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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd ¢islo posudku: 72/2016

. UOVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

e  pozemok KN , C*“ parc. ¢. 146/1, k.u. Raca, zapisany na liste vlastnictva ¢. 72, k.u. Raca
pre ucel zamysl'aného prevodu vlastnickych prav

2. Datum vyZiadania posudku: 12.12.2016 (objednavka doru¢end 14.12.2016)

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu): 25.12.2016

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 27.12.2016

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatel'om:

Képia Uzemnoplanovacej informécie ¢&. MAGS OUIC 49095/16-312425 vydana Magistratom hlavného
mesta SR Bratislavy, sekciou izemného planovania, oddelenim usmernovania investi¢nej ¢innosti zo dia
04.08.2016 na pozemok parc.¢.146/1, k.4. Raca, s prilohou - vyznacenim parcely

Objednavka ¢. 0TS1602827 SNM/16/091/MD zo dia 12.12.2016, dana vlastnikom Hlavnym mestom SR
Bratislava (ICO : 00603481)

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

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 72- okres: Bratislava III, obec Bratislava, m.¢. Raca,
k.. Raca zo dila 25.12.2016 - ¢iastoCny vytvoreny cez katastralny portal - original

Képia z katastralnej mapy zo diia 25.12.2016 vytvorena cez katastralny portal na parc. KN ,C“ ¢. 146/1,
k.u. Raca - original

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

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

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatira:

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

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

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

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

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

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

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

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd Cislo posudku: 72/2016

Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit":
Pre ucely zamysl'aného prevodu vlastnickych prav k nehnutel'nosti.

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 sdidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v roku 2001 v
platnom zneni.

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

1. porovnavacia metoda;

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

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

4. metdda polohovej diferenciacie.

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

VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku,

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

b) Vlastnicke a eviden¢né tudaje:
Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na listoch vlastnictva €. 72, k.U. Raca. V popisnych udajoch
katastra su nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 72, k.u. Raca - ¢iastoény
(uvadzané st len ohodnocované parcely)

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

Parceiné cislo Vymera v m2 Druh pozemku Sposob vyuZ. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
146/ 1 104 Zastavané plochy a 18 1
nadvoria
Legenda:

Spdsob vyuZivania pozemku:
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
Ostatné parcely nevyZiadane

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd ¢islo posudku: 72/2016

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

1 HLAVNE MESTO SR BRATISLAVA PRIMACIALNE NAM.1 ICO: 1/1

Titul nadobudnutia : podla LV v prilohe

Cast’ C: Tarchy

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

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana dna 25.12.2016.

Fotodokumentacia stcasného stavu nehnutelnosti bola vyhotovend znalcom dna 25.12.2016 zverejnej
komunikicie, nakol'’ko nebol vlastnikom zabezpeceny pristup k pozemku.

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

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Pri porovnani pravnej dokumentacie bol pouzity list vlastnictva a snimka z katastralnej mapy vytvorené cez
katastralny portal SR (umoziuje to Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2009 Z.z.),
nakol’ko list vlastnictva a katastralna mapa pouZiteI'né na pravne tikony neboli zad4avatel'om poskytnuté. Udaje na
poskytnutych dokumentoch su v stlade zo skutkovym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
e  pozemok KN ,,C*“ parc. ¢. 146/1, k.u. Raca, zapisany na liste vlastnictva ¢. 72, k.4. Raca

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Ostatné pozemky evidované na liste vlastnictva €. 72, k.4. Raca

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Pozemok ,,KN C* parc. ¢. 146/1, k.u. Raca sa nachadza v okrese Bratislava III, obec BA- Raca, k.u. Raca, v zastavanej
Casti obce, v zastavbe existujiicich rodinnych domov pri ul. Alstrova.

Pracovné prilezitosti st v Bratislave podla Statistickych udajov najlepSie z celého tzemia SR, do 5 %. Pozemok sa
nachadza v rovinatom teréne. Dana lokalita ma kompletni obéiansku vybavenost'.

Pristup k hodnotenému pozemku je z miestnej komunikacie po spevnenej komunikacii (¢ast dvora) v spoluvlastnictve
ohodnocovaného pozemku. Pozemok sa nachadza v uzavretom dvore, bez verejného pristupu. Hodnoteny pozemok parc.
¢. 146/1, k.u. Raca, je evidovany ako zastavané plochy a nadvoria a nachadzaju sa na iom spevnené plochy (priestor pre
parkovanie) a zahrada. V stiCasnosti je vyuzivany pravdepodobne vlastnikmi susediacich pozemkov.

Dostupnost’ do centra je cca 15 min autom. V dotknutej lokalite je moznost’ napojenia na rozvody vSetkych inzinierskych
sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, zemného plynu).

Zivotné prostredie v okoli domu je tiché, bez poskodenia ovzdusia, bez nadmernej hlu¢nosti. Na zaklade inzeratov
a informdcii z miestnych tlacovych médii, inzertnych ¢asopisov, realitnych kancelarii a internetu, dopyt je v vyssi
ako ponuka pri predaji stavebnych pozemkov v danej lokalite.
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Vyznacenie umiestnenia nehnutel'nosti

Zakladné informacie o mestskej casti Bratislava - Raca

Raca je mestska cast Bratislavy, leziaca v nadmorskej vyske 174 m n. m., na rozhrani izemia Malych Karpat a
Podunajskej niziny na ploche 23,6 ha, s 20660 obyvatel'mi a k 31. decembru 2010. Racianske vinohrady sa
rozprestieraju na juznych svahoch Malych Karpat. Racu tvoria tri lokality: povodna Raca, Vychodné a jedno z
najstarsich sidlisk Bratislavy - Krasnany. Nachadzaji sa tu Zelezni¢né stanice Bratislava - Raca a Bratislava -
vychod. Vd'aka svojej vynikajucej polohe, peknej okolitej prirode a dobrému dopravnému spojeniu s centrom
Bratislavy patri Raca k najvyhl'adavanejsim mestskym Castiam Bratislavy. Pontka viacero moznosti pre oddych,
kulturne vyzitie, ¢i aktivne travenie vol'ného casu.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti: Nehnutel'nost je v sticasnosti vyuzivana ako zastavana plocha a zahrada.
Pozemky sa nachadzaju v lokalite, ktora je v zmysle Uzemného planu (podl'a UPI ¢&. MAGS OUIC 49095/16-312425
vydana Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy, sekciou izemného planovania, oddelenim usmerniovania investicne;j
Cinnosti  zo dna 04.08.2016 na pozemok parc.¢.146/1, k.G. Ra¢a- v prilohe) urcenad pre malopodlazni zastavbu
obytného uzemia (kod 102), stabilizované uzemie.

Iné vyuZitie ako v stii¢asnosti (plocha na parkovanie a zdhrada) je moZné v obmedzenom rozsahu - vzhl'adom na
vymeru a skutocnost, Ze predmetny pozemok parc. ¢. 146/1, k.i. Raca spada do OP NKP kostola sv. Filipa
a Jakuba.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Pri obhliadke neboli zistené Ziadne skutocnosti, ktoré by obmedzovali riadne uzivanie nehnutel'nosti, okrem
skutocnosti, Ze predmetny pozemok parc. ¢. 146/1, k.. Raca spada do OP NKP kostola sv. Filipa a Jakuba.
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Konfliktné skupiny v bezprostrednej blizkosti neboli zistené. Zatazenie hlukom je z beZnej dopravy. Ovzdusie bez
zisteného zataZenia od priemyselnych objektov. Na nehnutelnosti nie si zname Ziadne tarchy ani vecné bremena a
rizika nehrozia ani z obmedzeni prisunu existujucich energii v dostatocnom mnozstve a kvalite. Pristup k hodnotenému

pozemku je z miestnej komunikacie po spevnenej komunikécii — zparc. ¢. 151/6, k.a. Raca (spolocny dvor)
v spoluvlastnictve ohodnocovaného pozemku.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 Pozemok parc. ¢. 146/1, k.4. Raca

POPIS

Pozemok parcela KN registra C parc. ¢. 146/1, k.. Raca, druh Zastavané plochy a nadvoria o vymere 104, k..
Raca sa nachadzaju v lokalite zastavaného zemia mesta Bratislava, v rovinatom teréne mestskej casti Bratislava
- Raca pri ulici Alstrova, v Casti Raca. Pozemok v sticasnosti tvoria zastavanu plochu spevnenou plochou a
zahrada. Pristup k pozemku je od ulice Alstrova od spevnenej mestskej komunikacii po spevnenej komunikacii
v spoluvlastnictve vlastnika ohodnocovaného pozemku (dvora).

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, v obytnej oblasti (ks - 1,5, kp - 1,20). V bezprostrednom
okolf nehnutel'nosti sa nachidzaju standardné rodinné domy (kv-1,00). Pristup k pozemku je z pozemku parc. C.
151/6, k.. Raca (spolo¢ny dvor) v spoluvlastnictve vlastnika hodnoteného pozemku. Dostupnost do centra hl
mesta - Bratislava je automobilovou dopravou v trvani cca. 15 -20 min, prostriedkami MHD (elektrickam,
autobusom) al. autom (kd - 0,9). V danej lokalite je moZnost napojenia na rozvody inZinierskych sieti (elektriny,
verejného vodovodu, verejnej kanalizdcie, plynu) (ki-1,4). Pozemok sa nachadza vlokalite, kde sa da
predpokladat’ vyrazne zvySeny zaujem o kipu pozemkov nakol'ko podla izemného planu mesta Bratislava je
Uzemie urcené na funkéné vyuzitie: : viacpodlazna zastavba obytného tzemia (kéd 102), stabilizované uzemie (kz
- 1,4). Ako redukujuci faktor zohl'adiiujem skutocnosti, Ze pozemok ma len maly predpoklad iného vyuzitia ako
v sucasnosti - vel'kost pozemku, ochranné pasmo kultirnej pamiatky, pristup cez spolo¢ny dvor (kr - 0,8).

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. Ponukové ceny plnohodnotnych nezastavanych stavebnych pozemkov v lokalite sa
pohybujd v rozmedzi 160,- EUR/m2 - 303,- EUR/m2. Po zohl'adneni vSetkych vysSie uvedenych skuto¢nosti
(vratane redukujucich faktorov) povazujem hodnotu stanovend metédou polohovej diferenciacie (168,64 €/m2)
za objektivnu.

Parcela Druh pozemku Vzorec , R Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
146/1 zastavana plocha a nadvorie 104 104,00 1/1 104,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 6. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000

obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s

koef1c1e¥1tt \{sgobecne] dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu 1,50
situacie miest nad 100 000 obyvatel'ov
Ky 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00

koeficient intenzity vyuZzitia

vybavenim
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ko . . o M " , .
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 3. obytnd alebo rekrea¢na poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,40
infrastruktiry pozemku
kz . e , , .
koeficient povySujiicich 5. Pf)zen}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,40
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr o ; ) . T
koeficient redukujéicich 1,2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 0,80
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,50 * 1,00 *0,90 * 1,20 * 1,40 * 1,40 * 0,80 2,5402
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 2,5402 168,64 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHyj = 104,00 m2 * 168,64 €/m? 17 538,56 €

Strana 7




Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd ¢islo posudku: 72/2016

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 27.12.2016, 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 pohnttkou. Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty je
pouzita metdda polohovej diferenciacie, nakol'ko v ¢ase vypracovania posudku neboli k dispozicii preskimatel'né
podklady od prevodov porovnatelnych nehnutelnosti v lokalite a taktiez neboli k dispozicii preskimatelné
podklady o vyske prenajmu porovnatel'nych nehnutelnosti v lokalite.

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 17 538,56 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
Pozemok parc. ¢. 146/1, k.. Raca - parc. ¢. 146/1 (104 m?) 17 538,56
Spolu VSH 17 538,56
Zaokruhlena VSH spolu 17 500,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 17 500,00 €
Slovom: Sedemnast'tisicpét'sto Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

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

V Bratislave dia 27.12.2016 Ing. Iveta Engelmanova
Znalec

Strana 8



Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd ¢islo posudku: 72/2016

[V. PRILOHY

1. Objednavka ¢. 0TS1602827 SNM/16/091/MD zo dna 12.12.2016, dana vlastnikom Hlavnym mestom SR
Bratislava (ICO : 00603481) (1 x A4)

2. Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 72- okres: Bratislava III, obec Bratislava, m.¢. Raca, k.G.
Raca zo dna 25.12.2016 - CiastoCny vytvoreny cez katastralny portal - (2 x A4)

3. Kopia z katastralnej mapy zo dna 25.12.2016 vytvorena cez katastralny portal na parc. KN ,C“ ¢. 146/1, k..
Raca - (1xA4)

4. Koépia Uzemnoplanovacej informacie ¢&. MAGS OUIC 49095/16-312425 vydana Magistratom hlavného mesta
SR Bratislavy, sekciou Uzemného planovania, oddelenim usmerfnovania investicnej Cinnosti zo dna
04.08.2016 na pozemok parc.¢.146/1, k.4. Raca, s prilohou - vyzna¢enim parcely- (5 x A4)

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

6. Fotodokumentacia - (1 x A4)
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