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Znalec: Ing. Miroslava Juritkova Gislo posudku: 55/2016

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit’ vSeobecnu hodnotu pozemku registra "C" KN v k.u. Raca, parc.€. 200/8 - zastavané plochy a

nadvoria k.u. Raca, obec BA-m.¢. Raca, okres Bratislava Ill, zapisaného na LV €. 716.

2. Ugel znaleckého posudku: Prevod nehnutelnosti

3. Datum vyziadania znaleckého posudku: 30.8.2016

4. Datum, ku ktorému je vypracovany znalecky posudok

(rozhodujuci pre zistenie stavebno-technického stavu): 7.9.2016

5. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ ohodnocuje: 7.9.2016

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

6.1. Dodané zadavatelom :
Objednavka ¢islo OTS1602014 SNM/16/048/MD
Uzemnoplanovacia informécia vydana Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy pod &islom
MAGS OUIC 37211/16-9863 z dia 11.4.2016 pre pozemok parc. registra "C" parc. ¢. 200/2,8 k.u.
Raca, Alstrova ulica
Grafické vyznacenie pozemku p.¢€. 200/8 k.u. Raca, vyznacenie vlastnictva Hlavného mesta

6.2. Obstarané znalcom:
Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 716, k.U. Ra¢a, vytvoreny cez katastralny portal
Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dia 7.9.2016
Informativna képia z katastralnej mapy, k.u. Raéa, vytvorena cez katastralny portal Uradu geodézie,
kartografie a katastra Slovenskej republiky dfia 7.9.2016
Miestne Setrenie
Fotodokumentacia

7. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska MS SR &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl.C.
626/2007 Z. z., vyhl.€. 605/2008 Z.z a vyhl.€. 254/2010 Z.z.

8. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatura:
Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava
zékon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zékonov
STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon €. 50/1976 Zb. o uizemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
Vyhladka €. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykondava zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon).
Vyhlaska Federalneho Statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy.
Vyhlaska €. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
Vyhlaska &. 107/2016 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenske;
republiky &. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a
prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov

9. Osobitné poziadavky zadavatela:
Nie su
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Znalec: Ing. Miroslava Juritkova Gislo posudku: 55/2016

II. 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. Primarne je pouZitd na stanovenie VSH metéda polohovej
diferenciacie. Na stanovenie VSH nie je pouZitd metéda porovnavacia, nakolko v danej lokalite nie je mozné
ziskat podklady o predajnych cenach porovnatelnych nehnutefnosti. Pouzitie vynosovej metdédy na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoc€tu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a
stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla poslednych znamych Statistickych udajov
vydanych SU SR platnych pre 2. $tvrtrok 2016 vo vyske 2,313.

a1) Definicie zakladnych pojmov:

V&eobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patriCnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafou z pridanej hodnoty.

a2)Stanovenie vS§eobecnej hodnoty pozemkov
V zmysle prilohy €. 3 vyhl. MSSR ¢&. 492/2004 v zneni neskorsich predpisov je mozné vSeobecnu hodnotu
pozemkov stanovit viacerymi metdédami

e porovnavacou metédou (porovnanie s uz realizovanymi prevodmi aspon troch porovnatelnych
nehnutelnosti),

e vynosovou metdédou (kapitalizdciou buducich odCerpatelnych zdrojov po€as &asovo
neobmedzeného obdobia, priCom odCerpatelnym zdrojom sa rozumie disponibilny vynos
dosiahnutelny pri riadnom hospodareni formou prenajmu pozemku. Pri pofnohospodarskych a
lesnych pozemkoch je moZzné v odbvodnenych pripadoch pouZit disponibilny vynos z
polnohospodarskej alebo lesnej vyroby),

e metddou polohovej diferenciacie.

Porovnavacia metéda
Zakladny vztah na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku

VSH POZ = M-VSHMJ [€]
kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m2,
VSHMJ - priemerna vSeobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m2.

VSeobecna hodnota pozemku na mernu jednotku uréena porovnavanim

Mozno ju stanovit aritmetickym alebo vahovym priemerom vSeobecnych hodnét uréenych porovnanim z
porovnatelnych pozemkov. Pri vdhovom priemere je pouzitd ako vaha vymera porovnavanych pozemkov.
Vymer vhodného postupu vykona znalec. Aritmeticky priemer vS§eobecnych hodnét pozemkov sa vypocita
podla vztahu:

VSH,, = lz VSH,,,, [€/m’]
nig
kde
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Znalec: Ing. Miroslava Juritkova Gislo posudku: 55/2016

VSHMJ - priemerna veobecna hodnota pozemku na mernu jednotku v €/m2,

n - rozsah suboru (pocet pozemkov),

VSHMJi - v8eobecna hodnota pozemku na merni jednotku v €/m2 uréena porovnanim s konkrétnym
porovnatelnym pozemkom.

Pouzitie aritmetického priemeru je vhodné najma v pripadoch, kedy maju porovnatefné pozemky priblizne
rovnaké vymery.

Vahovy priemer vSeobecnych hodnbét pozemkov sa vypoc€ita podla vztahu:

S (M, . V8H,,, )
1=1
n M]
2
kde

VSHMJ - priemernéa véeobecna hodnota pozemku na mernu jednotku v €/m2,

n - rozsah suboru (pocet pozemkov),

VSHMJi - vSeobecna hodnota pozemku na mernd jednotku v €/m2 uréena porovnanim s konkrétnym
porovnatelnym pozemkom,

M - vymera pozemku v m2.

Pouzitie vahového priemeru je vhodné najma v pripadoch, ak jeden alebo viac z porovnatelnych pozemkov
maju vyrazne rozdielne vymery voci ostatnym porovnatefnym

VSH,, =

MJ

[e/m’]

Objektivizacia vSeobecnej ceny porovnatelného pozemku
V zavislosti na zvolenom postupe vypoctu vysledného faktora porovnavania sa na stanovenie Ciastkovych
vSeobecnych hodndt pozemkov pouzije jeden z nasledovnych postupov:

e Objektivizacia percentualnou prirazkou / zrazkou
V pripade stanovenia vysledného faktora percentualnou prirazkou / zrazkou sa vSeobecna hodnota
porovnanim s jednym porovnatelnym pozemkom stanovi podla vztahu:

fy, +100%

kde

VSCMJi - véeobecna cena na mernu jednotku jedného porovnatelného pozemku (kipna prip.
ponukova) v €/m2,

fV - vysledny faktor v percentualnom tvare.

e Objektivizacia na baze koeficientov
V pripade stanovenia vysledného faktora na baze koeficientov sa vSeobecna hodnota porovnanim s jednym
porovnatelnym pozemkom stanovi podla vztahu:

V8H,y,, = V8Cy, -fy,  [€/m’]

1

kde

VSCMJi - véeobecna cena na mernu jednotku jedného porovnatelného pozemku (kupna prip.
ponukova) v €/m2,

fVi - vysledny faktor v desatinnom tvare

UrCenie faktora porovnavania

Podla €asti E.1, prilohy &. 3, vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. je na zohladnenie (objektivizaciu) odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku potrebné pouzit ekonomicky, polohovy a fyzicky
faktor. Faktory mézeme vyjadrit v percentualnej miere alebo na baze koeficientov.

Vysledna hodnota faktora porovnavania pri ur€ovani faktorov percentualnou prirazkou / zrazkou sa pre
porovnanie s jednym porovnatefnym pozemkom stanovi podla vztahu:
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Znalec: Ing. Miroslava Juritkova Gislo posudku: 55/2016

=26 = fy, i + £y [%]

kde fj su Ciastkové faktory:
- fEi ekonomicky faktor [%],
- fPi polohovy faktor [%],

- fFi fyzicky faktor [%].

Faktor porovnavania stanoveny percentualnou prirazkou / zrazkou vyjadruje hodnotu, o ktorG ma
posudzovany pozemok lepSie alebo horsSie charakteristiky oproti porovnatelnému pozemku.

Percentualna zrézka - hodnota je z intervalu (0 %; —100 %).

Posudzované pozemky maju horSie charakteristiky oproti porovnatefnym pozemkom. Odporu¢ana hodnota
intervalu je (0 %; —30 %). V pripade percentualnej zrazky vacSej ako 30 % sa odporuca najst vhodnejsi
porovnatelny pozemok.

Zhoda - hodnota je rovna + 0 %. Posudzované pozemky maju rovnaké charakteristiky oproti porovnatelnym
pozemkom.

Percentudlna prirazka - hodnota je z intervalu (0 %;+100%). Posudzované pozemky maju lepSie

charakteristiky oproti porovnatelnym pozemkom. Odpori¢ana hodnota intervalu je (0 %; +30 %). V pripade
percentualnej prirazky vacsej ako 30 % sa odporuc¢a najst vhodnejsi porovnatelny pozemok.

Vysledna hodnota faktora porovnavania na baze koeficientov sa pre porovnanie s jednym porovnatelnym
pozemkom stanovi podfa vztahu:

fy, =1, - p - fr, [-]

kde

fEi - ekonomicky faktor porovnania v desatinnom tvare,
fPi - polohovy faktor porovnania v desatinnom tvare,
fFi - fyzicky faktor porovnania v desatinnom tvare.

Faktory sa vztahuju na porovnanie posudzovaného pozemku ku konkrétnemu porovnatelnému pozemku.
Faktor stanoveny v absolitnej miere (absolutne Cislo) vyjadruje kolkokrat ma posudzovany pozemok lepsie
alebo horsie charakteristiky oproti porovnatelnému pozemku.

Faktory pre Upravu ceny porovhavanych pozemkov
e Ekonomické faktory
— Podla vyhlasky sa v ramci ekonomickych faktorov zohladfiuje najma datum prevodu
nehnutelnosti, forma prevodu, spdsob platby a pod..
Dalgimi skuto&nostami, ktoré mozno zohladnit v ramci ekonomickych faktorov su:
— obdobie predaja porovnavanych pozemkov a obdobie hodnotenia posudzovaného
— pozemku (napr. z titulu Casového vyvoja cien na realithom trhu),
— urokova miera pouzivana v bankovom sektore,
— vyvoj miery inflacie, pripadne vyvoj cien pozemkov v danej lokalite,
— pri ponukach realitnych kancelarii je mozné uvazovat s redukciou ceny z titulu je nadsadenia
na ucely dohodovacieho konania a ustalenia vyslednej uzatvorenej kiipnej ceny pozemkov,
— iné skutoCnosti.
e Polohové faktory
Podla vyhlasky sa v ramci polohovych faktorov zohlfadriuju najma miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod..
Poloha hodnotenych pozemkov a porovnavanych pozemkom nemusi byt obmedzena len katastralnym
Uzemim, v ktorom sa nachadza hodnoteny pozemok. Dal$imi skutodnostami, ktoré mozno zohladnit v ramci
polohovych faktorov su: dostupnost dialni€ného, zelezni€ného pripojenia, iné skuto€nosti.
e Fyzicke faktory
Podla vyhlasky sa v ramci fyzickych faktorov zohladnuju najma infrastruktira a moznost zastavby pri
stavebnych pozemkoch, kvalita pody a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.
Dal$imi skutonostami, ktoré mozno zohladnit v ramci fyzickych faktorov su: svahovitost pozemkov,
pripadne iné skuto€nosti obmedzujuce ich vyuZitie (napr. vecné bremena a pod.),orientacia svahovitych
pozemkov k svetovym stranam, iné skuto€nosti.
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Znalec: Ing. Miroslava Juritkova Gislo posudku: 55/2016

Metéda polohovej diferenciacie

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemkov ur€enych na individualnu bytovu vystavbu metédou polohovej
diferenciacie v sulade s prilohou &€.3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov, je
zakladnym a najddlezitejSim faktorom vplyvajicim na vysku jednotkovej vSeobecnej hodnoty pozemku, jeho
poloha v sidelnom utvare a velkost sidelného atvaru, v ktorom sa pozemok nachadza, prip. dopravné
spojenie s najbliz§im vacsSim sidelnym utvarom z dovodu dostupnosti sluzieb, zamestnanosti a
kupyschopnosti obyvatelstva. Dal$imi délezitymi faktormi vplyvajucimi na vSeobecnd hodnotu tohto typu
pozemkov je ich vybavenost inzinierskymi sietami, 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),
VHMJ - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Vynosova metdda
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odCerpatefnych zdrojov poCas €asovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu:

VSHPOZ = 0Z/k [€],
kde
OZ — je od&erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prenajmu pozemku. Stanovy sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov.
k — Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100)
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b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
na zaklade Giastocného vypisu z LV ¢. 716.k.u Raca, Okres Bratislava Il

Okres: Bratislava lll

Obec: BA —m.¢. Raca
Katastralne Uzemie: Raca

LIST VLASTNICTVA &. 716

PARCELA registra ,C“ evidované na katastralnej mape

parcelné &islo vymeravm2  druh pozemku Sp.vyuz. poz. umiestn. poz.
200/8 242 zastavané plochy a nadv. 19 1
Legenda:

Umiestnenie pozemku:

1 — Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce
Spdsob vyuzivania pozemku:

19 - Pozemok na ktorom je spolo¢ny dvor

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

por.c. priezvisko, meno, rodné priezvisko, datum narodenia, r.C. spoluvl. podiel
ucastnik prvaneho vztahu: Vlastnik
1 Mészarosova Stanislava r. Pulcova, Alstrova 225, 83106 Bratislava, SR 2/5
Datum narodenia : 23.7.1953
Titul nadobudnutia: Rozhodnutie Okresného uradu Bratislava, katastralneho odboru ¢.1/2014/ROEP Raca zo
drnia 12.3.2014
Titul nadobudnutia: Darovacia zmluva V-27177/10 zo dna 30.11.2010
ucastnik prvaneho vztahu: Vlastnik
2 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, 81499 Bratislava,SR 2/5
Titul nadobudnutia: Rozhodnutie Okresného Uradu Bratislava, katastralneho odboru ¢.1/2014/ROEP Raca zo
dna 12.3.2014
Titul nadobudnutia: PKV &. 2838, konfiskované podla nar. 104/45 Sb. n. SNR v zneni nar. 64/46 Sb. n. SNR, ¢&d.
1478/48
ucastnik prvaneho vztahu: Vlastnik 1/5 5
3 Tankovi¢ Vladimir r. Tankovic¢ a Gabriela Tankovi¢ova r. Lendelova, Alstrova 233, Bratislava, PSC 831 06,
SR
Datum narodenia : 30.11.1943 Datum narodenia : 22.02.1946
Titul nadobudnutia: Rozhodnutie Okresného Uradu Bratislava, katastralneho odboru ¢.1/2014/ROEP Raca zo
dnia 12.3.2014
Titul nadobudnutia: RI 367/75,PVZ 76/75
CAST C:TARCHY
Bez zapisu
Iné udaje:

PKYV 2838 pre parcelu reg. C KN 200/8
3 zmena trvalého pobytu, R-4915/14

Poznamka:
Bez zapisu
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c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Datum vykonania obhliadky: Miestna obhliadka bola vykonana dna 7.9.2016 za ucasti vlastnikov
nehnutelnosti.

Datum zhotovenia fotodokumentacie: 7.9.2016

d) Technicka dokumentacia. Porovnanie pravnej a technickej dokumentéacie so skutoénym stavom :
Nakolko predmetom ohodnotenia je len pozemok p.€. 200/8 k.u. Ra&a, nebola porovnavana technicka
dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutelnosti. Porovnanie stladu popisnych a geodetickych tdajov katastra so
zistenym skutoénym stavom:

Pri porovnani suladu popisnych a geodetickych udajov katastra so skutonym stavom bolo zistené
nasledovné:

Bol zisteny nesulad medzi vymerou pozemku v objednavke ¢. OTS1602014 a zapisom na LV &. 716.
Uvadzana vymera pozemku na objednavke je 245m2 a vymera pozemku p.¢. 200/8 v evidencii KN zapisana
nalLV je 242 m2.

Parcela p.¢.200/8 je evidovana v KN reg. "C" ako zastavana plocha s vyuzitim pozemku na ktorom je
spolo¢ny dvor v sulade so skutoénostou. Umiestnenie pozemku, v zmysle LV pozemok situovany v ZUO, ¢o
zodpoveda skutocnosti.

Pristup k pozemku je z verejnej komunikacie Alstrova p.¢. 1022/1 cez pozemky p.C. 1022/22 a p.C. 1022/21,
ktoré su vo vlastnictve - Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetov ohodnotenia.
Pozemok reg "C" p.¢€. 200/8, k.u. Raca.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Premetom ohodnotenia nie je oplotenie pozemku.
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Analyza umiest. pozemku p.¢. 200/8 k.u. Raca,
zdroj: Mapka.gku. sk a OpenStreetMap.org

WX 2
7 \ ‘

Predmetom ohodnotenia je pozemok, ktory sa nachadza na ul. Alstrova. Alstrova ulica je ulica v Bratislave, v
mestskej Casti Rata. Raca je mestskéd Cast' Bratislavy v okrese Bratislava Ill. Ra¢a bola do roku 1946
samostatnou obcou znamou pod menom RaciSdorf. Raca sa deli sa na miestne Casti: Krasnany, Rac¢a a
Vychodné. Podla s€itania v roku 2011 mala Raca 19 814 obyvatelov. Hlavné spojenie s centrom Bratislavy
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je pokryvané prioritne elektrickami €. 3 a 5.. Lokalne spojenie je zabezpeované autobusmi. V Radéi sa tiez
nachadzaju Zelezni¢né stanice Bratislava-Ra¢a a Bratislava-vychod. Cestovanie osobnou automobilovou
dopravou do centra Ba je cca 8 km asi 14 minut cesty autom.

Ohodnocovany pozemok p.¢. 200/8 je spoloénym dvorom a pristupom pre rodinné domy situované v radovej
zastavbe pozdiz pozemku. Pozemok je oploteny. Pristup k pozemku je z verejnej komunikacie Alstrova ulica
pozemky p.¢. 1022/21, 1022/22, 1022/1 vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava. V okoli pozemku sa
nachadzaju rodinné domy, jedna sa o pdvodnu zastavbu Race. InZinierske siete su vedené v komunikacii
Alstrova, na pozemku sa nachadzaju vsetky I1S. Kompletna obcianska vybavenost sa nachadza v tesnej
blizkosti, peSou dostupnostou (zakladna Skola, miestny Urad, obchody, zastavka MHD, restauracia a pod.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Pozemok je v ¢ase ohodnotenia vyuzivany v sulade zo zapisom na LV — spolo¢ny dvor.

V zmysle vydanej uzemnoplanovacej informacie &islo MAGS OUIC 37211/16-9863 zdfa 11.4.2016,
uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy stanovuje pre uzemie ktorého je su¢astou pozemok reg ,C* p.C.
200/8 v k.u. Ra¢a funkéné vyuzitie Uzemia: malo podlazna zastavba obytného Uzemia ako obytné GUzemie
stabilizované, kod 102.

Pozemok je spoloénym dvorom pre rodinné domy situované v radovej zastavbe Alstrova 231, Alstrova
233,237, pozemok je zaroven pristupom k tymto domom. Vymera pozemku, tvar pozemku a jeho doterajsie
vyuzitie neumozhuje iny spbsob vyuZitia pozemku ako vyuZzitie na spolo€ny dvor. Nepredpokladam, Ze by
tento pozemok p.¢. 200/8 bol samostatne obchodovatelny pre osoby iné ako su vlastnici rodinnych domov
situovanych po obvode pozemku

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce
na nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost’ou:

V Case ohodnotenia na LV &. 716 nie su evidované zavady viaznuce na ohodnocovanej nehnutefnosti a nie
s zname iné rizika spojené s uzivanim nehnutelnosti.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pozemky registra "C" KN
POPIS

Predmetom ohodnotenia je parcela registra "C" p.¢. 200/8 k.u. Ra¢a. Pozemok je situovany v rovinatom
teréne, vyuzivany ako spolo¢ny dvor a pristup krodinnym domom. K pozemku je pristup z verejnej
komunikacie Alstrova ulica Bratislava. Pozemok je situovany jednou stranou kolmo na ulicu. Je
lichobeznikového tvaru, kde strana kolma na ulicu ma Sirku cca 4,5 m, na opacnom konci so Sirkou len
1,3m, dizka pozemku je cca 78m. pozemok je pripojeny na inZinierske siete, tieto st vedené v telese
komunikéacie Alstrova. Negativne Uc€inky okolia ha pozemok neboli zistené. V okoli pozemku sa nachadza
malopodlazna zastavba rodinnych domov, jedna sa o pévodnu zastavbu starej mestskej Casti Raca
Vychodiskova hodnota jedného metra Stvorcového pozemku je uréena podla prilohy €. 3 vyhladky 492/2004
a jej novelizovanej vyhlasky 254/2010, tato je nasledne upravovana pomocou koeficientov.

Hodnotenie pozemku:

Pozemok sa nachadza v oblasti zastavby rodinnych domov so Standardnym vybavenim, na Uzemi mesta
Bratislava, v tesnej blizkosti prostriedku MHD s dobrou Upravou ciest na Uzemi mesta, obytna poloha. Velmi
dobra vybavenost pozemku technickou infrastruktdrou. V danej lokalite sa jedna o pozemky s vyrazne
zvySenym zaujmom o kupu, toto nebolo zohfadnené v zvySenej vychodiskovej hodnote. Pozemok je malej
vymery, lichobeznikového tvaru (kratSia strana o Sirke len 1,3 a 4,5m). Nepredpokladam zaujem o vyuzitie
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pozemku na iny ucel ako je doposial vyuzivany (spolo¢ny dvor), z tohto dévodu je pouzity redukujuci faktor
pri hodnoteni pozemku.

ey Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymgra Podiel ‘[Imz]
[m7]
e 200/ 8ku. zastavané plochy a nadvoria 242 242,00 1/1 242,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
o Hodnotenie o
koeficientu koeficientu
Ks
koeficient vSeobecnej 6. obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatelov 1,30
situacie
ky
koeficient intenzity 3. rodinné domy so $tandardnym vybavenim, bezné bytové domy 1,00
vyuzitia
kp 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s
koeficient dopravnych dobrou Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), 1,00
vztahov Uzemie mesta
Kp
koeficient obchodnej a 3. obytna poloha 1,10
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktary pozemku
kz 5. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povySujdcich zbﬁl’adnené \% z)\//yéenej vychoﬁiskovejj hodnote i 1,40
faktorov
kr o . .
koeficient redukujdcich 1?. iné faktory (tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0.70
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie I*(%D;OI’SO 1,00%1,00* 1,10 1,50 * 1,40 2,1021
Jednotkova hodnota pozemku V8Hy; = VHy, * kep = 66,39 €/m” * 2,1021 139,56 €/m”
- — — 2
V$eobecna hodnota pozemku \€//?n|jpoz = M7 VSHuy, = 242,00 m*" * 139,56 3377352 €
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IIl. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

1. ZAKLADNE UDAJE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku registra "C" parcela p.€. 200/8 o vymere
242 m2, zapisaného na Ciasto¢nom vypise z listu vlastnictva €. 716, zapisané pre okres Bratislava Ill, obec
BA — m.¢. Raca, kat. uzemie Raca, pre ucel prevodu vlastnickeho prava.

2. VSEOBECNA HODNOTA

V§eobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena podla vyhlasky MS SR ¢islo 492/2004 Zb. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom jej najpravdepodobnej$ej ceny ku driu 7.9.2016, ktoru
by mala dosiahnut na trhu v podmienkach vofnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici
budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:

VSeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 3377352 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Pozemok registra "C" KN - parc. €. 200/8 k.u. Rada (242 mz) 33773,52
Spolu VSH 33773,52
Zaokruhlena VSH spolu 33 800,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 33 800,00 €
Slovom: Tridsat'tritisicosemsto Eur

V Pezinku dna 27.9.2016 Ing. Miroslava Juritkova
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IV. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého ukonu OTS1602014 SNM/16/048/MD objednavka z dria 30.8.2016

2. List vlastnictva €. 716,k.0. Ra¢a, z dha 7.9.2016, informativny vypis z kataster portalu, poz.p. €.
200/8, vlastnik Hlavné mesto SR Bratislava

3. Kopia z katastralnej mapy , informativna kdpia vytvorena z katasterportalu, obec BA - Raca, k.u.
Raca

4. Uzemnoplanovacia informacia &islo MAGS OUIC 37211/16-9863 z dfia 11.4.2016 vydana
magistratom hlavného mesta SR Bratislavy, sekcia Uzemného planovania oddelenie usmernovania
investi¢nej €innosti, strana 1-3.

5. Gragicka identifikacia vlastnikov okolitych parciel (dodana ako podklad k spracovaniu ZP)

6. Fotodokumentacia
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PRILOMA
bjednavka ¢islo OTS1602014 SNM/16/048/MD
Odberatel: Dodavatel’:
Hlavné mesto SR Bratislava Ing. Miroslava Juritkov4
Oddelenie majetkovych vzt'ahov
Primacialne némestie &. 1 Za panskou zéhradou 5513/46
81499 Bratislava 90203 Pezinok 3
1CO: 00603481
ICO: 915137

DIC: 2020372596
DIC:

Hlavné mesto SR Bratislava nie je platcom DPH. IC DPH:

Dodacia lehota:  ihned’ Prenesend dafiové povinnost'Nie

Objednavame u Vas vyhotovenie znaleckého posudku na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku registra "C" KN v
k.0.Rada, parc. €.200/8 zastavané plochy a nadvoria vo vymere 245 m2, LV &. 716.

V pripade predaja bude predaj realizovany podla § 9a ods. 8 pism. ¢) zakona 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni
neskorsich predpisov ako pripad hodny osobitného zretela.
Dovolujeme si Vés poZiadat’ o dodanie znaleckého posduku aj v elektronickej| verzii.

Cena cca 130,00 eur

Cis. r. Nazov polozky Poget JC s DPH Cena celkom s DPH
1 Sluzby znalcov (expertiza) 1,00 130,00 0,00 130,00 Eur
Spolu: 130,00 Eur

Hlavné mesto SR Bratislava
| Primacialne ndm, ¢,1
| 81499 Bratislava

Vyhotovil: RoZilovcovd Monika zéébove dné osoba [

Teleffm &.: (02)593 562 48 pediatka a podpis
Mobil &.:

Schvélil:  Bialko Miroslav diia 30.08.2016
V Bratislave dita:  25.08.2016
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FRILOHA ¢ 1),

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava Ill Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.&. RACA

Datum vyhotovenia 07.09.2016
Katastrélne Uzemie: Raca

Cas vyhotovenia: 09:05:18

CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 716
CAST A: MAUETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
200/ 8 242 Zastavané plochy a 19 1
nadvoria
Legenda:
Spésob vyuZivania pozemku:
19 - Pozemok, na ktorom je spolo¢ny dvor
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

GAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. gislo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (IC0) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Mészaro$ova Stanislava r. Pulcova, Alstrova 225, 83106 Bratislava, SR 2/5
Datum narodenia : 23.07.1953
Titul nadobudnutia ngzl;t;d;lzlsi&Okresného uradu Bratislava, katastralneho odboru €.1/2014/ROEP Raéa zo
Titul nadobudnutia Darovacia zmluva V-274770 zo diia 30.11.2010
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
2 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, 81499 Bratislava, 2/5

I€0:
Titul nadobudnutia

Rozhodnutie Okresného uradu Bratislava, katastralneho odboru &.1/2014/ROEP Raéa zo
dia 12.3.2014

Titul nadobudnutia PKYV ¢. 2838, konfiSkované podla nar. 104/45 Sbh. n. SNR v zneni nar. 64/46 Sb. n. SNR, é&d.

1478/48
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
3 Tankovié Vladimir r. Tankovi¢ a Gabriela Tankovi¢ova r. Lendelova, 1/5
Alstrova 233, Bratislava, PSC 831 06, SR
Datum narodenia : 30.11.1943 Datum narodenia : 22.02.1946

Titul nadobudnutia Rozhodnutie Okresného turadu Bratislava, katastralneho odboru &.1/2014/ROEP Raéa zo
dia 12.3.2014

Titul nadobudnutia RI 367/75, PVZ 76/75

CAST C: TARCHY A

Bez zapisu.

Iné udaje:
PKV 2838 pre parcelu reg. C KN 200/8
3 Zmena adresy trvalého pobytu, R-4915/14

Poznéamka:
Bez zapisu.

Informativny vypis 12 Aktualizacia katastralneho portalu: 05.09.2016
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Vysvetlenie: tidaje v CASTI C:TARCHY bez uvedenia parcelného &isla alebo poradového Cisla viastnika alebo inej opravnenej
osoby sa tykaju vSetkych nehnutelnosti a vetkych viastnikov a inych oprévnenych oséb na liste viastnictva.

Informativny vypis 2/2 Aktualizacia katastralneho portalu: 05.09.2016
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PRILOHA "3

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna képia z mapy
Vytvorené cez katastralny portal

Okres: Bratislava Il 7. septembra 2016 9:04
Obec: BA-m.&. RACA
Katastralne Uzemie: Raca
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Tr FRILOWA ¢l
B MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY
- Sekcia izemného planovania
| EEEE oddelenie usmeriiovania investi¢nej ¢innosti

Primacidlne nam. 1, P.O.Box 192, 814 99 Bratislava 1

Sekcia spravy nehnutel’nosti
Megr. Dobidsova/361 -

TU
Moo 3 333 /w/;
V4§ list &islo/zo diia Nase ¢&islo Vybavuje/linka Bratislava
18.01.2016 MAGS OUIC 37211/16-9863 Ing. Mosna /508 11.04.2016

Vec: / /ﬂ/ / f'/ﬂ // f Ing. arch. Paalova

ﬁzemnoplénovacia informadcia

Ziadatel: SNM (za Ziadatelov: Maridn Mész4ro$ a Stanislava
MészéroSova, Alstrova 225, 831 06 Bratislava; Peter
Hulman a Marta Hulmanov4, Alstrova 231, 831 06
Bratislava; Vladimir Tankovi¢ a Gabriela Tankovi¢ova,
Alstrova 233, 831 06 Bratislava)

Ziadost’ zo dtia: 18.01.2016

pozemok parc. &islo: 200/2, 8 podla Vami priloZenej mapky

katastrélne Gzemie: Raca

bliZia lokaliz4cia pozemku v Alstrova ulica

uzemi:

zédmer Ziadatel'a: Odkupenie spoluvlastnickeho podielu 2/5 pozemku parc.

¢. 200/2, 8, kat. uzemie Raga registra ,,C* KN vo vymere
245 m® za uSelom zriadenia pristupu k pozemkom
a stavbam vo vlastnictve Ziadatel'ov.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre
uzemie, ktorého sicastou si pozemky parc. & 200/2, 8, kat. izemie Raa funkdné vyuZitie
uzemia: mdlopodlazni zdstavba obytného izemia ako obytné tzemie stabilizované, kéd
102.

Funkéné vyuzitie vizemia:

mélopodlaZn4 zastavba obytnéhe tizemia, Gislo funkcie 102

Podmienky funkéného vyuzitia ploch

Uzemia sluZiace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi
a k nim prislichajiice nevyhnutné zariadenia - v stilade s vyznamom a potrebami tizemia stavby
obdianskeho vybavenia, zeleti, ihriskéd, vodné plochy ako stdast’ parteru a ploch zelene, dopravné
a technické vybavenie, gardZe, zariadenia pre poZiarnu ochranu a civilnt obranu.

Laurinska 7, III. poschodie, &. dveri 309

TELEFON FAX BANKOVE SPOJENIE IO INTERNET E-MAIL
02/59 35 62 49 CSOB: 25829413/7500 603 481 www bratislava.sk ouic@bratislava.sk
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V stabilizovanych tizemiach charakteru rodinnej zéstavby sa mdlopodlazné bytové domy
nepripidtaji. Premie¥ané formy rodinnej a mélopodlaznej bytovej zastavby sa preferuju v
rozvojovych tizemiach, méalopodiazné bytové domy sa umiestiiuj\i prednostne ako prechodové
formy medzi viacpodlaznou bytovou zastavbou a rodinnou zéstavbou alebo ako kompoziéna
kostra malopodlazne;j zéstavby.

Podiel funkcie byvania musi tvorit’ minimédlne 70% z celkovych podlaZnych ploch nadzemnej
Casti zdstavby funké&nej plochy.

Do poétu nadzemnych podlaZi sa nezahfiia podkrovie alebo posledné ustupujiice podlazie, ak
Jeho zastavand plocha je mengia ako 50% zastavanej plochy predchadzajiiceho podlazia.
Spdsoby vyuzitia funkénych plch

Prevladajuce: rozne formy zastavby rodinnych domoy

Pripustné:

V tizemi je pripustné umiestiiovat’ najmé - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi, zeleit liniovi
a plosnu, zeleti pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako stast’ parteru a ploch zelene,
zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tizemia

Pripustné v obmedzenom rozsahu:

Vizemi je pripustné umiestiiovat v obmedzenom rozsahu najmi zariadenia obéianskej
vybavenosti lokdlneho vyznamu rozptylené v tizemi alebo ako vstavané, zariadenia telovychovy
a volného Gasu rozptylené v Gizemi, solitérne stavby obdianskej vybavenosti sliZiace $ir§iemu
Uzemiu, zariadenia drobnych prevédzok sluZieb, zariadenia na separovany zber komundlnych
odpadov miestneho vyznamu vratane komunélnych odpadov s obsahom $kodlivin z doméacnosti
Nepripustné:

V uzemi nie je pripustné umiestiiovat’ najma - zariadenia s negativnymi G¢inkami na stavby a
zariadenia v ich okoli, mélopodlazné bytové domy v stabilizovanych tzemiach rodinnych
domov, bytové domy nad 4 nadzemné podlazia, stavby ob¢ianskej vybavenosti aredlového typu s
vysokou koncentraciou névitevnikov a nérokov na obsluhu Uzemia, stavby na individualnu
rekredciu, aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a pofnohospodarskej vyroby,
skladové areély, distribuéné centrs a logistické parky, stavebné dvory, CSPH s umyvariiou
automobilov a plni¢kou plynu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v
obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu_stavby a
zariadenia nestvisiace s funkciou.

Intenzita vyuZitia izemia:

Parcely ¢. 200/2, 8, kat. Gizemie Raga, sti stiastou Gzemia, ktoré je definované ako stabilizované
tzemie.

Stabilizované uzemie je tizemie mesta, v ktorom izemny plan ponechéva stdasné funkéné
vyuZitie, predpokladd mieru stavebnych zisahov prevaZzne formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, pridom sa z4sadne nemeni charakter stabilizovaného
lizemia. Meritkom a limitom pre novi vystavbu v stabilizovanom wzemi je najmi
charakteristicky obraz a proporcie konkrétneho lzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstar4vani
podrobnejsich dokumentacii alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom tzemi
akceptovat, chranit’ a rozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb
vramci stabilizovanych Uzemi sa uskuto¢ivje na zéklade ukazovatelov intenzity vyuZitia
uzemia vo funk&nej ploche.

Z celomestského pohPadu nie je moZné, ani udelné obsiahnut’ detail a zloZitost, ktort
predstavuje stavba v stabilizovanom tzemi. Ak novy ndvrh nerepektuje charakteristické
principy, ktoré reprezentuju existujticu zdstavbu a vnasa do zéstavby neprijatelny kontrast, resp.
neimerné zat'azenie pozemku, nie je mozné takito stavbu v stabilizovanom tizemi umiestnit’.

Z hladiska vizby novej zéstavby k povodnej $truktire je potrebné zohladnit’;

* vo vonkajSom meste sa meni v ramci stabilizovanych uzemi charakter z4stavby mestského
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typu, prevldda uli¢ni zdstavba lemujtica mestské komunikicie. Pre vonkaj$ie Gzemie sa
charakteristické komplexy zéstavby, aredly, tizemia bytovej zastavby sidliskového typu a
rozsiahle tizemia najms izolovanej zéstavby rodinnych domoy. V dotvérani izem{ je rovnako
ako v predolych pripadoch  potrebné reSpektovat’ diferencovany pristup podla

zonalnej irovni,
Z&kladnym principom pri stanovent regulécie stabilizovanych tizemi vmeste je uplatnit’
poZiadavky aregulativy funkéného dotvérania lUzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen
zvySenie kvality zastavby, ale aj zvy¥enie prevadzkovej kvality uzemia).

Informujeme Vi4s, e Uzemn}’f plén hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 ajeho zmeny
a doplnky su zverejnené na adrese:

htt ://www.bratislava.sk/vismd/dokumen 2.asp?id_org=700000&id= :
Dalsie zemnoplénovacie dokumentacie a uzemnoplanovacie podklady st zverejnené na adrese:
htt ://www.bratislava.sk/vismo/dokument 2.asp?id_org=700000&id=74384& 1=53195.
Komplexné informécie o Vagom z&ujmovom tizem{ ziskate nahliadnutim do zverejnenych hore
uvedenych dokumentov,

Ziadatel'om.

Uzemnoplénovacia informacia &. j. MAGS OUIC 37211/16-9863 zo diia 11.04.2016 plati jeden
rok odo diia jej vydania, ak nebola schvalens nov4 tzemnoplanovacia dokumentécia alebo jei
zmeny a doplnky, na zéklade ktorych bola vydang,

S pozdravom

" gfiagisltrét hJavnéhomestaSRBratis!avy «
clenie uSmersiovanig inve
S e St Lo

8
MO Bratisiay, Megr. art. Katarina Stefancovi

vedica oddelenia

Co: MG OUIC - archiv
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Priloha ¢. 6/Fotodokumentiacia

Pozemok p.¢. 200/8 k.u. Raca, Alstrova ulica

Pozemok p.¢. 200/8
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 370000 - Stavebnictvo a odvetvie
370901 - Odhad hodnoty nehnutelnosti, eviden¢né ¢islo znalca 915137.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢&islom 55/2016.
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