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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd ¢islo posudku: 31/2014

. UOVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
e pozemok parc. KN ,C“ ¢. 4963/193, k.u. Raca, nachadzajuci sa pri ul. Hruskova a Mrazov4, obec: BA- m.C.
Raca, okres: Bratislava III, evidovany na liste vlastnictva ¢. 1628, k.i. Raca
pre Ucel zamysl'anej zameny nehnutelnosti

2. Datum vyZiadania posudku: 07.08.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujci na zistenie stavebnotechnického stavu): 11.08.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 12.08.2014

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatel'om:

v

Képia Uzemnoplanovacej informacie ¢&. MAGS ORM 51641/14-290685 vydand Magistratom hlavného
mesta SR Bratislavy, oddelenim uzemného rozvoja mesta zo diha 14.07.2014 na parc.t. 17353/1,
17353/2,17353/7,17353/8 24963/193, k.4. Raca

Objednavka ¢. 0TS1402145 SNM/14/108/AD, dana vlastnikom Hlavnym mestom SR Bratislava

(ICO : 00603481), zo diia 07.08.2014

Za pravdivost poskytnutych udajov pre vypracovanie znaleckého posudku zodpoveda zadavatel posudku.

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1628 - okres: Bratislava IlIl, obec Bratislava, m.c.
Raca, k.U. Raca zo dia 08.08.2014 - CiastoCny vytvoreny cez katastralny portal - original

Képia z katastralnej mapy zo dita 08.08.2014 vytvorena cez katastralny portal na parc. ¢. 4963/193, k.u.
Raca - original

Udaje a informdcie z internetu (kataster portal, mapy, reality, SU SR, JASPI WEB - MS SR, ...)
Fotodokumentacia

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

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatira:

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zadkonov v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykondava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

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

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondva zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon) v platnom zneni.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

llavsky, M. - Ni¢, M. - Majdiuch, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatel'stvo Mlpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.
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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd ¢islo posudku: 31/2014

8. Osobitné pozZiadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZzit:
Pre Ucel zamysl'anej zameny nehnutelnosti

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢ 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni. Taktiez bola pouzitd metodika vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana Ustavom stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity v roku 2001 v
platnom zneni.

Podra prilohy ¢&islo 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢islo 492/2004 Zbierky zakonov o
stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku sa v§eobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:

1. porovnavacia metoda;

2. kombinovana metoda (pouzije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat’ vynos);

3. vynosova metdda (pouzije sa v pripade, ze pozemok je schopny dosahovat’ vynos);

4. metoda polohovej diferenciacie.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov metédou polohovej diferenciacie
Na pozemky bola aplikovana metdda polohovej diferenciacie podl'a zakladného vztahu:
VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku,

kPD - koeficient polohovej diferenciacie.
Pouzitie ostatnych metdd na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku bolo vylucené. Vynosova metdda na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nebola pouzita, pretoZe neboli dodané podklady o prenajme daného pozemku
a taktiez neboli k dispozicii nevyhnutné preskumatelné podklady o prenajme porovnatelnych pozemkov. K
aplikacii metéddy porovnavania neboli ziskané nevyhnutné relevantné preskimatelné podklady (informacie o
porovnatel'nych pozemkoch).
Vypocitana hodnota podla metoédy polohovej diferenciacie bola porovnana s dostupnymi hodnotami cien
pozemkov v danej lokalite a v ¢ase ohodnotenia.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Nehnutel'nost je v katastri nehnutel'nosti evidovana na liste vlastnictva ¢. 1628, k.. Raca. V popisnych udajoch
katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 1628, k.u. Raca - ¢iastocny

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

Parcelné ¢islo Vymerav Druh pozemku Sposob vyuz. p. Umiest. Pra\'my Druh ch.n.
m2 pozemkKu. vztah
4963/193 5168 Ostatné plochy 37 1
Legenda:
Spo6sob vyuzivania pozemku: 37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo
kamenim a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly tzitok
Umiestnenie pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce
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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd ¢islo posudku: 31/2014

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo &. (ICO) Spoluvlastnicky
Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika podiel
Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR ICO: 1/1

Pozndmka: Hodnovernost udajov katastra podla §-u 39 ods.2 katastralneho zdkona o prave k nehnutelnosti ¢asti pozemku
registra C-KN p.¢. 891/33 zapisaného na LV ¢.1628 k.i. Raca na zadklade hospodarskej zmluvy Poz. 8/72 zo diia
01.04.1972 bola spochybnena z dévodu duplicity vlastnictva s ¢astou pozemku registra E-KN p.¢. 843 zapisanym

na LV ¢. 3880 k.t.Raca ( na zaklade D 2366/93, D 311/93 Dnot 54/93, D 830/02)

Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :

Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :
Titul nadobudnutia :

Ziadost OSMM-6566/98/Kr zo diia 18.12.1998,GP 24/97

Ziadost OSMM-6034/99/Kr zo diia 23.8.1999,GP 37/99

Rozhodnutie o prideleni stipisného éisla ¢.0VaUP-328-3754/74 zo diia 29.5.1975
Ziadost OSMM/3755/97 z 26.9.1997,GP 29/97

Ziadost ¢.0SMM-3568/98/Se zo diia 10.7.1998,GP 42/98

Osvedcenie o vydrzani N 57/97 zo dna 4.7.1997,GP 70/95

Ziadost OSMM/3168/98-Se zo diia 23.7.1998,GP 13/98

Rozhodnutie OPPaLH/2002/0003-III zo dna 22.10.2002

Delimita¢ny protokol zo diia 28.8.2002

Ziadost o zapis ¢. MAG-34102/03/No zo diia 31.7.2003

Ziadost o zapis ¢.MAG-03/47576/65178/Ks zo dita 3.12.2003

Ziadost o zapis ¢. 42470/03-68272-6 zo diia 17.12.2003

Ziadost o zapis GP 10/2002

Ziadost o zapis ¢.MSG/2004,/20460/36117-1 zo diia 10.6.2004

Rozhodnutie o vyvlastneni €. Vyst-330-251/a-66-St/14 zo diia 14.3.1966, zakon C.
138/1991Zb., rozhodnutie X-453 /06 pravoplatné dna 8.1.2007.

Ziadost o zapis MAG/06/No/Rata/37567/84735-1 zo diia 20.12.2006, GP &.165/2006
Zamenna zmluva V-17066/07 zo diia 20.6.2007

Ziadost o zapis MAG/06,/1487/16330-6 zo diia 10.03.2006

Ziadost o zapis ¢. MAGS SNM 42969/08-2/291366, Z-8276/08

Osvedcenie o vydrzani N 82/2008, Nz 20149/2008, NCRIs 19945/2008 zo 14.05.2008
Osvedcenie o vydrzani N 152/2008 zo diia 05.08.2008

Ziadost' ¢. MAGS SNM zo diia 30.7.2008

Ziadost' ¢. MAGS SNM 4012/2007-11797 zo diia 29.1.2007 - GP & 308,/2006,
Osvedcenie ovydrzani N 156/2008, Nz 33042/2008 zo dila 5.8.2008, Z-842/07
Protokol o prechode majetku ¢. 0018/3625-93/0Z02-2009 zo dina 9.4.2010,Z-6057/10

Uéastnik pravneho vztahu: Spravca
2 Mestska cast Bratislava-Raca, Kubacova 21, Bratislava, SR 1/1
K vlastnikovi ¢. 1 je sprava k nehnutel'nosti na parcelné ¢islo 1531/12,1531/58, 1531/59, 15631/60, 1537/11

Tituly nadobudnutia LV:

ZIAD.C.OSM/1992/PA Z0O DNA 17.2.1993

ZIADOST O ZAPIS Z0O DNA 29.3.1993

ziad.o zapis zo dna 23.8.1993

ZIADOST OSMM/4679/96 Z0 DNA 28.11.1996.

ZIADOST O ZAPIS c.0SMM/4096/96 Z0 DNA 18.10.1996.

ZIADOST O ZAPIS STAVIEB OSMM /4475/96 Z0 DNA 14.11.1996.
ZIADOST OSMM/4929/96 Z0 DNA 12.12.1996.

Ziadost o zapis SNM-4909/00/Ja zo diia 6.7.2000

Kipa V-3991/01 zo diia 25.6.2002,GP 43/01

Ziadost o zapis ¢.SNM-768/2001/No zo diia 26.6.2001

Ziadost o zapis ¢.SNM-3898/02/Ks zo diia 23.5.2002

Rozhodnutie ¢.V-4686/98 zo dila 15.4.2003

Delimitac¢ny protokol zo dnia 1.7.2002

Ziadost' o zapis zo diia 19.3.2002,GP 37/2001

Rozhodnutie ¢.X-63/04 zo dna 30.4.2004

Ziadost' o zapis,GP 23/2004

Ziadost o zapis MAGS SNM 11236/2007-1/63268 zo diia 21.3.2007
Rozhodnutie o uréeni sipisného ¢&isla £.529-2642/ARCH/2009/SC zo diia 04.03.2009, Hospodarska zmluva o prevode
spravy majetku $tatu zo dna 03.01.1991

Cast’ C: Tarchy
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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd ¢islo posudku: 31/2014

1 Vecné bremeno - strpiet na parc. ¢.7053 vodovodnud armatdrnu Sachtu, jej uZivanie a adrZbu v prospech vlastnika stavby -
vodovodnej armatirnej Sachty verejného vodovodu umiestnenej na parc. ¢. 7053, podl'a V- 18019/13 zo dria 28.08.2013

Iné udaje:

GP 255-38/2001

GP 04-100/a/99

Zapis GP & 16,/04

N&jomna zmluva ¢.08-83-0172-98-00 pre Martu Krivusovi[*04.05.1942] na parc. ¢.22860/2 na dobu urciti do
30.11.2007

Druh chranenej nehnutel'nosti podl'a zdkona ¢.332/1996, Z-2783/07

Zapis GP ¢.43/2010, Z-9509/10

GP 02-42/2011,R-690/12

Rozdelenie E KN parciel ¢.1730, 1731, 1735 hranicou zastavaného tizemia obce, Z-9452 /12

1 Zapis GP ¢. 149/2007(p.¢.19179/46-48), Z-6057 /10

1 Kolauda¢né rozhodnutie na cast stavby CSS Pichovska - Pri vinohradoch ¢. MAGS SSU 57152 /2009-352396- 4/GrMi zo dna
14.1.2010, Z-11854/10

1 GP ¢.129/2009, Z-11854/10

1 Protokol o zapise evidenc¢nej zmeny v katastralnom operate podl'a R-105/12 zo dna 13.01.2012

1 Protokol ¢.118402479800 o zvereni majetku a s nim stvisiacich prav a zavazkov v prospech Mestskej ¢asti Bratislava - Raca
zo dila 21.04.1998

1 Rozhodnutie o oprave chyby ¢. X-30/12 zo diia 23.03.2012, pravoplatné diia 25.04.2012.

2 Kvlastnikovi ¢. 1 je sprava k nehnutel'nosti na parcelné ¢islo 1531/12,1531/58, 1531/59, 15631/60, 1537/11

Poznamka: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana dina 11.08.2014.
Fotodokumentacia sucasného stavu nehnutel'nosti bola vyhotovena znalcom diia 11.08.2014.

d) Technicka dokumentacia:
Nakol'ko predmetom ohodnotenia nie je Ziadna stavba, technicka (projektova) dokumentacia nebola poskytnuta
(nebola potrebna) a porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom nebolo vykonané.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Pri porovnani pravnej dokumentacie bol pouzity list vlastnictva a snimka z katastralnej mapy vytvorené cez
katastralny portal SR (umoznuje to Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2009 Z.z.),
nakol’ko list vlastnictva a katastralna mapa pouZiteIné na pravne tkony neboli zadavatelom poskytnuté. Udaje na
poskytnutych dokumentoch st v stilade zo skutkovym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

e pozemok parc. KN ,,C*“ ¢. 4963/193, k.u. Raca, obec: BA- m.¢. Raca, okres: Bratislava III, evidovany na liste
vlastnictva ¢. 1628, k.0. Raca

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
e Ostatné pozemKky a stavby evidované na liste vlastnictva ¢. 1628, k.. Raca, ktoré nie su opisané v bode f)

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotena nehnutel'nost’ — pozemok parcela KN registra C parc. ¢. 4963/193, k.. Raca sa nachadza v okrese Bratislava
I1l, obec BA- Raca, k.u. Raca, v zastavanej Casti obce, pri ulici Mrazova a Hruskova. Jedna sa o izemie prevaZzne
zastavané malopodlaznou zastavbou obytného charakteru - rodinné domy.

Pristup k hodnotenej nehnutel'nosti je po spevnenej mestskej komunikacii. Dostupnost’ je dobra peso, automobilovou
dopravou a tiez vzdialenost’ k prostriedkom MHD (autobusom, elektrickam) je vyhovujtica. Prostriedkami MHD je to do
centra mesta cca. 15 - 25 min.

V dotknutej lokalite je moznost napojenia na rozvody vSetkych inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu,
verejnej kanalizacie, zemného plynu).

Pozemky sa nachadzaju v rovinatom teréne. Dana lokalita ma dobra obciansku vybavenost'.

Pracovné prilezitosti st v Bratislave podl’a Statistickych tidajov najlepsie z celého uizemia SR, do 5 %.
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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd Cislo posudku: 31/2014

N
O parc. ¢4963/193 e

ALy -

Vyznacenie umiestnenia nehnutelnosti

Zakladné informacie o mestskej ¢asti Bratislava - Raca

Raca je mestska cast Bratislavy, leziaca v nadmorskej vyske 174 m n. m., na rozhrani iizemia Malych Karpat a
Podunajskej niziny na ploche 23,6 ha, s 20660 obyvatelmi a k 31. decembru 2010. Racdianske vinohrady sa
rozprestieraji na juznych svahoch Malych Karpat v nadmorskej vyske 150 - 300 m n. m. Racu tvoria tri lokality:
povodna Raca, Vychodné a jedno z najstarsich sidlisk Bratislavy - Krasniany. Nachadzaju sa tu Zelezni¢né stanice
Bratislava - Raca a Bratislava - vychod. Vd'aka svojej vynikajtcej polohe, peknej okolitej prirode a dobrému
dopravnému spojeniu s centrom Bratislavy patri Raca k najvyhladavanejSim mestskym castiam Bratislavy.
Pontka viacero moznosti pre oddych, kultirne vyzitie, ¢i aktivne travenie vol'ného ¢asu.

Raca je sucastou Malokarpatskej vinnej cesty. V mestskej Casti - Raca je vybudovana kompletna obcianska
vybavenost - siet obchodov, kultirne zariadenia, resStauracie, ihriska, materské Skoly, zdkladné Skoly, stredné
Skoly, zdravotné stredisko...

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti: Nehnutelnost nie je v stGcasnosti vyuzivana atvoria ju plochy zelene.
V sticasnosti je pozemok ohradeny, nie je vol'ne pristupny verejnosti. V minulosti tento pozemok sluzil ako Sportovy
areal.

Predmetny pozemok v zmysle Uzemného planu Hl. mesta SR Bratislava (podla UPI ¢- MAGS ORM 51641/14-
290685 - v prilohe) je uréeny na funkéné vyuZitie: malopodlazna zastavba obytného uizemia (Cislo funkcie
102), stabilizované izemie.

Ide o Uzemie sliziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi a k nim
prisluchajuce nevyhnutné zariadenia - v stlade s vyznamom a potrebami Uizemia stavby obcianskeho vybavenia, zelen,
ihriskd, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene, dopravné a technické vybavenia, garaze, zariadenia pre
poziarnu ochranu a civiln obranu... V stabilizovanych tzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové
domy nepripustaju. PremieSané formy rodinnej a malopodlaznej bytovej zastavby sa preferuju v rozvojovych uzemiach,
malopodlazné bytové domy sa umiestiiuji prednostne ako prechodové formy medzi viacpodlaznou bytovou zastavbou
a rodinnou zastavbou alebo ako kompozi¢na kostra malopodlaznej zastavby.

Podiel funkcie byvania musi tvorit’ min. 70,00 % z celkovych zastavanych ploch nadzemnej Casti zastavby funkénej
plochy. Do poctu nadzemnych podlazi sa nezahfia podkrovie alebo posledné ustupujice podlazie, ak jeho zastavana
plocha je mensia ako 50,00 % zastavanej plochy predchadzajuceho podlazia.

Teda pozemok je sudastou uzemia, ktoré je definované ako stabilizované tzemie, v ktorom Uzemny plan predpoklada
mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa
zasadne nemeni charakter stabilizovaného tizemia. Vzhl'adom k polohe a ¢ase je moznost’ vyuzitia len pre dané tcely...
Na pozemok uvedeny v Specifikacii nema Hlavné mesto SR uzavreta ndjomnu zmluvu.
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¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti:

Na nehnutel'nosti nie st zname Ziadne tarchy ani vecné bremend a rizika nehrozia ani z obmedzeni prisunu existujucich
energii v dostatoénom mnozstve a kvalite.

Pri obhliadke neboli zistené Ziadne skutoc¢nosti, ktoré by obmedzovali riadne uzivanie nehnutel'nosti, okrem
skutocnosti, Ze z juhovychodnej strany je pozemok ohraniceny tratou Zeleznic. V zmysle zdkona o drdhach ¢.
164/1996 Zb. je ochranné pasmo Zeleznic vymedzené priestorom po obidvoch stranach drahy - 60 m od osi
krajnej kol'aje pri celostatnej a regionalnej drahe, - 30 m od osi krajnej kol'aje pri vleckach (mimo uzavretého
priestoru).

Konfliktné skupiny sa v bezprostrednej blizkosti neboli zistené. OvzduSie bez zisteného zatazenia od
priemyselnych objektov.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok KN ,,C" parc. ¢. 4963 /193, k.u. Raca

POPIS

Pozemok - parcely KN registra C parc. ¢. 4963/193, druh Ostatné plochy o vymere 5168, k.i. Ra¢a sa nachadza v
lokalite zastavaného uzemia mesta Bratislava, v rovinatom teréne mestskej ¢asti Bratislava - Raca pri uliciach
HruSkova a Mrazova, z juhovychodnej strany ohrani¢eny Zelezni¢nou tratou. Pozemok v sti€asnosti tvori suvislu
plochu zelene. V minulosti tento areal sluzil ako Sportové ihrisko.

V sudlade s pouZitym platnym pravnym predpisom stanovim vSeobecnd hodnotu pozemku vynasobenim jeho
jednotkovej vychodiskovej hodnoty, vymery a koeficientu polohovej diferenciacie. Jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku je podl'a vyhlasky stanovena pre Bratislavu 66,39 EUR/m2.

Pozemok sa nachiddza v mestskej Casti Bratislava - Raca, v obytnej oblasti (ks - 1,4, kp - 1,10). V
bezprostrednom okolf nehnutel'nosti sa nachadza zastavba rodinnych domov (kv-1,00). Pristup k pozemku je z
asfaltovej komunikacie. Dostupnost’ do centra hl. mesta - Bratislava je automobilovou dopravou v trvani cca. 15 -
20 min, prostriedkami MHD (elektrickam, autobusom) (kd - 0,9). V danej lokalite je mozZnost napojenia na
rozvody inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, plynu) (ki-1,4). Pozemok sa
nachadza v lokalite, kde sa da predpokladat zvySeny zaujem o kiipu pozemkov nakol'ko podl'a izemného planu
mesta Bratislava je tzemie urcené na funk¢né vyuZzitie malopodlazna zastavba obytného vzemia (Cislo
funkcie 102), stabilizované tzemie (kz - 1,65). Redukujici faktory uvaZujem skuto¢nost, Ze pozemok z casti
zasahuje do ochranného pasma Zeleznic a taktiez jeho vacsiu vymeru (kr - 0,80).

Za Ucelom postudenia objektivnosti stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bol vytvoreny prehlad
ponukovych cien porovnatelnych nehnutel'nosti z realitnych portalov (www.reality.sk), ktory tvori prilohu tohto
znaleckého posudku. Ponukové ceny porovnatelnych pozemkov v lokalite sa pohybuji v rozmedzi 120 EUR/m?2
- 230 EUR/m2. Po zohl'adneni vSetkych vyssie uvedenych skuto¢nosti, povazujem hodnotu stanovend metédou
polohovej diferenciacie (170,04€/m?2) za objektivnu.

Parcela Druh pozemku Vzorec p Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [mZ2]
4963/193 ostatna plocha 5168 5168,00 1/1 5168,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?

Strana 7


http://www.reality.sk/

Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd

¢islo posudku: 31/2014

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 v§eobecnej . . - . oo 1,40
situcie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
k 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
Koeficient inte‘;lzi tv yvusitia nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
yvy vybavenim
kp . . o M " , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach mle,st, odkial’ sa moZno peso dos.tat k prostriedku 0,90
vztahov hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
ke
koeficient obchodneja  |3. obytnd alebo rekrea¢na poloha 1,10
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vicsia ako v bode 3) 1,40
infrastruktiry pozemku
kz . A . ) .
koeficient povy3ujticich 5. I])?Zerl:lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kutpu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,65
faktorov zvysenej vychodiskovej hodnote
ke 9. ochranné pasma zo zakona, stavebna uzavera
koeficient redukujicich |0+ L arnie pasms ’ u 0,80
faktorov 12. iné faktory (vymera pozemku)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 * 1,00 *0,90 * 1,10 * 1,40 * 1,65 * 0,80 2,5613
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwm; * kep = 66,39 €/m2 * 2,5613 170,04 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHyy = 5 168,00 m2 * 170,04 €/m? 878 766,72 €
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I1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti a stavieb bola stanovena podla vyhlasky MS SR 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej
ceny ku diiu 12.08.2014, ktoru by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach vol'nej sitaze pri poctivom predaji
nehnutelnosti, kde kupujtci aj predavajuci budd konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou. Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty je
pouzita metdda polohovej diferenciacie, nakol'ko v ¢ase vypracovania posudku neboli k dispozicii preskimatel'né
podklady od prevodov porovnatelnych nehnutelnosti v lokalite a taktiez neboli k dispozicii preskimatelné
podklady o vyske prenajmu porovnatel'nych nehnutelnosti v lokalite.

Rekapitulacia :

Stavby:

Pozemky:

VSeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 878 766,72 €
Ako vhodné metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
Pozemok KN ,C“ parc. ¢. 4963/193, k.. Raca - parc. ¢. 4963/193 (5 168 m2) 878 766,72
Spolu VSH 878 766,72
Zaokruhlena VSH spolu 879 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 879 000,00 €
Slovom: Osemstosedemdesiatdevittisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Neboli zistené Ziadne mimoriadne rizika spojené s vlastnictvom nehnutel'nosti.

V Bratislave dia 12.08.2014 Ing. Iveta Engelmanova
Znalec
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[V. PRILOHY

1. Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1628 - okres: Bratislava III, obec Bratislava, m.c¢. Raca,
k.4. Raca zo dna 08.08.2014 - ¢iastoCny vytvoreny cez katastralny portal - (2 x A4)

2. Kopia z katastralnej mapy zo dila 08.08.2014 vytvorena cez katastralny portal na parc. ¢. 4963/193, k.u. Raca
- (1xA4)

3. Képia Uzemnoplanovacej informacie ¢. MAGS ORM 51641/14-290685 vydana Magistratom hlavného mesta
SR Bratislavy, oddelenim uzemného rozvoja mesta zo dna 14.07.2014 na parc.c. 17353/1, 17353/2,
17353/7,17353/8 24963 /193, k.u. Raca- (4 x A4)

4. Prehl'ad aktualnej ponuky realitnych kancelarii porovnatel'nych nehnutel'nosti danej lokalite (1 x A4)
Fotodokumenticia - (1 x A4)

6. Objednavka ¢ 0TS1402145 SNM/14/108/AD, dana vlastnikom Hlavnym mestom SR Bratislava (ICO :
00603481), zo dita 07.08.2014 (1 x A4)

v
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