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Znalec: Ing. Igor Niko Cislo posudku: 2 / 2023

. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti, pozemky KN C 2875/52, 2875/56, 2875/57, 2875/64,
2875/65a 2875/72, k. u. Raca, obec BA- m.¢. Raca, okres Bratislava III, za i¢elom vysporiadania vlastnickych
prav k pozemkom medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku.

2. Datum vyziadania posudku: 16.01.2023

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci na zistenie stavebno-technického stavu):
Znalecky posudok je vypracovany ku diiu miestnej obhliadky 31.01.2023

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

Nehnutel'nost je ohodnotena ku ditu miestnej obhliadky 31.01.2023

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatel'om:

- Objednavka ¢. 0TS2300138 SNM/23/004/VH zo dia 16.01.2023
- Snimky mapy na predmetné pozemky

- Situacia s vyznacenim predmetnych parciel

- UPI - List ¢. MAGS OUIC 53720/2022-383678 zo dila 08.06.2022

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z listu vlastnictva ¢. 1248 k.4. Raca, obec BA- m.C.Raca, okres Bratislava Ill, zo diia 31.01.2023,
zdroj: https://zbgis.skgeodesy.sk

- Kopia z katastralnej mapy na parcely registra "C" KN parc.¢. 2875/52, 2875/56, 2875/57, 2875/64,

2875/65a 2875/72 k.. Raca, obec BA- m.C. Raca, okres Bratislava Ill. zo ditia 31.01.2023, zdroj:

ttps://kataster.skgeodesy.sk

- Obhliadka predmetu ohodnotenia, dita 31.01.2023 bez pritomnosti zastupcu objednavatela

- Fotodokumentacia predmetu ohodnotenia zo dita 31.01.2023

- Ponukové ceny porovnatelnych nehnutel'nosti v Bratislave k.u. Raca, Zdroj: www. nehnutelnosti.sk a

www.trh.sk/statistiky-cien-nehnutelnosti/bratislava-iii.html

- Verejne dostupné dokumenty mesta Bratislava na stranke https://zverejnovanie.bratislava.sk a stranke

https://egov.raca.sk/default.aspx?NavigationState=778:0:

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v platnom zneni, v zmysle prilohy ¢. 3 k vyhlaske 492 /2004 Z.z .

7. Dal$ie pouZité pravne predpisy a literatiira:

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

- VyhlaSka MS SR ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a
prekladatel’och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov, v platnom zneni.

- Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 500/2005 Z.z ktorou sa meni a dopitia vyhlagka
Ministerstva spravodlivosti SR ¢.490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov, v plathom
zneni.

- Vyhlaska MSSR ¢. 534/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.
490/2004 Z. z. ktorou sa vykonava zdkon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z. z. a vyhlasky ¢. 33/2009Z. z, v platnom zneni.

- Vyhlagka MSSR & 626/2007 Z.z., ktorou sa meni a doplia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v platnom zneni.

- Vyhlaska MSSR ¢. €. 605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky c.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z. geodézie, kartografie
a katastra Slovenskej republiky ¢. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zadkon), v platnom zneni.

- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Marian Vyparina a kol., vydala Zilinska
univerzita v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3.
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- Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 87/2013 Z.z., ktorou sa meni a dopiiia
vyhlaska ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon), v platnom zneni.

- Vyhlagka ¢ 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb, v platnom znen.

- Dungel K.: Kataster nehnutel'nosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, USZ v roku 2003.

- Majduch, D.: VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna fakulta, ISBN 80-227-2433-5,
v roku 2006.

- www.katasterportal.sk, www.skgeodesy.sk, zbgis.sk, geodesy.sk, www.mapa.zoznam.sk, www.reality.sk, -
www.nehnutelnosti.sk, www.trh.sk, www.e-obce.sk, https://www.google.sk/maps, atd’

8. Osobité poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZzit’:
Prevod nehnutel'nosti.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky:

Hodnotenie nehnutel'nosti je vykonané v silade s prilohou ¢islo 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl.é. 626/2007 Z. z., vyhl¢. 605/2008 Z.z , vyhl. ¢ 47/2009, vyhl.c.
254/2010 Z.z.avyhl.¢. 213/2017. Vo vypocte st pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia
vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb” (ISBN 80-7100-
827-3). Koeficient cenovej irovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre
1. stvrtrok 2023. Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty je pouzitd metdda polohovej diferenciacie a porovnavacia
metdda.

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku. Pri stanoveni najmu stavby
nebytového priestoru je pouZitd porovnavacia metdda, vzhladom k tomu, Ze ind metdda nie je a nemdze byt
aplikovana pri stanoveni trhového najmu rezidencnej nehnutelnosti.

Definicie zakladnych pojmov

al) Vseobecna hodnota (VSH) Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut
na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtici aj predavajici budt konat' s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vS§eobecna hodnota na trovni s daifiou z pridanej hodnoty.

a2) Stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov

V zmysle prilohy ¢ 3 vyhl. MSSR ¢. 492/2004 v zneni neskorSich predpisov je mozné vSeobecni hodnotu
pozemkov stanovit viacerymi metédami - porovnavacou metédou (porovnanie s uz realizovanymi prevodmi
asponl troch porovnatelnych nehnutelnosti), - vynosovou metddou (kapitaliziciou buducich odéerpatelnych
zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia, pricom odcerpatelnym zdrojom sa rozumie disponibilny vynos
dosiahnutelny pri riadnom hospodareni formou prenijmu pozemku. Pri pol'nohospodarskych a lesnych
pozemKkoch je mozné v odovodnenych pripadoch pouzit disponibilny vynos z pol'nohospodarskej alebo lesnej
vyroby) alebo metédou polohovej diferenciacie.

Metdda polohovej diferenciacie

Zakladnym a najdéleZitejsim faktorom vplyvajucim na vysku jednotkovej vSeobecnej hodnoty pozemku, jeho poloha v
sidelnom utvare a velkost sidelného Utvaru, v ktorom sa pozemok nachadza, prip. dopravné spojenie s najblizSim
vacsim sidelnym ttvarom z ddvodu dostupnosti sluZieb, zamestnanosti a kiipyschopnosti obyvatelstva. Dal$imi
délezitymi faktormi vplyvajicimi na vieobecnd hodnotu tohto typu pozemkov je ich vybavenost inZinierskymi sietami,
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resp. moznost napojenia na tieto rozvody (s tym spojena finanéna narocnost), typ okolitej zastavby, velkost a tvar
pozemkov, vhodnost pozemkov pre planovany ucel.
Na pozemky bola aplikovana metdda polohovej diferenciacie podla zakladného vztahu:
VSHPOZ = M * (VHMJ * kPD) [€],
kde
M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHM!J - vychodiskovd hodnota na 1 m2 pozemku

kPD - koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu:
kPD =ks.kv.kp.kp.ki.kz [-],

Porovnavacia metéda
Zakladny vzt'ah na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku
VSH POZ = M-VSHM] [€]
kde M - vymera hodnoteného pozemku v m2,
VSHM] - priemerna vieobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na merni jednotku v €/m2.
MoZno ju stanovit aritmetickym alebo vdhovym priemerom vsSeobecnych hodnot urcenych porovnanim z
porovnatel'nych pozemkov. Vyber vhodného postupu vykona znalec.

Vynosova metdda
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odéerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu:

VSHPOZ = 0Z/k [€],

kde

0OZ - je odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prenajmu pozemku. Stanovy sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov.

k - irokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100)

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kiipu nehnutel'nosti na byvanie, alebo rekreaciu moézu mat
jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny
zaujem.

V pripade zdujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske vyuzitie) okrem
pozemkov v zriadenych zahradkovych, chatovych osadidch a hospodarskych dvoroch pol'nohospodarskych
podnikov m6zu mat jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej
vyplyva zvysSeny zaujem.

Vypocet je vykonany podl'a metodiky programu HYPO 20. 50. 001

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Ohodnocovana nehnutel'nost pozemky KN C 2875/52, 2875/56, 2875/57, 2875/64, 2875/65a  2875/72 k.u. Raca,
su evidované na liste vlastnictva ¢islo 1248.

Vlastnik:

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR podiel 1/1

1CO: 603481

Tarchy:
Bez tiarch k posudzovanym pozemkom
Vypis z listu vlastnictva tvori prilohu znaleckého posudku.

c) Udaje o obhliadke a zamerani nehnutel'nosti:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dita 31.01.2023.

d) Technicka dokumentacia:

Vzhl'adom ku skutocCnosti, Ze predmetom ohodnotenia je pozemok, nebola technickd dokumentacia znalcom k
vypracovaniu posudku pozadovana. V ramci obhliadky bolo vykonané zistovanie skutkového stavu
ohodnocovanej nehnutel'nosti. Skutkovy stav je zaznamenany v ¢asti popis nehnutel'nosti.
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e) Popisné a geodetické udaje katastra nehnutel'nosti:

Objednavatel zabezpetil pravnu dokumentaciu, ktort tvoria UPI - Uzemno planova informéacia zo diia 08.06.2022
objasnujuca pomery v okoli dotknutych pozemkov. Dokumentacia zo suboru popisnych a geodetickych udajov
katastra nehnutel'nosti je v silade so skutkovym stavom.

Znalcom ziskanad pravna dokumentacia, ktora tvori list vlastnictva ¢. 1248 a kdpia katastralnej mapy na hodnotené
pozemky bola porovnana so skutkovym stavom. Pri porovnani pravnej dokumentacie bol pouzity list vlastnictva a snimka
z katastralnej mapy vytvorené cez katastralny portal SR, nakol’ko list vlastnictva a katastralna mapa pouziteI'né na pravne
ukony neboli zadavatel'om poskytnuté. Dokumentécia zo stiboru popisnych a geodetickych tdajov katastra nehnutel'nosti
je v sulade so skutkovym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré sii predmetom posudenia:
pozemok KN C 2875/52 katastralne tizemie Raca

pozemok KN C 2875/56 katastralne tizemie Raca

pozemok KN C 2875/57 katastrdlne izemie Raca

pozemok KN C 2875/64 katastralne uizemie Raca

pozemok KN C 2875/65 katastralne tizemie Raca

pozemok KN C 2875/72 katastralne tizemie Raca

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré nie st predmetom posudenia:

e Jednotlivé gardze postavené na pozemkoch

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

2.1 POZEMKY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

Hodnotena nehnutelnost sa nachadza v Bratislave, (do roku 1919 slov. Presporok/Presporek), v hlavnom meste
Slovenskej republiky s rozlohou i po¢tom obyvatel'ov najvic¢sie mesto Slovenska. M4 rozlohu 367,661 km?, Zije tu
cca 420 000 obyvatel'ov, v bratislavskej aglomerécii s rozlohou 853,15 km? Zije 546 300 l'udi, v Bratislavskom
kraji priblizne 618 000. Je to sidlo vlady, prezidenta a parlamentu, centrum kultiry a vzdelanosti, sidlo univerzit,
centrum histérie a umenia, ako aj biznisu, mesto pracovnych prileZitosti a nakupnych moznosti, zdbavy a sluzieb.
V meste je vybudovana kompletna technicka infrastruktira. Ma medzinarodnu vlakovt, autobusovi i letecka
dopravu. V ramci mesta premava mestska hromadna doprava, ktora spaja jednotlivé okresy a mestské casti.
Bratislava ma pat okresov a 17 mestskych &asti. LeZi v nadmorskej vyske od 126 m n. m. (Cunovo) po 514 m n.
m. (Devinska Kobyla). Jednym z okresov je aj Bratislava IIII. M4 rozlohu 74,67 km?, Zije tu 76 694 obyvatel'ov a
priemerna hustota zal'udnenia je 1 027,11 obyvatel'ov na km? (idaje k 31. 12. 2021). Nach4dza sa v severo -
vychodnej ¢asti Bratislavy a svojou velkostou a poc¢tom obyvatel'ov je druhym najmensim bratislavskym
okresom. M4 3 mestské casti - Nové Mesto, Raca, Vajnory.

0

Malacky

/ Pezinok ¢

Poloha okresu Bratislava lll na mape
Bratislavského kraja
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Raca sa deli na miestne ¢asti Krastiany, Vychodné, Raca a Zabi majer. Ohodnocovana nehnutelnost’ sa nachadza
v miestnej ¢asti Raca na ulici Piichovska v blizko ulice Karpatské namestie.

Hodnotena nehnutel'nost sa nachadza v zastavanom tizemi mesta v lokalite s vybudovanymi inzinierskymi
sietami. V najbliZSom okol{ sa nachddza zastavba bytovych domov, obc¢iaska vybavenost a dobra dopravna
infrastruktdra. Lokalita je ru$na s priemernou hustotou obyvatel'ov. V dosahu dopravy st dostato¢né moznosti
zamestnania a nezamestnanost sa pohybuje v rozsahu do 5 %.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti

Ohodnocovana nehnutel'nost pozemky KN C 2875/52, 2875/56, 2875/57, 2875/64, 2875/65 a 2875/72 su
identifikované ako zastavand plocha a nadvorie. Jedna sa o pozemky zastavané gardzami s priamym pristupom
po asfaltovej komunikicii.

Posudzované pozemky sa nachadzajii v zastavaného tizemia MC Bratislava -Ra¢a na ulici Piichovska a st
pristupne z Karpastkého namestia po miestnej asfaltovej komunikacii. Podl'a Uzemnoplanovacej informacie
Magistratu hlavného mesta SR Bratislavy,Sekcie izemného planovania ¢.j.MAGS OUIC 53720/2022- 383678 zo
diia 08.06.2022 st dotknuté pozemky stéastou tzemia, ktoré je v zmysle Uzemného planu hlavného mesta SR
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Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov urcené na funkéné vyuzitie(Cislo funkcie 101- stabilizované
tzemie): OBYTNE UZEMIE

Uzemia sltiziace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych domoch a k nim prisltichajiice nevyhnutné zariadenia
- v silade s vyznamom a potrebami tizemia stavby obcianskeho vybavenia, zelen, ihriska, vodné plochy ako
sucast parteru a ploch zelene, dopravné a technické vybavenie, gardZe, zariadenia pre poZiarnu ochranu a civiln
obranu. Casti zastavby funkénej plochy. Zakladné obc¢ianske vybavenie musi skladbou a kapacitou

zodpovedat velkosti a funkcii izemia.

Parcely st sucastou Gizemia, ktoré je definované ako stabilizované tizemie. Stabilizované izemie je izemie
mesta, v ktorom Gzemny plan ponechava sucasné funkéné vyuzitie, predpoklada mieru stavebnych zasahov
prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pricom sa zdsadne nemeni
charakter stabilizovaného izemia
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou
V danej lokalite neboli zistené rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie nehnutel'nosti.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 PozemKky KN C
POPIS

Predmetom ohodnotenia si pozemky registra "C" KN parc. ¢. 2875/52, 2875/56, 2875/57 kazdy o vymere 21
m?, pozemky KN C 2875/64, 2875/65 kazdy o vymere 22 m2 a pozemok KN C 2875/72 o vymere 21m?, ktoré
su situované v obci Bratislava, okres Bratislava III, k.i. Rac¢a. Pozemky sa podl'a listu vlastnictva nachadzaji v
zastavanom Uzemi obce. V zmysle LV ¢. 1248 s pozemky identifikované ako zastavané plochy a naddvoria -
Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena stupisnym cislom. Podl'a skutkového stavu sa
pozemKy nachadzaji v zastavbe prevazne Standardnych bytovych domov a obCianskej vybavenosti, v
okrajovej Casti, na ulici Pichovska v tesnej blizkosti elektrickovej trate a hlavného dopravného spojenia s
centrom mesta. Parcely maju pravidelny obdiZnikovy tvar a st rovinaté a plne zastavané a neoplotené.

Spolu Spoluvlastnicky 2 7
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel Vymera [mZ2]
2875/52 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1/1 21,00
2875/56 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1/1 21,00
2875/57 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1/1 21,00
2875/64 zastavana plocha a nadvorie 22,00 1/1 22,00
2875/65 zastavana plocha a nadvorie 22,00 1/1 22,00
2875/72 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1/1 21,00
Sl?olu 128,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHm = 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 obyvatfel ov, obytm? zony,mllest nad 100 090 obwatgl ov, !uxt}sne obytné oblasti 150
situAcie 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 Standardnym
k vybavenim,
Koeficient inte\;lzit writia rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp 5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatel'ov, v ndkupnych
koeficient dopravnych  centrach obytnych z6n, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy 1,05
vztahov (autobus, trolejbus, elektricka)
kr e . - . . .
Koeficient funkéného 12) im)lesane uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,40
vyuzitia Gzemia e
ki - . , Y , - . . .
koeficient technickej 4-_. v¢,al mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . e , ) .
koeficient povysujiicich 3. [,)?zen.lky s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,00
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
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11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej

kr zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tzemia,
koeficient redukujucich  obmedzujtice regulativy zastavby a pod.) 0,80
faktorov Pozemky si mensej vymery a plne zastavané stavbami gardzi samostatne

nevyuZitelné na vystavbu

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,50 * 1,05 * 1,05 * 1,40 * 1,40 * 2,00 * 0,80 5,1862
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 5,1862 344,31 €/m?
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 2875/52 21,00 m2 * 344,31 €/m2*1/1 7 230,51
parcela ¢. 2875/56 21,00 m2 * 344,31 €/m2*1/1 7 230,51
parcela ¢. 2875/57 21,00 m2 * 344,31 €/m2*1/1 7 230,51
parcela ¢. 2875/64 22,00 m2 * 344,31 €/m2*1/1 7 574,82
parcela ¢. 2875/65 22,00 m2 * 344,31 €/m2*1/1 7 574,82
parcela ¢. 2875/72 21,00 m2 * 344,31 €/m2*1/1 7 230,51
Spolu | 44071,68

2.1.2 POROVNAVACIA METODA
2.1.2.1 Pozemky KN C

POPIS

Pre porovnanie boli v danom mieste a ¢ase ziskané ponuky na predaj obdobnych pozemkov prostrednictvom
internetového portalu - ponuky realitnych kancelarii a dostupné verejné informéacie o predaji nehnutel'nosti.
Ponuky tvorf stibor piatich pozemkov, ktoré boli upravené o polohové a fyzikalne faktory. V polohovych
faktoroch je zohl'adnena dostupnost do centra obce, vybavenost objektov, prislusenstvo a ich icelové vyuZitie.
Mernou jednotkou porovnavania je zastavana plocha. Porovnanie je vykonané prirazkami a zrazkami z
ponukanej ceny na mernu jednotku a podiel pozemku v raimci domu v ponukovej cene nie je uvazovany, nakol'ko
realitné kancelarie ho uvazuju v cene domu.

MozZny postup upravy vSetkych druhov faktorov hodnotenej nehnutel'nosti percentudlnou formou je nasledovny:
faktor je z intervalu (1% a menej), hodnotena nehnutel'nost ma horsie podmienky oproti porovnatel'nej
nehnutel'nost( odporicana hodnota 0% aZ -100%, v pripade -101% je vhodné najst vhodnejSiu porovnavanu
nehnutelnost)

faktor je o hodnote =0%, hodnoteny pozemok ma rovnaké podmienky oproti porovnatelnym nehnutel'nostiam
faktor je v intervale (0% a viac), hodnotena nehnutel'nost ma lepSie podmienky oproti porovnatelnym
nehnutel'nostiam(odpordcana hodnota intervalu 0% az + 100%, v pripade hodnoty +101% a viac je treba najst
vhodnej$iu porovnavaciu nehnutel'nost)

Ekonomicky faktor: Ziskané ponuky boli zniZené jednotne o 5% vzhl'adom k tomu, Ze sa jedna o ponuky
realitnych kanceldrii( ceny byvaju ¢iasto¢ne nadsadené z titulu mozného dohadovacieho konania).
Infrastruktira: ( inzinierske siete, pristup k pozemku, vzdialenost komunikacie, tvar a vymera)

Podstatnymi kritériami posudzovanymi v ramci fyzikalnych faktorov je vzdialenost a dostupnost inzinierskych
sieti, verejnej komunikacie a mozZny pristup na pozemok)

Atraktivita polohy: (poloha nehnutel'nosti, okolité prostredie)Pontikané pozemky st na vol'nej ploche,
nenarusené existujicou zastavbou

Vztah k centru: (poloha voci obci )Porovnavané pozemky su v réznych lokalitach mestskej ¢asti

Tvar a vymera: ( druh moznej zastavby)Porovnavané pozemKy si nepomerne vacSie rozlohou ako hodnotené
pozemKy.
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Prehl'ad cien Bratislava 111
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TyZded v roku

Z analyzy priemernych ponukovych cien pozemkov v Bratislave - III. v obdobi 33. tyzden 2022 - 4. tyzden
2023 vyplyva, priemerna ponukova cena pozemkov v danom mieste bola v 4. tyZdni 2023 na trovni 179 €/m2.
V tejto hodnote st zapocitané vSetky v danom obdobi inzerované volné (nezastavané) pozemky bez ohl'adu na

ich polohu v ramci okresu Bratislava IlI, vymeru, pripadnt svahovitost a orientaciu na svetové strany a pod.
Predmetom ohodnotenia su vSak pozemky ktoré su zastavané a podl'a UPI je funk¢né vyuZitie izemia Obytné
Uzemie. Na hodnotené pozemky treba nazerat ako na vol'ny stavebny pozemok. Napriek tejto skutocnosti

a skutoc¢nosti, Ze ide o ponukové ceny v§ak moZno konStatovat, Ze o pozemky ktoré st predmetom ohodnotenia,
je k rozhodnému datumu zvySeny zaujem o kipu, vyplyvajuci predovsetkym z ich polohy a nedostatku
pozemkov v danej lokalite.

Parcela Druh pozemku vynf(l::ah[lmz] Spml;:)‘g::ﬁd{y Vymera [mZ2]
2875/52 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1/1 21,00
2875/56 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1/1 21,00
2875/57 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1/1 21,00
2875/64 zastavana plocha a nadvorie 22,00 1/1 22,00
2875/65 zastavana plocha a nadvorie 22,00 1/1 22,00
2875/72 zastavana plocha a nadvorie 21,00 1/1 21,00
‘ngll:ra 128,00
Pocet M] pozemKku: 128,00 m?

Zoznam porovnavanych pozemkov
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Ponuka 1

EXKLUZIVNE: POZEMOK priamo pri hlavn...

© Bojnickd, Bratisiava Il - Rolo. okres Brotislavo

O Priemyseing 26na « 1106 m?

Centrum realit ponuko na predoj pozemok - zohrodu v 26hrodkarskey
zéne na Zobom majeri. Je bezproblémovo dostupnd outom priomo 2
hiavnej cesty, Pozemok pondka moinost rdzneho vyulitia. Vimera..

T @ 214990 €
=t Priermyzeing roro Brotmiowo I - Ralo predoy 194,39 CUmy?
Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie
Identifikacia dokladu: https://www.nehnutelnosti.sk/4953875/exkluzivne-pozemok-
priamo-pri-hlavnej-ceste-bojnicka-ul/
Datum k dokladu: 1.2.2023
Pocet M] pozemkov: 1 106,00 m?
Cena pozemku podl'a dokladu: 214 990,00 €
Cena pozemku na MJ: 194,39 €/m?
Ponuka 2

Ponukame na predaj rekreaény pozemok s...

O Stupovskd, Brotisiovo B - Rolo. okres Brotisiovo
O Rekreolny pozemok ¢ 371 m?

LOKALITA: Bratislova Roéo, Stupavskd ulica PLOCHA POZEMKU:

‘ 159 900 €
A Rekreolry poremck Brotsiowa I8 - Rola predsy 431 Om?
Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie

Identifikacia dokladu: https://www.nehnutelnosti.sk/4940209/ponukame-na-predaj-
rekreacny-pozemok-s-chatkou-v-povodnom-stave-stupavska-ul/

Datum k dokladu: 1.2.2023

Pocet M] pozemkov: 371,00 m?

Cena pozemku podl'a dokladu: 159 900,00 €

Cena pozemku na MJ: 431,00 €/m?2

Ponuka 3

Pozemok Bratislava lll. Raéa

@ Wehodnd, Brotisiavo Il - Rola, okres Bratislavo

O Iny stavebny pozemok ¢ 5920 m?

Ponukame Vém no predoj pozemok v Bratislave lil. , kot Gzemie Roda

740 000 €

VT e stovebey pozemok Brcmigiove B - Roto precof 125 Um?
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Druh dokladu: Ponuka realitnej kancelarie
Identifikacia dokladu: https://www.nehnutelnosti.sk/4969354 /pozemok-bratislava-iii-
raca/
Datum k dokladu: 1.2.2023
Pocet M] pozemkov: 5920,00 m?
Cena pozemku podl'a dokladu: 740 000,00 €
Cena pozemku na MJ: 125,00 €/m?
Ponuka 4
CLL

1. Predavajlci je vyluénym viastnikom v podiele 1/1, pozemkov registra ,C* KN, k. 0. Ra¢a, parc. ¢. 429/15 -
ostatna plocha vo vymere 14 m? a pozemku parc. reg. ,C* KN, parc. €. 429/14 - ostatna plocha, o vymere 39 m?,
oba zapisané na LV ¢. 1248. Pozemok sa nachadza v okrese Bratislava Ill, v obci Bratislava-Raca, k. 0. Raa.

2. Predavajlci predava a kupujica kupuje pozemok registra ,C* KN, k. 0. Raca, parc. €. 429/15 - ostatna plocha
vo vymere 14 m?, zapisany na LV ¢. 1248 a novovzniknuty pozemok, parc. reg. ,C* KN, parc. ¢. 429/23 - ostatna
plocha, vo vymere 9 m?, od¢leneny geometrickym planom €. 03/2021, zo diia 13.04.2021, Gradne overenym pod
¢. G1-848/2021, od pozemku parc. reg. ,C* KN, parc. ¢. 429/14 - ostatna plocha, o vymere 39 m?, zapisany na
LV €. 1248, do vyluéného viastnictva.

3. Predaj pozemkov sa uskuto&iiuje v stlade s ust. § 9a ods. 8 pism. e) zakona SNR €. 138/1991 Zb. o majetku
obci v zneni neskorSich predpisov z dovodu, Ze pozemky parc. €. 429/15 a novovzniknuty pozemok 429/23 su
susednymi pozemkami k nehnutelnostiam vo vlastnictve kupujicej. Predmetné pozemky su v sucasnosti
oplotené atvoria celok snehnutelnostami vo vlastnictve kupujicej. Predajom pozemkov parc. €. 429/15
a novovzniknutého pozemku 429/23 kupujucej, sa zoslladi uZivaci stav s pravnym stavom a pride
k majetkovopravnemu usporiadaniu pozemkov. Predaj bol schvaleny trojpatinovou vaésinou vSetkych poslancov.

Druh dokladu: Kipna zmluva
Identifikacia dokladu: ¢.04 880154 2200
Datum k dokladu: 17.3.2022

Pocet M] pozemkov: 23,00 m?

Cena pozemku podl'a dokladu: 7 125,00 €

Cena pozemku na MJ: 309,78 €/m?
Ponuka 5

CL 1  Predmet Zmluvy

1:1 Predévajuci je vlastnikom nasledovnych nehnutel'nosti:

13141 pozemku evidovaného v katastri nehnutel'nosti na LV ¢.: 4164, pre katastrdlne
uzemie: Raca, obec: Bratislava-Raca, okres Bratislava IIl, vedenom Okresnym
uradom Bratislava, katastralny odbor, ako parcela registra ,.C*, ¢islo: 1606/22, druh
pozemku: zastavana plocha a nidvorie, o vymere: 12 m?, spoluvlastnicky podiel
vyjadreny zlomkom k celku: 1/1,

1.1.2 pozemku evidovaného v katastri nehnutelnosti na LV ¢&.: 4164, pre katastralne
uzemie: Raca, obec: Bratislava-Raca, okres Bratislava IIl, vedenom Okresnym
uradom Bratislava, katastralny odbor, ako parcela registra ,,C*, ¢islo: 1606/23, druh
pozemku: zastavana plocha a nadvorie, o vymere: 12 m?, spoluvlastnicky podiel
vyjadreny zlomkom k celku: 1/1

(d'alej pozemok uvedeny v bode 1.1.1 aj ako ,,Pozemok 1%, pozemok uvedeny v bode
1.1.2 aj ako ,,Pozemok 2%, Pozemok 1 a Pozemok 2 spolu ako ,,Predmet Zmluvy*).
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2.1 Podl'a § 6 ods. 4 zikona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov,
Predavajici vykonava pravne tkony pri sprave majetku obce v mene obce (Mestskej Casti).

)
L]

Prevod vlastnictva Predmetu Zmluvy sa uskutocnuje na zaklade vysledku obchodnej verejnej
sutaze vyhlasenej dna 08.11.2022, podmienky ktorej schvalilo Miestne zastupitel'stvo Mestskej
casti na svojom zasadnuti dna 29.03.2022 uznesenim ¢. UZN 513/29/03/22/P, ktoré tvori
prilohu ¢. 1 tejto Zmluvy a uznesenim Miestneho zastupitel'stva Mestskej Casti ¢. UZN
578/27/09/22/P zo dina 27.09.2022, ktoré tvori prilohu ¢. 2 tejto Zmluvy. Zriadenie vecného
bremena schvililo Miestne zastupitel'stvo Mestskej Casti na zasadnuti dna 28.06.2022
uznesenim ¢&. UZN 551/28/06/22/P, ktoré tvori prilohu €. 3 tejto Zmluvy.

2
w

Prevod Predmetu Zmluvy a zriadenie vecného bremena touto Zmluvou sa uskutociuje v sulade
s § 9a ods. 1 pism. a) zakona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov.
CL3 Kipna cena a podmienky jej zaplatenia

¢ 1 [ Predavajuici prediava a Kupujuci kupuje Predmet Zmluvy za kipnu cenu stanovenii dohodou
zmluvnych stran spolu vo vyske 24 400,- EUR (slovom: dvadsat'StyritisicStyristo eur).

Druh dokladu: Kipna zmluva

Identifikacia dokladu: https://egov.raca.sk/default.aspx?NavigationState=778:0:
Datum k dokladu: 8.12.2022

Pocet M] pozemkov: 24,00 m?

Cena pozemku podl'a dokladu: 24 400,00 €

Cena pozemku na MJ: 1016,67 €/m?

Vypocet vSeobecnej hodnoty pozemku

Nazov | Ponuka 1 | Ponuka 2 | Ponuka 3
. . 214 990,00 159 900,00 740 000,00
Cena porovnatelného majetku [€] . . .
(ponukova cena) (ponukova cena) (ponukova cena)
Cena na M] [€/m?] 194,39 431,00 125,00
Hodnotenie faktorov | | |
Ekonomické faktory - 10,00 % - 10,00 % - 10,00 %
- aktualnost porovnatel'nej ceny horsie horsie horsie
Polohové faktory - 500% - 500 % - 500 %
- pozemKy su z tej istej mestskej Casti horsie horsie horsie
Fyzické faktory
- porovnavané pozemKy maju - 10,00 % - 10,00 % - 10,00 %
nepomerne vii¢siu rozlohu aj moznost horsie horsie horsie
vyuzitia ako hodnotené pozemky
Spolu: - 25,00 % - 25,00 % - 25,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatel'na hodnota na MJ [€/m?2] 145,79 323,25 93,75
Nazov | Ponuka 4 ‘ Ponuka 5
Cena porovnatelného majetku [€] .7 125'90 ?4 400',00
(realizovana cena) (realizovana cena)
Cena na MJ [€/m?] 309,78 1016,67
Hodnotenie faktorov | ‘
Ekonomické faktory + 0,00 % + 0,00 %
- aktualnost porovnatel'nej ceny zhoda zhoda
Polohové faktory + 0,00 % + 0,00 %
- pozemKy su z tej istej mestskej Casti zhoda zhoda
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Fyzické faktory

- porovnavané pozemKy maju + 0,00 % + 0,00%

nepomerne vi¢siu rozlohu aj moznost zhoda zhoda

vyuzitia ako hodnotené pozemky

Spolu: + 0,00 % + 0,00 %
Vyhodnotenie

Porovnatel'na hodnota na MJ [€/mZ2] 309,78 1016,67

Priemerna porovnatel'na hodnota | 377,85 €/m?2
Vypocet porovnatel'nej hodnoty na MJ [€/mZ2]:
Ponuka 1: 194,39+194,39*(-0,1000-0,0500-0,1000)= 145,79 €/m?
Ponuka 2: 431,00+431,00*(-0,1000-0,0500-0,1000)= 323,25 €/m?
Ponuka 3: 125,00+125,00*(-0,1000-0,0500-0,1000)= 93,75 €/m?
Ponuka 4: 309,78+309,78*(+0,0000+0,0000+0,0000)= 309,78 €/m?
Ponuka 5:1016,67+1 016,67*(+0,0000+0,0000+0,0000)=1 016,67 €/m?
Vypocet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ [€/m?]:
(145,79+323,25+93,75+309,78+1 016,67) /5=377,85 €/m?2
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Hodnota

VSeobecna hodnota na mernu jednotku 377,85 €/m?
VSeobecnd hodnota pozemku stanovend. vy, , 18 m2 * 377,85 €/m? 48364,80 €
metédou porovnavania
2.1.3 VYBER VHODNE] METODY

Metodda vypoctu vseobecnej hodnoty pozemkov Hodnota [€]

Metdda polohovej diferenciacie 44 071,68

Porovnavacia met6da 48 364,80

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie, ktora vzhladom
na udaje vstupujuce do vypoctu lepSie vystihuju jednotlivé faktory, ktoré maju vplyv na trhovi hodnotu
hodnotenej nehnutel'nosti. Pre porovnavaciu metddu boli pouzité ako vstupné tidaje ponuky z realitnych portalov
a udaje v nich uvedené nie vzdy dostatocne obsahuju vSetky skutocnosti potrebné na porovnanie. Vzhladom na
tieto skutoc¢nosti boli vysledky dosiahnuté porovnavacou metédou pouzité na overenie vysledkov dosiahnutych

metodou polohovej diferenciacie.

VSH pozemkov = 44 071,68 €
VSH na MJ = 344,31 €/m?
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku KN C 2875/52, 2875/56, 2875/57, 2875/64, 2875/65 a 2875/72, k.

u. Raca, obec BA- m.¢. Raca, okres Bratislava III,

podl'a vyhlasky MS SR 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej

hodnoty nehnutel'nosti za i¢elom vysporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi vlastnikom stavby a
vlastnikom pozemku.

Odpoved na ulohu znalca:
Vseobecna hodnota nehnutel'nosti - pozemky KN C 2875/52, 2875/56, 2875/57, 2875/64, 2875/65 a 2875/72,
k. . Raca, obec BA- m.¢. Raca, okres Bratislava IlI, podl'a vyhlaSky MS SR 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej

hodnoty nehnutel'nosti ku ditu 31.01.2023 je:

VSeobecna hodnota je zaokrdhlene: 44 100,00€
Slovom: Styridsatstyritisicsto Eur

PREHLAD
Prehl'ad vS§eobecnych hodnét v eurach stanovenych roznymi metédami
Stavby PozemKky
Nazov Polohova Kombinovana Porovnavacia Polohova Vynosova Porovnavacia
diferenciacia metoda metoda diferenciacia metoda metoda
Vsetky stavby a : : 44071,68 48 364,80
pozemKky

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

Pozemky

Pozemky KN C - parc. €. 2875/52 (21 m?2) 7 230,51

Pozemky KN C - parc. €. 2875/56 (21 m?2) 7 230,51

Pozemky KN C - parc. €. 2875/57 (21 m?2) 7 230,51

Pozemky KN C - parc. €. 2875/64 (22 m?2) 7 574,82

Pozemky KN C - parc. €. 2875/65 (22 m?2) 7 574,82

Pozemky KN C - parc. €. 2875/72 (21 m?) 7 230,51
Spolu pozemky (128,00 m2) 44 071,68
Vseobecna hodnota celkom 44 071,68
Vseobecna hodnota zaokruhlene 44.100,00
Vseobecna hodnota slovom: Styridsat’$tyritisicsto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Neboli zistené.

V Prievidzi, diia 02.02.2023
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[V. PRILOHY

1.

vk w

Koépia z katastrdlnej mapy na parcely registra "C" KN parc.¢. 2875/52, 2875/56, 2875/57, 2875/64,
2875/65, 2875/72 k.. Raca, obec BA- m.C. Raca, okres Bratislava IIl. zo dila 31.01.2023- 1 x A4.

Vypis z listu vlastnictva ¢. 1248 k.U. Raca, obec BA- m.¢.Raca, okres Bratislava IlI, zo dila 31.01.2023 - 17 x
A4

UPI - List ¢. MAGS OUIC 53720/2022-383678 zo dna 08.06.2022 - 3 x A4

Objednavka ¢. 0TS2300138 SNM/23/004/VH zo dna 16.01.2023 -1 x A4

Fotodokumentacia predmetu ohodnotenia - 2 x A4

Spolu 24 stran priloh
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 stavebnictvo a odvetvie 37 01 00
Pozemné stavby, 37 10 02 Ocenovanie nehnutelnosti, 37 06 00 Stavebna fyzika, 37 102 00 Odhad hodnoty
stavebnych prac evidovany pod ¢islom znalca 915090 .

V sulade s ustanovenim §209 ods. 2 zakona ¢. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok, vyhlasujem, Ze som si
vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 2/2023.
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