Znalec: Ing. Iveta ENGELMANOVA, Na pasekach 10, 831 06 Bratislava,
tel.: 0902 492 382, e-mail: iveta.engelmanova@gmail.com, ev. ¢. znalca: 914857

Zadavatel: Hlavné mesto SR Bratislava
Primaciilne namestie ¢. 1
814 99 Bratislava

Cislo objednavky: Objednavka ¢. 0TS1401784 SNM/14/82/AD zo diia 25.06.2014 (dorucena diia
01.07.2014)

ZNALECKY POSUDOK

28/2014

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

e viacucelovej budovy s.¢. 9767 postavenej na pozemkoch parc. KN ,,C*“ ¢. 17353/2 a
17353/8, k.G. Raca, obec: BA-m.¢. Raca, okres: Bratislava III (na ul. J. Hagaru ¢. 7, v
Bratislave), evidovanej na liste vlastnictva ¢. 1628, k.0. Raca

e pozemky parc. KN ,C“ ¢. 17353/1 a 17353/2, k.4. Raca, nachadzajuicich sa pri ul. J.
Hagaru, obec: BA- m.C. Raca, okres: Bratislava III, evidované na liste vlastnictva c.
1628, k.u. Raca

e pozemky parc. KN ,,C* ¢. 17353/7 a 17353/8, k.u. Raca, nachadzajacich sa pri ul. J.
Hagaru, obec: BA- m.¢. Raca, okres: Bratislava III, evidované na liste vlastnictva ¢.
10070, k.u. Raca

e pozemok parc. KN ,,C“ ¢. 17342/203, k.4. Rac¢a, nachadzajuci sa pri ul. J. Hagaru, obec:
BA- m.¢. Raca, okres: Bratislava III, evidovany na liste vlastnictva ¢. 9955, k.u. Raca

pre ucel zamysl'anej zameny nehnutelnosti

Pocet listov (z toho priloh): 56 (30)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 + 1 CD + 1 archiv znalca

V Bratislave 11.08.2014



Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd

.

UVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

viacucelovej budovy s.¢. 9767 postavenej na pozemkoch parc. KN ,C* ¢.17353/2 a 17353/8, k.u. Raca, obec:
BA-m.C. Raca, okres: Bratislava IIl (na ul.]. Hagaru €. 7, v Bratislave), evidovanej na liste vlastnictva ¢. 1628,
k.a. Raca

pozemkKky parc. KN ,,C“¢. 17353 /1 a 17353/2, k.u. Raca, nachadzajucich sa pri ul. J. Hagaru, obec: BA- m.c.
Raca, okres: Bratislava III, evidované na liste vlastnictva ¢. 1628, k.. Raca

pozemkKky parc. KN ,,C“ ¢. 17353 /7 a 17353/8, k.u. Raca, nachadzajucich sa pri ul. J. Hagaru, obec: BA- m.c.
Raca, okres: Bratislava III, evidované na liste vlastnictva ¢. 10070, k.i. Raca

pozemok parc. KN ,C“ ¢. 17342/203, k.u. Rac¢a, nachadzajuci sa pri ul. ]. Hagaru, obec: BA- m.¢. Raca, okres:
Bratislava III, evidovany na liste vlastnictva ¢. 9955, k.u. Raca

¢islo posudku: 28/2014

pre Ucel zamysl'anej zameny nehnutelnosti

2. Datum vyZiadania posudku: 25.06.2014

(dodanie potrebnych podkladov 30.07.2014)

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujci na zistenie stavebnotechnického stavu): 30.07.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 11.08.2014
5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatel'om:

Képia Uzemnoplanovacej informacie ¢. MAGS ORM 51641/14-290685 vydand Magistratom hlavného
mesta SR Bratislavy, oddelenim Uuzemného rozvoja mesta zo diia 14.07.2014 na parc.C. 17353/1,
17353/2,17353/7,17353/8 a 4963 /193, k.u. Raca

Képia Uzemnoplanovacej informacie ¢. MAGS ORM 51641/14-290685-1 vydana Magistratom hlavného
mesta SR Bratislavy, oddelenim Gzemného rozvoja mesta zo dna 24.07.2014 na parc.¢. 17342/203, k..
Raca

Znalecky posudok ¢. 62/2012 vypracovany znalcom Ing. Sldvka Magulova zo diia 16.09.2012 - ¢iasto¢na
képia

Objednavka & OTS1401784 SNM/14/82/AD, dana vlastnikom Hlavnym mestom SR Bratislava (ICO :
00603481), zo diia 25.06.2014

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

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1628 - okres: Bratislava III, obec Bratislava, m.c.
Raca, k.u. Raca zo dia 04.08.2014 vytvoreny cez katastralny portal - original

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 10070 — okres: Bratislava III, obec Bratislava, m.¢. Raca,
k.. Raca zo dna 04.08.2014 vytvoreny cez katastralny portal - original

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 9955 — okres: Bratislava III, obec Bratislava, m.¢. Raca,

k.. Raca zo dna 30.07.2014 vytvoreny cez katastralny portal - original

Képia z katastralnej mapy zo dna 30.07.2014 vytvorena cez katastralny portal na parc. ¢. 17353/1,
17353/2,17353/7 a17353/8, k.. Raca - original

Képia z katastralnej mapy zo dia 30.07.2014 vytvorena cez katastralny portal na parc. ¢. 17342/203, k.G
Raca - original

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

Zameranie a zakreslenie skutkového stavu

Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.
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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd ¢islo posudku: 28/2014

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literattira:

e Zakon ¢C. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 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.

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

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

e Vyhlaska 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.

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

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

e Zakon NR SR ¢.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

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

e Ilavsky, M. - Ni¢, M. - Majduch, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatel'stvo MlIpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZzit:
Pre ucely majetkopravneho vyporiadania.

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. TaktiezZ bola pouzitd metodika vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana Ustavom stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity v roku 2001 v
platnom zneni.

Podl’a prilohy ¢islo 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢islo 492/2004 Zbierky zédkonov o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa v§eobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami:

1. porovnavacia metdda;

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

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

4. metoda polohovej diferenciacie.

Stanovenie v§eobecnej hodnoty porovnavacou metédou

Porovnavacia metoda je zalozena na principe porovnania skutocnych cien realizovanych v danom mieste a Case pri
prevodoch vlastnictva porovnatenych nehnutelnosti. Na porovnanie je potrebny subor asponi troch nehnutelnosti.
Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahovéa plocha, dizka, kus a
podobne) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu. Hlavné faktory
porovnavania:

* ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby, a pod.)
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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd ¢islo posudku: 28/2014

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

* konstrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, podStandard, prisluSenstvo a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii) musia
byt identifikovateIné. Pri porovnavani sa musia vylu¢it vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napriklad
pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujucim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujuceho a pod.). V stcasnych
podmienkach SR vSak nie s pre SirSie uplatnenie tejto metdody vytvorené potrebné predpoklady, pretoze udaje o
realizovanych skutoénych kupnych cenach nehnutelnosti nie st znalcom dostupné a existujiice databazy realitnych
spolo¢nosti, pokial’ su k dispozicii, nie su dostatoéne preukazatel'né.

Vzhladom k tomu, ze v posudzovanom pripade neboli k dispozicii relevantné preskimatelné podklady, nebolo
stanovenie vSeobecnej hodnoty porovnavacou metddou vykonané.

Stanovenie v§eobecnej hodnoty sii¢tom hodndt vypocitanych kombinovanou a vynosovou metodou

Kombinovana metdda sa pouziva obvykle u nehnutel'nosti podnikatel'ského charakteru, u ktorych je mozné predpokladat’
dosahovanie vynosu formou prendjmu, matematicky je to metéda vahového priemeru vynosovej a technickej hodnoty.
Pokial’ st sucastou nehnutelnosti aj pozemky priamo stvisiace s nehnutel'nostou, ich hodnota sa stanovi vynosovou
metddou. VSeobecnou hodnotou nehnutelnosti ako celku je potom sucet hodnoty stavby, resp. bytu/nebytového priestoru
vypocitanej kombinovanou metdédou a vynosovej hodnoty suvisiacich pozemkov.

Ohodnocovana nehnutel'nost’ nie je prenajimand, stavba nie je schopna dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu,
k dispozicii neboli relevantné preskimatel’'né podklady o0 prenidjme podobnych nehnutelnosti. Z tohto dévodu vynosova
metdda nebola pouzita.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb metédou polohovej diferenciacie
Tato metdéda bola aplikovana na vypocet hodnoty ohodnocovanej nehnutelnosti. Vychadza zo zakladného
vztahu:
VSHS = TH * kPD [€]
kde TH - technicka hodnota stavieb na arovni bez DPH,
kpp - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a
vSeobecnou hodnotou (na arovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pre pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI.
Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednd, platna pre konkrétnu skupinu nehnutel'nosti s rovnakymi parametrami. Pri
objektivizacii ma kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych idajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2014, kcu - 2,235 (zdroj:
WWW.usz.sK).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov metédou polohovej diferenciacie
Na pozemky bola aplikovana metdda polohovej diferenciacie podl'a zdkladného 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 met6d na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov bolo vylicené. Vynosova metéda na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nebola pouzita, pretoZe neboli dodané podklady o prendjme danych pozemkov
a taktiez neboli k dispozicii nevyhnutné preskimatelné podklady o prenijme porovnatelnych pozemkov. K
aplikacii metéddy porovnavania neboli ziskané nevyhnutné relevantné preskimatelné podklady (informacie o
porovnatel'nych pozemkoch).
Vypocitana hodnota podl'a metédy polohovej diferenciacie bola porovnana s dostupnymi hodnotami ponukovych
cien pozemkov v danej lokalite a v ¢ase ohodnotenia.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na listoch vlastnictva ¢. 1628, 10070, 9955 v k.4. Raca. V
popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:
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List vlastnictva ¢. 1628, k.u. Raca
(pozn. znalca - v majetkovej ¢asti sii vypisané len nehnutel'nosti, ktoré sii predmetom ohodnotenia)

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

Parcelné ¢islo Vyn;lezra v Druh pozemku Sposob vyuz. p. pg;neﬁsktl.l. Pvr;tf;l;y Druh ch.n.
17353/1 1301 Zahrady 4 1
17353/ 2 197 Zastavané plochy a nadvoria 16 1

Legenda:

Spo6sob vyuzivania pozemku: 4 - Pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce alebo v zdhradkarskej osade, na ktorom

sa pestuje zelenina, ovocie, okrasnd nizka a vysoka zeleii a iné pol'nohospodarske plodiny
16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym cislom

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

Stavby
St'ipjisné Na E),arcele Druh Popis stavby Druh chr. nehn. Umiestnenie
Cislo cislo stavby stavby
9767 17353/ 2 20 viacucelova budova 1
9767 17353/ 8 20 viacucelova budova 1
Pravny vztah k parcele na ktorej leZi stavba 9767 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 10070.
Legenda:
Kéd druhu stavby 20 - Ind budova
Kéd umiestnenia stavby 1 - Stavba postavena na zemskom povrchu
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY
Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo ¢. (1CO) Spoluvlastnicky
Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika podiel
Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciilne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR 1CO: 1/1

Pozndmka: Hodnovernost tdajov katastra podla §-u 39 ods.2 katastralneho zakona o prave k nehnutel'nosti ¢asti pozemku
registra C-KN p.¢. 891/33 zapisaného na LV ¢.1628 k.u. Raca na zaklade hospodarskej zmluvy Poz. 8/72 zo dna
01.04.1972 bola spochybnena z dévodu duplicity vlastnictva s ¢astou pozemku registra E-KN p.¢. 843 zapisanym

na LV ¢ 3880 k.i.Raca ( na zdklade 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 stpisného ¢isla ¢&.0VaUP-328-3754/74 zo dita 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 diia 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 diia 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 dia 10.6.2004

Rozhodnutie o vyvlastneni ¢. Vyst-330-251/a-66-St/14 zo dia 14.3.1966, zakon ¢.
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 dna 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, NCRls 19945/2008 zo 14.05.2008
Osvedcenie o vydrzani N 152/2008 zo dia 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 diia 5.8.2008, Z-842/07
Protokol o prechode majetku ¢.0018/3625-93/0Z02-2009 zo diia 9.4.2010,Z-6057 /10
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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 Z0 DNA 17.2.1993

ZIADOST O ZAPIS Z0O DNA 29.3.1993

ziad.o zapis zo dna 23.8.1993

ZIADOST OSMM/4679/96 ZO 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 ZO DNA 12.12.1996.

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

Kapa 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 diia 15.4.2003

Delimitac¢ny protokol zo dia 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 stipisného ¢&isla €.529-2642/ARCH/2009/SC zo diia 04.03.2009, Hospodarska zmluva o prevode
spravy majetku $tatu zo diia 03.01.1991

Cast’ C: Tarchy
1 Vecné bremeno - strpiet na parc. ¢.7053 vodovodnu armatirnu Sachtu, jej uzivanie a udrzbu v prospech vlastnika stavby -
vodovodnej armatirnej Sachty verejného vodovodu umiestnenej na parc. ¢. 7053, podla V- 18019/13 zo dna 28.08.2013

Iné udaje:

GP 255-38/2001

GP 04-100/a/99

Zapis GP ¢.16/04

N4jomna zmluva ¢.08-83-0172-98-00 pre Martu Krivusovi[*04.05.1942] na parc. ¢.22860/2 na dobu urcitu 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 Kolaudac¢né rozhodnutie na ¢ast’ stavby CSS Puchovska - 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 evidencnej 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 dna 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.

List vlastnictva ¢. 10070, k.a. Raca

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape
Parcelné ¢islo Lyzmera v Druh pozemku Spo6sob vyuz. p. g:;f;tl'(u. 5;?:}?}, Druh ch.n.
17353/ 7 652 Zahrady 4 1
17353/ 8 94 Zastavané plochy a nadvoria 16 1
Legenda:
Spo6sob vyuzivania pozemku: 4 - Pozemok prevazne v zastavanom tzemi obce alebo v zdhradkarskej osade, na

ktorom sa pestuje zelenina, ovocie, okrasnd nizka a vysoka zeleti a iné
pol'nohospodarske plodiny
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16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacend supisnym cislom
Umiestnenie pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

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

1 Mestska ¢ast Bratislava - Rata, Kubatova 21, Bratislava, PSC 831 06,SR 1/1

Titul nadobudnutia : Zmluva o prevode Rozh. V-26628/10 zo diia 30.11.2010.

Cast’ C: Tarchy

Iné udaje: Bez zapisu.

Poznamka: Bez zapisu.

List vlastnictva ¢. 9955 k.i. Raca

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra ""C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo lezmera M Druh pozemku Spbsob vyuz. p. E(I;;fritl;u. 5;3:]?)/ Druh ch.n.

17342/203 1730 Ostatné plochy 37 1
Legenda:
Sp6sob vyuZivania pozemku: 37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim

alebo kamenim a iné plochy, ktoré

Umiestnenie pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY
Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné é&islo ¢. (ICO) Spoluvlastnicky
Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika podiel
Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Sandor Ivan r. Sandor, Ing. a Zuzana Sandorova r. Kuczerova, Nezabudkova 22, Samorin, 6/10

PSC 93101, SR

Datum narodenia : 29.09.1964 Datum narodenia : 02.03.1964

Titul nadobudnutia Ktpna zmluva V-6119/08 zo dnia 07.03.2008

Titul nadobudnutia Kipna zmluva V-6791/2008 zo dia 13.03.2008
2 Holecova Lucia r. Kovagova, Albrechtova 1, Bratislava, PSC 821 03, SR 2/10

Datum narodenia : 06.05.1977

Titul nadobudnutia Kipna zmluva V-6791/2008 zo dia 13.03.2008
3 Herberger Peter r. Herberger, Ing., Topol'¢ianska 18, Bratislava, PSC 851 05, SR 2/10

Datum narodenia : 24.07.1980

Titul nadobudnutia Ktpna zmluva V-6791/2008 zo diia 13.03.2008
Cast’ C: Tarchy
Por. ¢.
1 Vecné bremeno - pravo stavby na parc.¢. 17342/203 v prospech IRP Invest s.r.o., Albrechtova 1, Bratislava, 1CO:
44 037 201, podl'a V-17499/08 zo diia 29.09.2008
1 Predkupné pravo v prospech IRP Invest s.r.o., Albrectova 1, Bratislava, ICO: 44 037 201, podlaV-17499/08 zo  dia
29.09.2008
2 Vecné bremeno - pravo stavby na parc.¢. 17342/203 v prospech IRP Invest s.r.o., Albrechtova 1, Bratislava, 1CO:
44 037 201, podl'a V-17499/08 zo diia 29.09.2008
2 Predkupné pravo v prospech IRP Invest s.r.o., Albrectova 1, Bratislava, ICO: 44 037 201, podl'a V-17499/08 zo

drnia 29.09.2008
3 Vecné bremeno - pravo stavby na parc.¢. 17342 /203 v prospech IRP Invest s.r.o., Albrechtova 1, Bratislava, 1CO:
44 037 201, podl'a V-17499/08 zo dna 29.09.2008
3 Predkupné pravo v prospech IRP Invest s.r.o., Albrectova 1, Bratislava, ICO: 44 037 201, podl'a V-17499/08 zo
dnia 29.09.2008

Iné udaje: Bez zapisu.
Poznamka: Bez zapisu.
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c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonana za ticasti zastupcu zadavatela - 0s6b poverenych
mestského dradu Bratislava - Raca diia 30.07.2014.

Fotodokumentdcia sticasného stavu nehnutel'nosti bola vyhotovena znalcom ditia 30.07.2014.

Zameranie skutkového stavu nehnutel'nosti bola vyhotovena znalcom dia 30.07.2014.

d) Technicka dokumentacia:

Zadavatelom nebola poskytnuta zZiadna projektova a technickd dokumentacia okrem znaleckého posudku ¢.
62/2012 vypracovaného Ing. Slavkou Magulovou. Na obhliadke bolo znalcom spravené zameranie stavby.
Schématicky pddorys a rez budovou tvori prilohu znaleckého posudku. Namerané hodnoty su vychodiskom pre
ohodnotenie nehnutelnosti. Sdcasne boli zaznamenané vSetky technické informacie tykajice sa vybavenia
nehnutelnosti.

Nakol'ko nebol zadavatelom predlozeny doklad o veku budovy, rok zaciatku uZzivania stavby stanovujem
znaleckym odhadom na rok 1970, ktory pouzila aj znalkyna Ing. Slavka Magulova v citovanom znaleckom
posudku.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Pri porovnani pravnej dokumentacie boli pouzité listy vlastnictva a snimky z katastralnej mapy vytvorené cez
katastralny portal SR (umoZiiuje to VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2009 Z.z.).
Rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra zistené neboli. Udaje na poskytnutych dokumentoch st
v stlade zo skutkovym stavom.

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

e viacucelova budova s.¢. 9767 postavenej na pozemkoch parc. KN ,,C* €. 17353/2 a 17353/8, k.0. Raca, obec: BA-
m.¢. Raca, okres: Bratislava IIl (na ul. J. Hagaru ¢. 7, v Bratislave), evidovana na liste vlastnictva ¢. 1628, k.q.
Raca

Pozemky:

e pozemky parc. KN ,,C*“ €. 17353/1 a 17353/2, k.. Raca, nachadzajuce sa pri ul. J. Hagaru, obec: BA- m.¢. Raca,
okres: Bratislava III, evidované na liste vlastnictva ¢. 1628, k.u. Raca

e pozemky parc. KN ,,C*“ €. 17353/7 a 17353/8, k.. Raca, nachadzajuce sa pri ul. J. Hagaru, obec: BA- m.¢. Raca,
okres: Bratislava III, evidované na liste vlastnictva ¢. 10070, k.u. Raca

e pozemok parc. KN ,,C*“ ¢. 17342/203, k.u. Raca, nachadzajuci sa pri ul. J. Hagaru, obec: BA- m.¢. Rada, okres:
Bratislava Il1, evidovany na liste vlastnictva ¢. 99535, k.G. 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 TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Viacucelova budova s.¢. 9767 - Objekt pre kultiiru, na pozemku parc.c.
17353/2 a17353/8, k.u. Raca

POPIS STAVBY

Umiestnenie stavby a zakladna charakteristika

Predmetom ohodnotenia je samostatne stojaca stavba - viacticelova budova s.c. 9767 na parc. ¢. 17353/2 a
17353/8, ul. J. Hagaru ¢. 7, obec Bratislava Raca, k.u. Raca, okres Bratislava IIl. Je situovana v zastavanom uzemf
obci v blizkosti byvalého arealu Meopta v mierne svahovitom teréne. Pristup do budovy je z juhovychodnej
strany. Ide o samostatne stojaci nepodpivniceny, jednopodlazny objekt.

Objekt v stcasnosti nie je uZivaniaschopny, nie je udrziavany, je vo velmi zlom technickom stave s vyraznymi
stopami po vandalizme od neprispdsobivych skupin obyvatel'stva. V minulosti sliZzil ako kulttirne stredisko.
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V danej lokalite je moZnost napojenia na verejnu elektricka siet, verejny vodovod, verejny plynovod, verejna
kanalizacia. Objekt bol napojeny na inZinierske siete v nasledovnom rozsahu: elektricka pripojka, vodovodna
pripojka, kanaliza¢na pripojka. V sticasnosti je objekt od vSetkych uvedenych médif odstaveny.

Doklady o veku stavby neboli predlozené, nakolko sa nezachovali. Odbornym postdenim stavebného Stylu,
dobovych prvkov, povodnych pouzitych stavebnych prvkov a materidlov, ako aj posidenim obdobia v ktorom
bola dotknuta lokalita mesta budovana, odhadujem pravdepodobny rok postavenia stavby a dania do uzivania na
rok 1970. K stanoveniu veku prispeli aj idaje od zastupcu zadavatela, ktory Cerpal zo znaleckého posudku ¢.
62/2012 vypracovaného znalkyiiou Ing. Slavkou Magulovou. V tomto znaleckom posudku je uvazovany zaciatok
uzivania stavby od roku 1970 a tento idaj bude pouzity pre stanovenie opotrebenia.

Dispozi¢né riesenie

Objekt pozostava z jedného nadzemného podlaZia. Je nepodpivni¢eny. Pddorysny tvar objektu je obdiznik.

Zo vstupnej chodby su na pravej strane pristupné socialne zariadenia (toalety aj sprchové kuty) zvlast pre damy a
zvla$t pre panov. Oproti vstupnym dveram je chodba, ktora ide pozdiZ celej budovy a z ktorej st samostatne
pristupné jednotlivé miestnosti.

Konstrukeéna charakteristika a technicky popis vyhotovenia v ¢ase obhliadky

Technicky stav nehnutel'nosti v case obhliadky odzrkadl'uje skutocnost, Ze dana budova je momentalne opustena,
neslazi svojmu ucelu, neinvestuje sa do nej a neprisposobivi spoluobcania ju znacne poskodili vandalizmom.
V Case obhliadky boli zjavné stopy vandalizmu a znehodnotenia. Nehnutel'nost vyZaduje kompletni rozsiahlu
rekonstrukciu.

Konstrukcie s v nasledujicom vyhotoveni:

Zaklady: pasové monolitické, hribky cca. 200 mm

Nosné zvislé konStrukcie: murované z pérobeténovych kvadrov, hribka obvodovych stien cca. 250 mm, vykazuju
viaceré praskliny okolo okien a na atike

Deliace konstrukcie: murované

VonkajSie povrchy usl'achtila omietka, zna¢ne posSkodend vandalizmom (nastreky)

Vnutorné dpravy povrchov vapenné hladké omietky, v kdpelniach - keramické obklady stien - znacne
poskodena, na niektorych miestach st stopy po plesni

Stropy: Zelezobeténova doska

Strecha: plocha strecha so Zivi¢nou krytinou

Klampiarske konStrukcie su z pozinkovaného plechu

Vyplne otvorov: drevené okna - vSetky su poskodené - vybité, vstupné dvere hlinikové, interiérové dvere - boli
drevené hladké v ocel'ovych zarubniach - momentalne vSetky poSkodené, mnohé sa tam nenachadzaju

Podlahy: v obytnych miestnostiach - z lepenych povlakovych materidlov (PVC) - znacne poskodené, vytrhané, v
socialnych zariadeniach - dlazba

Ustredné vykurovanie - pévodné ustredné vykurovanie je nefunkéné, je odpojené od privodu, radidtory st
vytrhané (nie st)

ElektroinStalacia - p6vodna svetelna a motoricka, privod je odpojeny

Kanalizicia: zriadena

Hygienické zariadenia: z vacSej Casti bez vybavenia, kipelne a WC st zna¢ne poskodené -vytrhané a vyrozbijané
zariadenia a nesluzia svojmu tcelu

Vek, zivotnost' a opotrebenie
Zivotnost urcujem odbornym odhadom vzhl'adom technicky stav na 60 rokov.

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]

ZaKklady
0,2*23,8%11,8+0,25*%0,25*0,2*4 56,22

Vrchna stavba
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23,8*11,8*3,63+0,25*0,25*3,63*4 1020,36
Zastresenie
23,8%11,8*0,25+0,25*%0,25*%0,25*4 70,27
Obstavany priestor stavby celkom 1 146,85
STANOVENIE WCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Zatriedenie stavby:
JKSO: budovy pre vedu, kulturu a osvetu - ostatné
KS: 1261 Budovy na kultiru a verejnu zabavu
Rozpoctovy ukazovatel: RU=2970 /30,1260 = 98,59 €/m3
Koeficient konstrukcie: kg = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu
Podlazie | Cislo Vypocet ZP ZP [m2] Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Nadzemné 1/23,8%11,8+0,25%0,25*4 281,09/ Repr. 3,63 3,63
Priemerna zastavana plocha: (281,09) /1 =281,09 m?2
Priemerna vyska podlazi: (281,09 *3,63) / (281,09) =3,63 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp =0,92 + (24 / 281,09) = 1,0054
Koeficient vplyvu konstrukénej vy$ky podlazi objektu: kvp=0,30 + (2,10 / 3,63) = 0,8785
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
z - Cenovy Vysledny
podel | K5 | ot | BP0 | oo, oA
stavby [%] [%]
Konstrukcie podl'a RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 6,00 1,00 6,00 7,42 100 7,42

2 Zvislé konstrukcie 17,00 0,90 15,30 18,88 100 18,88

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 9,89 100 9,89
4 ZastreSenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 7,42 100 7,42

5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 3,71 100 3,71

6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,24 100 1,24

7 Upravy vnuatornych povrchov 7,00 0,30 2,10 2,60 100 2,60

8 Upravy vonkajsich povrchov 4,00 0,70 2,80 3,46 100 3,46

9 Vnutorné keramické obklady 2,00 1,00 2,00 2,47 75 1,85

10 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00

11 Dvere 4,00 1,00 4,00 4,94 50 2,47

12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00

13 Okna 6,00 1,00 6,00 7,42 10 0,74
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14 Povrchy podlah 3,00 0,70 2,10 2,60 80 2,08
15 Vykurovanie 5,00 1,00 5,00 6,18 50 3,09
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 7,42 90 6,68
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,24 100 1,24
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,71 100 3,71
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,71 100 3,71
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,70 2,10 2,60 30 0,78
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00
25 Ostatné 5,00 0,50 2,50 3,09 100 3,09
Spolu 100,00 80,90 100,00 84,06

Rozostavanost stavby: 84,06 %

Nedokoncenost stavby: 15,94 %

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:
Vychodiskova hodnota na MJ:

kv=80,90 /100 = 0,8090
key =2,235
kn=1,10

VH = RU * key * kv * kzp * kvp * kx * kn [€/m?]
VH = 98,59 €/m? * 2,235 * 0,8090 * 1,0054 * 0,8785 * 0,939 * 1,10
VH = 162,6289 €/m3

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [roK] 0 [%] TS [%]
Viacucéelova budova s.¢. 9767 1970 44 16 60 73,33 26,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 1146,85 m3 * 162,6289 €/m? 186 510,95
dokoncenej stavby
Nedokoncéenost’ -15,94 9% z 186 510,95 -29 729,84
Vychodiskova hodnota 156 781,11
Technicka hodnota 26,67 %z 156 781,11 € 41 813,52

Dokoncenost stavby: (156 781,11€ / 186 510,95€) * 100 % = 84,06 %
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2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Vstupné schodisko

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajsie a predloZené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.2. Beténové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupina

Pocet mernych jednotiek: 4+3,4+2,2+1,93*2+1,62*2+1,32*2 = 19,34 bm stupnia
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: Keu = 2,235

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: km =1,10

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]

Vstupné schodisko 1970 44 16 60 73,33 26,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 19,34 bm stupiia * 7,14 €/bm stupnia * 2,235 * 1,10 339,49
Technicka hodnota 26,67 % z 339,49 € 90,54

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]
Viacti¢elova budova s.¢. 9767 156 781,11 41813,52
Vstupné schodisko 339,49 90,54
Celkom: 157 120,60 41 904,06

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

e Hodnotena nehnutel'nost’ — stavba s.¢. 9767, k.i. Raca (byvalé kultirne stredisko Elan) vratane pozemkov na
ktorych stoji nehnutelnost’ (parcely KN registra C pare. €. 17353/2, 17353/8, k.G. Rac¢a) a prilahlych pozemkov
(parcely KN registra C parc. ¢. 17353/1, 17353/7, k.4. Raca) sa nachadza v okrese Bratislava Il1l, obec BA- Raca,
k.0. Raca, v zastavanej Casti obce, na ul. J. Hagaru v blizkosti byvalého arealu Meopta.

Pristup k hodnotenej nehnutel’nosti je po spevnenej mestskej komunikacii. Dand lokalita sa nachadza cca. 500 m od
obytnej Casti zastavanej bytovymi domami. Dostupnost’ je dobra peSo, automobilovou dopravou a tiez vzdialenost’
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k prostriedkom MHD (autobusom, elektrickam) je vyhovujtca. Prostriedkami MHD je to do centra mesta cca. 15-
25 min.

V dotknutej lokalite je moZnost’ napojenia na rozvody inZinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej
kanalizacie).

Pozemky sa nachadzajti v mierne svahovitom teréne. Dana lokalita ma dobru obé&iansku vybavenost’.

; o
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—unrdnd hmla

Vyznacenie umiestnenia nehnutelnosti
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e Hodnotena nehnutel'nost” — pozemok parcela KN registra C parc. €. 17342/203, k.0. Raca sa nachddza v okrese
Bratislava 11, obec BA- Raca, k.u. Raca, v zastavanej Casti obce, na ul. J. Hagaru v existujtcej zastavbe bytovych
domov.

Pristup k hodnotenej nehnutelnosti je po spevnenej mestskej komunikacii. Dostupnost je dobra peso,
automobilovou dopravou a tiez vzdialenost’ k prostriecdkom MHD (autobusom, elektrickam) je vyhovujuca.
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 nachadzajii v rovinatom teréne. Dana lokalita ma dobrti obéiansku vybavenost'.

Pracovné prilezitosti su v Bratislave podla statistickych udajov najlepsie z celého uzemia SR, do 5 %.

Zakladné informacie o mestskej casti Bratislava - Raca

Raca je mestska cast Bratislavy, leziaca v nadmorskej vyske 174 m n. m., na rozhrani uzemia Malych Karpat a
Podunajskej niziny na ploche 23,6 ha, s 20660 obyvatel'mi a k 31. decembru 2010. Racianske vinohrady sa
rozprestieraju na juznych svahoch Malych Karpat v nadmorskej vyske 150 - 300 m n. m. Racu tvoria tri lokality:
poévodna Raca, Vychodné a jedno z najstarsich sidlisk Bratislavy - Krasiiany. Nachadzaja 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.
Pontika viacero moznosti pre oddych, kultirne vyzitie, ¢i aktivne travenie vol'ného casu.

Raca je sucastou Malokarpatskej vinnej cesty. V mestskej Casti - Raca je vybudovana kompletna obcianska
vybavenost - siet obchodov, kultiirne zariadenia, restauracie, ihriska, materské skoly, zakladné skoly, stredné
Skoly, zdravotné stredisko...

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

e  Hodnotena nehnutel'nost’ — stavba s.¢. 9767, k.u. Raca nie je v stcasnosti vyuzivana, je v zlom technickom stave
anesluzi svojmu téelu. V minulosti sliZila tato budova ako kulttirne stredisko ELAN. K jej d'al$iemu vyuZitiu
je nevyhnutna kompletna zasadna rekonstrukcia.

e  Pozemky na ktorych stoji nehnutelnost’ stavba s.¢. 9767, k.. Raa (parcely KN registra C parc. € 17353/2,
17353/8, k.u. Raca) a pril'ahlé pozemky (parcely KN registra C parc. ¢. 17353/1, 17353/7, k.u. Rada) st v zmysle
Uzemného planu HI. mesta SR Bratislava (podla UPI ¢ MAGS ORM 51641/14-290685 - v prilohe) uréené
na funkéné vyuzitie: zmieSané izemia byvania a ob¢ianskej vybavenosti (kéd 501), rozvojové tizemie,
regulacny kéd G. Ide o0tzemie sliziace predovSetkym pre umiestnenie polyfunkénych objektov byvania
a obcianskej vybavenosti v zonach celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach, s dorazom na
vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obcianskej vybavenosti zabezpecujuce vysoku komplexitu prostredia
centier a mestskych tried. Podl'a polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlazna zastavba, v uzemiach
vonkajSieho mesta malopolodlazna zastavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70% celkovych podlaznych ploch
nadzemnej zastavby funkénej plochy. Zariadenia obCianskej vybavenosti st situované predovsetkym ako vstavané
zariadenia v polyfunkénych objektoch. Stacast'ou uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sudast’ parteru,
dopravné a technické vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civiln obranu.

Regulativy intenzity vyuZitia rozvojovych uzemi pre vonkajSie mesto — mestské Casti Raca pripustaju: index
podlaznych ploch 1,8, zastavbu mestského typu, index zastavanych ploch max. 0,3 a koeficient zelene min. 0,2.

e  Hodnoten4 nehnutelnost’ — pozemok parcela KN registra C parc. & 17342/203, k.i. Ra¢a je v zmysle Uzemného
planu HI. mesta SR Bratislava (podla UPI ¢- MAGS ORM 51641/14-290685-1 - v prilohe) uréené na funkéné
vyuzitie: viacpodlaZna zastavba obytného tzemia (kdéd 101), stabilizované tzemie. Ide 0 Gizemie
sliziace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych domoch a k nim prislichajiuce nevyhnutné zariadenia — v stilade
S vyznamom a potrebami izemia stavby obcianskeho vybavenia, zelen, ihriskd, vodné plochy ako sucast’ parteru
a ploch zelene, dopravné a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilni obranu. Podiel
funkcie byvania musi tvorit’ minimalne 70% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti zastavby funkcnej
plochy. Zakladné obc¢ianske vybavenie musi skladbou a kapacitou zodpovedat’ velkosti a funkcii izemia.

Teda pozemok je stéastou tzemia, ktoré je definované ako stabilizované tzemie..., v ktorom Uzemny plan
predpokladd mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb, prestavieb a
novostavieb, pri¢om sa zdsadne nemeni charakter stabilizovaného uzemia.

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

e Pri obhliadke bolo zistené zna¢né znehodnotenie stavby s.¢. 9767, k.4. Raca, pravdepodobne od konfliktnych
- neprispdsobivych skupin obyvatel'stva. Stavba je v neudrZiavanom stave, vyZaduje opravu. OvzdusSie bez
zisteného zataZenia od priemyselnych objektov. Na nehnutel'nosti nie si zname Ziadne tarchy ani vecné bremena.
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e Na nehnutel'nostiach — pozemkoch pare. & 17353/1, 17353/2, 17353/7, 17353/8, k.. Ra¢a nie st zname Ziadne
tarchy ani vecné bremena.

e Na nehnutelnosti — pozemku parc. ¢. 17342/203, k.i. Raca, su na liste vlastnictva ¢. 9955, k.u. Raca zapisané
nasledovné tarchy, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:

Cast’ C: Tarchy

Por. ¢.

1 Vecné bremeno - pravo stavby na parc.&. 17342/203 v prospech IRP Invest s.r.o., Albrechtova 1, Bratislava, 1CO: 44
037 201, podl'a V-17499/08 zo diia 29.09.2008

1 Predkupné pravo v prospech IRP Invest s.r.o., Albrectova 1, Bratislava, ICO: 44 037 201, podl'a V-17499/08 zo dia
29.09.2008

2 Vecné bremeno - pravo stavby na parc.¢. 17342/203 v prospech IRP Invest s.r.0., Albrechtova 1, Bratislava, 1CO: 44
037 201, podl'a V-17499/08 zo dia 29.09.2008

2 Predkupné pravo v prospech IRP Invest s.r.o., Albrectova 1, Bratislava, ICO: 44 037 201, podl'a V-17499/08 zo
dna 29.09.2008

3 Vecné bremeno - pravo stavby na parc.¢. 17342/203 v prospech IRP Invest s.r.0., Albrechtova 1, Bratislava, 1CO: 44
037 201, podl'a V-17499/08 zo diia 29.09.2008

3 Predkupné pravo v prospech IRP Invest s.r.0., Albrectova 1, Bratislava, ICO: 44 037 201, podl'a V-17499/08 zo

diia 29.09.2008

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie bol stanoveny s ohladom na typ nehnutel'nosti a sidlo. Vypocet
koeficientu polohove] diferenciacie je Vykonany podl'a Metodiky stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a
stavieb vydanej Zilinskou univerzitou - Ustavom stidneho inZinierstva. Zdévodnenie jednotlivych koeficientov je
uvedené priamo v tabul'ke.

Lokalita je obytna a odporucany priemerny koeficient predajnosti pre Bratislavu - pre nebytové budovy je
Metodikou vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ZU v Ziline - pre obéianske stavby v rozmedzi
0,6 az 0,8, pre ostatné nebytové budovy 0,5-0,7. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny so
zretelom na zohladnenie polohy, kde sa nehnutelnost nachadza, zaujmu o kdpu a prenajom podobnych
nehnutelnosti, napojenia na infrastrukturu.

Vzhl'adom na polohu nehnutelnosti, dostupnost centra mesta, typ nehnutelnosti, vek nehnutel'nosti, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite, vo vypocte pocitam s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie = 0,6.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,6

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda I1I. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. Triedy 1,200
II1. trieda Priemerny koeficient 0,600
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy 0,330
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vil:a Vﬁi:::f‘:k

1 Trh s nehnutel'nostami

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,330 13 4,29
2 Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce

Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce I1. 0,600 30 18,00
3 Sucasny technicky stav nehnutel'nosti

?:lilélrlllétfl}gllfcsiivyiaduje okamzitu rozsiahlu opravu, V. 0,060 8 0,48
4 Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

l'ah’kvé vyroba zv;\'sluibly, bez negativnych Vplyvov.na okolie a bez 1L 0,600 7 4,20

zvlastnych poziadaviek na dopravu a skladovanie
5 PrisluSenstvo nehnutel'nosti

bez dopadu na cenu nehnutel'nosti I1. 0,600 6 3,60
6 Typ nehnutel'nosti

priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom IL 1,200 10 12,00
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

ﬁ2;;ﬁ%ﬁ?ﬁi&rxﬁaop;i/ioVHYCh moznosti v mieste, L 1,800 9 16,20
8 Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemerna hustota obyvatel'stva IL. 1,200 6 7,20
9 Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

ﬁgjﬁiﬂg hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne 1L 0,600 5 3,00
10 Konfiguracia terénu

juzny svah o sklone 5% - 25% IL 1,200 6 7,20
11 Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby

fé(legcérrilc'l;i gllzgr?;k;ﬁ;/g:aovod, pripojka plynu, kanalizacia, I 1.200 7 8,40
12 Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, autobus a miestna doprava I1. 1,200 7 8,40
13 Obéifmska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody, sluzby,

Kultara)

i o o o sl Solanemoenin, g0 1o
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,330 8 2,64
15 Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
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bez akéhokol'vek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez

nadmernej hlu¢nosti L 1,800 9 16,20
16 MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na nehnut.

bez zmeny [L. 0,600 8 4,80
17 Moznosti d'alSieho rozsirenia

Zng;\g;lochy pre d’alSiu vystavbu az trojnadsobok sti¢asnej V. 0,330 7 231
18 Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

nehnutel'nosti bez vynosu V. 0,060 4 0,24
19 Nazor znalca

problematicka nehnutel'nost IV. 0,330 20 6,60

Spolu 180 143,76
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 143,76/ 180 0,799
VSeobecnd hodnota VSHs = TH * kep = 41 904,06 € * 0,799 33481,34 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
3.2.1.1.1 Pozemky KN ,,C“ parc. ¢. 17353/1, 17353/2, k.4. Raca

POPIS

Pozemok - parcely KN registra C parc. ¢. 17353/1, druh Zahrady o vymere 1301 m2 a parc.c. 17353/2, druh
Zastavané plochy a nadvoria o vymere 197 m2, k.d. Raca sa nachadza v lokalite zastavaného tizemia mesta
Bratislava, v mierne svahovitom teréne mestskej Casti Bratislava - Raca na ulici J. Hagaru, v casti Krasiany.
Pozemok v sucasnosti tvori suvisli plochu parkovej zelene - z Casti je zatravneny a z Casti spevneny asfaltom a
nachadza sa vo vlastnictve HI. mesta SR - Bratislavy. Cast pozemku (parc. ¢&. 17353/2 je zastavana stavbou).

Pristup k pozemku je od ulice Vrbenského, cez parcelu ¢ 17353/9, k.. Raca, na ktord nie je zalozeny list
vlastnictva.

V sulade s pouzitym platnym pravnym predpisom stanovim vSeobecnd hodnotu pozemku vyndsobenim 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 nachadza v mestskej Casti Bratislava - Raca, nad obytnou oblastou, v blizkosti byvalého arealu
Meopta (ks - 1,3, kp - 1,00). V bezprostrednom okoli nehnutel'nosti sa nachadzaja bytové domy (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
moznost napojenia na rozvody inZinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie) (ki-1,3).
Pozemok sa nachadza v lokalite, kde sa da predpokladat zvySeny zaujem o kdpu pozemkov nakolko podla
uzemného planu mesta Bratislava je uzemie urCené na funkcéné vyuzitie: zmieSané vuzemia byvania
a obc¢ianskej vybavenosti (kod 501), rozvojové tzemie (kz - 1,1). Redukujuci faktory neboli zistené (kr - 1,00).

Za ucCelom 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 /ponuky ¢. 5, 6, 7/. Ponukové ceny porovnatelnych pozemkov v lokalite sa pohybuju v
rozmedzi 100 EUR/m2 - 133 EUR/m2. Po zohladneni vSetkych vyssie uvedenych skutocnosti, povazujem
hodnotu stanovenu metédou polohovej diferenciacie (111,08 €/m2) za objektivnu.

Parcela Druh pozemku Vzorec p Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [mZ2]
17353/1 zahrada 1301 1301,00 1/1 1301,00
17353/2 zastavana plocha a nadvorie 197 197,00 1/1 197,00
Spolu vymera 1 498,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
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 vSeobecnej , , . . . L 1,30
situcie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
kv 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, beZné bytové domy, bytové domy s 100

koeficient intenzity vyuZitia \nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beZnym technickym
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vybavenim
kp . . o Y " , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach mle,st, odkial sa mozno peSo dos'tat k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
ke
koeficient obchodneja  |4. priemyselna poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,30
infrastruktiry pozemku
kz 2. pozemKy urc¢ené izemnym pldnom na vyssie vyuzitie, neZ na aké sluzia v
koeficient povySujtcich  |stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla 1,10
faktorov apod.)
kr
koeficient redukujtcich | 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,30 * 1,00 * 0,90 * 1,00 * 1,30 * 1,10 * 1,00 1,6731
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwm; * kep = 66,39 €/m2 * 1,6731 111,08 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHyy = 1 498,00 m2 * 111,08 €/m? 166 397,84 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 17353 /1 144 515,08
parcela ¢. 17353 /2 21882,76
Spolu 166 397,84

3.2.1.1.2 Pozemky KN ,,C“ parc. €. 17353/7, 17353/8, k.u. Raca

POPIS

Pozemok - parcely KN registra C parc. ¢. 17353/7, druh Zahrady o vymere 652 m2 aparc.C. 17353/8, druh
Zastavané plochy a nadvoria o vymere 94 m2, k.. Rata sa nachddza v lokalite zastavaného Uzemia mesta
Bratislava, v mierne svahovitom teréne mestskej Casti Bratislava - Raca na ulici J. Hagaru, v casti Krasiany.
Pozemok v sticasnosti tvori suvisli plochu parkovej zelene - z Casti je zatravneny a z casti spevneny asfaltom a
nachadza sa vo vlastnictve Mestskej ¢asti Bratislava - Ra¢a. Cast’ pozemku (parc. ¢&. 17353/8 je zastavana stavbou).
Pristup k pozemku je od ulice Vrbenského, cez parcelu ¢. 17353/9, k.. Raca, na ktord nie je zaloZeny list
vlastnictva.

V sulade 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 nachddza v mestskej Casti Bratislava - Raca, nad obytnou oblastou, v blizkosti byvalého arealu
Meopta (ks - 1,3, kp - 1,00). V bezprostrednom okoli nehnutel'nosti sa nachddzaji bytové domy (kv-1,00).
Pristup k pozemku je z asfaltovej komunikacie. Dostupnost do centra hl. mesta - Bratislava je automobilovou
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dopravou v trvani cca. 15 -20 min, prostriedkami MHD (elektrickam, autobusom) (kd - 0,9). V danej lokalite je
moznost napojenia na rozvody inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie) (ki-1,3).
Pozemok sa nachidza v lokalite, kde sa da predpokladat zvysSeny zaujem o kipu pozemkov nakolko podla
uzemného planu mesta Bratislava je uUzemie uréené na funkéné vyuzitie: zmieSané uzemia byvania
a obc¢ianskej vybavenosti (kod 501), rozvojové uzemie (kz - 1,1). Redukujtci faktory neboli zistené (kr - 1,00).

Za ucelom posudenia 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 /ponuky ¢. 5, 6, 7/. Ponukové ceny porovnatelnych pozemkov v lokalite sa pohybuju v
rozmedzi 100 EUR/m2 - 133 EUR/m2. Po zohl'adneni vSetkych vysSie uvedenych skutoCnosti, povazujem
hodnotu stanovenu metédou polohovej diferenciacie (111,08 €/m2) za objektivnu.

Parcela Druh pozemku Vzorec p Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [mZ2]
17353/7 zahrada 652 652,00 1/1 652,00
17353/8 zastavana plocha a nadvorie 94 94,00 1/1 94,00
Spolu vymera 746,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné casti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vSeobecnej , . - . . o 1,30
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
v nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuzitia 4 ’ ’
vybavenim
kp . . o . " , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach m1e§t, odkial’ sa moZno peso dos_tat k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
kp
koeficient obchodneja 4. priemyselna poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,30
infrastruktiry pozemku
kz 2. pozemKy urcené izemnym pladnom na vyssie vyuzitie, nez na aké slazia v
koeficient povysujtcich  |sicasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemKy, zmena funkcie zény sidla 1,10
faktorov apod.)
kr
koeficient redukujticich  |1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *1,00 *0,90 * 1,00 * 1,30 * 1,10 * 1,00 1,6731
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 1,6731 111,08 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwmy = 746,00 m2 * 111,08 €/m?2 82 865,68 €
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VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota
pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 17353/7 72 424,16
parcela ¢. 17353/8 10 441,52
Spolu 82 865,68

3.2.1.1.3 Pozemky KN ,,C“ parc. ¢. 17342/203, k.i. Raca

POPIS

Pozemok - parcely KN registra C parc. ¢. 17342/203, druh Ostatné plochy o vymere 1730, k.G. Raca sa nachadza v
lokalite zastavaného tizemia mesta Bratislava, v rovinatom teréne mestskej Casti Bratislava - Raca na ulici J.
Hagaru, v Casti Krasnany. Pozemok v stcasnosti tvori suvisld plochu parkovej zelene. Pristup k pozemku je od
ulice ]J. Hagaru po spevnenej mestskej komunikacii.

V sulade 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 nachddza v mestskej Casti Bratislava - Raca, v obytnej oblasti(ks - 1,4, kp - 1,20). V bezprostrednom
okoli nehnutelnosti sa nachadzaju bytové domy (kv-1,00). Pristup k pozemku je z asfaltovej komunikicie.
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 moZnost napojenia na rozvody inZinierskych sieti
(elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, plynu) (ki-1,4). Pozemok sa nachadza v lokalite, kde sa da
predpokladat’ vyrazne zvySeny zaujem o kiipu pozemkov nakolko podla iizemného planu mesta Bratislava je
Uzemie urcené na funkéné vyuzitie: : viacpodlazna zastavba obytného tuzemia (kod 101), stabilizované
tuzemie (kz - 1,8). Redukujuci faktory neboli zistené (kr - 1,00).

Za Ucelom posudenia 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 /ponuky ¢. 1, 2, 3, 4/. Ponukové ceny porovnatelnych pozemkov v lokalite sa pohybuju v
rozmedzi 180 EUR/m2 - 320 EUR/m2. Po zohl'adneni vSetkych vysSie uvedenych skuto¢nosti, povazujem
hodnotu stanovenu metédou polohovej diferenciacie (252,96 €/m2) za objektivnu.

Parcela Druh pozemku Vzorec , R Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
17342/203 ostatna plocha 1730 1730,00 1/1 1730,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
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 casti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vSeobecnej , , . . . L 1,40
situcie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
3. rodinné domy so $tandardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
kv nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuZitia yrovymip »neby yprep Y Y Y ’
vybavenim
ko . ) . y y , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach m1e§t, odkial sa mozno peSo dos_tat k prostriedku 0,90
vztahov hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
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ke
koeficient obchodneja  |3. obytnd alebo rekrea¢na poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobré vybavenost (vicsia ako v bode 3) 1,40
infrastruktiry pozemku
kz 2. pozemKy urc¢ené izemnym pldnom na vyssie vyuZzitie, nez na aké sluzia v
koeficient povySujtcich  |stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla 1,80
faktorov apod.)
kr
koeficient redukujicich | 1.nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 * 1,00 * 0,90 * 1,20 * 1,40 * 1,80 * 1,00 3,8102
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwm; * kep = 66,39 €/m2 * 3,8102 252,96 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm; = 1 730,00 m2 * 252,96 €/m? 437 620,80 €
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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 ditu 11.08.2014, ktoru by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach vol'nej sitaze pri poctivom predaji
nehnutelnosti, kde kupujtci aj predavajuci budi konat s patricnou 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:

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou: 33481,34 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZitd metéda polohovej diferencicie

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 686 884,32 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZzitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Stavby

Viacucelova budova s.¢. 9767 33 409,00

Vstupné schodisko 72,34
PozemKky

Pozemky KN ,C“ parc. ¢. 17353/1, 17353/2, k.. Raca - parc. ¢. 17353 /1 (1 301 m?2) 144 515,08

Pozemky KN ,C“ parc. ¢. 17353/1, 17353 /2, k.. Raca - parc. ¢. 17353 /2 (197 m2) 21882,76

Pozemky KN ,,C* parc. ¢. 17353 /7, 17353/8, k.. Raca - parc. €. 17353/7 (652 m?) 72 424,16

Pozemky KN ,C“ parc. ¢. 17353/7, 17353 /8, k.i. Raca - parc. ¢. 17353 /8 (94 m2) 10 441,52

Pozemky KN ,,C* parc. ¢. 17342 /203, k.. Raca - parc. ¢. 17342/203 (1 730 m2) 437 620,80
Spolu VSH 720 365,66
Zaokruhlena VSH spolu 720 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 720 000,00 €
Slovom: Sedemstodvadsat'tisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Na nehnutelnosti — pozemku parc. ¢. 17342/203, k.G. Raca, st na liste vlastnictva ¢. 9955, k.4. Raca zapisané
nasledovné t'archy, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Cast’ C: Tarchy
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Por. ¢.

1

1

2

Vecné bremeno - pravo stavby na parc.¢é. 17342/203 v prospech IRP Invest s.r.0., Albrechtova 1, Bratislava, ICO: 44
037 201, podra V-17499/08 zo dna 29.09.2008

Predkupné pravo v prospech IRP Invest s.r.o., Albrectova 1, Bratislava, ICO: 44 037 201, podl'a V-17499/08 zo dia
29.09.2008

Vecné bremeno - pravo stavby na parc.¢é. 17342/203 v prospech IRP Invest s.r.0., Albrechtova 1, Bratislava, ICO: 44
037 201, podl'a V-17499/08 zo diia 29.09.2008

Predkupné pravo v prospech IRP Invest s.r.o., Albrectova 1, Bratislava, ICO: 44 037 201, podl'a V-17499/08 zo

dita 29.09.2008

Vecné bremeno - pravo stavby na parc.¢é. 17342/203 v prospech IRP Invest s.r.0., Albrechtova 1, Bratislava, ICO: 44
037 201, podl'a V-17499/08 zo dia 29.09.2008

Predkupné pravo v prospech IRP Invest s.r.o., Albrectova 1, Bratislava, ICO: 44 037 201, podl'a V-17499/08 zo

dia 29.09.2008

V Bratislave dna 11.08.2014 Ing. Iveta Engelmanova

Znalec
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[V. PRILOHY

10.
11.
12.

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1628 - okres: Bratislava III, obec Bratislava, m.¢. Raca,
k.d. Raca zo dna 04.08.2014 vytvoreny cez katastralny portal - (8 x A4)

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 10070 - okres: Bratislava IlI, obec Bratislava, m.¢. Raca,
k.d. Raca zo dna 04.08.2014 vytvoreny cez katastralny portal- (1 x A4)

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 9955 - okres: Bratislava III, obec Bratislava, m.C. Raca,
k.. Raca zo dna 30.07.2014 vytvoreny cez katastralny portal - (2 x A4)

Kopia z katastralnej mapy zo dia 30.07.2014 vytvorend cez katastralny portdl na parc. ¢. 17353/1, 17353/2,
17353/7 a 17353/8, k.G. Raca — (1 x Ad)

Kopia z katastralnej mapy zo dita 30.07.2014 vytvorena cez katastralny portal na parc. ¢. 17342/203, k.u. Raca — (1
X A4)

Képia Uzemnoplanovacej informécie ¢. 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 2a4963/193, k.4. Raca- (4 x A4)

Képia Uzemnoplanovacej informéacie ¢. MAGS ORM 51641/14-290685-1 vydana Magistratom hlavného
mesta SR Bratislavy, oddelenim tzemného rozvoja mesta zo diia 24.07.2014 na parc.C. 17342/203, k.G
Raca- (3 x A4)

Znalecky posudok €. 62/2012 vypracovany znalcom Ing. Slavka Magulova zo dna 16.09.2012 - ciastoCna
kopia- (2 x A4)

Pddorys a rez objektom - (2x A4)

Prehl'ad aktudlnej ponuky realitnych kancelarii porovnatel'nych nehnutelnosti danej lokalite (2 x A4)
Fotodokumentdcia - (3 x A4)

Objednavka & 0TS1401784 SNM/14/82/AD, dana vlastnikom Hlavnym mestom SR Bratislava (ICO :
00603481), zo dila 25.06.2014 - (1 x A4)
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