Znalec: Ing.Ladislav Augustini¢, Cerovska 39, 900 81 Senkvice, ev.¢.914032
mobil: 0903 056 307 e-mail:augustinic@post.sk

Zadavatel: Magistrat Hlavhého mesta SR Bratislavy, oddelenie Utzemného rozvoja mesta,
Primacialne nam.1, P.O.Box 192, 814 99 Bratislava 1

v
re

islo spisu (objednavky): 174/2014

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 174/2014

Vo veci: stanovenia v3eobecnej hodnoty pozemku parc.¢. 513/72 v k.u. Raca
pod stavbou s.¢. 8050, BA-m.&. Raca, okres Bratislava III

Pocet listov (z toho priloh): 22 (z toho 13 priloh )
Pocéet odovzdanych vyhotoveni: 3x



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit v8eobecnu hodnotu pozemku parc.&. 513/72 v k.u. Racda pod stavbou
s.¢. 8050, BA-m.¢. Raca, okres Bratislava III

2. Datum vyziadania posudku: 23.7.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie
stavebnotechnického stavu): 19.8.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 19.8.2014

5. Podklady na vypracovanie posudku :
5.1 Dodané zadavatelom :

e Objednéavka
e Uzemnoplédnovacia informacia

5.2 Ziskané znalcom :

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.1248 k.u.
Raca zo dria 19.08.2014, vytvoreny cez katastrdlny portal -LV pozemok

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &.5661 k.u.
Rac¢a zo dna 19.08.2014, vytvoreny cez katastrdlny portal -LV stavba
na pozemku

e Informativna koépia z mapy na predmetnd nehnutelnost 2x vytvorend cez
katastralny portal 19.8.2014

e Google mapa 1x

e Obhliadka pozemku

e Ponuky realitnych kanceldrii na podobny typ nehnutelnosti 3xA4

e Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004
Z.z. o stanoveni vseobecnej hodnoty.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatira:

Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004
Z.z. ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a

prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonowv

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych
objektov.

Zédkon ¢. 50/1976 Zb. o tGzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &.
79/1996 Z.z., ktorou sa vykonadva zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v
zneni neskor$ich predpisov.



Vyhla&ka Federdlneho &tatistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej
klasifikacii stavebnych objektova stavebnych prac vyrobnej povahy
Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z.,
ktorym sa vyhlasuje Klasifikdcia stavieb.

Zadkon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskor$ich predpisov.

Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypocltu vseobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-
827-3

8. Osobitné poziadavky objednavatela :
Neboli wvznesené

9.Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit”

Prevod nehnutelnosti

10. Zakladné pojmy

VSeobecna hodnota (VSH) - Jje vyslednéa objektivizovana hodnota
nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktorti by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZze, pri poctivom predaji, ked
kupujtici aj predavajici budt konat s patriénou informovanostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie predmetnej nehnutelnosti je vykonané v stlade s prilohou ¢&¢. 3
vyhldsky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.
Pouzitd je metdéda polohovej diferenciacie.

Pouzitie kombinovanej metdéddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je
mozné.

Posudzovany pozemok je zastavany stavbou, zadavatel znalcovi nepredlozil tdaje
o pripadnych n&jomnych zmluvach, takZe nemd znalost ¢i pozemok slGzi toho c&asu
na dosahovanie zisku.

Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucend z dbvodu
nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o
skuto¢ne realizovanych kupnych cendch nehnutelnosti nie sG znalcom
dostupné a existujlce databazy realitnych spolo¢nosti nie st dostatocne
preukazatelné.




b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

Podla LV ¢&.1248-¢iastoény k.U. Raca, obec BA-m.c¢.Rac¢a, okres Bratislava
ITT

Cast’ A. Majetkova podstata

Parcely reqgistra "C"
parc.¢. vymera druh pozemku charakteristika prisl k ZUO Pravny vztah
513/72 30 m? zastavané plochy a nadvoria 25 1 5

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 513/72 je evidovany na liste
vlastnictva ¢islo 5661

Legenda:
Kéd spbsobu vyuzivania pozemku:

25-pozemok, na ktorom je postavend ostatnd inzinierska stavba a jej
stcasti

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Pravny vztah:
5-Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku

Cast’ B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
U&astnik pravného vztahu : vlastnik

por.¢. Priezvisko, meno, rod.priezvisko, , trval.pob. vlastnika,
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne nédmestie 1, Bratislava, SR

spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia
Vid LV v prilohach
Cast’ C. Tarchy:
Vid LV v prilohéach

Iné udaje:
Vid LV v prilohach

Poznéamka:
Vid LV v prilohach

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:



e Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand drna 19.8.2014

bez Gcasti vlastnikov nehnutelnosti. Stcastou obhliadky bolo aj

zistenie stavu pozemku, pristupu na pozemok, vybudovanych pripojok

a bezprostredného okolia pozemku. Pri obhliadke posudzovanej

nehnutelnosti bol zisteny pravny stlad vlastnickych dokladov so

skutoc¢nostou.
e Fotodokumentédcia nehnutelnosti vyhotovend dna 19.8.2014.

d) Technicka dokumentacia
e O
e) Udaje katastra nehnutelnosti

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli
porovnané so skutoc¢nym stavom. Pri porovnani nebol zisteny nestlad.

Na LV ¢.1248 k.u. Raca

Pozemok parc.¢. 513/72 k.u. Raca o vymere 30 m2 -zastavand stavbou s.c.
8050

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti v sulade s dokladmi o vlastnictve:
e Pozemok parc. &. 513/72 o vymere 30 m2 v k.u. Rada

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie su vlastnicky podlozené:

neboli zistené

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 pozemok parc.¢. 513/72 k.i. Rac€a, ulica Gelnicka - Zarnovicka, BA-m.¢. Raéa,
Bratislava lll

Predmetny ohodnocovany pozemok sa nachadza v k.U. Ra¢a na rohu ulic
Zarnovickd a Gelnickd, pozemok zastavany stavbou s.&. 8050 - object
pristaveny s bytovému domu a vyuzZzivany ako kaviaren.

Pozemok je pristupny z miestnej obsluZnej komunikacii a nasledne
chodnikom. V predmetnej lokalite su vybudované v3etky inZinierske siete.
Lokalita tiché& zastavana zastavbou bytovych domov. V blizkosti obchod
Billa, trhovisko, Skola a dobréd dostupnost sluzieb a nakupnych
centier. Pozemok v prednostnej polohe sidliska. Ohodnocovany pozemok je
rovinaty bez vyraznych terénnych prevySeni a zlomov. Pristup k pozemku
po miestnej obsluznej komunikacii. V susedstve pozemku parkovisko. Na
predmetnom ohodnocovanom pozemku je postavend 2-podlaznd stavba s.¢. 8050
vyuzivanad ako kaviaren. Objekt dvojpodlazny - pristavba k jestvujlcemu
bytovému domu, prestresend stresnou konstrukciou a krytinou. V lokalite
nadstandartné vybavenie sluzbami a obchodmi.

Dobra dostupnost MHD (autobus, elektricka).

Lokalita so zvySenym zaujmom o kUpu nehnutelnosti pre ucely byvania pri



stanoveni jednotkovej hodnoty pozemku som vychddzal z vychodiskove]

hodnoty mernej jednotky pre Bratislavu,

ktort dalej upravujem prislusSnymi

koeficientami.
Spolu v
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel ymera
[mz] [m ]
zastavand plocha a
513/72 ) ) 30 30,00 1/1 30,00
nadvorie
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov : Hodnota
o Hodnotenie ;
koeficientu koeficientu
6. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestéch od
kg 50 000 do 100 000 obyvatelov, obytné cCasti miest
koeficient nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti s 130
vSeobecnej dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti !
situéacie rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000
obyvatelov
K, 3. ro@inné domy so/étandardnYm vybévenim, bezZné
Koeficient bytové @omy, bytové domy S nebytov¥m% prlestgrm%, 1,00
. . ...._nhebytové stavby pre priemysel s bezZnym technickym
lntenzity vyuzitia P
vybavenim
kp 5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000
koeficient obyvatelov, v nadkupnych centrdch vacé¢sich predmesti, 1,05
dopravnych vztahov intenzivny pe$i ruch, centrum hromadnej dopravy
Ke
koeficient
obchodnej a 2. obchodnéd poloha a byty 1,50
priemyselnej
polohy
kg
koeficient
technickej 4. velmi dobré vybavenost (vac¢sia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiary
pozemku
Ky
koef1§}e§t 1,00
povysujucich
faktorov
kg
koeficient
redukujucich 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej kpp = 1,30 * 1,00 * 1,05 * 1,50 * 3 0713
diferenciécie 1,50 * 1,00 1,00 !
& 2
Jednotkova hodnota pozemku g?g?a; VHyy * kep = 66,39 €/m° * 203,90 €/m?
& & 2
Vieobecnd hodnota pozemku VSHpoz = M % VSHy; = 30,00 m™ = 6 117,00 €

3.2.2 VYBER VHODNEJ METODY

203,90 €/m?

Ako vhodnd metdéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metdda

polohovej diferenciédcie

VSH pozemkov

6 117,00 EUR



IIl. ZAVER

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku parc.&. 513/72 k.u
Raca, obec BA-m.&. Raca, okres Bratislava III, Bratislavsky kraj.

Vzhladom na skutocnost, Ze nie je mozné preukadzat predaj porovnatelnych
nehnutelnosti z ddévodu nedostatoc¢ne vhodnych a porovnatelnych podkladov pre
dant nehnutelnost v danej lokalite, potrebné Udaje nie st znalcom dostupné, nie
je pouzitd porovnavacia metdda. Kombinovand metdda na stanovenie vSeobecnej
hodnoty tieZ nie je pouzitd v posudku, lebo sa nejednd o nehnutelnost, ktord by
bola prenajatd, a nie Jje moZné preukdzatelne urcé¢it vysSku nédjomného a z toho
vyplyvajtci vynos z formy prendjmu, tak, aby bolo moZné vykonat kombinaciu.

V posudku pouzitd metdéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky

Ministerstva spravodlivosti SR ¢&. 254/2010 Z.z., ktorou sa menila vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Pozemky:

VSeobecnd hodnota metddou polohovej diferenciécie: 6 117,00 €

Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metdda polohoved
diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
pozemok parc.¢. 513/72 %.ﬁ. Raca, BA—m.g. Raca, okres 6 117,00
Bratislava III - parc. ¢. 513/72 (30 m*)
Spolu VSH 6 117,00
Zaokruhlena VSH spolu 6 100,00

VS8eobecnéd hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 6 100,00 €
siovom: Sesttisicsto Eur

V Senkviciach 19.8.2014 Ing. Ladislav Augustini¢



IV. PRILOHY

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &.1248 k.u.
Rac¢a zo dna 19.08.2014, vytvoreny cez katastrdlny portal -LV pozemok

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.5661 k.a.
Rac¢a zo dnia 19.08.2014, vytvoreny cez katastrédlny portal -LV stavba
na pozemku

e Informativna koépia z mapy na predmetni nehnutelnost 2x vytvorend cez
katastralny portal 19.8.2014

¢ Google mapa 1x

e Objednéavka

e Uzemnopléanovacia informacia

e Ponuky realitnych kanceldrii na podobny typ nehnutelnosti 3xA4
e Fotodokumentacia



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov,
tlmo¢nikov a prekladatelov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej
republiky pod ¢. 914032 zo dnia 31. marca 2006 pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo,
odvetvie: 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenc¢né ¢islo znalca: 914032.
Znalecky ukon Jje zapisany pod poradovym ¢islom 174/2014 znaleckého dennika ¢.3

Za znalecky ukon a vzniknuté nédklady UGctujem podla vyuctovania na zéklade
prilozeného dokladu ¢. 174/2014.

V Senkviciach, dha 19.08.2014 Ing. Ladislav Augustinid



