN
19179/13 303 Zah;ad 191;9/1 300 iahrada Doterajsf
19179/17 274 zéhrad 19179/1 265 %Z;St'pl' Ako v stave
a 7 19 pravnom
19179/18 19 Zast.pl 191;9/1 19 iéhrada detto
19179/19 291 Zaharad 191;9/1 303 iahrada Doterajsi
Spolu 2508 2508
Vykaz vymer

Legenda:
Kéd spbsobu vyuzivania:
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4 - Pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné pol'nohospodarske plodiny

17 - Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia stipisnym c¢islom
19 - Pozemok, na ktorom je spolo¢ny dvor

Kéd druhu stavby:
19 - Budova pre Sport a na rekreacné ucely

V popisnych tidajoch katastra vo vypise z katastra nehnutelnosti st predmetné nehnutel'nosti evidované vo
vypise z Katastra nehnutel'nosti nasledovne:
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera Druh pozemku Sposob Umiest. Pravny List Druh

Cislo m? VyuZz.p. pozemKku vztah mapy ch.n.

19179/17 274 | Zahrady 4 2 28714

19179/18 19 | Zastavané plochya 17 2 28714
nadvoria

Legenda:

Sposob vyuzivania pozemku:
4 - Pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce alebo v zdhradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné pol'nohospodarske plodiny
17 - Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia sipisnym ¢islom
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného izemia obce
List vlastnictva k danej nehnutel'nosti nezalozeny

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:

e Obhliadku spojenu s miestnym Setrenim som vykonal dna 3. 9. 2016 bez ucasti 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 képiu katastralnej mapy.
Vyuzivanie pozemku parc. ¢. 19179/17 k. 4. Raca je sthlasné s tidajmi z katastra nehnutel'nosti, ktory je
evidovany ako zahrady a 19179/18 k. 4. Raca je stihlasné s udajmi z katastra nehnutelnosti, ktory je
evidovany ako zastavané plochy anadvoria aje zastavany objektom zahradnej chaty. Obhliadkou bol
zisteny skutkovy stav pozemku, pristup na pozemok, rozsah technickych sieti a okolia pozemku.

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

e Fotodokumentécia nehnutel'nosti - pozemku bola vyhotovena pri obhliadke.

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

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutonym stavom. Nebol
zisteny nesulad geodetickych udajov katastra nehnutelnosti so zistenym skutonym stavom. Na podklade GP
¢. 03/2017 na urcenie vlastnickych prav k pozemku parc. €. 19179/17, 18 dochadza k zmene vymery pozemku
parc. €. 19179/17 oproti idajom na vypise z katastra nehnutel'nosti.

Pristup k nehnutel'nosti je zabezpeceny z miestnej komunikacie.

Podl'a GP je vlastnikom pozemkov Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemok: parc. ¢. 19179/17 a19179/18, k. 4. Raca

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie st vlastnicky podlozené:
Nevyskytuju sa takéto nehnutel'nosti.
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutelnost sa nachddza v katastralnom tzemi Raca, v mestskej Casti RacCa. v okrese Bratislava III, v
hlavnom meste SR. Jedna sa o obl'ibent 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 rozvinutd obcianska vybavenost. Dopravné spojenie s centrom mesta vyhovujtce, zastavky
MHD st v pesej vzdialenosti do 20 min. (autobus, elektricka).

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

V mestskej Casti je dostato¢na kompletna zakladna obcianska vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné strediska,
materské skoly, zdkladné skoly, dostatocna moznost Sportového vyzitia.

Pozemok sa nachidza na Peknej ceste v lokalite zdhrad v tichom prostredi.

V lokalite st inZinierske siete - elektrina, vodovod.

Zahradna Chatka ()

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Podla platnej UPD pozemok sa nachidza v stabilizovanom tzemi a funkéné vyuZitie zemia s zahrady,
zahradkarske a chatové osady a lokality, kod funkcie 1203, t. 1. izemia sliZiace pre pestovanie rastlin a rekreaciu
v zahradach, zdhradkarskych a chatovych osadach. Pozemok zasahuje do ochranného pasma lesa.

V Case obhliadky bol pozemok vyuzivany ako zahrada a bola na nom stavba zahradnej chaty.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najméa zavady viazniice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Po obhliadke konstatujem, Ze neboli zistené Ziadne rizik4, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sticasné vyuZzivanie
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. ¢. 19179/18, 19 je vypracovany GP, ktory eSte nebol vlozeny
do KN a nie je evidovany na LV. Pristup na pozemok je z komunikacie.

2.1 Identifikacia pozemku: k. u. Raca

Parcela Druh pozemku Vzorec p Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
19179/17 zahrada 265 265,00 1/1 265,00
19179/18 zastavané plochy a nadvoria 19 19,00 1/1 19,00
S;’)olu 284,00
vymera
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2.1.1 Metoda polohovej diferenciacie

POPIS

Pozemok parc. ¢. 19179/18, 19 k. 0. Raca st v mimo zastavané tizemie hl. mesta SR Bratislavy v mestskej Casti
Raca. Pozemok je v oblasti zahrad v uzemi lesoparku. V zahradach st zahradné chaty. Pozemok je
obdiznikového tvaru krat§ou stranou orientovanou siibezne s Peknou cestou a je v rekreaénom tzemi. Pozemok
je rovinny pri terénnom zlome a je oploteny. Na pozemku bola v ¢ase obhliadky stavba zahradnej chaty. Je
pristupny z obsluznej komunikacie.

Pozemok zasahuje do ochranného pasma lesa.

Koeficient povysujtcich faktorov uréujem hodnotou 2,00 na podklade zvyseného zaujmu o kupu v lokalite.
Koeficient redukujucich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,50 z nasledujtcich dovodov:
druh moznej zastavby podla uzemnoplanovacej informacie, mala vymera pozemku a pozemok sa nachadza
mimo zastavané Uzemie obce.

Prehl'ad cien trhu nehnutelnosti - pozemkov a priemernej ceny podla typu a lokality nehnutelnosti je

dokumentovany v nasledujiicom grafe z portalu www. nehnutel'nosti.sk, pozemky ako celok. Priemerna cena
pozemkov zahrady v okrese Bratislava III. k obdobiu je cca 90€/m?.

Bratislava |l - Pozemky

— Stavebny pozemok — ZFahrady, sady — Orna poda
— Liika, pasienok — Ostatné pofnoh. pody
300
_ 240 i s
L )
£
5
Z 180
]
o
<K
=
& 120 ;
= Zahrady, sady
Lt 90 €m2
e
o
60
0
Poo P Pom Bon P Pon Pim Pon P Poa Poin P Pon P P P Pon P P P P P P P
R R ]
R TR R R s e s s s s s s s s s s ]
F&R"&RERESE;HHEGGREE"':N“"ﬂ"'
Zobrazit' inzeraty: Pozemky Bratislava lll
www.nehnutelnosti.sk
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks . . . . .
_ o . 1. zahradkové osady, chatové osady a hospodarske dvory pol'nohospodarskych
koeficient vSeobecnej . y y p yp P y 0,60
g podnikov
situacie
1. vel'mi malé vyuZitie, 2-podlazné sukromné rekrea¢né domceky, 2 - 3-podlazné
kv stavby rodinnych domov s podStandardnym vybavenim, nepodpivnicené, nizke 090
koeficient intenzity vyuZitia nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuZitim, pol'nohospodarske stavby ’
bez vyuzitia, bez zastavby v SirSom okoli
kp 3. pozemky na predmestiach miest, odkial sa moZno peSo dostat’ k prostriedku 090
koeficient dopravnych  hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min. ’
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vztahov
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,10
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 2. strednd vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,20
infrastruktiry pozemku
kz . A . , .
koeficient povysujiicich ;'-3 P;):sglk}fcsh\;}:iriziréci:y}};zzr;};r; zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,00
faktorov vy vy )
kr . P , 4
koeficient redukujticich 12. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby 0,50
apod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 0,60 *0,90 * 0,90 * 1,10 * 1,20 * 2,00 * 0,50 0,6415
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHm * kep = 66,39 €/m2 * 0,6415 42,59 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw; = 284,00 m2 * 42,59 €/m?2 12 095,56 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 19179/17 11 286,35
parcela ¢. 19179/18 809,21
Spolu 12 095,56
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit v§eobecnii hodnotu nehnutel'nosti pozemkov parc. ¢. 19179/17 a 19179/18 v k. u.
Raca, obec Bratislava - m. ¢. Raca, okres Bratislava III.

V posudku bola pouzita metdéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR
€.492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:
Pozemky:

Vseobecna hodnota metéddou polohovej diferenciacie: 12 095,56 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [€]

Pozemky

k. 0. Raca - parc. €. 19179/17 (265 m?) 11 286,35

k. 0. Raca - parc. €. 19179/18 (19 m?) 809,21
Spolu pozemKy (284,00 m?2) 12 095,56
Spolu VSH 12 095,56
Zaokriihlena VSH spolu 12 100,00
Slovom: Dvanast'tisicsto Eur
V Bratislave dna 12.11.2017 Ing. arch. Milan Haviar
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IV.

PRILOHY

Graficky podklad vyznacenia lokality pozemkov, 1xA4

Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III, Obec BA-m.c. Nové
Mesto, katastralne izemie Nové Mesto, Ciastoény vypis z listu vlastnictva ¢. 1, zo dia 12.7.2017, 2xA4

Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III, Obec BA-m.c. Nové
Mesto, katastralne izemie Nové Mesto, Parcela registra ,C“, List vlastnictva ¢. 1, zo dna 12.7.2017, 1xA4
Informativna kdpia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava I1I, Obec BA-m.c. Nové Mesto,
katastralne izemie Nové Mesto, vytlaceny dna 19.07.2017, 1xA4

Uzemnoplénovacia informacia, MAGS OUIC 29678/2017, oddelenie usmerfovania investicnych ¢innosti, zo
dna 4.5.2017, 2xA4

Fotodokumenticia,1xA4

Objednavka ¢. 0TS1702446, zo diia 25.07.2017, dorucena 07.09.2017, SNM/17/071/MR, 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 35/2017

Ing. arch. Milan Haviar
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