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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd Cislo posudku: 115/2018

. UVOD

1. Uloha znalca (podl'a uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, ¢islo

uznesenia) a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti

e novovzniknuty pozemok ,KN C“ parc. ¢. 891/289, k.u. Raca, ktory vznikol od¢lenenim od parc. , KN E“ €.
748/1, k.U. Raca na zaklade geometrického planu ¢. 35/2018, ktory bol zhotoveny Ing. Jozefom Michalcom
dna 10.05.2018, autorizacne overeny Ing. Milicou Vaskovou, tUradne overeny Kkatastralnym odborom
Okresného tiradu Bratislava dila 22.05.2018 pod ¢.1076/2018

2. Ucel znaleckého posudku
Zamysl'any predaj nehnutel'nosti

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu): 25.08.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 03.09.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.a) Dodané zadavatel'om:

e Kopia Uzemnoplanovacej informacie ¢. MAGS OUIC 55343/17-416502 vydana Magistratom hlavného
mesta SR Bratislavy, sekciou izemného planovania, oddelenim usmernovania investi¢nej cinnosti zo dna
07.12.2017 na Cast pozemku parc. ¢. 891/115, k.4. Raca

e Vyznacenie pozemkov na mape

e Geometricky plan ¢. 35/2018, ktory bol zhotoveny Ing. Jozefom Michalca dita 10.05.2018, autorizacne
overeny Ing. Milicou Vaskovou, uradne overeny katastralnym odborom Okresného uradu Bratislava dia
22.05.2018 pod ¢. 1076/2018

e Objednavka ¢. 0TS1801322 SNM/18/048/MD zo diia 12.04.2018, dana vlastnikom Hlavnym mestom SR
Bratislava (ICO : 00603481)

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

5.b) Ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 400, ¢iastoCny, k.u. Raca zo diia 01.09.2018 cez
katastralny portal - original

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, na parc. ¢. 891/115. Raca zo dina 01.09.2018 cez katastralny portal -
original

e Informativna képia z katastralnej mapy zo dna 01.09.2018 vytvorena cez katastralny portal - original

e Udaje a informdcie z internetu (kataster portal, mapy, realitné portaly)

e Fotodokumentéacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatira

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

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach
vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov v platnom zneni.

o Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty v platnom zneni.

e Zakon NRSR ¢. 162/1995 Z.z. - Katastralny zdkon v platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.
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e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon) v platnom zneni.

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

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov

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.

Definicie pojmov

e Vseobecnd hodnota (VSH): Véeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dinu ohodnotenia, ktort by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sttaZe, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajici budu
konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou. Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na drovni s dafiou z pridanej
hodnoty.

e Pozemok- Cast zemského povrchu oddelenid od susednych ¢asti hranicou tzemnej spravnej jednotky,
katastralneho tizemia, zastavaného tizemia obce, hranicou vymedzenou pravom k nehnutel'nosti, hranicou
drzby alebo hranicou druhu pozemku, alebo rozhranim spdsobu vyuZzivania pozemku (definicia na zaklade
katastralneho zakona)

e Parcela - Je geometrické a polohové urcenie a zobrazenie pozemku v katastralnej mape, v mape uréeného
operatu alebo v geometrickom plane s vyznacenim jej parcelného cisla (definicia na zaklade katastralneho
zakona)

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA
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.

Vseobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouZivaju metody:
e Metdda porovnavania

e Vynosova metoda (len pozemky schopné dosahovat vynos)

e Metdda polohovej diferenciécie

1. Stanovenie vSeobecnej hodnoty porovnavacou metédou

Ide o porovnanie skuto¢nych cien realizovanych v danom mieste a ¢ase pri prevodoch vlastnictva porovnatel'nych
nehnutelnosti. Na porovnanie je potrebny subor aspoil troch nehnutel'nosti. Porovnanie treba vykonat na mernu
jednotku (m2) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu. Hlavné faktory
porovnavania:

e ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby, a pod.)

« polohové (miesto, lokalita, atraktivita, a pod.)

« konStrukené a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych

kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napriklad pribuzensky vztah medzi predavajiicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho
apod.).

2. Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov vynosovou metédou
Vynosovd hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizidciou budidcich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu
« 0z

VSH poz = s [€]
kde
0Z - odcCerpatel'ny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutel'ny pri riadnom hospodareni formou
prendjmu pozemku. Pri pol'nohospodarskych a lesnych pozemkoch je moZné v odévodnenych pripadoch pouZit
disponibilny vynos z pol'nohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov
[€/roK],
k - trokova miera, ktora sa do vypoé¢tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adfiuje aj
zataZenie datnou z prijmu.
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3. Stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov metédou polohovej diferenciacie
Metdda polohovej diferenciacie pri pozemkoch vychadza zo vztahu:
VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Z danych moznych metéd a postupov znalec vyberie a pouzije vhodni metddu (oddvodenie v Casti II, bod 1a)
vypoctu.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

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.

Podla prilohy ¢islo 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky cislo 492/2004 Zbierky
zakonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecnd hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito
metddami:

1. porovnavacia metdda;

2. kombinovana metdda (pouZije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat vynos);

3. vynosova metdda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

4. metéda polohovej diferenciacie.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov metddou polohovej diferenciacie
Na pozemky bola aplikovani metdda polohovej diferencidcie 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 vylicené. Vynosova metdda na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nebola pouzita, pretoZe neboli dodané podklady o prenajme daného pozemku
a taktiez neboli kdispozicii nevyhnutné preskimatelné podklady o prenajme porovnatelnych pozemkov. K
aplikacii metéddy porovnavania neboli ziskané nevyhnutné relevantné preskimatelné podklady (informacie o
porovnatel'nych pozemkoch).
Vypocitand hodnota podla metdédy 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 evidované na liste vlastnictva ¢. 400, v k.a. Raca ako ¢ast pozemku ,KN
E“ ¢. 748/1, k.u. Raca. V ,KN C“ je pozemok sucastou parc. ¢. 891/115, k.u. Raca (bez evidencie na liste
vlastnictva). Vlastnik pozemku ,KN E“ ¢. 748/1, k..U. Raca je vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava.

V popisnych ddajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 400, k.i. Raca
- (pozn.: uvadzané su len ohodnocované pozemky)

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
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PARCELY registra "E" evidované na mape uréeného operatu

Parcelné éislo Vymerav m2 Druh pozemku Pévodné k.u. Poceté. U0 Umiest
pozemku
748/ 1 225 Vinice 0 1
Legenda:

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

CPU - ¢islo pbvodného k..
1- VAJNORY
2 - Bratislava

Ostatné parcely nevyZiadané

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (ICO) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 1/1
81499, SR

Titul nadobudnutia: Podl'a LV v prilohe

Cast C: Tarchy
K hodnotenym pozemkom sa nevztahuju Ziadne tarchy.

Iné udaje: Podl'a LV v prilohe
Poznamka: Bez zapisu.

Geometrickym planom ¢. 35/2018, ktory bol zhotoveny Ing. Jozefom Michalcom dna 10.05.2018, autorizacne
overeny Ing. Milicou Vaskovou, uradne overeny Kkatastralnym odborom Okresného turadu Bratislava dia
22.05.2018 pod ¢ 1076/2018 bola parc. ,KNE“ ¢. 748/1, k.4. Raca rozdelena na parc. ¢. 748/1, 891/289, k.G.
Raca.

~ VYKAZ VYMER

Doterajsi stav Zmeny Novy stav
Sisio 3 £ Viasiik,
pakn. | listu parcaly mera Druh Diel parcele m2 parcely mz Cisio Vymera Druh {ina oprévnend oscha)
viozky | viestn. pozemku §  Eislo Eislo Gislo parcely pozemiu adresa { sidio}
P ™ PK KN-E KNT ha mz ha m2 ]
Stav pravny:
400 7481 225 vinica 1 B891/289 1 112 (74871 113 | vinica ) doterajsi
1 748/1 112 | 8917289 172 | zastpl IMC Reai spol. sr.o.
25 Pri Sajbéch
Bralisiava
Spofit 225 112 112 225
Stav podia registra C KN:
8917115 1544 | zastpl 8914115 1432 | zasipl. daterasi
25
891/289 112 zasipl ako v stave pravnom
25
spoli: 1544 1544

Zmeny na zdklade geometrického pldnu nie sui v sucasnosti evidované v katastri nehnutelnosti na liste
vlastnictva, katastralnej mape.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana dna 25.08.2018.

Fotodokumentacia sucasného stavu nehnutelnosti bola vyhotovenda znalcom dna 25..08.2018 zverejnej
komunikacie.

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 (umoZziiuje to Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2009 Z.z.),
nakol’ko list vlastnictva a katastralna mapa pouZitel'né na pravne tkony neboli zadavatel'om poskytnuté.
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Nesulad skutkového stavu a poskytnutych dokumentov (list vlastnictva, katastralna mapa) zisteny nebol, okrem
skutocnosti:

e Zmeny na zaklade Geometrickym planom ¢&. 35/2018, ktory bol zhotoveny Ing. Jozefom Michalcom dia
10.05.2018, autorizatne overeny Ing. Milicou VasSkovou, uradne overeny katastrdlnym odborom
Okresného uradu Bratislava dna 22.05.2018 pod ¢. 1076/2018 nie sd zaznamenané v katastri
nehnutelnosti.

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

e novovzniknuty pozemok ,KN C“ parc. ¢. 891/289, k.u. Raca, ktory vznikol od¢lenenim od parc. , KN E“ €.
748/1, k... Raca na zaklade geometrického planu ¢. 35/2018, ktory bol zhotoveny Ing. Jozefom Michalca dna
10.05.2018, autorizacne overeny Ing. Milicou Vaskovou, dradne overeny katastralnym odborom Okresného
uradu Bratislava diia 22.05.2018 pod ¢. 1076/2018

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
e ostatné nehnutel'nosti(okrem uvedenych v bode f) zapisané na liste vlastnictva ¢. 400, k.i. Raca

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Novovzniknuty pozemok na zaklade GP - ,KN C“ parc. ¢. 891/289, k.d4. Raca sa nachadzaja v okrese Bratislava
III, obec BA- Raca, k.U. Raca, v zastavanej Casti obce, v zastavbe existujicich bytovych a nebytovych budov -
v blizkosti ulic Detvianska a Jurkovicova. Hodnoteny pozemok sa nachadza pred elektrickou stanicou.

Pracovné prilezitosti si v Bratislave podla Statistickych udajov do 5 %. Pozemky sa nachadzaji v rovinatom
teréne. Dana lokalita ma kompletnii obciansku vybavenost. Pristup k hodnotenému pozemku je z miestnej
komunikicie.

Hodnotené pozemkKky st evidované ako v ,KN E“ ako vinice, v ,KN C“ ako zastavané plochy.

Dostupnost’ do centra je cca 10 min autom. V dotknutej lokalite je moZnost napojenia na rozvody vsSetkych
inZinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, zemného plynu).

Zivotné prostredie v okoli domu je bez po$kodenia ovzdu$ia. Na zaklade inzeratov a informécii z miestnych
tlaCovych médii, inzertnych Casopisov, realitnych kanceldrif a internetu, dopyt je podstatne vyssi ako ponuka pri
predaji stavebnych pozemkov v danej lokalite.

- - .
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/ S
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A S By <&
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Vyznacenie umiestnenia nehnutel'nosti

Zakladné informacie o mestskej Casti Bratislava - Raca
Raca je mestska Cast’ Bratislavy, leZiaca v nadmorskej vyske 174 m n. m., na rozhrani izemia Malych Karpat a
Podunajskej niZziny na ploche 23,6 ha, s 20660 obyvatelmi a k 31. decembru 2010. Rac¢ianske vinohrady sa

Strana 6


http://sk.wikipedia.org/wiki/Bratislava

Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd Cislo posudku: 115/2018

rozprestieraju na juznych svahoch Malych Karpat. Racu tvoria tri lokality: p6vodna Raca, Vychodné a jedno z
najstarsich sidlisk Bratislavy - Krasiiany. Nachddzaja sa tu Zelezni¢né stanice Bratislava - Raca a Bratislava -
vychod. Vd'aka svojej vynikajucej polohe, peknej okolitej prirode a dobrému dopravnému spojeniu s centrom
Bratislavy patri Raca k najvyhl'addvanejSim mestskym c¢astiam Bratislavy. Pontka viacero moznosti pre oddych,
kultirne vyzitie, ¢i aktivne travenie vol'ného Casu.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Pozemok je v stiCasnosti nezastavany, ide o plochu zelene. Pozemok je umiesteny v blizkosti elektrickej stanice
(TS 0054) a na z4klade platnej UPI pozemkom prechadza zemné kablové vedenie 2x22 kV.

Pozemky sa nachadzajii v lokalite, ktora je v zmysle Uzemného planu (podla UPI & MAGS OUIC 55343/17-
416502) stabilizované tizemie, funk¢né vyuzitie izemia: viacpodlazna zastavba obytného tizemia, kéd 101.
Vzhladom na tvar (tvar pismena L) amali vymeru - jeho samostatné vyuZzitie ako stavebny pozemok
nepredpokladam. Jeho vyuZitie je mozné priclenenim k susednému pozemku parc. ¢. 891/80,k.a. Raca.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Konfliktné skupiny v bezprostrednej blizkosti neboli zistené. Ovzdusie bez zisteného zatazenia od priemyselnych
objektov. Na nehnutelnosti nie si zndme Ziadne tarchy ani vecné bremend a rizikd nehrozia ani z obmedzeni
prisunu existujicich energii v dostatocnom mnozstve a kvalite. Pristup k hodnotenému pozemku je z miestnej
komunikacie.

Riziko s vyuzivanim nehnutelnosti:

- Pozemok je umiesteny v blizkosti elektrickej stanice (TS 0054) a na zaklade platnej UPI pozemkom prechadza
zemné kablové vedenie 2x22 kV.

2.1 Pozemok

POPIS

Hodnoteny novovytvoreny pozemok, ktory vznikol na zaklade GP parc. ¢. 891/289, k.4. Raca sa nachadzaja v
lokalite zastavaného uUzemia mesta Bratislava, v rovinatom teréne mestskej casti Bratislava - Raca pri ulici
Detvianska a Jurkovicova. Pozemok je v si¢asnosti nezastavany.

Parcela Druh pozemku Vzorec 2 Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
891/289 zastavané plochy a nadvoria 112 112,00 1/1 112,00

2.1.1 Metdda polohovej diferenciacie

V sulade s pouzitym platnym pravnym predpisom stanovim vSeobecnui 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 nachddza v mestskej Casti Bratislava - Raca, v obytnej oblasti s ob¢ianskou vybavenostou (ks - 1,5, kf
-1,20). V bezprostrednom okoli nehnutel'nosti sa nachadzaju Standardné rodinné domu a nebytové budovy (kv-
1,00). Dostupnost do centra hl. mesta - Bratislava je automobilovou dopravou v trvani cca 15 min autom, ide
o Uzemie mesta shromadnou dopravou (kd - 1,0). V danej lokalite je moZnost napojenia na rozvody
inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, plynu, optika) (ki-1,5).

Koeficient povySujucich faktorov: Pozemok sa nachadza v lokalite, kde je dlhodobo vyrazne zvySeny zaujem
o kiipu pozemkov v Bratislave vo vSeobecnosti (kz - 1,5).

Ako redukujuci faktor zohl'adiiujem skuto¢nosti, Ze ide o pozemok malej vymery, tvaru L, pozemok je umiesteny
v blizkosti elektrickej stanice (TS 0054) a na zaklade platnej UPI &astou pozemku prechiadza zemné kablové
vedenie 2x22 kV - ztychto dovodov samostatné vyuzitie ako plnohodnotny stavebny pozemok je
nepravdepodobné (kr - 0,65).

Za Ucelom postudenia objektivnosti stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bol vytvoreny prehl'ad
ponukovych cien porovnatel'nych nehnutel'nosti z realitnych portalov (www.reality.sk), ktory tvori prilohu tohto
znaleckého posudku. Ponukové ceny plnohodnotnych nezastavanych stavebnych pozemkov (po vyliceni
extrémnych cien na spodnej a hornej cenovej hranici) v lokalite sa pohybuji v rozmedz{ 150,- EUR/m2 - 325,-
EUR/m2. Redlna kupno - predajna cena nehnutelnosti pozemkov sa uvazuje na zaklade readlnych kupno -
predajnych zmlav v priemere o 5 - 20% nizsia ako st ponukové ceny nehnutel'nosti.
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Vyvoj cien nehnutelnosti za poslednych 53 tyZdriov

Grafy zobrazuji priemerné ceny nehnutefnosti za m?2
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Taktiez bol vytvoreny prehl'ad ponukovych cien na trhu nehnutel'nosti - pozemkov a priemernej ceny v grafe,
ktory bol prevzaty z portalu www. nehnutel'nosti.sk, stavebné pozemky. Priemernd ponukova cena stavebnych
pozemKov v okrese Bratislava III k terminu ohodnotenia je cca 250€/maz.
Po zohladneni vsetkych vysSie uvedenych skutocnosti (vratane redukujucich faktorov) povazujem hodnotu
stanovenu metddou polohovej diferenciacie (174,77 €/m?2) za objektivnu.

Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHuy = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej obyva'Fel ov, ol,)ytne zOny ,mlest,na'd 100 000 ol')yvatel ov, 'luxu.sne,obytne 1,50
situdcie oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov
v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
K standardnym vybavenim,
Koeficient inte\;zit vvusitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s mozZnostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych izemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,20
vyuZzitia Uzemia
ki . . . , L. . .
koeficient technickej 3e‘r,:lnm<:}:1;le):1? vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy 150
infrastruktary pozemku my
kz , P - .
koeficient povySujticich 3. p(?zemkyls vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo 150
faktorov zohl'adnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujticich  zastavby, nezabezpecdeny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,65
faktorov nobmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,50 *1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 1,50 * 0,65 2,6325
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 2,6325 174,77 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =112,00 m2 * 174,77 €/m? 19574,24 €
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVETELA

Stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti

e novovzniknuty pozemok ,KN C“ parc. ¢. 891/289, k.d. Raca, ktory vznikol od¢lenenim od parc. , KN E“ €.
748/1, k... Raca na zaklade geometrického planu ¢. 35/2018, ktory bol zhotoveny Ing. Jozefom Michalcom
diia 10.05.2018, autorizacne overeny Ing. Milicou Vaskovou, dradne overeny katastralnym odborom
OKkresného tiradu Bratislava dila 22.05.2018 pod ¢.1076/2018

pre Ucel zriadenia zalozného prava.

2.0DPOVEDE NA OTAZKY

VSeobecna hodnota nehnutel'nosti a stavieb bola stanovend 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 03.09.2018, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej stitaze pri poctivom predaji
nehnutelnosti, kde kupujuci aj predavajici buda konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty je
pouzita metdda polohovej diferenciacie, nakol'’ko v Case vypracovania posudku neboli k dispozicii preskimatel'né
podklady od prevodov porovnatelnych nehnutelnosti v lokalite a nehnutelnost nedosahuje vynos formou
prendjmu.

a) REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Rekapitulacia:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 19 574,24 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

b) Sucet vSieobecnych hodnét so zaokrihlenim

Nazov Vseobecna hodnota [€]
PozemKky

Pozemok - parc. ¢. 891/289 (112 m?) 19 574,24
Spolu VSH 19 574,24
Zaokrihlena VSH spolu 19 600,00

Slovom: DevitnasttisicSest'sto Eur

V Bratislave diia 03.09.2018 Ing. Iveta Engelmanova
Znalec
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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd Cislo posudku: 115/2018

[V. PRILOHY

Ll

®

Objednavka ¢ 0TS1801322 SNM/18/048/MD zo diia 12.04.2018, dana vlastnikom Hlavnym mestom SR
Bratislava (ICO : 00603481) (1 xA4)

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 400, Ciasto¢ny, k.. Raca zo dita 01.09.2018 cez
katastralny portal (11 x A4)

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z parc. ¢. 891/115. Raca zo dia 01.09.2018 cez katastralny portal (1 x A4)
Képia z katastralnej mapy zo diia 01.09.2018 vytvorena cez katastralny portal - (1 x A4)

Geometricky plan ¢. 35/2018, ktory bol zhotoveny Ing. Jozefom Michalcom dna 10.05.2018, autorizacne
overeny Ing. Milicou Vaskovou, iradne overeny katastrdlnym odborom Okresného uradu Bratislava dia
22.05.2018 pod ¢.1076/2018 - (3 x A4)

Képia Uzemnoplanovacej informécie & MAGS OUIC 55343/17-416502 vydana Magistratom hlavného mesta
SR Bratislavy, sekciou Uzemného planovania, oddelenim usmerfiovania investi¢nej Cinnosti zo dna
07.12.2017 na Cast pozemku parc. ¢. 891/115, k.4. Raca - (3 x A4)

Vyznacenie hodnoteného pozemku na mape (2 x A4)

Prehl'ad aktudlnej ponuky realitnych kancelarii porovnatel'nych nehnutel'nosti danej lokalite (1 x A4)
Fotodokumentdcia - (1 x A4)
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