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Znalecky ukon €. 67/2020

Znalec: Doc. Ing. Nad’a Antoova, PhD.
Brizitska 63, 841 01 Bratislava
v odbore: stavebnictvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby
telefén: 0903 756 213
DIC: 1046973 950

Zadavatel: Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1
814 99 Bratislava

islo spisu (objednavky): pisomne & OTS2002755 SNM/20/101 MR, zo dia 8.10.2020

Doplnenie €. 1
K
ZNALECKEMU POSUDKU

cislo 42/2019

Vo veci: stanovenia v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti:
pozemkov ,E* KN p.6. 17377/2,3,4,56,7, 17378, 17379/1, 17382,
17384, 17385, 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17553, 17555,
17557 a 22263/2 vk.u. Raéa, LV & 400, vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislavy pri zohladneni UP a budlceho vyuzitia uzemia ako aj pri
zohladneni existencie zakonného vecného bremena na danych
pozemkoch podla zakona 66/2009 Z.z.

Poéet stran (z toho priloh): 13 (1)

Poéet vyhotoveni: 2
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l. UVOD

1.1 Uloha znalca:

Ulohou znalca v posudku &. 42/2019 je stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy €. 3 vyhlasky
MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni
a predmetom skumania su:

e pozemky ,E" KN p.¢c. 17377/2,3,4,5,6,7, 17378, 17379/1, 17382, 17384, 17385, 17547,
17548, 17549, 17550, 17551, 17553, 17555, 17557 a 22263/2 v k.u. Raca, LV ¢. 400, vo
vlastnictve hl.m. SR Bratislavy pri zohladneni UP a budiceho vyuZitia Gzemia ako aj pri
zohPadneni existencie zakonného vecného bremena na danych pozemkoch podla
zakona 66/2009 Z.z.

Ulohou znalca v doplneni &. 1 k znaleckému posudku &. 42/2019 je roz&irenie predmetu skimania o:
o pozemky EKN p.¢. 17552 a 17554 na LV &. 400, k.u. Raca vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislavy.
na zaklade objednavky zadavatela.

1.2 Uéel doplnenia k znaleckému posudku: nemenny, prevod vlastnickych prav — vysporiadanie
pozemku pod stavbou Skoly s prislusenstvom neoddelitelnym od stavby (dvor s o Sportoviskom,
zeleriou) na Hlineckej ul. v Bratislave.

Il. DOPLNENIE

Vsulade s §17, ods 8) 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch v zneni neskorsich
zmien a doplneni niektorych zakonov Znalec vykona doplnenie znaleckého tkonu

a) ak boli dodatoéne zistené nové skutocnosti majlice vplyv na zavery znalca, ktoré neboli zohladnené
v podanom znaleckom ukone, a poZiada o to zadavatel.

Doplnenim znaleckého posudku nie je meneny Ucel znaleckého posudku €. 42/2018, na ktory bol
vypracovany.

Predmetom doplnenia je si dodatotne zistené skutocnosti - rozsah predmetu skimania pre
stanovenie véeobecnej hodnoty majetku hl.m. SR Bratislava, ktory bude predmetom prevodu
vlastnickych prav.

Z uvedeného dovodu sa v posudku &. 42/2019, v kapitole 1.1.8 Osobitné poziadavky zadavatefla,
vypusta veta:
,Z uzemia, v ktorom sa nachadzaju predmet ohodnotenia je z odhadu hodnoly vynata:

e parc. €. 17552 k. (. Raca ku ktorej je evidovany reStituény nérok,

e parc. 6. 17554 k. (i. Raca - ide o zverend parcelu do sprévy mestskej Casti.

e parc. ¢. 17556 je vo viastnictve FO.“

ktora sa nahradza znenim:
Z Uzemia, v ktorom sa nachadzaju predmet ohodnotenia je z odhadu hodnoty vyfiata:
e parc. & 17556 je vo vlastnictve FO.

Doplnenim &. 1 sa v posudku &. 42/2019 dopifia kapitola I1.1. ods b) o roz§ireny predmet ohodnotenia
nasledovne (dopinené parcely st zvyraznené) :

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

b.1) List vlastnictva €.400 (vyber v zmysle objednavky)

Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva €. 400, k.U. Raca, okres Bratislava V, obec BA
MC Raéa. Pozemky su evidované v registri ,E* na mape ur&eného operatu:
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Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,E“ evidované na mape uréeného operatu

Parcelné Vymera | Druh Pévodné Spologéna Umiest.
¢islo v m2 pozemku katastralne nehnutelnost pozemku
uzemie

1737712 2280 Orna péda 2 1 1
1737713 1737 Orna pbda 2 1 1
17377/4 1262 Orna pbda 2 1 1
1737715 1242 Orna pbda 2 1 1
1737716 1274 Orna pbéda 2 1 1
1737717 1344 Orna péda 2 1 1
17378 856 Zahrada 2 1 1
17379/1 623 Orna pbda 2 1 1
17382 2753 Zahrada 2 1 1
17384 145 Zahrada 2 1 1
17385 152 Vinice 2 1 1
17547 551 Vinice 2 1 1
17548 485 Vinice 2 1 1
17549 486 Vinice 2 1 1
17550 1091 Vinice 2 1 1
17551 1511 Vinice 2 1 1
17552 1251 Orna péda 2 1 1
17553 1299 Orna péda 2 1 1
17554 1322 Orna péda 2 1 1
17555 1085 Vinice 2 1 1
17557 2548 Vinice 2 1 1

22263/2 344 Zastavana plocha a

nadvorie
Legenda:

Kaéd spoloénej nehnutefnosti:

1 — Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou.

Kéd pdévodného katastralneho Gzemia:

2 — Bratislava.

Kéd umiestnenia pozemku:

1— Pozemok je umiestneny v zastavanom lizemi obce

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por.  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ]
¢. ¢islo  a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR, ICO:
603481

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Vid list vlastnictva v prilohe posudku, nie je mo2né identifikovat v predmetu
ohodnotenia.

Cast C: Tarchy

Vid' list vlastnictva v prilohe posudku, netykaji sa predmetu ohodnotenia, prava v zmysle zakona &.

66/2009 Z. z. nie su evidované na liste vlastnictva

Iné udaje: Vid list vlastnictva , kde je uvadzana k prislunym parcelam registra ,E" &islo evidencie

v pozemkovo kniznej vlozke.

Nasledne sa v kap. II.1. vypusta ods.f) a g) v zneni:
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»f) Vymenovanie jednotlivych éasti nehnutelnosti, ktoré sit predmetom ohodnotenia:
s Pozemky registra ,E“ KN p.é. 17377/2,3,4,5,6,7, 17378, 17379/1, 17382, 17384, 17385
a 22263/2 v k.u. Raca, LV ¢. 400, vo viastnictve hl.m. SR Bratislavy, prevaZne zastavané
inZinierskou stavbou - $portoviskom s prislusenstvom a zelefiou
e Pozemky registra ,E* KN p.¢. 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17553, 17555, 17557 v k..
Racda, LV & 400, vo viastnictve hl.m. SR Bratislavy, prevazne zastavané budovami Skoly
s prislu§enstvom a spevnenymi plochami.

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie sti predmetom ohodnotenia:
s  Stavby umiestnené na tychto pozemkoch nie st predmetom ohodnotenia.
eV zmysle osobitnych poZiadaviek zadavatela:

o parc. ¢. 17552 k. (1. Raca ku ktorej je evidovany reStituény nérok,
o parc. &. 17554 k. 0. Raca - ide o zverenu parcelu do spravy mestskej ¢asti.
o parc. 6. 17556 k. . Raca je vo viastnictve FO.“

a nahradza novym znenim ods.f) a g) s roz§irenim predmetu ohodnotenia v zmysle objednavy
doplnenia takto:

f) Vymenovanie jednotlivych ¢asti nehnutel'nosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:
e Pozemky registra ,E* KN p.&. 17377/2,3,4,5,6,7, 17378, 17379/1, 17382, 17384, 17385
a 22263/2 v k.u. Rada, LV & 400, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, prevazne zastavané
inZinierskou stavbou - $§portoviskom s prislu§enstvom a zelefiou
e Pozemky registra ,E" KN p.&. 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17552, 17553, 17554
17555, 17557 v k.U. Raga, LV ¢&. 400, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, prevazne zastavané
budovami §koly s prislu§enstvom a spevnenymi plochami.

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
s Stavby umiestnené na tychto pozemkoch nie su predmetom ohodnotenia.
=V zmysle osobitnych poZiadaviek zadavatela:
o parc. €. 17556 k. u. Raga je vo vlastnictve FO.

Dalej sa v kap. 1.2 vypusta ods c):

»C) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikacie na ul. Hlinicka v hi.m. SR Bratislava.

Na prevaznej ¢asti pozemkov registra ,E* KN p.¢. 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17553, 17555,
17557 v k.0. Rada, LV ¢. 400 sa nachadzaju $portoviska, cast obecnej komunikdcie, funkéna zelefi
a stavby individudlnych garaZi, - prevazne inZinierska stavba $portovisk, na ktoru vzhfadom k ucelu
vyuZitia posudku — vzajomné vysporiadanie viastnika stavby s viastnikom pozemku - nebude pri
hodnoteni redukujticich faktorov prihliadané, ako na rizika spojené s vyuZivanim nehnutelfnosti.

Na prevaznej ¢asti pozemkov registra ,E“ KN p.¢. 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17553, 17555,
17557 v k.u. Raca, LV ¢. 400 sa nachadzaju stavby $kolského zariadenia s prislusenstvom, (napr.
dvorom, pristupovymi chodnikmi a komunikaciami, spevnenymi plochami, pripojkami inZinierskych
sieti), na ktord vzhladom k Gcéelu vyuZitia posudku — vzajomné vysporiadanie vlastnika stavby
s vlastnikom pozemku - nebude pri hodnoteni redukujticich faktorov prihliadané, ako na rizika spojené
s vyuzivanim nehnutelnosti.

K pozemkom sa neviaZe Ziadna tarcha v evidencii katastra nehnutefnosti.

Pozemky st evidované v mape uréeného operatu, registri ,E", hranice pozemkov alebo celej skupiny
nie 4 v tzemi identifikovatelné, predmetom prevodu — zameny st parcely v celosti.

Riziko spojené s uzivanim vyplyva zo skutocnosti, Ze predmetom ohodnotenia a nasledného prevodu
nie su parcely ¢ 17552, parc. ¢. 17554 k. U. Rada a parc. ¢. 17556, ktoré su situované pod budovami
Skoly.

Rizikom spojenym s vyuZivanim je budice uréené vyuZitie vzmysle platnej uzemnoplanovacej
informacie, ked' juzna a juhovychodna cast uzemia zdruZenych parciel je dotknuta dopravnymi
stavbami vo verejnom zaujme: D 8. Prestavba Bojnickej ul. v useku RoZriavska-Vajnorska
vratane mimodrovriovej krizovatky s Ivanskou cestou a vystavba dseku Vajnorska — tunel pod
Karpatami — Lamaéska. Uréenie rozsahu dotknutého tzemia nie je moiné na zakiade
poskytnutych a dostupnych informacii jednoznaéne urcit.,

Iné rizika spojené s vyuZivanim neboli zistené."”
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a nahradza Upravou textu v zmysle roz§ireného predmetu ohodnotenia nasledovne:

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikacie na ul. Hlinicka v hl.m. SR Bratislava.

Na prevaznej &asti pozemkov registra ,E* KN p.¢. 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17552, 17553,
17554, 17555, 17557 v k.u. Raca, LV €. 400 sa nachadzaju $portoviska, ¢ast obecnej komunikacie,
funkéna zeler a stavby individualnych garazi, - prevazne inZinierska stavba §portovisk, na ktoru
vzhladom k uéelu vyuZitia posudku — vzajomné vysporiadanie vlastnika stavby s vlastnikom pozemku
- nebude pri hodnoteni redukujacich faktorov prihliadané, ako na rizika spojené s vyuZivanim
nehnutelnosti.

Na prevaznej €asti pozemkov registra ,E* KN p.C. 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17552, 17553,
17554, 17555, 17557 vkdi. Raca, LV € 400 sa nachadzaju stavby &kolského zariadenia
s prisludenstvom, (napr. dvorom, pristupovymi chodnikmi a komunikaciami, spevnenymi plochami,
pripojkami inZinierskych sieti), na ktord vzhladom k ucelu vyuzitia posudku — vzajomné vysporiadanie
vlastnika stavby s vlastnikom pozemku - nebude pri hodnotenf redukujticich faktorov prihliadané, ako
na rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti.

K pozemkom sa neviaZe Ziadna tarcha v evidencii katastra nehnutelnosti.

Pozemky su evidované v mape uréeného operatu, registri ,E", hranice pozemkov alebo celej skupiny
nie U v uzemi identifikovatelné, predmetom prevodu — zameny su parcely v celosti.

Riziko spojené s uZivanim vyplyva zo skuto¢nosti, Ze predmetom ohodnotenia a nasledného prevodu
nie je parc. & 17556, k. u. Raéa, ktora je situovana pod budovami $koly.

Rizikom spojenym s vyuZivanim je budice uréené vyuZitie vzmysle platnej uzemnopléanovacej
informacie, ked juzna ajuhovychodna &ast Gzemia zdruZzenych parciel je dotknuta dopravnymi
stavbami vo verejnom zaujme: D 8. Prestavba Bojnickej ul. v iseku Rozhavska-Vajnorska
vratane mimotroviovej krizovatky s Ivanskou cestou a vystavba tseku Vajnorska — tunel pod
Karpatami — Lamacska. Ur€enie rozsahu dotknutého Gzemia nie je mozné na zaklade
poskytnutych a dostupnych informacii jednoznaéne uréit..

Iné rizika spojené s vyuZivanim neboli zistené.

Nasledne sa vypoctova €ast posudku, pre stanovenie odhadu hodnoty pozemkov v kapitole Il. 2.1.1,
vypusta v asti s nadpisom:

,Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s dvorom

Parcela Druh pozemku v?t;%lrla Sp olt;,\gzg;ﬁcky V);’r:;e]ra
17547 o vinica 551,00 171 551,00
17548 vinica 485,00 1/1 485,00
17549 vinica 486,00 1/1 486,00
17550 vinica 1091,00 1/1 1091,00
17551 vinica 1511,00 171 1511,00
17553 orné péda 1299,00 1/1 1299,00
17555 vinica 1085,00 1/1 1085,00
17557 vinica 2548,00 171 2548,00
f}f};ﬁ'ra 9 056,00
Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota:

VHwm, = 66,39 €m?
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Oznadéenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. velmi dobré obchodné a obytné casti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
. ks, . rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
koeficient véeobecnej — . ) . . o 1,40
situdcie MC Raca s pinohodnotnym vybavenim - starsie funkéné sidlisko so
zvySenym zaujmom o byvanie, novostavby rodinnych a bytovych
domov, lokalita s $kolskym arealom na zaciatku MC, v blizkosti
Zelezni¢nej stanice Vinohrady, na okraji ZUO.
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
ky - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koeficient intenzity - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, 1,05
vyuzitia Sport so Standardnym vybavenim
Budova $kolstva viacpodlazna, viacblokova s dvorom a spevnenymi
plochami a prislusenstvom - vysoké vyuZitie pozemku.
B 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuzitia mestskej hromadnej
N doprav
koeficient dopravnych _LZ . . . i 1,00
vztahov Elektricka, viakova stanica Vinohrady, MHD Pekna cesta,
Racianska
2. zmiesané uzemie s prevahou obéianskej vybavenosti (obchodna
poloha a byty )
VyuZitie uréené je totoZné so stcasnym vyuzitim - Skolské
- ke - zariadenia s prisiu§enstvom, obéianska vybavenost, kéd 201 podla
koeficient funkcného  UP. Do ¢asti skupiny pozemkov (bez moZnosti blizieho uréenia 1,20
vyuZitia tzemia rozsahu) zasahuje vyuZitie kodom 1130 — mestska zeleri rozvojova,
ako ochranné pasmu k planovanému umiestneniu komunikécie. Z
uvedeného dbvodu uvaZujem koeficient na opatrnej spodnej tirovni
odporuc¢aného intervalu.
4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako fri druhy
koeﬁcientktlechnicke' verejnych siet) 1,50
PP . i Pinohodnotné vybavenie IS na ulici Hlinecka, pristup z Peknej cesty '
infradtruktury pozemku . ) el o ;
po Kandarovej a po uzkej slepej ulici Hlinecka
k7 0. nevyskyluje sa
koeficient povysujicich  nije je dévodny, vy$si zaujem je zisteny pri pozemkoch uréenych na 1,00
faktorov byvanie, polyfunkciu.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
moZnej zastavby, nezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie,
chranené tizemia, neobmedzujtce regulativy zastavby a pod.)
Pouzitie redukujiceho faktora z titulu vplyvu stavby Skolského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny.
Vyhlaska 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty
pozemku na tcely vyporiadania viastnickych prav k pozemku medzi
ke vlastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoteni
koeficient redukujticich redukujﬂcich’faktorov neprihliada na zataze spésoben’fé vlastni.k’or'n 0,50
faktorov stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)"Redukujici

faktor uplatiiujem z dévodu velkosti suboru pozemkov. Stubor
pozemkov pod aredlom $koly vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava je
prerudeny viastnictvom FO - p.¢. 17556 pod budovou $koly s
dvorom, zaroveri dva pozemky pod budovou nie st predmetom
vysporiadania viastnickych vztahov z titulu prebiehajiceho
restituéného naroku a z titulu zverenia parcely do spravy tretiemu
subjektu. Stubor pozemkov pod stavbou tak zostane neusporiadany
s rizikovym nakladanim formu kapy a predaja.
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie Kep=1,40*1,05*1,00*1,20 * 1,50 * 1,00 * 0,50 1,3230
;Eggomtﬁ;gvé v§eobecna hodnota V&Huy = VHuy * keo = 66,39 €/m? * 1,3230 87,83 €/m?
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocdcet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 17547 551,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 48 394,33
parcela ¢. 17548 485,00 m? * 87,83 €/m?2 * 1/1 42 597,55
parcela &. 17549 486,00 m? * 87,83 €/m?2 * 1/1 42 685,38
parcela ¢&. 17550 1091,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 95 822,53
parcela ¢. 17551 1511,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 132 711,13
parcela & 17553 1299,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 114 091,17
parcefa & 17555 1 085,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 95 295,55
parcela ¢. 17557 2 548,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 223 790,84
Spolu 795 388,48

anahradza novym vypocétom s doplnenim rozsahu predmetu ohodnotenia nasledovne (doplnené

parcely su zvyraznené):

Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s dvorom

Spolu Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera - 2
2 ky podiel [m?]
o [m7] o
17547 vinica 551,00 1M 551,00
17548 vinica 485,00 1 485,00
17549 vinica 486,00 11 486,00
17550 vinica 1091,00 1M 1091,00
17551 vinica 1511,00 1171 1511,00
17553 orna pbda 1299,00 171 1299,00
17555 vinica 1085,00 171 1085,00
17557 vinica 2548,00 171 2548,00
17552 orna poda 1251,00 11 1251,00
17554 orna poda 1322,00 11 1322,00
piolu 11 629,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHuy = 66,39 €m?
Oznacenie a nazov Hodnota

koeficientu

Hodnotenie

koeficientu

5. velmi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné

1,40



ks
koeficient véeobecnej
situacie

kv
koeficient intenzity
vyuzZitia

ko
koeficient dopravnych
vztahov

kr
koeficient funkéného
vyuzitia uzemia

ki
koeficient technickej
infradtruktury pozemku

kz
koeficient povysujucich
faktorov

kr
koeficient redukujucich
faktorov

Znalecky ukon &. 67/2020

obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov

MC Raéa s plnochodnotnym vybavenim - starsie funkéné sidlisko so
zvySenym zaujmom o byvanie, novostavby rodinnych a bytovych
domov, lokalita s $kolskym arealom na zagiatku MC, v blizkosti
Zelezniénej stanice Vinohrady, na okraji ZUO.

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so

Standardnym vybavenim,

- rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, 1,05
$port so Standardnym vybavenim

Budova skolstva viacpodlazna, viacblokova s dvorom a spevnenymi
plochami a prislu§enstvom - vysoké vyuZzitie pozemku.

4. pozemky v mestach s moZnostou vyuzitia mestskej hromadnej
dopravy

Elektricka, vlakova stanica Vinohrady, MHD Pekna cesta,
Radianska

2, zmie§ané Uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna

poloha a byty )
Vyuzitie uréené je totoZné so sud¢asnym vyuzitim - 3kolské
zariadenia s prisluenstvom, obc&ianska vybavenost, kdd 201 podfa

UP. Do &asti skupiny pozemkov (bez moZnosti bliz§ieho uréenia 1,20
rozsahu) zasahuje vyuZitie kédom 1130 — mestska zeleri rozvojova,
ako ochranné pasmu k planovanému umiestneniu komunikacie. Z
uvedeného dévodu uvazujem koeficient na opatrnej spodnej trovni
odporuc¢aného intervalu.

4, velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
verejnych sieti)

1,00

1,50
Plnohodnotné vybavenie IS na ulici Hlinecka, pristup z Peknej cesty
po Kandarovej a po uzkej slepej ulici Hlinecka
0. nevyskytuje sa
Nie je dévodny, vy$si zaujem je zisteny pri pozemkoch uréenych na 1,00

byvanie, polyfunkciu.

11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
moZnej zastavby, nezabezpeteny pristup z verejnej komunikacie,
chranené uzemia, neobmedzujlice regulativy zastavby a pod.)

Pouzitie redukujiceho faktora z titulu vplyvu stavby 8kolského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny.
Vyhlaska 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty
pozemku na ugely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni 0,50
redukujucich faktorov neprihliada na zataze spdsobené vlastnikom
stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)"Redukujuci
faktor uplatfiujem z dévodu velkosti stiboru pozemkov. Subor
pozemkov pod arealom $koly vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava je
prerugeny vlastnictvom FO - p.€. 17556 pod budovou $koly s
dvorom. Subor pozemkov pod stavbou tak zostane neusporiadany
s rizikovym nakladanim formu kupy a predaja.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,40*1,05*1,00*1,20*1,50*1,00* 0,50 1,3230
Jednotkova vieobecna hodnota X . _ N
bozemku VSHwms = VHmy * kep = 66,39 €/m?2 * 1,3230 87,83 €/m?




VYHODNOTENIE

Znalecky ukon &. 67/2020

Nazov Vypodet N :322::?5
parcela &. 17547 551,00 m2 * 87,83 €/m2 * 1/1 48139433
parcela ¢. 17548 485,00 m2 * 87,83 €/m2 * 1/1 42 597,55
parcela &. 17549 486,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 42 685,38
parcela & 17550 1.091,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 95 822,53
parcela &. 17551 1511,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 132 711,13
parcela ¢. 17553 1299,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 114 091,17
parcela &. 17555 1085,00 m2 * 87,83 €/m2* 111 95 295,55
parcela & 17557 2 548,00 m2 * 87,83 €/m2 * 1/1 223 790,84
parcela &, 17552 1 251,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 10987533
parcela . 17554 1322,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 116 111,26
Spolu 1021 375,07

V zévere znaleckého posudku &. 42/2019 sa pre zabezpedenie prehladnosti zaveru vypusta cela
kapitola 1ll.1. a nahradza novym znenim v zmysle ulohy vyplyvajlcej z predmetu doplnenia — doplnenie
ZP £. 42/2018 - stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov E KN, p.¢. 17552 a p.&. 17554, LV 400, k.0.
Raga, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy nasledovne:

Ill. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skimania boli: pozemky , E“
KN p.¢.17377/2,3,4,5,6,7,17378,17379/1, 17382, 17384, 17385, 17547, 17548, 17549, 17550, 17551,
17552, 17553, 17554, 17555, 17557 a 22263/2 v k.G. Rada, LV &. 400, vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislavy pri zohladneni tzemného planu a budiceho vyuZitia Gzemia.

Osobitné poziadavky zadavatela:
e pri stanoveni hodnoty zohladnit existenciu zakonného vecného bremena na danych
pozemkoch podfa zak. €. 66/2009 Z.z.
e z odhadu hodnoty vyfat:
o parc. & 17556 je vo vlastnictve FO.

Odpoved’ na Glohu zadavatel'a:

VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v sulade s vyhlaskou MS SR &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorgich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemky ,,E" KN p.¢. 17377/2,3,4,5,6,7, 17378,
173791, 17382, 17384, 17385, 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17552, 17553, 17554 17555,
17557 a 22263/2 v k.. Raca, LV €. 400, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy pri zohladneni tzemného
planu a budiceho vyuZitia Uzemia, bola ako najvhodnej$ia zvolena metoda polohovej diferenciacie.
Metodu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnej$ej ceny ku dfiu
ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaze, pri poctivom predaji,
ked' kupujuci aj predavajuci konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.



V zmysle dlohy v osobitnych poZiadavkach zadavatela:

Znalecky ukon &. 67/2020

e nie je pre Udely znaleckého posudku (vysporiadanie medzi vlastnikom stavby a viastnikom
pozemkov pod stavbou - zamena pozemkov) na skuto€nost umiestnenia stavby Skoly na
pozemkoch ako na zataz pozemku spoésobenu vlastnikom stavby vzmysle platne
legislativy (Vyhl.¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich zmien a doplneni) prihliadané.

e pre Ugely znaleckého posudku je na skupinu pozemkov, ktoré tvoria dvor v areali Skoly v zmysle
platnej legislativy (zak. . 66/2009 Z.z.) v posudku prihliadané ako na prifahld plochu, ktora
svojim umiestnenim a vyuzitim tvori neoddelitelny celok so stavbou.

Ohodnotenie je vykonané osobitne pre skupinu pozemkov situovanych prevazne pod budovou $koly
a pozemkov situovanych prevazne pod stavbou Sportoviska, so zohladnenim skuto&ného vyuZitia a
podmienok moznosti vyuZitia a so zohladnenim vynatia parciel z celistvosti Uzemia pod stavbou 8koly.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

zeleriou - parc. ¢. 17555 (1 085 m?)

Nazov V§eobecna hodnota [€]
Pozemky |
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikéacia so 133 516.80
zelefiou - parc. €. 17377/2 (2 280 m?) ’
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUQO - ihrisko a komunikacia so 101 718.72
zelefou - parc. &. 17377/3 (1 737 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so 73 902.72
__zelefiou - parc. €. 17377/4 (1 262 m?) - "
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so 29 731 52
~ zelefiou - parc. €. 17377/5 (1 242 m?) - '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so 74 605 .44
zelefiou - parc. &. 17377/6 (1 274 m?) 1
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikéacia so 78 704 64
zeleriou - parc. &. 17377/7 (1 344 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so 50 127 36
zeleriou - parc. &. 17378 (856 m?) - _ - '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so 36 482 88
zeleriou - parc. ¢. 17379/1 (623 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so 161 215 68
zeleriou - parc. ¢. 17382 (2 753 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so 8 491.20
zelefiou - parc. €. 17384 (145 m2) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so 890112
zelefiou - parc. €. 17385 (152 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so 32 266.56
zelefiou - parc. €. 17547 (551 m?) ’
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so 28 401 60
zelenou - parc. ¢. 17548 (485 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so 28 460.16
zelenou - parc. ¢. 17549 (486 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikéacia so 63 888 .96
zeleriou - parc. €. 17550 (1 091 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so 88 484 .16
zelefiou - parc. €. 17551 (1 511 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikécia so 76 069 44
zeleriou - parc. €. 17553 (1 299 m?) i
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so 63 537.60
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Pozemky registra "E" zastavang, v ZUO - ihrisko a komunikacia so 149 210 88
zeleriou - parc. €. 17557 (2 548 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so 20 144 64
zelefiou - parc. €. 22263/2 (344 m?) ’
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou koly s dvorom - 48 394 33
parc. €. 17547 (551 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s dvorom - 42 597 55
parc. &. 17548 (485 m?) !
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s dvorom - 42 685 38
parc. €. 17549 (486 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s dvorom - 95 822 53
parc. €. 17550 (1 091 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s dvorom - 132 711.13
parc. & 17551 (1 511 m?) - '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s dvorom - 114 091 17
parc. & 17553 (1 299 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s dvorom - 95 295 55
parc. €. 17555 (1 085 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s dvorom -
~ parc. & 17557 (2 548 m?) - ) - f23 790,8z_1
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou Skoly s 109 875.33
_ dvorom - parc. €. 17552 (1 251 m?) - _ A e :
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou Skoly s 116 111.26
_ dvorom - parc. &. 17554 (1322 m?) B - A e,
VSeobecnha hodnota celkom 2372 237,15
VSeobecna hodnota zaokruhlene 2 370 000,00

VSeobecha hodnota slovom: DvamiIiénytristosedemdesiattis_ic Eur

Ostatné Casti znaleckého posudku €. 42/2019 zostavajui hezmenené.

V Bratislave 21.10.2020 Doc. Ing. Nad'a Anto$ova, PhD.

IV. PRILOHY

1. Objednavka doplnenia & OTS2002755 SNM/20/101 MR, zo dria 8.10.2020 — 1 x
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NIOLOGIK s.r.o.
Mileti®ova 49, 821-09 Bratislava

ICO: 51786907

Spoplatnené v zmysle
zékona & 145/1996 Z.z.

Geometricky plén je podkiadom na prdvne ukony, ked Udaje doterajéieho stavu vykazu vymer su zhodné s udajmi plotnych vypisov z katastra nehnutefnost(

Vyhotovitef

Niologik s.r.o.
Mileticovd 49

821 09 Bratislava
ondrej.kozlovsky@niologik.sk

Kraj Okres Obec

Bralislavsky Bratislava 1! Bratislava—Rada
Kal. &islo Mapovy
uzemie Rada plénu 74,/2020 list & Pszinok 8-7/41

GEOMETRICKY PLAN

obnovu hranic pévodnych parciel
17547-17555 a &asli 17557,17558
nové p.& 17557/4,5,28,50-61.

neoznaland

Zéznam podrobného merania (meradsky ndért) &

7397

Suradnice bodov oznadenych &fslami o ostotné merodské

Udaje st ulo¥end vo vdeobecnej dokurnentdcii

iKo: 57786907
Vyhotavil Autorizagne overil Uradne overil , > J
ono: Ing. Monika VIgkova
[ Meno: Dia: Meno: DAa: Clslo:
1= G1-1941/2020
15.08.2020 |Ing. Ondref Kozlovsky ;s 18.08.2020 |Ing. Ondre/ Kozlovsky 06 11 2020 /
Nové hranice boli v prirode oznaZené NdleSitfstomi a presnostou zod 9 zdkona NR SR & 215/1995

Wi

t.&. 6.50 — 1997




VYKAZ VYMER

str. !

16 = 1997

. ’
Doteraj8( stav Zmeny Novy stav
Selo vy pruh Viastnfk
mera astn(k,
V@;(ky parcely Vymera oruh | 5| od s Gislo g pozemkus | o ore ba)
ie m m ind oprdv. osaba
pozemku parcele parcely parcely :
v KN—E KN—C ha m &fslo &fslo ha il & Kkéd odresa, (sfdlo)
s
Stay prdvny
400 17547 551| vinica 1 (17557/58 91 (17547 zanikd )
Pbvodné k.u.: Bratigfava 2 |17557/60 460
13238 17548 485 | vinica 3 |17557/28 66 (17548 zanikd )
Pbvodnd g.u.: Bratiglava 4 |17557/58 46
5 |17557/60 373
13238 17549 486 | vinica 6 |17557/28 105 (17549 zanikd )
Pévodné k.J.: Braligfave 7 |17557/58 46
8 |17557/60 g
9 |17557/60 326
400 17550 1091 | vinica 10 |17557/28 226 (17550 zanikd )
Pévodné K.u.: Bratislove 11 |17557/58 96
12 |17557/60 20
13 |17557/60 747
400 17551 1511\ vinica 14 |17557/28 296 (17551 zanikd )
Pévodné k.i.: Braotishva 15 |17557/58 125
16 |17557/60 26
17 |17557/60 1062
400 17552 1251 | ornd p. 18 |17557/28 132 (17552 zanikd )
Pévodné k.d.: Bratislava 19 |17557/28 193
20 |17557/28 225
21 |17557/58 94
22 |17557/60 19
23 |17557/60 584
13238 17553 1299 | ornd p. 24 |17557/28 812 (17553 zanikd )
Pévodnd k.il.: Bratislava 25 |17557/58 94
26 |17557/60 60
27 |17557/60 33
28 |17557/60 240
29 |17557/60 36
30 |17557/61 22
400 17554 1322| ornd p. 31 |17557/28 292 (17554 zanikd )
Pévodnd #.u.: Bratislava 32 |17557/28 75
33 |17557/58 a1
34 |17557/59 402
35 |17557/60 198
36 |17557/60 163
37 |17557/61 100
400 17555 1085 | vinica 38 |17557/28 157 (17555 zanikd )
Pbévodné k.u.: Bratislova 39 |17557/28 284
40 |17557/58 86
41 |17557/59 188
42 |17557/60 142
43 |17557/60 132
44 |17557/61 94
400 17557 2548 | vinica 45 |17557/50 172 (17557 302\ vinica )} | Doterajsr
Pévodné #.u.: Bratislava 46 |17557/51 1804
47 |17557/52 270
400 17558 2577 vinica 48 |17557/51 Gl (17558 2572 vinica )} detto
Pdvodné &.U.: Bratizlave
3 17548 66
6 17549 105
10 17550 226
14 17551 296
18 17552 132
19 17552 183
20 17552 225
24 17553 812
31 17554 292




VYKAZ VYMER

str.2

Doteraj3( stav Zmeny Novy stav
Cislo ’ Druh |
vlzszy parcely Vgmera Bruh . K ) = 5 Sisto Vymera bozemia || Viastnik,
a— Diel parcele m parcely m — (ind oprdv. osoba)
W KN—F KN—C ha - &fslo &islo ha 2 Kkéd adresa, (s(dlo)
32 17554 75
38 17555 157
39 17555 284\ 17557/28 2863 | zast.pl. Doterajsf
16
17
45 17557 172} 17557/50 172 zast.pl. detto
25
46 17557 1804
48 17558 S| 17557/51 1809 | zast.pl. detto
25
47 17557 270 17557/52 270| zast.pl detto
16
17
1 17547 91
4 17548 46
7 17549 46
11 17550 96
15 17551 125
21 17552 94
25 17553 94
33 17554 91
40 17555 86| 17557/58 769 | zast.pl. detto
25
34 17554 402
41 17555 188 17557/59 590 | zast.pl. detto
25
2 17547 460
5 17548 373
8 17549 g9
9 17549 326
12 17550 20
13 17550 747
16 17551 26
17 17551 1062
22 17552 19
23 17552 584
26 17553 60
27 17553 33
28 17553 240
29 17553 36
35 17554 198
36 17554 163
42 17555 142
43 17555 132 17557/60 4630 | zast.pl. detto
25
30 17553 22
37 17554 100
44 17555 94\ 17557/61 216 | ost.pl. detto
rd
Spolu: 1| 4206 11318 11319 1| 4193
t.& 6,76 — 1997




str.3

VYKAZ VYMER

. 4,
Doterajs( stav Zmeny Novy stav
Cislo Oruh
Vymera Vlastnik,
VIEZKky parcely Vymera Druh et k 2 od 2 Cislo Y pozemku (ind " ba)
ie m m ind oprdv. osoba
pozemku parcele parcely parcely P
Y, KN—E | KN=C ha . &fslo &islo ha m 2 kéd adresa, (sfdlo)
Stav pedfal registra [C KN
17557/4 1| 2603| zast.pl. 17557/4 3960 | zast.pl. Doterajsf
25
17557/50 172\ zast.pl. gko v stave prdvnom
25
17557/51 1809 | zast.pl. detto
25
17557/53 93| zast.pl. detto
25
17557/54 402 | zast.pl. detto
25
17557/57 178 | zast.pl. detto
25
17557/58 769 | zast.pl. ako v stave prdvnom
25
17557/59 590| zast.pl, detto
25
17557/60 4630 | zast.pl. detto
25
17557/5 9544 | ost.pl. 17557/5 9328 | ost.pl. detto
37
17557/61 216| ost.pl. ako v stave prdvnom
37
7557/28 3684 | zast.pl. 17557/28 2863 | zast.pl. detto
16
11
17557/52 270| zast.pl. detto
16
11
17557/55 349 | zast.pl. detto
16
11
17557/56 202 | zast.pl. detto
16
11
Spolu: 2| 5837 2| 5831

Legenda: kéd spdsobu vyuZivania 16 Pozemok, na ktorom je postavend nebytovd budova oznadend supisnym c&fslom
25 Pozemok, na ktorom je postavend ostatnd inZinierska stavba a jej sucasti
37 Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenfm a iné plochy, ...
kdd druhu stavby 11 Budova pre $kolstvo, na vzdeldvanie a vyskum

Pozndmka: Nesdlad vymer doteraj$ieho a nového stavu v stave prdvnom je spésobeny presnejSou metddou urdenia vymer parciel zo sdradnfc lomovych bodov.
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Znalec:

Zadavatef:

Cislo spisu (objednavky):

Doc. Ing. Nad'a Antosova, PhD.
Brizitska 63, 841 01 Bratislava

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby

telefon: 0903 756 213

DIC: 1046973 950

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1

814 99 Bratislava

pisomne & OTS 2002266 SNM/20/080/MR zo diia 13.8.2020

ZNALECKY POSUDOK

V pravnej veci:

cislo 76/2020

stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

pozemku v k.U. Raéa, registra ,C“ parc.¢. 1507/6,
vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

Pocet stran: 24 z toho priloh:

Pocet vyhotoveni:

10

2+1 archiv

a15833/3 na LV ¢&. 400 vo
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I. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &.
492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskor8ich zmien a doplneni a predmetom
skumania je: pozemok v k.. Raéa, registra ,,C“ parc.¢. 1507/6, a 1533/3 na LV &. 400 vo vlastnictve
hl.m. SR Bratislavy.

1.2 Uéel znaleckého posudku: zamenna zmluva — vysporiadanie pozemku v areali zariadenia DSS na
Strelkovej ul. v Bratislave.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtici pre stanovenie technického stavu): ku
driu obhliadky 29.10.2020

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:

ku driu obhliadky 29.10.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatel'om :

s Objednavka &. OTS 2002266 SNM/20/080/MR zo drfia 13.8.2020 — elektronicky
¢ Mapovy podklad — vyznatenie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbgis.sk
e Uzemnoplanovacia informacia &.. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo difa 17.8.2020

b) Ziskané znalcom :

e  Aktualna kdpia katastralnej mapy, zo dfia 1.11..2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnosti, informativny charakter.

e List vlastnictva & 400 - giastoény vypis zo dfia 1.11.2020, vytvoreny cez www.katasterportal.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.¢. 1507/6 a 1533/3, 2x str.1 a 1x str.19

e Zaznam zobhliadky pozemku a stavieb na fom zo dfa 29.10.2020 - fotodokumentacia
skutkového stavu.

e  Analyza trhu s nehnutelnostami v danom uzemi a Case.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch v zneni neskorSich zmien a
doplneni.

= Vyhla§ka MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich
zmien a doplneni.

* Vyhlaska MS SR &. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timo¢nikoch a prekladateloch.

= Vyhladka MS SR &. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timoénikov a prekladatelov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

= Zakon &. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor3ich predpisov.

» Vyhlaska ¢ 461/2009 Z. z., vzneni neskor$ich zmien a doplneni, ktorou sa vykondva zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov.

s Zakon &. 513/2009 Z. z. o drahach a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov

* llavsky, M. — Ni¢, M. — Majduch, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatefstvo
Mlpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

=  Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis. sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutelnnosti.sk, www.mapy.bratislava.sk,

1.7 Definicie posudzovanych veliéin a pouzitych postupov
V nasledujlcej kapitole st uvedené zakladné definicie posudzovanych veli€in tykajuce sa predmetu
posudku a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhladka MS SR 6. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoly majetku. v zneni neskorSich zmien a
doplneni. V zneni neskorSich zmien a doplneni

VSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejéej ceny hodnoteného majetku ku driu ohodnotenia v danom mieste a €ase, ktoru by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konaf s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
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neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie veobecnej hodnoty majetku zohladriujuce technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné $pecifické faktory.

Vychodiskovou hodnotou je nadobldacia a znovunadobudacia hodnota majetku v &ase ohodnotenia alebo
pre vybrané zloZky majetku hodnota, ktora je ustanovena v prilohach tejto vyhlasky (priloha &. 3).

Priloha ¢._3 vyhlaSke ¢. 492/2004 v zneni neskor§ich zmien a doplneni (vyber definicii a postupov
k predmetu ohodnotenia):

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dilu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaZze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajlci budi konat s patriénou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTEINOST( A STAVIEB

V3eobecna hodnota sa stanovi tymito metddami:

a) porovnavacia metéda,

b) kombinovana metoda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla ugelu znaleckého
posudku mozno pouZit aj viac metdéd sucasne, pricom vzavere bude po zddvodneni uvedena len
vieobecna hodnota uréena vybranou metédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vieobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutefnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vzdy
pouzije metdéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladriuje najmé faktor — stigasny
technicky stav.

Porovnavacia metéda
Pri_vypolte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspoi troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernld jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odlinosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov
sa merna jednotka ur¢i v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

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

e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

f) fyzické (napriklad infradtruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylugit vietky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujlcim, stav tiesne predavajlceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypotte sa mézZe pouzit aj matematicka &tatistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli spinené zname a platné testy matematickej statistiky.

Metéda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouZiti metédy polohovej diferenciacie na Ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaneho Uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci uréené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych uprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v hospodarskych dvoroch.

e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu orna péoda alebo trvaly
travny porast.

« E.3.1.3 Pofnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu chmelnica, vinica,
ovocny sad a zahrady mimo zriadenych zahradkovych osad.

e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného Uzemia obci.
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V&eobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podla zakladného vztahu
VSHroz = M . VEHM [€]

kde
M — vymera pozemku v m?
VSHwmy — jednotkova v8eobecna hodnota pozemku v €/m2.
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku sa méze stanovit' aj pre skupinu pozemkov.

VSHwMs = VHwm, . keo [€/m7],
kde
VHwms ~ jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podia tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlagky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvy§enym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mozu
mat jednotkovu vychodiskovl hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, pofnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva mozu mat jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch pofnohaspodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva méZu mat jednotkovu vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvydeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. Minimalna jednotkové vychodiskova
hodnota pozemku po zohladneni zvy$eného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prislichajuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
keo — koeficient polohovej diferenciacie sa vypogita podla vztahu
kro=ks. kv.ko. kr. k. kz. kr[-],

kde:

e ks — koeficient véeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

e kv —koeficient intenzity vyuZitia (0,50 — 2,00)
Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podla skuto€ného vyuZitia pozemkov k rozhodnému datumu.

e kp — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

e kr —koeficient funkéného vyuZzitia uzemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funk&ného vyuZitia sa posudzuje podla uzemnoplanovacej dokumentacie
platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa uréuje v nadvaznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

e ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infradtruktira pozemku sa posudzuje z pohladu moZného priameho napojenia cez vlastne,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odpori¢anom intervale je zavisla
od naroénosti (finan¢nej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim

e kz - koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00)
Povy$ujuce faktory mozno pouzit, ak uZ neboli zohfadnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

e kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujice faktory mozZno pouzit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni vieobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujicich faktorov neprihliada na zataze
spoésobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizaénych koeficientov do vypoétu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

Zakon & 66/2009 Z. z.. zdkon o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami. ktoré presli z viastnictva §tatu na obce a vy$Sie uzemné celky a o zmene a dopineni niektorych
zakonov

§1
(1) Tento zakon upravuje usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami vo vlastnictve obce
alebo vyssieho Uzemného celku, ktoré predli do vlastnictva obce alebo vy$Sieho uzemného celku podla
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osobitnych predpisov, vratane prilahlej plochy, ktora svojim umiestnenim a vyuzitim tvori
neoddelitel'ny celok so stavbou (dalej len ,pozemok pod stavbou")

(2) Tento zakon sa primerane vztahuje aj na usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom, na ktorych je
umiestneny cintorin, okrem pozemkov vo vlastnictve cirkvi, Sportovy areal alebo verejna zelen, ak tento
cintorin, 8portovy aredl alebo verejna zelen presli do vlastnictva obce podl'a osobitného predpisu.

(3) Tento zakon sa nevztahuje na usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami, ktoré
sliZia na podnikatelské Ucely.

§4

(1) Ak nema vlastnik stavby ku diiu uginnosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému vlastnikom stavby diiom
ucinnosti tohto =zakona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajliice vecnému
bremenu, ktorého obsahom je drzba a uzivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutoénit’
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenu podia platnych pravnych predpisov, ktora presla z
vlastnictva 8tatu na obec alebo vy$si uzemny celok. Podkladom na vykonanie zaznamu o vzniku vecnhého
bremena v katastri nehnutelnosti je supis nehnutefnosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby
pravo zodpovedajlice vechému bremenu.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel'a : neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypocet vEeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je moZné vykonavat, pretoZze pre dany typ nehnutelnosti nemam k dispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatefnych pozemkov s urenym ucelom vyuzitia apod.). Ponikané su ceny za predaj/kupu
stavebnych pozemkov uréenych najma pre byvanie.

Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami majd rozdielne moZnosti vyuZzitia - zastavania - ako je predmet
ohodnotenia (skutoéné vyuZitie — aredlova komunikacia), obvykle maji moznost vysokého vyuZitia —
viacpodlaZna bytova zastavba, alebo vymeru vhodnu na stavbu pre rodinné byvanie - IBV. Priemerna cena
pozemkov uvadzana v Statistikach realitnych portalov je spracovana zcelého okresu Bratislava Il
V ponukanej cene realitnych spoloénosti je zahrnutd provizia realitného makléra vieobecne neznamej
vysky. V ponukach chybaju udaje o moznych pristupoch, inZinierskych sietach k nehnutefnosti, moznosti
intenzity vyuZitia si z informacii Uzemného planu &asto nespravne interpretované. Zistené ponuky sa
stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukazatelné spolocné atriblty potrebné pre porovnanie.
Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len orientaénym ukazovatelom o stave trhu nehnutefnosti
v danej oblasti.

Pohyb a vyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava Ill je zobrazeny v nasledujicom grafe. Grafické
spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spoloénosti (nie skutoéne uskutoénenych predajov),
ktore su zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutelnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozliSuje funkéné vyuZitie pozemkov, prevlada inzercia ponik na byvanie,
Statistické spracovanie nevylu€uje ponukové extrémy (maxima a minima), nepracuje s po&etnostou ponuk.
Aktualne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom uzemi bez rozdielu uéelu vyuzitia a moznosti
preverenia poCtu ponuk vdanom tyzdni na drovni 270 eur/m?, obvykle vratane sprostredkovatelskej
provizie a poplatkov za sluzby spojené s kipou.
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Bratislava Il - Pozemky

— Stavebny pozemok — Orna poda

— Luka, pasienck — Ostatné pafnoh. pady
300 | Stavebny pozemok
273 €/m2 L ]

B

180 |

120 ™~

PRIEMERNA CENA (Um2)
-~

Kipne zmluvy zverejfiované na strankach hi.m. SR Bratislava sa netykaju pozemkov pod stavbami
obéianskej vystavby podobného charakteru a velkosti, nie su vhodné do porovnavania, tak aby bol
zabezpeceny transakény pristup.

Z uvedenych dévodov je veobecna hodnota nehnutefnosti stanovena metddou polohovej diferenciécie,
ktora objektivizaénymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, moZnosti pristupu, vyuZitia,
avzmysle platnej legislativy pre uéely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataZz spojenu
s existenciou stavby na tomto pozemku. Metoédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad
najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorG by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v
podmienkach vofnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici konaju s patriénou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
List viastnictva €. 400 (vyber strdn s predmetom ohodnotenia — str. 1, str. 19, ostatné dostupné na
www.katasterportal.sk):
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva ¢. 400, k.u. Raca, okres Bratislava Ill, obec BA mC
Raéa. Pozemok je evidovany v registri ,C" na katastralnej mape:
Cast A: Majetkova podstata

Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera | Druh Spoésob Pravny Druh chr. | Umiest.
Cislo v m2 pozemku vyuzitia vztah N. pozemku
1507/6 554 Zahrada 4 1
1533/3 4 Ostatné plochy 37 1
Legenda:

Kod spdsobu vyuzivania pozemku:
4 - Pozemok prevaZne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zeler a iné pofnohospadarske plodiny

37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné

plochy, ktoré neposkytuja trvaly uZitok
Kad umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por.  Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné
¢ ¢islo

a miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika, spoluvlastnicky podiet (ICO)

Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik

1 Vid list vlastnictva v prilohe posudku

Spoluvlastnicky podiel: 1/1
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Titul nadobudnutia: Vid' list vlastnictva v prilohe posudku, nie je mozné identifikovat v predmetu
ohodnotenia.

Ugastnik pravneho vztahu: Ndjomca 5
2 Bratislavsky samospravny kraj, Sabinovska 16, Bratislava, PSC 820 05, SR/

K vlastnikovi €. 1 je nagjomny vztah na pozemky registra C KN parc. & 1507/6 a parc. €. 1533/3, na dobu 10
rokov odo dria 28.02.2020, podla zmluvy o najme pozemkov &. 08-83-0013-20-00 zo diia 28.02.2020, N-
12/2020

Cast C: Tarchy
Netykaju sa predmetu ohodnotenia, vid. verejne dostupna listina na www.katasterportal.sk.
Ostatné udaje uvedené na liste vlastnictva €. 400 sa netykaju predmetu ohodnotenia .

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 29.10.2020 — nehnutelnost — pozemky s
v suCasnosti vyuZivané ako plochy pre zariadenie staveniska a prijazdova komunikacia v areali DSS, kde je
budova v §tadiu kompletnej rekonstrukcie. Pozemky su pristupné pre obhliadku z okolitych spevnenych
pléch — chodnikov, do arealu nebol moZny vstup, k Géelu vypracovania posudku nebola nutna pritomnost
zadavatela. Vramci obhliadky a miestneho $etrenia bol zaznamenany stav nehnutelnosti - pozemku,
poloha IS v Uzemi, moznosti pristupu k nehnutefnosti - z ulice Strelkova - verejna komunikacia. V &ase
obhliadky bola vykonana fotodokumentdcia. Z&znam z obhliadky s fotodokumentaciou je su&astou textu
tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutel'nosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. Skutoéné vyuzitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkéné vyuZitie vyplyva z dodanej UPI z 17.8.2020 — kod 201. Pozemok p.&.
p.€. 1507/6 a 1533/3 su asfaltové plochy a Ciastoéne zatravnené plochy — zeleri pri oploteni. Na p.&. 1533/3
sa nachadza vstupna brana na parkovisko v aredli, p.¢. je podfa grafickych udajov katastra rozdelena na
dve &asti, vyznadeny je rozsah spevnenych pléch.

Spevnené plochy a oplotenie s branou nie st predmetom ohodnotenia, s sU&astou stavby arealu DSS,
ktoré je vo vlastnictve BSK.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutel'nosti so zistenym skutoénym stavom.

Znalcom bola zaobstarana aktualna kdpia katastralnej mapy, informativny vypis z katastra nehnutelnosti
k predmetu ohodnotenia. Doklady maju informativny charakter, st vytvorené cez verejny portal z katastra
nehnutelnosti. Predmet ohodnotenia je evidovany v popisnych aj grafickych udajoch katastra.

Na LV je uvedené, Zze parc. €. 1507/6 a parc. €. 1533/3, je na dobu 10 rokov odo dfia 28.02.2020, podla
zmluvy o najme pozemkov ¢. 08-83-0013-20-00 zo dia 28.02.2020, N-12/2020 v najme BSK — zaujemcu
o kupu/zameny pozemku.

K predmetu ohodnotenia sa neviazu zZiadne tarchy.

Na LV je p.€. 1507/6 uvedena kédom 4 — zahrada. Ide o pozemok v zastavanom (izemi obce, UPI uréeny
na vystavbu so skutoénym vyuZitim ako prijazdova arealova komunikacia a prilahla zelef.

f) Vymenovanie jednotlivych ¢asti nehnutefnosti, ktoré s predmetom ohodnotenia:
» pozemok v k.u. Raca, registra ,C" parc.¢. 1507/6 - zéhrada a 1533/3 — ostatné plochy, evidované
LV €. 400, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, v areali DSS na Strelkovej ul. v Bratislave.

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie su predmetom ohodnotenia: stavby
na pozemku nie su predmetom ohodnotenia (spevnené plochy a oplotenie).

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza na slepej ulici Strelkova, v lokalite Nova Raga-Baronka, nedaleko od centra MC
Raga, v hl.m. SR Bratislava, v okrese lll. Skupina pozemkov je ohrani¢ena z troch stran oplotenim arealu
a branou, jedna strana nema v tizemi hranicu ohranicenu.
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Mestska éast Raca je star§im sidelnym utvarom hi.mesta SR, vybudovana v 60. — 80.rokoch minulého
storodia v povodnej vidieckej Gasti ako bezné sidlisko, s vysokym pottom obyvatelov s kompletnym
obg&ianskym vybavenim, sluZzbami v prizemi domov alebo v samostatnych obchodnych prevadzkach.

V slitasnosti sa na Uzemi katastra nachadzaju aj novostavby bytovych domov (lokality Slanec), Zelezni&na
stanica s medzinarodnou dopravou - Vinohrady, kultirne strediska, Sportoviska, kupalisko, turistické
a cyklistické trasy s medzinarodnym prepojenim v oblasti Karpaty. V mestskej &asti Raga sa nachadzaju
urady miestneho vyznamu (stavebny a obecny Urad v lokalite Baronka), zdravotné stredisko Skoly, Skdlky,
gymnazium. Mestska &ast je s centrom Starého mesta spojena najmé elektrickovou tratou (v susedstve
pozemku na ulici Cachticka-Kubagova), po ulici Ragianska s minimalnym zdrzanim v dopravnej $picke.
Doprava v mestske] &asti je zabezpedena aj autobusmi — MHD. Dopravny koridor mestskej ¢asti v8ak tvori
hlavnu dopravnu tepnu medzi uzemim hl. m. a okolitymi obcami a satelitnymi obytnymi lokalitami ( napr.
Svaty Jur, Pezinok, Limbach), odkial obyvatelia denne dochadzaju za pracou, ¢im je dopravna situacia
v Uzemi staZenda. Predmet ohodnotenia sa nachadza v centre zastavaného uzemia obce, v susedstve
prevazne rodinnych domov solitérnych bytovych domov. Pozemky su pristupné automobilom az na hranici
s p.£.1533/3 — slepa neprejazdna ulica, len vjazd do aredlu. Vybavenie IS je v kompletnom rozsahu.
V mestskej asti je kanalizacia, plyn a ostatné IS vratane kabelovej televizie, rozvodov UK, teplovodu.

Poloha pozemkov v ramci Gzemia:
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Z4ujem o kupu pozemkov v k.U. Rata je zvySeny, najma o pozemky uréené na hromadnu bytovu vystavbu
- polyfunkciu alebo na individualnu bytovl vystavbu napr. lokalite nad Peknou cestou, nad Komisarkami.
Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli znalcom po€as obhliadky zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom, stabilizovanom Uuzemi, z hladiska funkéného vyuZitia uzemie
prevazne vyuZivané na byvanie v objektoch IBV a ojedinele hromadnej bytovej vystavby s obCianskym
vybavenim v bezprostrednom okoli. K pozemkom sa vzmysle dodanej UPI zo dfia 17.8.2020 viazu
regulativy s kodom 202 - obgianska vybavenost lokalneho vyznamu (zariadenia $kolstva, zariadenia
zdravotnictva a socidlnych sluZieb....).

o predzemic (1258 Raga Strelkova), ktorsho stcaston sa pozemky parc. & 150765 1533/3;
C RN k. 0. Rada, funkEné viraZinie Gzemin
»  obéinnska yvybavenost lokalneho vyznamu, dalo unkele 202, stubilizovane Gremie




Znalecky ukon &. 76/2020

- - wr o L . oAt "o . A
ohéianska vvbavenost' lokilnehn vyznamu, éislo funlecie 202 {labulka C.2.202 v prilohe fstu)

Podmienky funkéného yyuditia plich: aremin obéianskej vybavenosti Sluitm‘:u pre
urnicstiovanie stavieh a zardadeni lokdlneho vyzname, predovietkym pre abvvatelstvo byvajice

£ oy =T Titaet nat e ‘ :
v spddovom fzemi. Sogastou fremia si plochy zelene, vodng plochy ako sicast’ parteru, dopravng

a technické vybavenie, gardze a zariadenia pre poziarmn a civilnd ohranu, Podiel funkeie byvimia
neswie prexrodit’ 3 2 celkovich podlazoyeh plich nadremnej Casti zastavby funkéne plochy.

Spésaby vyuzitia funkénych ploch:

Prevladajice: zariadenia adminisirativy, spravy ariadenia, zaradeniz Skolsiva, zariadenia
kultiry, zanadenia edravotniciva a socialne starostlivost, zanadenia cickvi, zoriadenia vergného
stravovaniz, sluFicel a abehodu,

V gase obhliadky sa na pozemku nachadza stavba inZinierska stavba — spevnena plochy, komunikacia
v aredli a ¢ast arealového parkoviska, zelefi pri oploteni. VyuZitie pozemku povazujem za nizke. Pozemok
sa nachadza v susedstve elektritkovej trate — predpokladam &iastoéné obmedzenie vyuZitia v zmysle UPI z
dosahu zaékonného ochranného pasma (v zmysle platnej legislativy ostatné kolajové drahy mimo cestnej
komunikacie, neuzatvorené prevadzkovatelom drahy — 15m od osi krajnej kolaje). Orienta&né zameranie
podla www.zbqis.sk predstavuje po hranicu p.&. 1507/6 dizku 6m. Vyznagenie OP nie je evidované
v katastri nehnutefnosti, na LV sa zapis OP nenachadza. Iné ako sG&asné vyuzitie neuvaZujem, vy§sie
vyuZzitie neuvazujem.

&
160216 :
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Skutoéné vyuzitie pozemku v zmysle obhliadky — arealova komunikacia a zelen v zariadeni DSS.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikacie — ulica Strelkova. Ciastoéne sa na pozemku
nachadza inZinierska stavba, na ktoru vzhladom k ucelu vyuZitia posudku — vzdjomné vysporiadanie
viastnika prislusenstva khl. stavbe, budove DSS s vlastnikom pozemku - nebude pri hodnoteni
redukujucich faktorov prihliadané, ako na rizika spojené s vyuzivanim nehnutefnosti. Iné rizika spojené so
suCasnym vyuZivanim neboli zistené.

2.1 Pozemok p.¢. 1507/6 a 1533/3 k.u. Raca

Ide o pozemok p.&. 1507/6 a 1533/3, v celosti, obdlznikového tvaru situované v aredli budovy DSS, toho
gasu v procese rekonstrukcie — stavenisko, v lokalite s rodinnymi domami a v susedstve s elektrickovym
kolajiskom v zelenom Gzemi. Pozemok je v k.U. Raga v zastavanom Uzemi obce, s funkénym vyuzZitim ako
pozemok obéianskej vybavenosti v stabilizovanom dzemi, kéd vyuzitia 202, stiéasné prevladajuce vyuZitie
ako arealova komunikacia, parkovisko.

Pozemok je rovinaty, s moZnostou napojenia na véetky 1S v okoli. Zaujem o kipu pozemku je v danom
pripade mozny len zo strany Ziadatela ako vysporiadanie pozemku pristupu k pozemkom a stavbe vo
vlastnictve BSK. Zaujem o kidpu pozemkov v lokalite pretrvava, av8ak zaujem je najmé o pozemky
s vysokou moznostou vyuZitia - pre ugely hromadného byvania a polyfunkéné ucely. Povy$ujuci faktor nie je
v danom pripade dévodny. Redukujuci faktor je uplatneny z titulu obmedzenia vy38ieho vyuZitia ako je
si&asné — OP kolajovej drahy, na inZiniersku stavbu na pozemkoch sa ako na pritaz neprihliada.
Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny, zohladnené su $pecifika
pozemku.

2.1.1 Metoda polohovej diferenciacie
Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizatné faktory s uréené so zretefom na
analyzu polohy a vybavenia Uzemia, ktora je uvedena v popise vSeobecnej hodnoty.

Spolu Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera " >
ky podiel [m?4]
[m?]
1507/6 zahrada 554,00 171 554,00
1533/3 ostatna plocha 4,00 1/1 4,00
Spolu 558,00
vymera

10
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Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu = 66,39 €&m?
Oznacenie a Hodnota
hazov Hodnotenie koeficien
koeficientu tu
5. velmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
ks rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
koeficient vseobecnej| MC Raca s pinohodnotnym vybavenim - starsie funkéné sidlisko so 1,40
situacie zvySenym zaujmom o byvanie, novostavby rodinnych a bytovych
domov, areal s domovom socialnych sluZieb v blizkosti centra
pévodnej dedinskej Easti. MC Raca ma do 25 000 obyvatelov, je
okrajovou mestskou ¢astou hl.m. SR Bratislava.
K 2. - inZinierske stavby, chranené loZiskové uzemia
v
koeficient intenzity | V ¢ase obhliadky sa na pozemku nachadza inZinierska stavba - 0,70
vyuzitia arealova komunikacia a ¢ast parkoviska, v suc¢asnosti zariadenie
staveniska, na okraji pri oploteni je zeler.
4. pozemky v mestach s moZnost'ou vyuZitia mestskej hromadnej
ko dopravy
koeficient dopravnych| (Jzemie mesta, doprava a zastévka v mieste pred aredlom, na 1,00
vztahov Strelkovej, Kubacovej ulici, v mieste je aj autobusova doprava, na
opacnom konci MC je Zelezni¢na stanica Vinohrady.
2. zmieSané Uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna
poloha a byty )
Obytna zona - bezné sidlisko v pdvodnej dedinskej ¢asti a novej casti s
ke IBV, s pilnym vybavenim, vyuZitie pozemku je v sti¢asnosti nizke -
koeficient funk&ného | aredlova komunikécia v izemi podia UPI s kédom 202, obcianska 120
vyuzitia Uzemia vybavenost zdravotnicke, socialne sluzby, skolské zariadenia.... v ’
Uzemi sa nachadza prevaZne IBV. Z uvedeného dévedu je v danom
pripade uplatnitelné zatriedenie do kategorie ¢. 2 alebo 3. Koeficient
uvaZujem na opatrnej tirovni v hodnote 1.2, ktora reprezentuje obe
kategdrie.
ki 4. velmi dobra vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy
koeficient technickej \verejnych sieti)
infradtruktary . m 1,80
pozemku Pozemtzk Je rovinaty, i n_w_inost’ou napojenia na vSetky IS v okoli.
0. nevyskytuje sa
Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade moZny len zo strany
kZ_ Ziadatela — néjomcu a vlastnika stavby v jednej osobe, ako
_koeficient vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kiipu pozemkov v 1,00
povysujucich faktorov| jokajite pretrvava avsak zaujem je najmé o pozemky s vysokym
vyuZzitim, pre ucely byvania a polyfunkéné uéely. PovySujici faktor nie
| je v danom pripade d6vodny. - - -
9. zdvady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo
prejazdu, ochranné pasmo a pod.)
PouZitie redukujticeho faktora z titulu vplyvu stavby na tomto pozemku
ks nie je dévodny. Vyhlaska 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni v§eobecnej
koeficient hodnoty pozemku na tcely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku 0.80

redukujucich faktorov

medzi viastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoteni
redukujucich faktorov neprihliada na zataze spdsobené viastnikom
stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)". Redukujuci
faktor je uplatneny z dévodu obmedzenia vysSieho vyuZitia ako je
sucasné, vyplyvajiceho zo zasahu OP do pozemku.
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

- ~ Nazov - Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 1,40*0,70*1,00*1,20* 1,50 * 1,00 * 0,80 1,4112
Jednotkova véeobecna hodnota X . _ .
pozemku VSHm = VHm * kpp = 66,39 €/m?2 * 1,4112 93,69 €/m?
VYHODNOTENIE -

Nazov Vypocet MEsobecna

yp hodnota [€]

parcela €. 1507/6 554,00 m2* 93,69 €/m2* 1/1 51 904,26
parcela & 1533/3 4,00 m2 * 93,69 €/m? * 1/1 374,76
Spolu 52 279,02

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:
Ulohou bolo stanovenie veobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skumania bol: pozemok v k.u.
Raca, registra ,,C“ parc.¢. 1507/6, a 1533/3 na LV &. 400 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

Odpoved’ na ulohu zadavatela:

Véeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v sulade s vyhlaskou MS SR & 492/2004 Z2z. o
stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni.

Pre stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku v k.4. Raéa, registra ,,C“ parc.c. 1507/6,
a1533/3 na LV ¢. 400 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, bola ako najvhodnejSia zvolena metéda
polohovej diferenciacie, kde na inZiniersku stavbu na tejto parcele nie je v zmysle platnej legislativy (Vyhl.g.
492/2004 Z.z. v zneni neskorsich zmien a doplneni) prihliadané ako na zataz tohto pozemku.

Metodu polohovej diferenciacie povaZujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku dfu
ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujlici aj predavajuci konaju s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spolo&ne s rovnakymi podmienkami moznosti vyuZitia.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

[ Nazov Vieobecna hodnota [€]
Pozemky
Podla LV &. 400 - pod arealovou komunikaciou - parc. ¢. 1507/6 (654 m?) 51 904,26
Podla LV &. 400 - pod arealovou komunikaciou - parc. &. 1533/3 (4 m2) 374,76
VS§eobecna hodnota celkom 1 52 279,02
VSeobecna hodnota zaokriuhlene 52 300,00

VSeobecna hodnota slovom: Pétdésiatdvatisictristo Eur

V Bratislave dnia 1.11.2020 Doc. Ing. Nada Anto$ova, PhD.
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PRILOHY

Objednavka €. OTS 2002266 SNM/20/080/MR zo dfia 13.8.2020 — elektronicky — 1x

2. Aktualna kdpia katastralnej mapy, zo diia 1.11..2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnosti, informativny charakter — 1x

3. List vilastnictva €. 400 - Ciastoény vypis zo dita 1.11.2020, vytvoreny cez www.katasterportal.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.¢€. 1507/6 a 1533/3, 2x str.1 a 1x str.19 -3x

4. Mapovy podklad — vyznacenie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbgis.sk —
2x

5. Uzemnoplanovacia informacia &.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo diia 17.8.2020 — vyber
stran 1,4,5 - 3x

Spolu: 10xA4
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Znalec:

Doc. Ing. Nad’a AntosSova, PhD.
Brizitska 63, 841 01 Bratislava

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby

telefon: 0903 756 213

DIC: 1046973 950

Zadavatef: Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1
814 99 Bratislava
Cislo spisu (objednavky): pisomne & OTS 2003106 SNM/20/105/MR zo diia 2.11.2020

V pravnej veci:

ZNALECKY POSUDOK

cislo 77/2020

stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemkov v k.u. Raca, ktoré
sl vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy
» pozemky C KN zapisané na LV ¢. 1248:

parc. €. 2850/45 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 692 m?,
parc. €. 2850/46 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 541 m?,
parc. €. 2850/47 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 72 m?,
parc. &. 2850/51 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3 m?,
parc. . 2850/53 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 22 m?,

¢ novovytvorené pozemky vzniknuté podla GP ¢. 73/2020
parc. ¢. 422/23 - ostatné plochy vo vymere 2 m? vzniknuty od¢lenenim od
pozemku parc. €. 422/11,
parc. . 422/29 - ostatné plochy vo vymere 110 m?, vzniknuty odélenenim od
pozemku parc. ¢. 422/11,
parc. & 422/30 - ostatné plochy vo vymere 16 m? vzniknuty odélenenim od
pozemku parc. ¢. 422/13,
parc. &. 422/33 - ostatné plochy vo vymere 22 m?, vzniknuty odélenenim od
pozemku parc. ¢. 422/13,
parc. €. 422/15 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 331 m? vzniknuty
od¢lenenim od pozemku parc. €. 422/15,
parc. & 422/1 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1362 m2, vzniknuty
odélenenim od pozemku parc. &. 422/1,
parc. & 422/28 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 102 m?, vzniknuty
od¢lenenim od pozemku parc. €. 422/1,
parc. €. 422/27 - ostatné plochy vo vymere 11 m?, vzniknuty odélenenim od
pozemku parc. €. 422/5,
parc. €. 422/34 - ostatné plochy vo vymere 129 m?, vzniknuty od¢lenenim od
pozemku parc. . 422/5,
parc. &. 2850/57 - ostatné plochy vo vymere 315 m2, vzniknuty od¢lenenim od
pozemku parc. €. 2850/44,
parc. &. 2850/58 - ostatné plochy vo vymere 101 m?, vzniknuty od¢lenenim od
pozemku parc. €. 2850/50.

Pocet stran: 33 z toho priloh: 13

Pocet vyhotoveni:

2+1 archiv
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1. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skimania:
Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy €. 3 vyhlasky MS SR &.
482/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni a predmetom
skimania sU pozemky v k.. Raéa, ktoré su vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu:

e pozemky C KN zapisané na LV ¢. 1248:

parc. &. 2850/45 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 692 m?,
parc. &. 2850/46 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 541 m?,
parc. &. 2850/47 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 72 m?,
parc. ¢. 2850/51 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3 m?,
parc. ¢. 2850/53 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 22 m?,

s novovytvorené pozemky vzniknuté podla GP ¢. 73/2020

parc. & 422/23 - ostatné plochy vo vymere 2 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. €. 422/11,
parc. & 422/29 - ostatné plochy vo vymere 110 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. €. 422/11,
parc. &. 422/30 - ostatné plochy vo vymere 16 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. €. 422/13,

parc. . 422/33 - ostatné plochy vo vymere 22 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. €. 422/13,

parc. &. 422/15 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 331 m? vzniknuty odélenenim od pozemku parc. €.
422/15,

parc. &. 422/1 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1362 m?, vzniknuty od€lenenim od pozemku parc. €.
422/1,

parc. &. 422/28 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 102 m?, vzniknuty od&lenenim od pozemku parc. €.
422/1,

parc.
parc.
parc.
parc.

. 422/27 - ostatné plochy vo vymere 11 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. €. 422/5,

. 422/34 - ostatné plochy vo vymere 129 m?, vzniknuty od¢lenenim od pozemku parc. €. 422/5,

. 2850/57 - ostatné plochy vo vymere 315 m?, vzniknuty odéienenim od pozemku parc. ¢. 2850/44,
. 2850/58 - ostatné plochy vo vymere 101 m?2, vzniknuty od¢lenenim od pozemku parc. €. 2850/50.

O¢ O O Ox

1.2 Uéel znaleckého posudku: zamenna zmluva — vysporiadanie pozemku v areali zariadenia DSS na ul.
Pri Vinohradoch v Bratislave.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici pre stanovenie technického stavu): ku
dfiu obhliadky 29.10.2020

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuije:

ku diu obhliadky 29.10.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatelom :

Objednavka &. OTS 2003106 SNM/20/105/MR zo dfia 2.11.2020 - elektronicky

Mapovy podklad — vyzna&enie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbgis.sk
Uzemnoplanovacia informacia &.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo diia 17.8.2020

GP &. 73/2020 na vyznacenie duplicity a reStitu€nych narokov zo diia 15.8.2020, vypracoval
Niologik, s.r.o., Mileti¢ova 49 Bratislava, ICO 517 869 07, bez overenia v katastralnom konani.

b) Ziskané znalcom :

e  Aktualna képia katastralnej mapy, zo dia 1.11..2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter.

e List vlastnictva & 1248 - vypis zo dia 1.11.2020, vytvoreny cez www.katasterportal.sk,
informativny, udaje platné k 29.10.2020

e Zaznam 2z obhliadky pozemku a stavieb na riom zo dia 29.10.2020 - fotodokumentacia
skutkového stavu pozemkov.

e  Analyza trhu s nehnutelnostami v danom uzemi a €ase.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon €. 382/2004 Z.z. oznalcoch, timoénikoch a prekladateloch v zneni neskorS§ich zmien a
doplneni.

«  Vyhlaska MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich
zmien a doplneni.

= Vyhlaska MS SR &. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timoénikoch a prekladateloch.

» Vyhlaska MS SR ¢&. 491/2004 Z.z. o odmenéch, nahradach vydavkov a nahradach za stratu €asu pre
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znalcov, timoénikov a prekladatelov v zneni neskorsich zmien a doplneni,
Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor§ich predpisov.
Vyhlaska &. 461/2009 Z. z., v zneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vilastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.
Zakon &. 513/2009 Z. z. o drahach a o zmene a doplneni niektorych zakonov
llavsky, M. — Ni&, M. — Majdtch, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo Mipress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

=  Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutelnnosti.sk, www.mapy.bratislava.sk,

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov
V nasledujicej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veli€in tykajice sa predmetu posudku
a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoly majetku, v zneni neskorSich zmien a
doplneni. V zneni neskorSich zmien a doplneni

VSeobecnou hodnotou maijetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku diu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktorl( by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtici aj predavajlci
budd konat s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie vieobecnhej hodnoty majetku zohfadriujlice technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné $pecifické faktory.

Vychodiskovou hodnotou je nadobldacia a znovunadobudacia hodnota majetku v ¢ase ohodnotenia alebo
pre vybrané zloZky majetku hodnota, ktora je ustanovena v prilohach tejto vyhlasky (priloha ¢. 3).

Priloha ¢. 3 vyhlaske ¢. 492/2004 v zneni neskorSich zmien a doplneni _(vyber definicii a postupov
k predmetu ohodnotenia):

POSUDZOVANE VELICINY

Vieobecna hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajuci budd konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

V3eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metéda,

b) kombinovana metéda (pouZije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
€) vyhosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos)

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykona znalec. Viyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla Ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metéd sucasne, pri¢om v zavere bude po zdévodneni uvedena len véeobecna
hodnota uréena vybranou metddou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vzdy
pouZije metéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladiiuje najma faktor — suéasny
technicky stav.

Porovhavacia metéda
Pri_vypolte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspofi troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonaf na mernl jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov sa
merna jednotka uréi v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),

e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

f) fyzické (napriklad infradtruktira a mozZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a
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kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelaril) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajlicim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypodte sa méze pouZit aj matematicka $tatistika. Na toto porovnanie je potrebny tak vefky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Metoda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouziti metody polohovej diferenciacie na ugely tejto vyhlasky delia na skupiny:

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci uréené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu orna péda alebo trvaly
travny porast.

e E.3.1.3 Pofnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu chmelnica, vinica,
ovocny sad a zahrady mimo zriadenych zahradkovych osad.

e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného Uuzemia obci.

Véeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podla zakladného vztahu
VSHpoz = M . VSHw [€]

kde
M — vymera pozemku v m?
VSHwm, — jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m2.
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku sa moze stanovit aj pre skupinu pozemkov.

VSHwms = VHm . kep [€/m?],
kde
VHwy — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podla tabufky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvy$enym zaujmom o kipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat’ jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvydeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuZitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch
pofnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu
mat jednotkovl vychodiskovl hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvyeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zdhradkovych osadéach, chatovych osadach,
hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych
skupin obyvatelstva m6zZu mat jednotkovi vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje
na obec, z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota pozemku po
zohladneni zvy$eného zaujmu o kipu nehnutelnosti je hodnota prislichajuca klasifikacii obce, v ktorej sa
pozemok nachadza.
krp — koeficient polohovej diferenciacie sa vypoéita podla vztahu
keo = ks . kv. ko . kr. ki . kz . kr [-],

kde:

* ks - koeficient vdeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

e kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,00)
Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podla skutoéného vyuZitia pozemkov k rozhodnému datumu.

¢ kb - koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

e kr — koeficient funkéného vyuzitia Gzemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuZitia sa posudzuje podla Uzemnoplanovacej dokumentacie
platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa uréuje v nadvéznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

e ki —koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infradtruktira pozemku sa posudzuje z pohladu moZného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporti¢anom intervale je zavisla
od naroc¢nosti (finanénej, technickej a pod.) stvisiacej s napojenim
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e kz — koeficient povysujlcich faktorov (1,00 — 3,00)
Povys$ujuce fakiory mozno pouzZit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

e kg - koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouZit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na téely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujticich faktorov neprihliada na zat’aze
sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizagnych koeficientov do vypoétu koeficientu polohovej diferenciacie
je uvedeny v platnej legislative.

Zakon €. 66/2009 Z. z., zakon o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z viastniclva §tatu na obce a vySsie uizemné celky a o zmene a doplneni niektorych
Zakonov

§1

(1) Tento zakon upravuje usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami vo vlastnictve obce
alebo vyssieho tzemného celku, ktoré presli do vlastnictva obce alebo vy$Sieho Uzemného celku podla
osobitnych predpisov, vratane prifahlej plochy, ktora svojim umiestnenim a vyuzitim tvori
neoddelitel'ny celok so stavbou (dalej len ,pozemok pod stavbou)

(2) Tento zakon sa primerane vztahuje aj ha usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom, na ktorych je
umiestneny cintorin, okrem pozemkov vo vlastnictve cirkvi, Sportovy areal alebo verejna zeleii, ak tento
cintorin, $portovy areal alebo verejna zelen presli do vlastnictva obce podla osobitného predpisu.

(3) Tento zakon sa nevztahuje na usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami, ktoré
slizia na podnikatelské ucely.

§4

(1) Ak nema vlastnik stavby ku driu uéinnosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uzivanému vlastnikom stavby drfiom
uéinnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajlce vecnému bremenu, ktorého
obsahom je drzba a uzivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutoénit’ stavbu alebo zmenu
stavby, ak ide o stavbu povolenu podla platnych pravnych predpisov, ktord presla z vlastnictva $tatu na
obec alebo vy33i uzemny celok. Podkladom na vykonanie zaznamu o vzniku vecného bremena v katastri
nehnutelnosti je sipis nehnutelnosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajtce
vecnému bremenu.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel'a : stanovenie v8eobecnej hodnoty pozemkov v zmysle udajov v GP
73/2020, ktory nie je overeny v katastrdlnom konani — navrh odélenia parciel avyznadéenia duplicity
a restituénych narokov.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypocet vieobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu viastnickych prav porovnavanim
nie je moZné vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemam kdispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatelnych pozemkov s uréenym ucelom vyuzitia a pod.). Ponukané su v inzertnych portaloch ceny za
predaj/kupu stavebnych pozemkov urenych najma pre byvanie. Pozemky s uvadzanymi ponukovymi
cenami maju rozdielne moznosti vyuZitia - zastavania - ako je predmet ohodnotenia (skutoéné vyuzitie —
pozemky pod ostatné obytné budovy, pod objekty socidlnych sluzieb), obvykle maju moznost vysokého
vyuZitia — viacpodlazna, komeréna bytova zastavba, alebo vymeru vhodnl na stavbu pre rodinné byvanie -
IBV.

Priemerna cena pozemkov uvadzana v $tatistikach realithych portalov je spracovana z celého okresu
Bratislava Ill. V ponulkanej cene realitnych spolo€nosti je zahrnuta provizia realithého makléra véeobecne
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neznamej vySky. V ponukach chybaju Gdaje o moznych pristupoch, inzinierskych sietach k nehnutelnosti,
moznosti intenzity vyuzitia su z informacii izemného planu ¢asto nespravne interpretované. Zistené ponuky
sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukazatelné spolo¢né atribity potrebné pre porovnanie.
Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len orientanym ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti
v danej oblasti.

Pohyb avyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava Ill je zobrazeny tieZ v nasledujucom grafe, kde
spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spoloénosti (nie skutoéne uskutoénenych predajov),
ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutelnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozliSuje funkéné vyuzZitie pozemkov, previada inzercia ponuk na byvanie,
Statistické spracovanie nevylu€uje ponukové extrémy (maxima a minima), nepracuje s pocetnostou ponuk.
Aktualne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom Uzemi bez rozdielu ugelu vyuzitia a moZnosti
preverenia poétu ponuk v danom tyZdni na urovni 270 eur/m?, obvykle vratane sprostredkovatel'skej provizie
a poplatkov za sluzby spojené s kupou.

Bratislava Il - Pozemky

—- Slavebny pozemok — Orni poda
— Luka, pasienok — Ostalné poinah, pody

300 | Stavebny pozemok

240 |

)
3

120

PRIEMERNA CENA (C/m2)

Zobrazit' inzeraty: Pozoadiy Batisla Il

W nalinuitalngst) 5k

Kupne zmluvy zverejiiované na strankach hl.m. SR Bratislava sa netykaju pozemkov pod stavbami
obcianskej vystavby podobného charakteru a velkosti, nie su vhodné do porovnavania, tak aby bol
zabezpeceny transakény pristup.

Z uvedenych dbévodov je vSeobecna hodnota nehnutelnosti stanovena metédou polohovej diferencidcie,
ktora objektivizatnymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, moZnosti pristupu, vyuzitia,
avzmysle platnej legislativy pre ucely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataz spojenu
s existenciou stavby na tomto pozemku. Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad
najpravdepodobnej$ej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktord by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici konaju s patri€nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidencné ddaje :
List vlastnictva €. 1248 (dostupné na www.katasterportal.sk):
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva &. 1248, k.u. Ra&a, okres Bratislava lil, obec BA MC
Raca. Pozemky su evidované v registri ,C* na katastralnej mape:
Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné | Vymera | Druh Spdsob | Pravny Druh Umiest.
Cislo v _m2 pozemku vyuzitia | vzfah chr. N. pozemku
42211 1587 Zastavana plocha a nadvorie 16 9 1
422/15 445 Zastavana plocha a nadvorie 16 1
2850/45 692 Zastavana plocha a nadvorie 15 1
2850/46 541 Zastavana plocha a nadvorie 15 1
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2850/47 72 Zastavana plocha a nadvorie | 25 1
2850/51 3 Zastavana plocha a nadvorie 15
2850/53 22 Zastavana plocha a nadvorie 15

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku p.¢. 422/1, 422/15 a p.&. 2850/45,46,51,53 je evidovany na
liste vlastnictva €.3223

Legenda:

Kéd spésobu vyuzivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznaéena stipisnym Eislom
16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznatena supisnym &islom
25 - Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inZinierska stavba a jej st¢asti

Kdéd umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por.  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné

[ gislo  a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluviastnicky podiel (ICO)
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Vid list vlastnictva v prilohe posudku

Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia: Vid list vlastnictva v prilohe posudku, nie je mozné identifikovat v predmetu ohodnotenia.

Poznamka:

Hodnovernost (dajov katastra podla §-u 39 ods. 2 katastralneho zakona o prave k nehnutelnosti casti
pozemkov registra C parc.C. 2850/44, 422/1, 422/5, 422/9, 422/11 zapisanym titulom § 2 ods.2 zakona
€.138/91 Zb. v podiele 1/1 bola spochybnena z dovodu duplicity vlastnictva s pozemkom registra E parc.
€. 2865 zapisanym na LV €.3617, k. u. Rada, titulom Rozhodnutia Pozemkového Uradu Bratislava-mesto
€.k.664/92/Pu-Tr zo dfa 15.4.1993 a OsvedCenia o dedicstve 30D/1655/2014-84 zo diia 13.03.2015 v
podiele 2/5 - P- 1457/2015

Ostatné sa netyka predmetu ohodnotenia.

Cast C: Tarchy
Netykaju sa predmetu ohodnotenia, vid. verejne dostupna listina na www.katasterportal.sk.
Ostatné udaje uvedené na liste vlastnictva €. 1248 sa netykaju predmetu ochodnotenia .

b.2) Geometricky plan ¢. 73/2020
K dispozicii bol Geometricky plan €. 73/2020, ktory vypracoval Niologik, s.r.0., Mileti¢ova 49, Bratislava 821
09, ICO 51786907, vyhotoveny diia 15.8.2020 na vyznadenie duplicity a restituénych narokov, bez overenia
v katastralnom konani.
Z geometrického planu vyplyva po spochybneni hodnovernosti Udajov katastra a odEleneni parciel
s duplicitnym vlastnictvom rozsah novovzniknutych parciel. Odélenené azamerané boli tiez prifahlé
pozemky — chodniky okolo budov. Pdvodné parcely & 422/1, 42215, 422/11, 422/13, 422/15, 2850/44,
2850/50 su evidované na LV €. 1248, v k.u. Ra¢a, okres Bratislava lil.
Novovzniknuté parcely su v navrhu geometrického planu v rozsahu:
e parc. €. 422/23 - ostatné plochy vo vymere 2 m?, kéd 37, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. €.
422/11,
e parc. €. 422/29 - ostatné plochy vo vymere 110 m?, kod 37, vzniknuty od¢lenenim od pozemku parc.
¢. 422/11,
e parc. &. 422/30 - ostatné plochy vo vymere 16 m?, kéd 37, vzniknuty odélenenim od pozemku parc.
¢. 422/13,
e parc. €. 422/33 - ostatné plochy vo vymere 22 m?, kéd 37, vzniknuty odélenenim od pozemku parc.
¢. 422/13,
e parc. €. 422/15 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 331 m?, kéd 16, vzniknuty od¢lenenim od
pozemku parc. €. 422/15,
e parc. €. 422/1 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1362 m?, kéd 18, vzniknuty odélenenim od
pozemku parc. €. 422/1,
e parc. €. 422/28 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 102 m?, kéd 16, vzniknuty odélenenim od
pozemku parc. €. 422/1,
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e parc. ¢. 422/27 - ostatné plochy vo vymere 11 m?, kéd 37, vzniknuty od¢lenenim od pozemku parc.

¢. 422/5,

e parc. &. 422/34 - ostatné plochy vo vymere 129 m? kéd 37, vzniknuty od¢lenenim od pozemku parc.
¢. 422/5,

e parc. &. 2850/57 - ostatné plochy vo vymere 315 m?, kéd 37, vzniknuty od&lenenim od pozemku
parc. ¢. 2850/44,

e parc. ¢. 2850/58 - ostatné plochy vo vymere 101 m? koéd 37, vzniknuty od¢lenenim od pozemku

parc. €. 2850/50.
16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznaéena supisnym &islom
37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole......

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 29.10.2020 -~ nehnutelnost — pozemky su
v siasnosti vyuzivané ako pozemky pod stavbami s ubytovanim a poskytovanim socialnych sluzieb v areali
DSS pre dochodcov. Pozemky su pristupné pre obhliadku z okolitych spevnenych pléch — chodnikov, do
arealu nebol mozZny vstup, k uéelu vypracovania posudku nebola nutna pritomnost zadavatela, poloha
avyuzitie pozemkov bolo identifikované podia katastrdlnej mapy na www.zbgis.sk a poskytnutych
technickych podkladov. V ramci obhliadky a miestneho $etrenia bola zaznamenana poloha IS v uUzemi,
moznosti pristupu k nehnutelnosti — Pri Vinohradoch alebo Podbrezovska - verejnda komunikacia. V €ase
obhliadky bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s fotodokumentaciou je suéastou textu
tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii nebola Zziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. Skuto€né vyuZitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkéné vyuzitie vyplyva z dodanej UPI z 17.8.2020 — kod 201. Pozemky su
zastavané podia kédov uvadzanych v evidencii katastra nebytovou budovou - p.&. 422/1 a 422/15
a bytovymi budovami na p.¢. 2850/45,46,51,53. Pozemok p.¢. 2850/47 je podla kédovania v KN zastavany
inZinierskou stavbou, v skutoénosti ide o spojovaciu chodbu medzi dvoma objektami s byvanim. V zmysle
obhliadky su na pozemkoch situované viacpodlazné budovy v uzatvorenom areali s parkom, uréené na iné
byvanie a poskytovanie socidlnych a zdravotnych sluZieb.

K dispozicii bol tiezZ geometricky plan bez overenia v katastralnom konani, ktory pozemky pod budovami
rozdeluje a odélefiuje a je vyhotoveny pre vyzna€enie duplicity a restituénych narokov.

Celistvost vlastnictva pozemku pod budovami je narudena ¢&astami pozemkov vo vlastnictve FO
a pozemkom, kde je hodnovernost Udajov katastra nehnutelnosti spochybnend rozhodnutim PF
a osvedcovacou listinou.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutel'nosti so zistenym skutoénym stavom.

Znalcom bola zaobstarana aktualna kopia katastralnej mapy, informativny vypis z katastra nehnutelnosti
k predmetu ohodnotenia. Doklady maju informativny charakter, si vytvorené cez verejny portdl z katastra
nehnutelnosti. Predmet ohodnotenia je evidovany v popisnych aj grafickych adajoch katastra.

K predmetu ohodnotenia sa neviazu Ziadne farchy. Na LV je uvedena poznamka o spochybneni
hodnovernosti udajov katastra nehnutelnosti tykajica sa Easti predmetu ohodnotenia, konkrétne o.i. p.€.
422/1. Ide o pozemky v zastavanom Uzemi obce, UPI uréené na vystavbu kédom 201, stabilizované uzemie,
kde vlastnik pozemku nie je totozny s vlastnikom stavieb na tychto pozemkoch.

e Na liste viastnictva k pozemku alebo k stavbe nie si uvedené — zapisané v Casti tarchy prava
stavby na tomto pozemku. K stavbam umiestnenym na tychto pozemkov sa s najvdésou
pravdepodobnostou viaZe zakonné vecné bremeno, ktorého obsahom je drzba a uzivanie pozemku
pod stavbou, vratane prava uskutoénit stavbu alebo zmenu stavby, podla zak. &. 66/2009 Z.z. (§4
ods.1) Ak nema viastnik stavby ku driu Gcinnosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne
dohodnuté iné pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému
viastnikom stavby driom ucéinnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo
zodpovedajiice vecnému bremenu, ktorého obsahom je drzba a uZivanie pozemku pod
stavbou, vratane prava uskutocénit’ stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolent podla
platnych pravnych predpisov, ktora pres$la z vlastnictva $tatu na obec alebo vyssi uzemny celok)

e Pre Ucely znaleckého posudku na skuto€nost umiestnenia stavieb ha pozemkoch podla navrhu GP
¢. 73/2020 aLV €. 1248 sa ako na zataz sposobenu vlastnikom stavby v zmysle platnej
legislativy (Vyhl.¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich zmien a doplneni) neprihliada.

« Dodany Geometricky plan &. 73/2020, ktory vypracoval Niologik, s.r.o., Mileti¢ova 49, Bratislava ICO:
51786907, zo dfia 15.8.2020, je bez overenia v katastralnom konani — navrh. Udaje uvedené
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v geometrickom plane nie su evidované v katastri nehnutelnosti. Na zaklade osobitnych pozZiadaviek
zadavatela vykonam ohodnotenie v zmysle objednavky podla dodaného GP.

 Vzmysle zadkona €. 66/ 2009 Z.z (§1 ods.1), ktory upravuje usporiadanie viastnickych vztahov k
pozemkom pod stavbami vo viastnictve obce alebo vy$sieho tizemného celku, ktoré presli do
viastnictva obce alebo vy3Sieho uzemného celku podla osobitnych predpisov, vratane pril'ahlej
plochy, ktora svojim umiestnenim a vyuZitim tvori neoddelitel'ny celok so stavbou (dalej len
.pozemok pod stavbou®) uvazujem predmet ohodnotenia — p.¢. 422/23,29,27,30,34,33 ap.t.
2850/57,58,53,51 - ako plochy prilahlé a neoddelitelny celok pozemkov pod stavbami a ohodnotenie
vykonam ako pre skupinu pozemkov spoloéne.

f) Vymenovanie jednotlivych éasti nehnutel'nosti, ktoré st predmetom ohodnotenia:
e pozemky v k.u. Raga, C KN zapisané na LV ¢. 1248:

parc. €. 2850/45 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 692 m?,

parc. €. 2850/46 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 541 m?,

parc. £. 2850/47 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 72 m?,

parc. €. 2850/51 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3 m?,

parc. €. 2850/53 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 22 m?,
s novovytvorené pozemky vzniknuté podla GP &. 73/2020

parc. €. 422/23 - ostatné plochy vo vymere 2 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &. 422/11,
parc. &. 422/29 - ostatné plochy vo vymere 110 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &. 422/11,
parc. €. 422/30 - ostatné plochy vo vymere 16 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &. 422/13,

parc. & 422/33 - ostatné plochy vo vymere 22 m?, vzniknuty od¢lenenim od pozemku parc. &. 422/13,
parc. &. 422/15 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 331 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc.
422/15,

parc. €. 422/1 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1362 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc.
42211,

parc. &. 422/28 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 102 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc.
422/1,

parc. & 422/27 - ostatné plochy vo vymere 11 m?, vzniknuty od&lenenim od pozemku parc. &. 422/5,

parc. &. 422/34 - ostatné plochy vo vymere 129 m?, vzniknuty od&lenenim od pozemku parc. &. 422/5,
parc. & 2850/57 - ostatné plochy vo vymere 315 m?, vzniknuty odglenenim od pozemku parc. &. 2850/44,
parc. €. 2850/58 - ostatné plochy vo vymere 101 m?, vzniknuty od¢lenenim od pozemku parc. ¢. 2850/50.

Ox¢

O

o

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: stavby
na pozemkoch nie s predmetom ohodnotenia (budovy DSS).

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelPnosti:

Nehnutelnost sa nachadza na ulici Pri Vinohradoch, s pristupom aj z ul. Podbrezovska, v lokalite Grefty, na
okraji MC Raga, v hl.m. SR Bratislava, v okrese Ill. Skupina pozemkov je v teréne ohraniena stavbami
budov na tychto pozemkoch a odkvapovymi chodnikmi .

Mestska Cast Raca je starSim sidelnym utvarom hl.mesta SR, vybudovana v 60. — 80.rokoch minulého
storoia v pévodnej vidieckej casti ako bezné sidlisko, s vysokym poétom obyvatelov (cca 25 tis. obyvatelov)
s kompletnym obd&ianskym vybavenim, sluzbami v prizemi bytovych domov — Krasfiany, novostavby alebo v
samostatnych obchodnych prevadzkach. V sucasnosti sa na Uzemi katastra nachadzaju aj novostavby
bytovych domov (lokalita Slanec, Grefty v susedstve), tieZz Zelezni¢na stanica s medzinarodnou dopravou -
Vinohrady, dalej kultdrne strediska, Sportoviskd, kupalisko, turistické a cyklistické trasy s medzinarodnym
prepojenim v oblasti Karpaty. V mestskej ¢asti Rata sa nachadzaju urady miestneho vyznamu (stavebny
a obecny Urad v lokalite Baronka), zdravotné stredisko $koly, $kélky, gymnazium. Mestska ¢ast je s centrom
Starého mesta spojend najma elektrickovou tratou (na ul. Plchovska, lokalita Komisarky), po ulici Ra&ianska
s minimalnym zdrzanim v dopravnej Spicke. Doprava v mestskej ¢asti je zabezpeéena aj autobusmi — MHD
priamo na ul. Pri Vinohradoch. Dopravny koridor mestskej &asti v&ak tvori hlavnu dopravnu tepnu medzi
uzemim hl. m. a okolitymi obcami a satelitnymi obytnymi lokalitami ( napr. Svaty Jur, Pezinok, Limbach),
odkial obyvatelia denne dochadzaju za pracou, ¢im je dopravna situacia v Uzemi staZena. Predmet
ohodnotenia sa nachadza na okraji zastavaného Uzemia obce, v susedstve prevazne rodinnych domov
a pozemkov rozparcelovanych na IBV, v svahovitom teréne vraze krajiny. Pozemky su pristupné
automobilom, parkovisko pred arealmi, z dvoch strdn. Vybavenie Uzemia IS je v kompletnom rozsahu.
V mestskej &asti je kanalizacia, plyn a ostatné IS vratane kabelovej televizie, rozvodov UK, teplovodu.
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Poloha pozemkov v ramci Gzemia:

Zaujem o kipu pozemkov v k.U. Raéa je zvy$eny, najma o pozemky uréené na hromadnu bytovu vystavbu —
polyfunkciu alebo na individualnu bytovl vystavbu napr. lokalite nad Peknou cestou, nad Komisarkami.
Konfliktné skupiny obyvatelstva neboli znalcom poéas obhliadky zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom, stabilizovanom Uzemi, z hladiska funkéného vyuZitia je celé
Uzemie prevazne vyuZivané na byvanie v objektoch IBV av objektoch hromadne] bytove] vystavby
s ob&ianskym vybavenim v bezprostrednom okolf, pozemky su sucastou arealu DSS — domov ddchodcov.
K pozemkom sa vzmysle dodanej UPl zo dfia 17.8.2020 viazu regulativy s kddom 201 — obéianska
vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu (Uzemie arealov a komplexov obcianskej vybavenosti
- zariadenia zdravotnictva a socidlnych sluzieb....). Skuto€né vyuzitie je totoZné s uréenym vyuZitim.

o preuzemic (DSS Raca pri Vinohradoch), ktordho sidastou s pozeroky pure. ¢. 2851‘::145;
1850/46; 2850/47; 2850/51; 2850/53; a Casti pozemkoy parc. 422/1; 422011 422/13; 42215
reg. O KN k. 10, Raca, funkéné vyuzitie lizemia: o

«  ghé&ianska vybavenost celomestského a nadmestského vizoamu, &islo fupkeie 201,
stabilizované dzemie

Funkéné vyuzitie dzemia: ] ‘
ohiianska vybavenost' celomestského a padmestského vyznamu, Sislo funkeie 201 (tabuika
(.2.201 v prilohe listu) ' - _
Podmienky funkeného vyuzitia ploch: {zemia aredlov akamplexov obélanske) »'_'.*I‘-:wenn.a.l|
celomestského  a nadmestského  viznamu s konkrétnymi ndrokmi a charakteristikami  podla
funkénthe zamerania, Sidastou uzemia s plochy zelene, vodné plochy ako sicast” parteru,
doprivné o technické vybavenie, gardZe a savindenia pre poriarny a civilnn obran. _
Padiel funkeie byvania nesmie prekroil’ 30% 7 celkovich podlazngeh plich nadzernne] Casb
zastavby [unkéngj plochy.

Prevl:ilinjfwe: sariadenia  administrativy, spravy  a cadenia, zaadema Kullury a zabavy.
rariadenia citkvi 4 na vykenavanie obradoy, ubytovacic sariadenia cestovného ruchu, zanu_dlcm;?
vergjného  struvoevania, rartadenia obchadn a stuZieh, zariadenin  alravelniciva a socialne;
samstlivagi zariadenia 8kolstva, vedv @ vwskumu,

Iné ako sUiéasné vyuZitie neuvazujem, vyssie vyuZitie neuvazujem.
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Skutocne vyuzitie pozemku v zmysle obhliadky — pozemky pod budovami DSS.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pristup k aredlu s predmetom ohodnotenia je z obecnej komunikacie — ulica Pri Vinohradoch alebo
Podbrezovska. Na pozemkoch sa nachadzaju stavby budov, na ktoru vzhladom k Géelu vyuZitia posudku —
vzajomné vysporiadanie vlastnika stavby a vlastnika pozemkov - nebude pri hodnoteni redukujticich faktorov
prinliadané, ako na rizika spojené s vyuzivanim nehnutefnosti.

Za riziko spojené s uzivanim povazujem poznamku uvedenl na LV, ktorou je spochybnena hodnovernost
udajov v KN — €ast pozemku 422/1 je predmetom restituéného konania.

11
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Riziko spojené s uzivanim je tiez vlastnictvo Casti pozemkov pod stavbami, ktoré prinalezi podla udajov
katastra nehnutelnosti FO (p.6. 422/14, 2850/52). Iné rizika spojené so su¢asnym vyuzivanim neboli
zistené.

2.1 Skupina pozemkov podla LV ¢. 1248 a navrhu GP ¢. 73/2020 k.u.
v Raca, Bratislava

Ide skupinu pozemkov, ktoré su situované pod budovami uréenymi na byvanie a socialnu starostlivost
v Domove socialnych sluzieb, vo vlastnictve Bratislavského samospravneho kraja. Pozemky su v k.0. Raga
v zastavanom Uzemi obce, sfunkénym vyuZitim ako pozemky uréené na obciansku vybavenost
v stabilizovanom uzemi, kéd vyuZzitia 201.

Pozemky su terénnymi Upravami a stavbami umiestnenymi na nich rovinaté, v raze Krajiny v svahovitom
teréne, s moznostou napojenia na véetky IS v okoli. Zaujem o kipu pozemku je v danom pripade mozny len
2o strany Ziadatela o vysporiadanie pozemku a vlastnika stavieb na pozemkoch. Zaujem o kupu pozemkov v
lokalite dlhodobo pretrvava, av8ak zaujem je najma o pozemky s vysokou moznostou vyuZitia - pre uéely
komeréného hromadného byvania a polyfunkéné ucely. Nakolko sa na pozemkoch nachéadzaju viac
podlazné budovy s vysokym vyuZitim pre iné typy byvania, uplatfiujem povySujuci faktor na opatrnej trovni
bliziaci sa k spodnej hranici intervalu. Redukuijlci faktor je uplatneny z titulu velkosti vymer pozemkov
a najma z titulu rizik spojenych s vyuZivanim pozemkov ako celku, ked Celistvost vlastnictva pozemku pod
budovami je naru§ena &astami pozemkov vo vlastnictve FO a pozemkom, kde je hodnovernost udajov
katastra nehnutelnosti spochybnena rozhodnutim PF a osvedCovacou listinou. Na stavby na pozemkoch sa
ako na pritaz neprihliada.

Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny, zohfadnené su $pecifikd
pozemku.

2.1.1 Metoda polohovej diferenciacie

Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizaéné faktory sa uréené so zretelom na
analyzu polohy a vybavenia uzemia, ktora je uvedena v popise vieobecnej hodnoty. Pre zabezpedenie
prehladnosti je chodnotenia stanovené pre skupinu pozemkov evidovanych na LV €. 1248 a skupinu
novovzniknutych pozemkov podla navrhu GP &. 73/2020.

12



Podla LV €. 1248

Znalecky ukon €. 77/2020

Parcela

Spolu
vymera

[m?]

Spoluvlastnic

Druh pozemku ky podiel

Vymera
[m?]

2850/45

zastavana plocha a nadvorie 692,00 11

692,00

2850/46
2850/47
2850/51
2850/53

111
111
T
11

zastavana plocha a nadvorie 541,00
72,00
3,00

22,00

zastavana plocha a nadvorie

zastavana plocha a nadvorie

zastavand plocha a nadvorie

541,00
72,00
3,00
22,00

Spolu
vymera

1 330,00

Obec:
Vychodiskova hodnot

Bratislava

a: VHu, = 66,39 €m?

koeficientu

ks
koeficient véeobecnej
situacie

Oznacenie a nazov

Hodnotenie

5. vel'mi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom, exkluzivne oblasti
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov

MC Raéa s plnohodnotnym vybavenim - starsie funkéné sidlisko so
zvy8enym zdujmom o byvanie, novostavby rodinnych a bytovych
domov, areadl s domovom socialnych sluZieb v blizkosti centra
pévodnej dedinskej ¢asti. MC Raca ma do 25 000 obyvatelov, je
okrajovou mestskou ¢astou hl.m. SR Bratislava.

Hodnota
koeficien
tu

1,40

kv
koeficient intenzity
vyuZzitia

kp
koeficient dopravnych
vztahov

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,

- rekreagné stavby na individualnu rekredciu,

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo,
[$port so $tandardnym vybavenim

V ¢ase obhliadky sa na pozemkoch nachadzajti 5 podlazné stavby
na byvanie - Domov déchodcov s malometréZnymi bytmi alebo
hotelovym ubytovanim, v uzatvorenom aredli - vysoké vyuZitie
pozemkov.

4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej
dopravy

Uzemie mesta, doprava a zastdvka v mieste na ul. Pri Vinohradoch,
Puchovskej, na opaénom konci MC je Zeleznicna stanica

1,05

1,00

ke
koeficient funkéného
vyuzitia Uzemia

| Vinohrady.

3. plochy obytnych a rekreaénych Uzemi (obytna alebo rekreacna

poloha)
Obytna zoéna - na okraji beZzného sidliska v pévodnej dedinskej ¢asti
a novej casti s IBV, s pinym vybavenim, vyuZitie pozemkov je v
stéasnosti vysoké- viacpodlazné budovy domova déchodcov,
ubytovanie, podla UPI s kédom 201, obéianska vybavenost
mestského a nadmestského vyznamu, zariadenia zdravotnickej a
socialnej sluZzby, v uzemi stabilizovanom sa nachadza IBV a
novostavby bytovych domov, volné pozemky pre IBV. Z uvedeného
dévodu je v danom pripade uplatnitelné zatriedenie do kategdrie ¢.

1,20
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Znalecky ukon &. 77/2020

2 alebo 3. Koeficient uvaZujem na opalrej previadajucej urovni v
hodnote 1,2, ktora reprezentuje obe kategorie.
4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
ki verejnych sieti)
_ koevﬁcient' technicke] | Pozemky st v réze krajiny svahovitom teréne, upravené terénnymi 1,50
infradtruktury pozemku | ipravami a osadenim stavieb rovinaté, s moznostou napojenia na
vSetky IS v okoli.
3. pozemky s vyrazne zvy$enym zaujmom o kupu, ak to nebolo
zohladnené v zvydenej vychodiskovej hodnote
kz Zaujem o ktipu pozemku je v danom pripade moZzny len zo strany
koeficient povysujdcich Ziadatela ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o ktpu 120
faktorov pozemkov v lokalite pretrvdva avsak zaujem je najmé o pozemkKy s '
vysokym komerénym vyuZitim pre ucely byvania a polyfunkéné
tcely, pre IBV. Povysujuci faktor je z titulu zaujmu o kupu pozemku
na viac-podlaZnu stavbu v uzemi s urenym ucelom vyuzitia.
9. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo
prejazdu, ochranné pasmo a pod.)
Pouzitie redukujticeho faktora z titulu vplyvu stavby na tomto
pozemku nie je dovodny. Vyhlaska 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni
véeobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania viastnickych
prav k pozemku medzi vlastnikom stavby a vilastnikom pozemku sa
kr pri hodnoteni redukujicich faktorov neprihliada na zataZe
koeficient redukujdcich spésobené viastnikom stavby (naprikiad stavba na cudzom 0.40
t5kieroy pozemku a pod.)"..)"Redukujtici faktor uplatriujem z dévodu velkosti ’
stboru pozemkov. Subor pozemkov pod budovami domova
déchodcov vo viastnictve hl.m. SR Bratislava je preruSeny
viastnictvom FO, zaroveri niektoré pozemky pod budovami nie st
predmetom vysporiadania viastnickych vztahov z titulu
prebiehajiiceho konania o duplicite vlastnictva. Stubor pozemkov
pod stavbou tak zostane neusporiadany s rizikovym nakladanim
formu kupy a predaja.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocéet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie '5’6'34:01 A0 = 4805 = 1a00 S52075,50]4 20 12701
Jednotkova véeobecna hodnota = _ . _ ol 2
bozemku VSHwmy = VHma * kep = 66,39 €/m2 * 1,2701 84,32 €/m
VYHODNOTENIE
. 8 e VSeobecnha
Nazov Vypocéet
yp hodnota [€]
parcela &. 2850/45 692,00 m2 * 84,32 €/m2* 11 58 349,44
parcela &. 2850/46 541,00 m? * 84,32 €/m2* 11 45617,12
parcela &. 2850/47 72,00 m2 * 84,32 €/m2* 1/1 6 071,04
parcela ¢. 2850/51 3,00 m2* 84,32 €/m2*1/1 252,96
parcela ¢. 2850/53 22,00 m2 * 84,32 €/m2* 1/1 1 855,04
Spolu 112 145,60
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Podfa GP 73/2020

Znalecky ukon &. 77/2020

Spolu . .
. \'/ ra
Parcela Druh pozemku vymera =polu Ia§tn|c Vymze
Ky podiel [m?]
B} [m?]
422/1 zastavana plocha a nadvorie 1362,00 171 1362,00
422/28 zastavana plocha a nadvorie 102,00] 17 102,00
422/27 ostatna plocha 11,00 171 11,00
422/34 ostatna plocha 129,00 171 129,00
422/23 ostatna plocha 2,00 171 2,00
422/29 ostatnha plocha 110,00 11 110,00
422/30 ostatna plocha 16,00 11 16,00
422/33 ostatna plocha 22,00 1M 22,00
422/15 zastavana plocha a nadvorie 331,00 11 331,00
2850/57 ostatna plocha 315,00 171 315,00
2850/58 ostatna plocha 101,00 171 101,00
Spolu
vymera 2 501,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw, = 66,39 €/m?
Oznaéenie a nazov Hodnota
i Hodnotenie koeficien
koeficientu
tu
5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
ks rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
koeficient veobecnej | MC Raca s pinohodnotnym vybavenim - starsie funkcné sidlisko so 1,40
situacie zvy8enym zaujmom o byvanie, novostavby rodinnych a bytovych
domov, areal s domovom socidlnych sluZieb v blizkosti centra
pdévodnej dedinskej éasti. MC Raéa ma do 25 000 obyvatelov, je
okrajovou mestskou &astou hl.m. SR Bratislava.
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
- rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, §kolstvo, zdravotnictvo,
koeficient intenzity ~ [Sport so §tandardnym vybavenim 1,05
vyuZitia V &ase obhliadky sa na pozemkoch nachadzaju 5 podlazné stavby
na byvanie - Domov d6échodcov s malometraZznymi bytmi alebo
hotelovym ubytovanim, v uzatvorenom areéli - vysoké vyuZitie
pozemkov.
4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej
ko dopravy
koeficient dopravnych | (zemie mesta, doprava a zastavka v mieste na ul. Pri Vinohradoch, 1,00
vztahov Puchovskej, na opacnom konci MC je Zelezniéna stanica
Vinohrady.
ke 3. plochy obytnych a rekreaénych Gizemi (obytna alebo rekrea¢na
. S 1,20
koeficient funkéného |poloha)
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vyuZitia uzemia

Obytna zona - na okraji bezneho sidliska v pévodnej dedinskej casti
a novej casti s IBV, s plnym vybavenim, vyuZitie pozemkov je v
sucéasnosti vysoké- viacpodlazné budovy domova déchodcov,
ubytovanie, podlfa UP! s kédom 201, ob&ianska vybavenost
mestského a nadmestského vyznamu, zariadenia zdravotnickej a
socialnej sluZzby, v tizemi stabilizovanom sa nachéadza IBV a
novostavby bytovych domov, volné pozemky pre IBV. Z uvedeného
dévodu je v danom pripade uplatnitelné zatriedenie do kategodrie ¢.
2 alebo 3. Koeficient uvaZujem na opalrnej previadajucej arovniv
hodnote 1,2, ktora reprezentuje obe kategdrie.

ki
koeficient technickej
infrastruktury pozemku

4, velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
verejnych sieti)

Pozemky su v raze krajiny svahovitom teréne, upravené terénnymi
tipravami a osadenim stavieb rovinaté, s moZnostou napojenia na
vSetky IS v okoli.

1,50

kz
koeficient povysujucich
faktorov

3. pozemky s vyrazne zvy$enym zaujmom o kupu, ak to nebolo
zohladnené v zvy$enej vychodiskovej hodnote

Zaujem o kiipu pozemku je v danom pripade moZny len zo strany
Ziadatela ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o ktipu
pozemkov v lokalite pretrvava avSak zaujem je najmé o pozemky s
vysokym komercnym vyuZitim pre ucely byvania a polyfunkéné
ucely, pre IBV. Povysujtci faktor je z titulu zaujmu o kipu pozemku
na viac-podlaznu stavbu v Gzemi s uréenym uéelom vyuZitia.

1,20

kr
koeficient redukujucich
faktorov

9. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo
prejazdu, ochranné pasmo a pod.)

Pouzitie redukujtceho faktora z titulu vplyvu stavby na tomto
pozemku nie je dovodny. Vyhlaska 492/2004 Z.z.. cit: "Pri stanoveni
véeobecnej hodnoty pozemku na Gcely vyporiadania viastnickych
prav k pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa
pri hodnoteni redukujicich faktorov neprihliada na zataZe
spésobené viastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom
pozemku a pod.)"..)"Redukujici faktor uplatfiujem z dévodu velkosti
stiboru pozemkov. Subor pozemkov pod budovami domova
déchodcov vo viastnictve hl.m. SR Bratislava je preruseny
vlastnictvom FO, zaroveri niektoré pozemky pod budovami nie st
predmetom vysporiadania viastnickych vztahov z titulu
prebiehajtuiceho konania o duplicite viastnictva. Subor pozemkov
pod stavbou tak zostane neusporiadany s rizikovym nakladanim
formu kapy a predaja.

0,40

Nazov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Koeficient polohovej diferenciacie

Jednotkové véeobecna hodnota

kep = 1,40 * 1,05 ¥ 1,00 *1,20* 1,50 * 1,20
* 0,40

‘Vypocet ] Hodnota
1,2701

pozemku

\VEHms = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 1,2701 84,32 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocéet

parcela €. 422/1

1362,00 m?2 * 84,32 €/m?2* 1/1

Vseobecna
hodnota [€]

114 843,84

parcela ¢. 422/28
parcela €. 422/27
parcela €. 422/34

102,00 m? * 84,32 €/m? * 1/1
11,00 m? * 84,32 €/m? * 1/1

129,00 m? * 84,32 €/m? * 1/1

8 600,64
927,52
10 877,28
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barcela & 422/23 2,00 m?2 * 84,32 €/m? * 1/1 168,64
parcela &. 422/29 110,00 m?2 * 84,32 €/m? * 1/1 9 275,20
barcela & 422/30 16,00 m2 * 84,32 €/m? * 1/1 1349,12
parcela & 422/33 2,00 m2 * 84,32 €/m? * 1/1 ) 1855,04
parcela &. 422/15 331,00 m? * 84,32 €/m? * 1/1 27 909,92
barcela &. 2850/57 ~ [315,00 m? * 84,32 €/m2 * 1/1 ) 26 560,80
barcela & 2850/58 101,00 m2 * 84,32 €/m?2 * 1/1 8 516,32
Spolu 210 884,32

lll. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:
Ulohou bolo stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skumania boli: pozemky v k.u.
Raca, ktoré s vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu:

e pozemky C KN zapisané na LV ¢. 1248:

parc. €. 2850/45 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 692 m?,
parc. €. 2850/46 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 541 m?,
parc. €. 2850/47 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 72 m?,
parc. €. 2850/561 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3 m?,
parc. €. 2850/53 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 22 m?,

e novovytvorené pozemky vzniknuté podla GP €. 73/2020
parc. €. 422/23 - ostatné plochy vo vymere 2 m? vzniknuty od¢lenenim od pozemku parc. &. 422/11,
parc. €. 422/29 - ostatné plochy vo vymere 110 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &. 422/11,
parc. €. 422/30 - ostatné plochy vo vymere 16 m?, vzniknuty od&lenenim od pozemku parc. ¢. 422/13,
parc. €. 422/33 - ostatné plochy vo vymere 22 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &. 422/13,
parc. €. 422/15 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 331 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &.
422/15,

¢

parc. &. 422/1 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1362 m?, vzniknuty od¢lenenim od pozemku parc.
422/1,
parc. €. 422/28 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 102 m?, vzniknuty od¢lenenim od pozemku parc.
422/1,

O

parc. &. 422/27 - ostatné plochy vo vymere 11 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &. 422/5,
parc. €. 422/34 - ostatné plochy vo vymere 129 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. ¢. 422/5,
parc. €. 2850/57 - ostatné plochy vo vymere 315 m?, vzniknuty od¢lenenim od pozemku parc. &. 2850/44,
parc. €. 2850/58 - ostatné plochy vo vymere 101 m?, vzniknuty od&lenenim od pozemku parc. &. 2850/50.

Odpoved’ na tlohu zadavatel'a:
V8eobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v sulade s vyhlagkou MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorich zmien a doplneni.
Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti - skupiny pozemkov vk.u. Raéa, ktoré su vo
vlasthictve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu:

¢ pozemky C KN zapisané na LV ¢. 1248:

parc. €. 2850/45 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 692 m?,
parc. & 2850/46 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 541 m?,
parc. &. 2850/47 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 72 m2,
parc. €. 2850/51 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3 m?,
parc. &. 2850/53 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 22 m?,

* novovytvorené pozemky vzniknuté podla GP ¢. 73/2020
parc. €. 422/23 - ostatné plochy vo vymere 2 m? vzniknuty od¢lenenim od pozemku parc. &. 422/11,
parc. €. 422/29 - ostatné plochy vo vymere 110 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &. 422/11,
parc. €. 422/30 - ostatné plochy vo vymere 16 m?, vzniknuty od¢lenenim od pozemku parc. &. 422/13,
parc. ¢. 422/33 - ostatné plochy vo vymere 22 m?, vzniknuty od¢lenenim od pozemku parc. &. 422/13,
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¢

parc. &. 422/15 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 331 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc.
422/15,

parc. &. 422/1 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1362 m?, vzniknuty od&lenenim od pozemku parc.
422/1,

parc. &. 422/28 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 102 m?, vzniknuty od¢lenenim od pozemku parc.
422/1,

O

(913

parc. &. 422/27 - ostatné plochy vo vymere 11 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. €. 422/5,
parc. &. 422/34 - ostatné plochy vo vymere 129 m? vzniknuty odélenenim od pozemku parc. €. 422/5,
parc. €. 2850/57 - ostatné plochy vo vymere 315 m?, vzniknuty od€lenenim od pozemku parc. &. 2850/44,
parc. & 2850/58 - ostatné plochy vo vymere 101 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. €. 2850/50

bola ako najvhodnejsia zvolena metdda polohovej diferenciacie, kde na stavbu zariadenia DSS na tychto
pozemkoch nie je v zmysle platnej legislativy (Vyh!.¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskordich zmien a doplneni)
prihliadané ako na zataz tohto pozemku.

Metoédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu
ohodnotenia, ktorl by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked
kupujuci aj predavajlici konaju s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je

ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.
Ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spoloéne s rovnakymi podmienkami mozZnosti vyuZitia.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
Podla LV &. 1248 - parc. &. 2850/45 (692 m2) 58 349,44
Podla LV &. 1248 - parc. &. 2850/46 (541 m?) 45 617,12
Podla LV €. 1248 - parc. €. 2850/47 (72 m?) 6 071,04
Podla LV €. 1248 - parc. €. 2850/51 (3 m?) 252,96
Podla LV €. 1248 - parc. & 2850/53 (22 m?) 1 855,04
Podla GP 73/2020 - parc. & 422/1 (1 362 m2) 114 843 84
Podla GP 73/2020 - parc. ¢. 422/28 (102 m?) 8 600,64
Podla GP 73/2020 - parc. &. 422/27 (11 m2) 927,52
Podla GP 73/2020 - parc. €. 422/34 (129 m?) 10 877,28
Podfa GP 73/2020 - parc. &. 422/23 (2 m?) 168,64
Podla GP 73/2020 - Barc. ¢. 422/29 (110 m?) o 9 275,20
Podla GP 73/2020 - parc. ¢. 422/30 (16 m?) - ) 1349,12
Podla GP 73/2020 - parc. ¢. 422/33 (22 m?) 1 855,04
Podla GP 73/2020 - parc. €. 422/15 (331 m?) 27 909,92
Podla GP 73/2020 - parc. &. 2850/57 (315 m?) 26 560,80
Podla GP 73/2020 - parc. ¢. 2850/58 (101 m?) 8 516,32
V&eobecna hodnota celkom 323 029,92
VSeobecna hodnota zaokruhlene 323 000,00
Véeobecna hodnota slovom: Tristodvadsat'tritisic Eur

V Bratislave dfia 5.11.2020
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IV. PRILOHY

1. Objednavka €. OTS 2003106 SNM/20/105/MR zo dria 2.11.2020 — elektronicky — 1xA4

2. Aktudlna koépia katastralnej mapy, zo diia 1.11..2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter — 1xA4.

3. List vlastnictva & 1248 - vypis zo dia 1.11.2020, vytvoreny cez www.katasterportal.sk,
informativny, udaje platné k 29.10.2020 — 4xAd

4. Mapovy podklad — vyznacenie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbgis.sk —
1xA4

5. Uzemnoplanovacia informacia &.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo diia 17.8.2020 — 2xA4

6. GP & 73/2020 na vyznatenie duplicity a restituénych narokov zo diia 15.8.2020, vypracoval
Niologik, s.r.o., MiletiCova 49 Bratislava, ICO 517 869 07, bez overenia v katastralnom konani —
4xA4

Spolu: 13xA4
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1CO: 51786907

..OLOGIK s.r.o.

Mileucora 49, 821 09 Brat siava

Spoplatnené v zmysle
zikona ¢ 145/1995 2.z,

Geometricky pln je podkladom na prdvne ukony, ked tdaje doterajéieho stavu vykazu vyrer s zhodné s Udajmi plainych vypisov z katastra nehnutefnost!

Vyhotovite!

Niologik s.r.o.
Miletidovd 49
821 09 Bratislava

iko: 571786907

Okres Obec
Bratislavsky Bratisiava Il Bratislava—Ra&a
Cislo Mapovy
uzemie Raba plénu 73/2020 list & Pszlnok 7-6/32

ondrej.kozlovsky@niologik.sk

GEOMETRICKY PLAN

no vymedzenie rozsahu duplicitného viastniclva p.&,

422/24,25,26,35,36,37 2850/60, restituénych ndrokov
p.& 422/31,32 a oddelenie pozamkov
p.&. 422/23,27,29,30,33,34,38,39 a 2850/57,58,59,67.

Vyhotovil

Autoriza&ne overil

Meno:

Uradne overll) o Monika VIgkovd

Dita: Meno:

15.08.2020|Ing. Ondre| Kozlovsky

D#a: Meno:

18.08.2020 |ing. Ondre/ Kozlovsky
7

Ofa: () § -12- 2020 | Gl 61-1978/2020

Nové hranice boli v prirode oznadend
farbou

7396

Zdznam podrobného merania (mera&sky ndér) &

tdoje 8l ulotend vo v¥sobecnej dokumentdcii

Suradnice bodov oznagenych &lsiami a oatatnd meradske

2.z,

.Urodne',oyuisﬁqlogﬂﬁﬁs 26kona NR SR & 215/1995

o~ v \“.
[eovei g hortdorgh
L G,

t.& 8.50 - 1997

1"
! \‘-L'F alkoandnis/%
| syt
M
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) ’ str.1
VYKAZ VYMER
. 4,
Doteraj&( stav Zmeny Novy stav
Cislo — Druh -
PK parcely vy & g astnlk,
m fslo ozemku| .
logky ymera m? parcely P (ind oprév. osoba)
LV PK KN m?2 ha | m2| kad odresa, (s(dlo)
A v
S totoZny pistrom C | KN
1248 422/ 1587 422/1 1362 | zast.pl. Doteragjsf
16
20
422/25 123 | zast.pl. duplicitnd viastnictvo
16 v prospach viastnfkov
20 2apfsonych na LV £3617
422/28 102 | zast pl. Doterajsr
16
20
1248 422/5 3581 422/5 2637 | ost.pl. detto
37
422/26 9| ost.pl. duplicitng viasinfctvo
37 v prospech viastnikov
zapfsanych na LV &.3617|
422/27 11| ost.pi. Doterajsf
37
422/34 129 | ost.pl. detto
37
422/37 272 | ost.pl. duplicitné viasinfctvo
37 v prospech viastnikov
2aplsanych na LV &.3617
422/38 523 | ost.pl. Doterajst
37
1248 422/9 1423 422/9 1405 | ost.pl. delto
37
422/35 18| ost.pl. duplicitné vigstnicivo
37 v prospgch viastnikav
2apfsanych na LV &.3617
1248 422/11 1494 422/11 1303 | ost.pl. Doterajsf
34
422,23 2| ost.pl. datlo
34
422/24 &| ost.pl. duplicitné viostnfcivo
34 v prospech viaatnfkov
2aplsanych na LV £.3617
422729 110 | ost.pl. Doterajst
34
422/36 68 | ost.pl. duplicitné viasinfctvo
34 v prospech viastnikov
zoplsonych na LV ¢.361 7|
422,39 J| ost.pl. Doterajs/
34
1248 422/13 1864 42213 1765 | ost.pl. detto
37
422/30 16| ost.pi. detto
37
422/3) &1 | ost.pl. pozemok v restitucnom
37 konan/

LE 8.76 - 1997




’ strz_——-'
7 ]
VYKAZ VYMER
———————————————— e 7 ———
Doteraj¥l stav Zmeny Novy stav
[ — e —
Cislo Druh
PK , Vymer Vliastnik,
VioZky parcely Vymera Druh . m2 | od ) Cislo ymera pozemkul /. v
pozemkuy Diel [parcele Parcely| M pareely (ind oprdv. osobaq)
LV PK KN | ha m2 ¢islo &fslo ha | m2| ked adresa, (sidlo)
—_—
422/33 22| ost.pl, Doterajsf
37
1248 422/15 445 2ast pi, 422/15 331 | zast.pi, dallo
16
20
422/32 114 zast.p1 pozemok v redtituénom
16 konant
20
1248 2850/44 5022| ost.pi. 2850/44 3396 | ost.pl. Doterafst
37
2HH57 315| ost.pl. detlo
37
2850/60 459 | ost.pl. duplicitng viostnictvo
37 v prospech viastnfkov
zaplsanych no LV &3617
2850/81 852 | ost.pl. Doterajsr
37
1248 2850/50 546 | ost.pl. 2850/50 186 | ost.pl. datlo
37
2850/58 101 | ost.pl. detlo
37
2850/59 259 | ost.pl. datto
37
R e Bl it o Ead N S SRS SSpUy] K N L [ N |l S
Spolu! 1| 5962 1l 5962

Legenda: kdd spbsobu vyuZivanio 16

Pozndmka &.1;

Pozndmko & 2: Pozemky p.&. 422/31,32 so vydleuju z ddvodu bprebiehajiceho redtituéného kononia,

34
37

kéd druhu stavby 20

Pozemok, na ktorom je postavand nebytovd budova oznadend supisnym &fsiom
Pozemok, na kterem je manipuladnd a skladovd plocha, objekt @ stavba siidioca lesnému hospoddrsivu
Pozemok, na ktorom su skely, svahy, rokliny, vymole, vysokd medze s krovim alebo kamenirm a ind plochy, ..

ind budova

a duplicitne na LV E—KN 3617 ake tost parcely reg. E~KN 2865

nehnutelnosti parcela PK 2840 Je z PK vioZky 459

kde nie je moZnd prevddzat uvedend

S

Viostnfcke prdva k novonavrhovanym pozemkom p.é 422/24,25,26,35,36,37,2850/60 su zaplsand na LV 1248 oko dast parcely 422/1,5,9,11,2850/44
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© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

4. Divadlo Aréna

Bratislavsky > Bratislava V > Bratislava-Petrzalka > k.u. Petrzalka
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Znalec:

Zadavatel:

Znalecky ukon &. 61/2020

Doc. Ing. Nad'a AntoSova, PhD.

Brizitska 63, 841 01 Bratislava

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti
pozemné stavby

telefédn: 0903 756 213

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nédm. 1

814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): &. 0TS2002820 SNM/20/102/MR, zo dfia 15.10.2020

Vo veci:

Pocet stran:

Pocet vyhotoveni:

ZNALECKY POSUDOK

cislo 61/2020

Stanovenie vS3eobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemky
a stavba v areali Divadla Aréna, k.u. PetrZalka okres
Bratislava V, hl.m. SR Bratislava, v rozsahu:

stavba s.&. 1713 na p.&. 5183/6 LV &. 2644

pozemky C KN:

parc. &. 5183/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere
243 m?, LV ¢&. 1748
parc. &. 5184/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere

400 m?, LV ¢. 2644

Casti pozemkov C KN zapisanych na LV &. 1748:

¢ast parc. ¢. 5187/1, podla GP &. 64/2020 ide o diel 6
vo vymere 2 659 m?,

¢ast parc. &. 5188, podla GP &. 64/2020 ide o diel 7 vo
vymere 7 m?, diel 13 vo vymere 1 m?, diel 14 vo vymere
12 m? a diel 15 vo vymere 43 m?,

¢ast parc. &. 5190, podla GP &. 64/2020 ide o diel 8 vo
vymere 1 m?, diel 25 vo vymere 1 m?2 a diel 26vo vymere
1 m2?,

¢ast parc. &. 5192/3, podla GP &. 64/2020 ide o diel 9
vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere 43 m?

¢ast parc. ¢. 5192/4, podla GP &. 64/2020 ide o diel 16
vo vymere 96 m?,

¢ast parc. &. 5151, podla GP &. 64/2020 ide o diel 3 vo
vymere 223 m?,

Cast pozemku E KN zapisaného na LV &. 4833:
parc. ¢. 6038 - =zastavané plochy a néadvoria, podla GP

¢. 64/2020 ide o diel 10 vo vymere 197 m?,

96 z toho priloh: 60

2+1 v archive



Znalecky ukon &. 61/2020

1. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skimania:

Ulohou znalca je stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy ¢&. 3
vyhladky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku
v zneni neskor3ich zmien a doplneni. Predmetom skumania sU pozemky a stavba
v areali Divadla Aréna, k.u. PetrZalka, okres Bratislava V, hl.m. SR
Bratislava, v rozsahu:

¢ stavba s.¢. 1713 na p.¢. 5183/6 LV ¢. 2644

pozemky C KN:
e parc. €. 5183/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 243 m? LV €. 1748
e parc. ¢. 5184/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 400 m? LV ¢&. 2644

casti pozemkov C KN zapisanych na LV €. 1748:

o ¢ast parc. €. 5187/, podl'a GP €. 64/2020 ide o diel 6 vo vymere 2 659 m?,

« ¢ast parc. ¢. 5188, podla GP ¢. 64/2020 ide o diel 7 vo vymere 7 m?, diel 13 vo vymere 1
m?, diel 14 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere 43 m?,

« gast parc. €. 5190, podla GP ¢. 64/2020 ide o diel 8 vo vymere 1 m?, diel 25 vo vymere 1
m? a diel 26vo vymere 1 m?,

s ¢&ast parc. €. 5192/3, podl'a GP €. 64/2020 ide o diel 9 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere
43 m?

e cast’ parc.

= Cast’ parc.

€. 5192/4, podra GP &. 64/2020 ide o diel 16 vo vymere 96 m?,
¢. 5151, podl'a GP ¢. 64/2020 ide o diel 3 vo vymere 223 m?,
cast’ pozemku E KN zapisaného na LV &. 4833:
e parc. &. 6038 - zastavané plochy a nadvoria, podla GP ¢. 64/2020 ide o diel 10 vo vymere
197 m?,

1.2 Uéel znaleckého posudku: Uzatvorenie zamennej zmluvy.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre uréenie technického stavu):
ku dfiu obhliadky dfia 4.10.2020 - stav pozemkov a exteriéru obsluZného
dom&eka, k 31.8.2016 - technicky stav a vybavenie interiéru obsluZného
dom&eka s.&. 1713 na p.&. 5183/6, podla ZP ¢&. 75/2016, vypracovala Ing.
Monika Nitkové.

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: Ku diiu obhliadky
4.10.2020

1.5 Podkiady na vypracovanie posudku:
a)Dodané zadavatel'om:
1. Objednavka ¢&. 0TS2002820 SNM/20/102/MR, zo dila 15.10.2020
2. Znalecky posudok &. 75/2016, vypracovala Ing. Monika Nitkovad - technicky
stav, pddorys stavby a fotodokumentédcia stavby.
Situa&nad schéma s vyznalenim predmetu ohodnotenia a mapovy podklad.
3. Uzemnoplanovacia informadcia &. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo dia
17.8.2020
4. Geometricky plan ¢&. 64/2020 na urcenie vlastnickych prav, =zo dna
15.8.2020, vypracoval Niologik, s.r.o., Dbez overenia v katastrédlnom
konani.

b) Ziskané znalcom:

1. Koépia katastralnej mapy, informativna, vytvorené dna 6.10.2020
z verejného internetového portdlu katastra nehnutelnosti.

2. List vlastnictva &. 1748, =zo dha 6.10.2020, informativny, vytvoreny
z verejného internetového portélu katastra nehnutelnosti, aktualizacia
5.10.2020 - parcely &. 5183/2, 5187/1, 5188, 5190, 5192/3, 5192/4, 5151.

3. List vlastnictva &. 2644, =zo dia 6.10.2020, informativny, vytvoreny
z verejného internetového portdlu katastra nehnutelnosti, aktualizacia
5.10.2020 — parcela ¢&. 5184/2 a stavba s.¢. 1713- domcek obsluhy NKP.

4. List vlastnictva ¢&. 4833, zo dia 6.10.2020, informativny, vytvoreny
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z verejného internetového portédlu katastra nehnutelnosti, aktualizacia
5.10.2020 - parcela registra E ¢&. 6038.

5. Zaznam skutkového technického stavu nehnutelnosti a vyuZitia (okrem
interiéru stavby s.&. 1713).

6. Fotodokumentdcia technického stavu a vyuZitia pozemkov a exteriéru
stavby s.¢. 1713.

7. Doklad o veku stavby - vypis z evidencie NKP na Slovensku, dostupné na
www.pamiatky.sk

8. Prieskum trhu s realitami v danej lokalite.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literattira

= Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo&nikoch a prekladateloch
v zneni neskor$ich zmien a doplneni.

= Vyhlaska MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku
v zneni neskor§ich zmien a doplneni.

® Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonadva zakon &. 382/2004
Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch.

= VyhladSka MS SR &. 491/2004 Z.z. o odmenadch, nahradach vydavkov
a ndhradadch za stratu ¢&asu pre znalcov, tlmo&nikov a prekladatelov
v zneni neskor3ich zmien a doplneni.

= Zakon &. 50/1976 Zb. o lUzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskor3ich predpisov.

= Vyhladska ¢&. 461/2009 7. =z., v zneni neskor3ich zmien a doplneni,
ktorou sa vykonava =zakon Narodnej rady Slovenskej republiky &.
162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o =zapise vlastnickych a
inych prav k nehnutelnostiam (katastrdlny =zakon) v zneni neskor3ich

predpisov.

* Metodika vypoctu v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, M.
Vyparina a kol., vydala Zilinskd univerzita v roku 2001 - rozpodtové
ukazovatele.

= STN 7340 55 - Vypolet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych
objektov.

" Vyhld3ka Statistického WUradu SR ¢&. 323/2010 Zb. ktorou sa vydava
Statistickd klasifikacia stavieb.

= Tlavsky, M. - Ni¢&, M. - Majdich, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI,
vydavatelstvo MIpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4

®=  Webové stranky: www . katasterportal.sk, www.zbgis. sk,
WWW .mapa.zoznam. sk, http://www.usz.sk/sk/pre-znalcov/indexy-vyvoja-

cien, www.reality.sk

1.7 Definicie posudzovanych veliin a pouzitych postupov

V nasledujicej kapitole su uvedené =zakladné definicie posudzovanych veli&in
tykajuce sa predmetu posudku a k nim pouZivané postupy v zmysle platnej
legislativy.

Vyhldska MS SR &. 492/2004 o stanoveni vdeobecnej hodnoty majetku, v zneni
neskorSich zmien a doplneni. V zneni neskor3ich zmien a doplneni

§5 Pri vypracovani znaleckého posudku vychédza znalec z podkladov, ktoré mu
predlozil zadavatel znaleckého posudku.

VSeobecnou hodnotou majetku vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktora
je znaleckym odhadom najpravdepodobnej$ej ceny hodnoteného majetku ku diu
ohodnotenia v danom mieste a ¢&ase, ktord by tento mal dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predéavajici
budi konat s patriénou informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie Jje ovplyvnend neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie v3eobecnej hodnoty majetku zohladfiujuce
technicky stav, vplyv trhu, ekonomické vplyvy a iné 3pecifické faktory.
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Vychodiskovou hodnotou je nadobuidacia a znovunadobudacia hodnota majetku v
¢ase ohodnotenia alebo pre vybrané zloZky majetku hodnota, ktord je
ustanovend v prilohéach tejto wvyhlasky (priloha &. 3).

Priloha ¢&. 3 vyhldske ¢&. 492/2004 v zneni neskorsich zmien a doplneni
(vyber definicii a postupov k predmetu ohodnotenia) :

POSUDZOVANE VELICINY

V8eobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a
stavieb, ktoréd je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu
ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volne]
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budd konat s
patri¢nou informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie Je
ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELINOSTI A STAVIEB
VS8eobecnd hodnota sa stanovi tymito metdédami:
a) porovnavacia metdda,
b) kombinovand metdédda (pouzije sa pri stavbéich, ktoré su schopné dosahovat
vynos formou prendijmu)
c) vynosova metdda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat
vynos)
d) metbdda polohovej diferenciacie.
Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny.
Podla udelu znaleckého posudku moZno pouzit aj viac metdd sucasne, pricom
v zavere bude po zddévodneni uvedend len vSeobecnd hodnota urcend vybranou
metddou, ktord najvhodnej$ie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa
ako Jjedna z metdd vidy pouzZije metdda polohove]j diferencidcie a pri
hodnoteni faktorov sa zohladiuje najma faktor - sulasny technicky stav.
Porovnavacia metdda
Pri vypodte stavieb sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu
jednotku (obstavany priestor, zastavanad plocha, podlahovd plocha, di%¥ka, kus
a pod.) 5 prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

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

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

c) konstrukdéné a fyzické (standard, nad3tandard, podstandard,
prisluSenstvo a pod.).
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri
porovnadvani sa musia vyluc¢it vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu
(napr. pribuzensky vztah medzi preddvajicim a kupujicim, stav tiesne
predavajiceho alebo kupujiceho a pod).
Pri vypoclte sa mbZe pouZit aj matematickd Statistika. Na toto porovnanie je
potrebny tak velky subor, aby boli splnené zndme a platné testy matematickej
Statistiky.

Pri vypolte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie Je
potrebny subor aspoii troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu
jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov
a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov sa
mernd Jjednotka urc¢i v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy
a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a

pod.),
e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),
f) fyzické (napriklad infrastruktdra a moZnost zédstavby pri stavebnych
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pozemkoch; kvalita pddy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a
pod.)
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri
porovnavani sa musia vylu&it v3etky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu
(napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujucim, stav tiesne
predavajuceho alebo kupujuceho a pod).
Pri vypocte sa mdzZe pouZit aj matematickd Statistika. Na toto porovnanie je
potrebny tak velky subor, aby boli splnené zname a platné testy matematicke]
Statistiky.

Metdéda polohove] diferenciacie stavieb

Metdédou polohovej diferenciadcie sa spravidla samostatne stanovi vSeobecna
hodnota pre:

a) stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov,

b) byty a nebytové priestory.

Pre stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov sa vypocita podla
vztahu:

V3Hg= TH . kop [€],
kde:
TH - technickad hodnota stavby [€],
ken — koeficient polohovej diferencidcie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych
faktorov vplyvajicich na v3eobecni hodnotu v mieste a ¢&ase [-] podla
metodiky urcenej ministerstvom. Koeficient polohove] diferenciadcie sa mdzZe
stanovit pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kazdd stavbu.

Metéda polohovej diferenciacie pozemkov
Pozemky sa pri pouZiti metdbdy polohove]j diferencidcie na ucely tejto
vyhld8ky delia na skupiny:

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolnochospodarske a nelesné
pozemky mimo zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych
zédhradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného uUzemia obci urcené na
stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych uprav
na usporiadanie vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v
hospodarskych dvoroch.

e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu
ornd pdda alebo trvaly travny porast.

e E.3.1.3 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu
chmelnica, vinica, ovocny sad a zahrady mimo =zriadenych zahradkovych
osad.

e E.3.1.4 Lesné pozemky?) mimo zastavaného tzemia obci.

VSeobecnd hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocCita podla zakladného
vztahu
V3Hpoz = M . V3Hyy [€]
kde
M - vymera pozemku v m?
VSHys; — jednotkova vieobecnid hodnota pozemku v €/m2.

Jednotkovd v3eobecnd hodnota pozemku sa mdZe stanovit aj pre skupinu
pozemkov.

V3Hys = VHuws . kep [€/m?],
kde
VHys — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa uréi podla tabulky
uvedenej v prilohe 3 vyhlasky v zdvislosti od klasifiké&cie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na
byvanie alebo rekredciu mézZiu mat jednotkovi vychodiskovi hodnotu do 80 % =z
vychodiskove] hodnoty obce (mesta), =z ktorej vyplyva zvySeny zadujem. V
pripade z&ujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné,
polnohospodarske vyuzZitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach,
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chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodérskych podnikov a
pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mdézu mat
jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 60 % =z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplyva zvy3Seny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v
zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch
polnohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych
skupin obyvatelstva méZu mat Jjednotkovli vychodiskovad cenu do 50 % z
vychodiskovej hodnoty obce (mesta), 2z ktorej vyplyva zvyseny =zaujem. V
takych pripadoch sa koeficient polohovej diferencidcie vztahuje na obec, =z
ktorej vyplyva zvySeny =zaujem. Minimdlna Jjednotkova vychodiskova hodnota
pozemku po zohladneni zvySeného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota
prislichajuca klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu
kPD=kS.kV.kD-kF-kI-kZ~kR[_]I

kde:

e ks - koeficient v3eobecnej situéacie (0,70 - 2,00)

e ky - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00)
Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podla skuto&ného vyuZitia pozemkov
k rozhodnému datumu.

e kp - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20)

e ky - koeficient funkéného vyuzZitia tzemia (0,80 - 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funk&ného vyuZitia sa posudzuje podla
Uzemnoplanovacej dokumentacie platnej k rozhodnému datumu. Hodnota

koeficientu v jednotlivych intervaloch sa urcuje v nadvéaznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

e ki ~ koeficient technickej infraStruktidry pozemku (0,80 - 1,50)
Technickd infrasStruktura pozemku sa posudzuje 2z pohladu mozZného priameho
napojenia cez vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie).
Hodnota koeficientu v odporucanom intervale Je zavislda od narocénosti
(finan¢nej, technickej a pod.) slUvisiacej s napojenim

e k; — koeficient povysujicich faktorov (1,00 — 3,00)

Povy3ujuce faktory mozZno pouzit, ak uZ neboli =zohladnené vo vychodiskove]
hodnote alebo v predchadzajicich koeficientoch.

e kg - koeficient redukujidcich faktorov (0,20 - 0,99)

Redukujice faktory mozZno pouzit, ak uzZz neboli zohladnené vo vychodiskovej
hodnote alebo v predchadzajicich koeficientoch.

Pri zavadach wviaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujicich
faktorov stanovi s ohladom na predpokladant hodnotu zavady.

Pri stanoveni véeobecnej hodnoty pozemku na acely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku
medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujicich faktorov
neprihliada na zat'aze sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a
pod.).

Text pre =zatriedenie objektivizacnych koeficientov do vypoctu koeficientu
polohovej diferencidcie je uvedeny v platnej legislative.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela :

Stanovit vSeobecnej hodnoty pozemkov v zmysle GP ¢. 64/2020, ktory nie Je
overeny v katastralnom konani.

Predmetom ohodnotenia nie sU stavby, spevnené plochy a pripadné vedenia IS
na tychto pozemkoch.

Predmetom ohodnotenia nie je pozemok na p.¢. 5183/6, pod stavbou obsluzZného
domceka s.c. 1713.

Technicky stav a vybavenie vratane vymer stavby s.&¢. 1713 wuvazZovat pri
vypocte odhadu hodnoty v zmysle udajov uvedenych v poskytnute]j dokumentéacie
zo ZP 75/2016.
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Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Priloha &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty
majetku.

Vypolet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktord je predmetom zamennej
zmluvy, porovndvanim nie Jje moZné vykonavat, pretoZe ©pre dany typ
nehnutelnosti nemadm k dispozicii preukdzatelné a hodnoverné podklady pre
porovnavanie (kipnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatelnych pozemkov s urcenym Glelom vyuZitia podla kédu 201 a pod.).
Ponukané su ceny za predaj/kipu stavebnych pozemkov uréenych najmi pre
byvanie, individudlne alebo obmedzene byvanie hromadného typu.

Vyvoj cien nehnutelnosti za poslednych 54 tyzdiov
Graly zobrazuji priemerné ceny nehnulefnosti za m?
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Zobrazit' inzerdty: Stnvenng pozemok Brahslova v

wevenaliontednost sk

Vyvo]j cien v grafickom vyjadreni vyplyva =z inzerovanych - ponukovych cien
pozemkov v celom okrese Bratislava V, nerozliduje pozemky podla u&elu
vyuzitia. Ceny su dlhodobo oscilujuce okolo 200 eur/m2, v zavislosti od
stupfia stavebne] pripravenosti, velkosti, svahovitosti a ur&eného vyuZitia.
Extrémy a anomalie sa vyskytuju najmd aktudlne v lokalite Jarovce alebo
Rusovce pre perspektivu zlepSenia podmienok dopravy v uzemi dobudovanim
obchvatu. Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami maju majoritne rozdielne
moZnosti vyuZitia - =zastavania ako je predmet ohodnotenia, obvykle maju
mozZnost vyuZitia na IBV. V pontukanej cene realitnych spolo&nosti je zahrnuté
provizia realitného makléra v3eobecne neznamej vy3ky. V ponukadch chybaju
udaje o moZnych pristupoch, inZinierskych sietach k nehnutelnosti. MoZnosti
intenzity vyuzZzitia sa z informacii Uzemného planu casto nespravne
interpretované.

Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukazatelné
spolo¢né atribdty potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych
kanceldrii Jje pre znalca len orientadnym ukazovatelom o stave trhu
nehnutelnosti v danej oblasti.

Kdpne zmluvy zverejliované na strankach hl.m. SR Bratislava sa netykaju
pozemkov pod stavbami obcianske] vystavby podobného charakteru a velkosti,
nie su vhodné do porovnavania, tak aby bol zabezpeleny transak&ény pristup.
Obvykle ide o pozemky pod komunikdciami alebo pozemky urdené na vedenie IS,
zriadenie vecného bremena, d&asti neusporiadanych zdhrad malej vymery bez
moZnosti vystavby, ktorych hodnota sa pohybuje na uUrovni 1/3 =z ponukove]
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ceny pozemku ur&eného na vystavbu pre byvanie. Ceny pozemkov v kipnych
zmluvach pod stavbami pre udely vysporiadania sa pohybuju v roku 2019 - 2020
na urovni 100-170 eur/m2.

Situdcia so stavbami obdobného charakteru ako Jje dom&ek pre obsluhu vodnej

vefe v areadli divadla na trhu nie je obvykld - cena stavby rodinného domu,
narodna kulturna pamiatka, nédjomny dom - v ponukdch sa rodinné domy podobnej
materidlovej charakteristiky a vybavenia, ¢i velkosti v danom UGzemi

nenachadzaju. Zverejnené zmluvy realit tohto typu v danom mieste a Case nie
su dostupné.

7Z uvedenych dévodov Jje v3eobecnd hodnota nehnutelnosti stanovend metddou
polohovej diferencidcie, ktord objektivizaénymi faktormi vystihuje stav,
velkost a vybavenie nehnutelnosti IS, moZnosti pristupu, vyuzitia,
a v zmysle platnej legislativy, a pre ucdely vysporiadania vlastnictva bez
prihliadnutia na zataZ spojeni s existenciou stavieb na tychto pozemkoch.
Metddu polohove] diferenciacie povazujem za znalecky odhad
najpravdepodobnej3ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorid by mala nehnutelnost
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajuci konaju s patriénou informovanostou 1 opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou. Cena je
obvykle vratane DPH.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodtovy ukazovatel stavby s.&. 1713 na p.&. 5183/6 je vytvoreny po
podlaZiach na mernd jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v pouZitom kataldgu
s tym, Ze pri tvorbe su zohladnené 3pecifikd predmetnej nehnutelnosti, je
zohladneny koeficient kon3trukcie, vybavenia, =zastavanej plochy a vySky
podlazi. Nakolko predmet ohodnotenia je na liste vlastnictva evidovany ako
bytovy dom a zArovelli stavebnou charakteristikou a charakterom vybavenia
zodpovedd rodinnému domu s jednou bytovou jednotkou - spiia atributy
rozpo&tového ukazovatela pre stavby rodinného domu. Vo vypo&te vychodiskove]j
hodnoty Jje uvaZované s RU podla skuto&ného vyhotovenia - rodinny dom.
Zatriedenie do JKSO a KS Jje vykonané podla charakteru stavby - rodinné
domy, jednobytové budovy.

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: 2,629 (IV/1996 az 2/2020) v zmysle triedenia
KS ¢islo 112 (pre odbor 800 v zmysle JKSO)
prameri - S5U SR, Indexy cien stavebnych prdc,
materidlov a vyrobkov spotrebovavanych
v stavebnictve SR za 2. Stvrtrok 2020, zdroj:
www.usi.sk)

Koeficient vyjadrujuci Uzemny vplyv: 1,02 (poloha je v obci MC PetrZalka, hl.m. SR
Bratislava vybudovanou infrastrukturou, bez
zvysSenych ndrokov na stavebnu vyrobu,
komunikdcie spevnené, obecné)

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
b1) List vlastnictva ¢. 1748 — vyber tykajlici sa predmetu ochodnotenia:
Jednd sa o nehnutelnost =zapisanu na liste vlastnictva ¢&. 1748 zo dna
6.10.2020, v katastrdlnom dGzemi PetrzZalka, okres Bratislava V, obec
PetrzZalka, nasledovne:
Cast A: Majetkova podstata

Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné | Vymera | Druh Spdsob Druh Uniest. Pravny
Cislo v m2 pozemku vyuz.p. chr. Pozemku | vztah
neh
5151 1380 Zastavand plocha a 22 1
nadvorie
5187/1 2695 Zastavana plocha a | 18 1
nadvorie
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5188 19 Zastavana plocha a 17 1
nadvorie

5190 13611 Zastavand plocha 25 il
a nadvorie

5192/3 1308 Zastavana plocha 22 1
a nadvorie

5192/4 1065 Zastavana plocha 22 1
a nadvorie

Legenda:

Kéd spbsobu vyuzitia pozemku:

17 - Pozemok, na ktorom je postavend budova bez oznafenia sUpisnym &islom
18-Pozemok, na ktorom je dvor

22 - Pozemok, na ktorom je postavend inZinierska stavba - cestni, miestna a

UCelové komunikacia, lesna cesta, polna cesta, chodnik, nekryté parkovisko a
ich sucasti

25 -Pozemok, na ktorom je postavend ostatna inZinierska stavba a jej sulasti
Koéd umiestnenia pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por. Priezvisko, meno (n&zov)rodné priezvisko, détum narodenia, (ICO)
¢. a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlast. podiel

Ueastnik pravneho vztahu: vlastnik

1 Hlavné mesto Slovenske]j republiky Bratislava, Primacidlne némestie 1,
Bratislava, PSC 814 99, SR

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Tituly nadobudnutia:
Nie je mozZné identifikovat k predmetu ohodnotenia, udaje su verejne dostupné
na www.katasterportal.sk, LV v prilohe posudku.

Cast C: Tarchy

vid 1list vlastnictva v prilohe ©posudku, nie je moZné identifikovat
k predmetu ohodnotenia.

Iné udaje: netyka sa predmetu ohodnotenia.

Poznamka: netyka sa predmetu ohodnotenia.

b2) List vlastnictva &. 4833 — vyber tykajlici sa predmetu ohodnotenia:

Jednd sa o nehnutelnost =zapisanu na liste vlastnictva ¢&. 4833 =zo diia
6.10.2020, v katastralnom tGzemi Petrzalka, okres Bratislava V, obec
PetrzZalka, nasledovne:

Cast A: Majetkovd podstata
Parcely registra ,,E“ evidované na katastrainej mape

Parcelné | Vymera | Druh Pévodné | Druh Umiest. Pravny
¢islo v m2 pozemku k.a. chr. Pozemku | vztah
neh
6038 225 Zastavand plocha a 0 1
nadvorie
Legenda:
Koéd umiestnenia pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por. Priezvisko, meno (n&zov)rodné priezvisko, datum narodenia, (ICO)

&¢. a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlast. podiel

UZastnik pravneho vztahu: vlastnik
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1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacidlne némestie 1,
Bratislava, PSC 814 99, SR

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Tituly nadobudnutia:
Nie je moZné identifikovat k predmetu ohodnotenia,
na www.katasterportal.sk, LV v prilohe posudku.

udaje su verejne dostupné

Cast C: Tarchy
Vid 1list vlastnictva v prilohe posudku,
¢isla parciel k predmetu ohodnotenia.

nie je moZné identifikovat podl

Iné udaje: vid 1list vlastnictva v prilohe posudku, nie je moZné
identifikovat podla &isla parciel.
Poznémka: vid list vlastnictva v priloche posudku.
b3) List vlastnictva €. 2644 — vyber tykajlci sa predmetu ohodnotenia:
Jedna sa o nehnutelnost zapisanu na liste vlastnictva ¢&. 2644 zo dia
6.10.2020, v katastralnom 1zemi Petrzalka, okres Bratislava V, obec
PetrZalka, nasledovne:
Cast A: Majetkova podstata

Parcely registra ,,C*“ evidované na katastralnej mape
Parcelné | Vymera | Druh Spbdsob Druh Umiest. Pravny
¢islo v m2 pozemku VyuzZ.p. chr. Pozemku | vztah

neh
5184/2 400 Zastavand plocha a |17 il

nadvorie

Legenda:

Kod spbsobu vyuzZzitia pozemku:
17 - Pozemok, na ktorom je postavend budova bez oznaCenia supisnym cislom

Ké6d umiestnenia pozemku: 1 - Pozemok Jje umiestneny v zastavanom Uzemi obce
Stavby
Sdpisné Parcela Druh Popis stavby Druh Umiest. Pravny
¢islo c. stavby chr. Pozemku | vztah
neh
1713 5183/6 9 Obytny dom 1

Pravny vztah k parcele na ktorej

vlastnictva ¢islo 2119.

Legenda:

Kéd druhu stavby:
9 - bytovy dom

lezi stavba 1713 je evidovany na liste

Kéd umiestnenia pozemku: 1 - Stavba postavend na zemskom povrchu

Poznamka: Rozhodnutie ¢&.MK 7773/2004-400 o vyhlaseni narodnej kultirnej
pamiatky, (dom obsluhy na p.¢.5183/6)

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por. Priezvisko, meno (ndzov)rodné priezvisko, datum narodenia, (ICO)

¢. a miesto trvalého pobytu

(sidlo)

vlastnika,

spoluvlast. podiel

Ucastnik pravneho vztahu: vlastnik

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava,

Bratislava, PSC 814 99, SR

Spoluvlastnicky podiel:

Tituly nadobudnutia:

1/1
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Nie je moZné identifikovat k predmetu chodnotenia, udaje su verejne dostupné
na wWww.katasterportal.sk, LV v prilohe posudku.

Cast C: Tarchy

Vid list vlastnictva v prilohe posudku, netyka sa predmetu ohodnotenia.
Iné udaje:

Poznamka: Bez zapisu

b.4) Geometricky plan ¢. 64/2020

V zmysle geometrického pldnu ¢&. 64/2020, zo dna 15.8.2020, vypracoval
Niologik, s.r.o., Mileticova 49, Bratislava, ICO 51786907, na ur&enie
vlastnickych prav bez uradného overenia ide o Casti parciel, vyznadené v GP
ako diely z jednotlivych parciel (vyber tykajuci sa predmetu ohodnotenia):
¢astl pozemkov C KN zapisanych na LV &. 1748:

e cCast parc. &. 5187/1, podla GP &. 64/2020 ide o diel 6 vo vymere 2 659
m2,

* cCast parc. &. 5188, podla GP &. 64/2020 ide o diel7 vo vymere 7 m2?, diel
13 vo vymere 1 m?, diel14 vo vymere 12 m2 a diel 15 vo vymere 43 m?,

® cCast parc. &. 5190, podla GP &. 64/2020 ide o diel 8 vo vymere 1 m2, diel
25 vo vymere 1 m? a diel 26 vo vymere 1 m?,

e Cast parc. ¢&. 5192/3, podla GP &. 64/2020 ide o diel 9 vo vymere 12 m? a
diel 15 vo vymere 43 m?

e cast parc. ¢. 5192/4, podla GP &. 64/2020 ide o diel 16 vo vymere 96 m?,
e ¢ast parc. &. 5151, podla GP &. 64/2020 ide o diel 3 vo vymere 223 m?,

cast pozemku E KN zapisaného na LV &. 4833:

¢ parc. &. 6038 - zastavané plochy a nadvoria, podla GP &. 64/2020 ide o
diel 10 vo vymere 197 m?,
Vlastnik odclenenych pozemkov zostdva doterajdi. Druh dielov pozemkov
zostava vratane koédov vyuZitia nezmeneny. Geometricky pladn je sudastou
priloh posudku.

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym 3etrenim bola vykonanid dfia 4.10.2020
len z exteriéru. Aredl z ddévodu Covid 19 pandémie nie je pristupny, divadlo
nie je v prevadzke, v oktdbri 2020 su predstavenia zru3ené. Stavba s.&. 1713
nebola spristupnend, zadavatel nedokdzal spristupnit interiér. Zadavatel
poskytol pre stanovenie vychodiskovej hodnoty vybrané <&asti znaleckého
posudku, v ktorom sa nachadza schematické =zakreslenie a zameranie stavby
a stavebnotechnicky popis s fotodokumentdciou, =z roku 2016. Poskytnuté
technické dokumentacie ©boli porovnané na obhliadke exteriéru, vymery
uvadzané v nakrese su totoZné s udaji o zastavanej ploche na 1lsite
vlastnictva. Z exteriéru neboli zistené odlisnosti voCi  poskytnutej
fotodokumentécii stavby.

Pozemky, ktoré su predmetom ohodnotenia sa nachddzaju v aredli divadla.
Obhliadka pozemkov bola vykonand =z exteriéru aredalu. Hranice pozemkov
v teréne nie sd viditelné, vyuZitie pozemkov bolo zaznamenané, moZnosti
napojenia na IS a dopravni infra3trukturu bolo zaznamenané a je postadujuce
pre vykonanie odhadu hodnoty.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutel'nosti:

Znalcovi bola poskytnutd schematické =zameranie pédorysu stavby s.&. 1713
(prizemie a suterén) =zo znaleckého posudku 75/2016 vratane fotodokumentacie
z roku 2016. Na obhliadke bola vykonand fotodokumentacia =z exteriéru,
porovnanad =z poskytnutou fotodokumentidciou =z roku 2016, technicky stav
obalove]j konstrukcie (streSnd krytina, povrchové uUpravy, oknd) Jje nezmenena.

Vymera uvedend v podklade (ZP 75/2016) nevykazuje vyrazny rozdiel vod&i
udajom o zastavanej ploche uvedenej na liste vlastnictva.

Nakolko nebol umoZneny vstup do interiéru stavby, pre odhad hodnoty budia
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vyuzité informacie z poskytnutych podkladov (najma ZP 76/2016) v silade s §5
vyhladky MS SR &. 492/2004 Z.z.

Ako doklad o veku stavby s.&. 1713 bolo znalcom zadovaZeny vypis z evidencie
NKP na Slovensku z verejne dostupného portdlu www.pamiatky.sk.

K stanoveniu odhadu hodnoty pozemkov bol poskytnuty geometricky plén, bez
overenia v katastralnom konani. Geometricky plén bude v zmysle osobitnych
poZiadaviek zadavatela podkladom pre identifikédciu parciel a urcenie rozsahu
a velkosti parciel.

zarovell bola k pozemkom k dispozicii Uzemnopldnovacia informécia, ktora
urduje moZnosti vyuZitia pozemkov. Skuto&né vyuZitie odclenenych pozemkov
a pozemkov urcenych geometrickym plédnom bolo zaznamenané pri obhliadke -
prilahlé pozemky ku stavbe NKP Divadlo Aréna, NKP Doméek obsluhy vodnej veZe
vyuzivané ako aredlové komunikadcie a parkoviskd k divadlu, okrasna zelen
aredlu.

Technickd dokumentacia Jje v postadujucom stave pre vykonanie odhadu hodnoty
nehnutelnosti.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie popisnych a grafickych udajov so skutoénym
stavom:
ZadovazZené boli listy vliastnictva k pdvodnym parcelém, k predmetu
ohodnotenia - Jjednotlivym od¢lenenym dielom pozemkov bol k dispozicii
geometricky plan bez overenia v katastrdlnom konani. Z&roven bola zadovaZena
katastralna mapa.

e Udaje 2z GP nie su zaznamenané v grafickych a popisnych 1ddajov

v evidencii katastra nehnutelnosti. Predmetom ohodnotenia su c&asti
pozemkov v zmysle objednavky =zadavatela a osobitnych poZiadaviek
zadavatela.

e K predmetu ohodnotenia neboli identifikované tarchy.

e Vlastnik stavby s.&¢. 1713 nie je vlastnikom pozemku pod touto stavbou,
pozemok je evidovany na LV &. 2119, vlastnikom Jje Bratislavsky
samospravny kraj. Pravo stavby na tomto pozemku nie je v evidencii
katastra =zaznamenané. Vzhladom k ulelu posudku - vysporiadanie
vlastnictva zamennou zmluvou - pri stanoveni odhadu hodnoty na tuto
skutolnost neprihliadam. Pristup k stavbe s.&é. 1713 je po pozemkoch vo
vlastnictve vlastnika stavby.

e Stavba je evidovand na liste vlastnictva kdédom 9 - bytovy dom, co
nepovaZujem =za stilad so skutoénym charakterom objektu. V stavbe sa
nachddza len Jjedna bytova Jjednotka, nejde o viacbytova stavbu so
spolo&nym vchodom. Dispozi&nym riedenim ide o stavbu rodinného domu.

Prevereny bol pristup k nehnutelnosti, verejnd komunikacia z Viedenskej
cesty a z TyrSovho nabreZia.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelPnosti, ktoré st predmetom ohodnotenia:
e stavba s.&. 1713 na p.&. 5183/6 LV &. 2644 s prisluSenstvom v rozsahu:

o studna
o zumpa,
o pripojky IS - voda zo studne, kanalizdcia do Zumpy, elektrina

z verejného rozvodu.
pozemky C KN:

e parc. ¢&. 5183/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 243 m?, LV C.
1748

e parc. &. 5184/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 400 m?, LV ¢&.
2644

1748:
64/2020 ide o diel 6 vo vymere 2 659

Casti pozemkov C KN zapisanych na LV

e (Cast parc. ¢. 5187/1, podla GP
m2,

cr
c.

e cZast parc. &. 5188, podla GP &. 64/2020 ide o diel 7 vo vymere 7 m?,
diel 13 vo vymere 1 m?, diel 14 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere 43
m?,
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e Cast parc. &. 5190, podla GP &. 64/2020 ide o diel 8 vo vymere 1 m?,
diel 25 vo vymere 1 m? a diel 26vo vymere 1 m?,

e Cast parc. &. 5192/3, podla GP &. 64/2020 ide o diel 9 vo vymere 12 m?
a diel 15 vo vymere 43 m?

e ¢ast parc. &. 5192/4, podla GP &. 64/2020 ide o diel 16 vo vymere 96
m?2,

e cCast parc. ¢. 5151, podla GP &. 64/2020 ide o diel 3 vo vymere 223 m?,

Cast pozemku E KN zapisaného na LV &. 4833:

® parc. ¢. 6038 - zastavané plochy a néadvoria, podla GP &. 64/2020 ide o

diel 10 vo vymere 197 m?,

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutefnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
V zmysle osobitnych poZiadaviek zadavatela.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Doméek obsluhy s.¢. 1713 na p.¢. 5183/6

Nakolko nebola umoZnenéd obhliadka nehnutelnosti a jej zameranie, pri odhade
vychodiskovej hodnoty vychadzam na zaklade osobitnych poZiadaviek zadavatela
z Udajov, ktoré poskytol zadavatel, prostrednictvom 2P.&. 75/2016, 1Ing.
Nitkova. V nasledujucej kapitole je zahrnuty aj vyber technickych tudajov
z predmetného podkladu.

POPIS STAVBY

Hodnoteny objekt je evidovany v liste vlastnictva &. 2644 ako druh stavby
bytovy dom. V zapise budovy do katastra nehnutelnosti je nesulad so
skutoénostou, nakolko podla Jednotnej klasifikidcie stavebnych objektov je
bytovym domom budova, ktord obsahuje minim&lne 4 bytové jednotky, spolo&ny

vchod a schodisko. Stavba obsahuje Jjednu bytovi Jjednotku. Dispozi&ne
a konstrukCno-materidlovou charakteristikou predmetny objekt nezodpoveda
podmienkam klasifikacie stavby ako druh  bytovy dom. Pre vypolet

vychodiskovej hodnoty bol z tohto dévodu pouZity rozpoltovy ukazovatel pre

stavbu rodinného domu.

Zaznam z obhliadky exteriéru stavby
2 - [ e

Nehnutelnost je vedend ako Narodna kultirna pamiatka, &. UZPF 652/3. Stavba
je postavena na pozemku s parc. &. 5183/6 v k.u. Petrzalka. Pozemok nie ije
predmetom ohodnotenia, nakolko vlastnik stavby nie je vlastnikom pozemku pod
stavbou a okolitého pozemku stavby. Pozemok je vedeny v katastri
nehnutelnosti, =zapisany v 1liste vlastnictva &. 2119 ako druh chrénenej
nehnutelnosti, nehnutelnd kultdrna pamiatka vo vlastnictve Bratislavského
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samospravneho kraja. Stavba a pozemok sU sUastou arealu objektu Divadla
Aréna.

Konstruk&no-materidlova charakteristika a popis objektu vychadza z podkladu
poskytnutého =zadavatelom posudku, =z uWdajoch uvedenych v posudku ZP C.

75/2016, ktory vypracovala Ing. Nitkova:

,Objekt m& zachovany podvodny architektonicky sloh =z obdobia rokov 19.

storocia. Stavba je postavena v rovinatom teréne na zakladoch zo zmieSane]
konstrukcie, s masivnym vyhotovenim obvodovych stien, ma pravidelny
pédorysny tvar obdlZnika so Sikmou sedlovou strechou, je Ciastocéne

podpivnicend, ma 1 nadzemné podlaZie a neobyvanu povalu.

Dispozi¢né rieSenie bytovej jednotky:

1. podzemné podlazie: pivnica kde sa nachadza elektrické cerpadlo pre
studfiu, piecka na tuhé palivo, kotol pre vykurovanie, elektricky rozvadzac.
1. nadzemné podlazZie: bytovad jednotka

Povala: sklad

Vchod do objektu je rieSeny drevenym portdlom s oblikovou klenbou cez
jednokridlové plné, drevené vchodové dvere a vnitorné drevené ramové
interiérové dvere so sklenenou vypliiou do chodby.

Bytova jednotka pozostava z dvoch obytnych miestnosti a prisluenstva, ktoreé
tvori chodba, kuchyna, kupelfia s WC, suterén, komora a skladovy priestor
povaly.™

,,Druh konstrukcie a materialové vyhotovenie:
Zaklady: zmieSany kamen
Vonkaj&ie nosné steny: tehlové murivo, v prizemi hr. do 50 cm
Vnutorné nosné steny: tehlové murivo hr. do 40 cm
Vnutorné priecCky: tehlové murivo hr. do 30 cm
Strop nad 1. podzemnym podlaZzim je zrekonStruovany spevneny =z materialu
tehla.
Strop nad 1. nadzemnym podlaZim je pravdepodobne dreveny tramovy, spevneny
cementovym poterom.
Schody:

e jednoramenné kovové s drevenou naslapnou vrstvou (suterén),

e jednoramenné drevené (povala)
Povrch vonkaj8ich stien: obklad z tehly ,,Klinker,,
Povrch vnutornych stien: reZné murivo neomietané v priestore suterénu,
hladkad vapenno - cementova omietka na 1. nadzemnom podlaZi, alebo keramicky
obklad pouZity ako =zastena kuchynskej 1linky, alebo mozaikovy keramicky
obklad stien v priestore WC s kupelnou.
Povrch podlahy: v suteréne sa nachadza hlinend podlaha, obytné priestory
maju drevenu palubovt podlahu, alebo laminatovd podlahu, priestory
prisluSenstva maju laminadtovd podlahu, alebo ¢&iastolne keramickld mozaikovu
dlazbu.
Dvere: drevené plné alebo s vyplifiou skla, osadené v drevenych zarubniach
Okné: drevené zdvojené
Klampiarske prvky a daZdové zvody z pozinkovaného plechu.
Kon3trukcia krovu je pultova drevena
Stredna krytina Eternit
Vykurovanie je teplovodné, prostrednictvom centrédlneho vykurovacie kotla na
elektrinu zn. Protherm. Dom obsahuje mozZnost pridavného kirenia na pevné
palivo prostrednictvom piecky v suteréne a keramickej pece v priestore
obyvacej izby. Vykurovacie telesa su ocelové ploSné.
K vybaveniu bytovej jednotky prislicha telefénna kabeldZ? a satelitny TV
prijimac.
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Objekt je napojeny na verejnu pripojku elektriny. Zdroj pitnej a uZitkovej
vody je vlastnd vftand studha, hibky 12 m. Kanalizadny odpad je zbierany do
zZumpy. Pripojka plynu sa v objekte nenachadza.™

ZIVOTNOST A OPOTREDENIE STAVBY

Objekt bol podla evidencie kulturnych narodnych pamiatok postaveny v obdobi
rokov 1898, kedy sluzil ako dom obsluhy vodarenskej veZe mesta Bratislavy.
Pre vypolet opotrebenia bola pouZitéd, z dévodu prestarlej stavby s vykonanou
modernizaciou vo viacerych vekovych obdobiach, kubickd metéda vypoltu
celkovej Zivotnosti stavby (odhad opotrebenia prvkov dlhodobej Zivotnosti).
Podla podkladu ZP 75/2016 je materidlovad charakteristika, modernizacia alebo
obnova konstrukénych prvkov nasledovna:

»Stavba presla ciastolnou rekonstrukciou v obdobi rokov po 2. svetovej vojne
(rok 1945), kedy bola znicena vacsia cast stavby. Pdvodny klenbovy strop
suterénneho priestoru bol nahradeny rovnym nosnikovym stropom, obvodové
steny boli ciasto&ne zrekonStruované a oblozZené obkladom z licovej palene]
tehly ,,Klinker,,. Kon3trukcia krovu je podla tvaru sedlova, vyhotovena =z
materiadlu drevo. Stresnd krytina bola zrekon3truovanad v obdobi rokov cca.
1970, pouZity bol materidl asfaltovych stre3nych ta3iek Eternit. Zvody
stresnej daZdove] vody boli vymenené za nové v roku 2015. Okna su pdvodné
drevené zdvojené, boli vymenené v obdobi po roku 1945. Vykurovanie objektu
je na elektrickd energiu. Celkova rekon3trukcia systému vykurovania bola v
roku 2001, kedy sa preslo z pevného paliva na elektricku energiu. Elektrické

vedenia boli zrekonstruované, pouzity Jje medeny material elektrickych
drdétovych kablov, umiestnenych v ké&blovych krkoch. Vybavenie kuchyne
pozostava z obdobia poslednych 10 - 15 rokov. K vybaveniu prislicha

kuchynskéa 1linka so =zabudovanymi elektro spotrebic¢mi ako Jje elektricky
sporadk, digestor, chladnic¢ka s mraznickou. PouZity je nerezovy drez. Kupelha
s WC obsahuje jeden sprchovy kut, jedno keramické umyvadlo, Jjednu keramicku
WC misu so zastenou Geberit. Ako zariadovacie predmety kupelne boli pouZité
nadStandardné materidly. Kupelfia s WC bola zrekondtruovand v obdobi
poslednych 5 rokov.™

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Vymera podlahovej a zastavanej plochy objektu a kon3trukcné vysky stavby
boli ziskané =z podkladu poskytnutého zadavatelom posudku, =zo =zamerania
objektu pri obhliadke diia 31.08.2016, a udajoch uvedenych v posudku ZP ¢&.
75/2016, ktory vypracovala Ing. Nitkova.

Zaciatok
Podlazie ., . Vypocet zastavanej ploch ZP [m? k
uZivania yp z e v [m?] &
1. PP 1899 [1,2*(3,40*3,30) 13,46 120/13,46=8,915
1. NP 1899 [5,94*10,97 65,16 120/65,16=1,842
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m? ZP
podla zdsad uvedenych v pouZitom katalégu - pre rodinny dom.

Bod Polozka 1.PP|1.NP
1 Osadenie do terénu
1.1.a v priemernej hilbke 2 m a viac so zvislou izolaciou 1055 =~
2 Zéklady
2.3.b kamenné - bez izolacie = 200
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Podmurovka

3.4.b podpivnidené do 1/2 ZP - priem. vy3ka do 50 cm -
omietand, Skarované tehlové murivo

165

Murivo

4.1.a murované z teh&l (plna,metrickéd,tvarnice typu
CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 60 cm

1855

4.1.b murované z tehal (plna,metrickéd,tvarnice typu
CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 50 do 60 cm

1565

Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené)

160

160

Vnatorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené

400

400

Stropy

keramické

7.1.a s rovnym podhladom betdnové monolitické, prefabrikované a

1040

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové

760

Krovy

8.3 vdznicové sedlové, manzardové

575

10

Krytiny strechy na krove

10.4.a azbestocementové 3ablény na debneni

670

12

Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody, zaveterné
lisdty

)5}

13

Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu

Fasadne omietky

14.1.d 3parované murivo nad 2/3

14.4.d 3Zparované murivo do 1/3

16

Schody bez ohl'adu na nosni konstrukciu s povrchom ndastupnice

16.8 miakké drevo bez podstupnic

16.9 kovové

210

17

Dvere

17.2 plné alebo zasklené dyhované

190

190

18

Okna

18.3 dvojité drevené s doskovym ostenim s dvoj. s trojvrstv.
zasklenim

340

22

Podlahy obytnych miestnosti {okrem obytnych kuchyn)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplosné
parkety (drevené, laminatové)

355

23

Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.3 xylolit, palubovky, dosky

150

23.6 cementovy poter, tehlovd dlazba

50

24

Ustredné vykurovanie

16
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24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radiatormi - . 480

ocel. a vykurovacie panely
25 [Elektroinstaldcia ( bez rozvadzadov)

25.1 svetelnd, motoricka 280 -
____E_Egig_éQeEéIné : | = 155
27 |Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou)

- vyskytujuca sa polozka - 80
29 |Bleskozvod
. [ o= vyskytujica sa poloZka o o = _135
30 [Rozvod vody

30.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody = 30

Spolu 5300|6830
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 |Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) - 25

35 [Zdroj vykurovania
_55.1.a kotol uUstredného vykur&&énia na plyn, naftu, vykurovaci 15g_ ~
olej, elektrinu alebo vymennikovd stanica tepla (1 ks)

35.2.e lokdlne - na tuhé palivd obycCajné (2 ks) 20 20
36 [Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo

varnad jednotka (3tvorhorakova) (1 ks) - 60

36.7 odsavac par (1 ks) - 30

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) - 30

- '_§5111_£EEE§EEE5 linka z materidlov na_béz;_a;g;g_kzg 6é§5§ _ 193
meter rozvinutej S$irky) (3.5 bm)
37 |Vnitorné vybavenie

37.5 umyvadlo (1 ks) - 10

37.9 samostatnéd sprcha (1 ks) - 75
38 |Vodovodné batérie
| . 38.1 pakové nerez;;é S0 s;;;hou (1 ks) - = _gé

38.3 pakové nerezové (2 ks) - 40

38.4 ostatné (1 ks) - 15
39 |[Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) - 25
40  Vnutorné obklady
] 40.2 prevaZne]j cCasti ;E;éige min. nad 1,35 m vysky (1 ks)_ - 88m

40.7 kuchyne min. 5£i sporaku a dféze (ak je drez na stene) (1 B 15
ks)
45  [Elektricky rozvadzac
45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240 =

17
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45.2 s poistkami (1 ks)

145

polu

415 | 798

Hodnota RU na m~? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:

kcv = 2,629
ky = 1,05

Podlazie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]

1. PP (5300 + 415 * 8,915) /30,1260 298,74

1. NP (6830 + 798 * 1,842)/30,1260 275,51
TECHNICKY STAV

,Podla charakteristickych konStruk&nych ukazovatelov a architektonického
slohu pochéadzajuceho z obdobia konca 19. storoCia sa jednd o kon3trukciu s
masivnym vyhotovenim nosnych vonkajdich a wvnitornych stien. Predpokladana
celkovad zZivotnost Jje urcenad kubickou metédédou, pri =zohladneni technického
stavu prvkov dlhodobej a kratkodobej Zivotnosti. Objekt je v dobrom
technickom stave s primeranou udrZbou. V suterénnom priestore je zvySena

vlhkost vzduchu,
alebo tvorby plesni.
hladine spodnej vody. Murivo 1.
vlhkosti,
zrekon3truovana cca v roku 1970,

zemne’j

Strop nad 1.

technicky

stav muriva

je

dobry.

ale povrch muriva Jje suchy a nevykazuje znamky vlhkosti,
Povrch podlahy v suteréne je hlineny kvdli
nadzemného podlaZia obsahuje izoldciu proti
Konstrukcia
technicky stav konsStrukcie krovu je dobry.
nadzemnym podlazim bol spevneny cementovym poterom,

zvySene]
krovu bola

povala je

pochédzna. Strednad krytina Jje =zo stred3nych ta8iek ,,Eternit,, ktorych
technicky stav je dobry a nevykazuje znaky poSkodenia.™
Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti kubickou
metddou
Prvok dlhodobej|Podiel zo stavby| Podiel na stéte PDZ St.av pri -

" . . 0 prehliadke [%] (3)*(4)/100 [%]

Zivotnosti (1) | celkom [%] (2) [%] (3) ()
Zaklady 4,75 9,29 90 8,36
Murivo 26,18 51,22 99 46,10
Stropy 11,07 21,65 90 19,49
Schodisko 2,59 5,07 50 2,54
Krov 6,53 12,77 90 11,49
Sucet 51,12 87,98
Zdakladna Zivotnost stavby: 250 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 87,98 %
Zakladna zostatkova Zivotnost':

i 121°
TT =22+ 2-V = 250+_2-121 = 143 rokov
2*ZZ 2*250
Zostatkova zZivotnost': T = 87,98 ¢ z 143 rokov ~ 126 rokov
Predpokladand Zivotnost: Z =V + T =121 + 126 = 247 rokov
.. Zaciatok
Podlazie . V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania

1. PP 1899 121 126 247 48,99 51,01

18
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1. NP 1899 121 126 247 48,99 | 51,01 1

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1899
Vychodiskova hodnota 298,74 €/m2*13,46 m?*2,629%1,05 11 099,88
Technicka hodnota 51,01% z 11 099,88 5 662,09
1. NP z roku 1899
T Vychodiskova hodnota 275,51 é}m?*6g,1g_n512,629*1,05 . _49 é%%,24
[ Tecimireie poiaee 51,01% z 49 556,24 0 25 278,64

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

PodlaZie V:;::z:k&;a Technicka hodnota [€]
i. podzemné podlaiie o 11 095788 5 662,6%
1. nadzemné podlaZie | 49 556,24. o 25 278,6;
Spolu 60 656,12 30 940,69

2,2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Studna vrtana

Prislusenstvom objektu je viftana studia hibky 12 m, umiestnena vo
vzdialenosti cca. 8 m od stavby . Studiia m&d vyuZitie ako zdroj pitnej a

uzitkovej vody. Studna obsahuje jedno ponorkové elektrické cerpadlo, ktoré
sa nachadza v interiéri suterénu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zdchyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: vitand

Hibka: 12 m

Priemer: 800 mm

Pocet elektrickych cerpadiel: 1

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,629

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 1,05

Rozpoétovy ukazovatel: do 5 m hibky: 81,49 €/m

5-10 m hlbky: 149,21 €/m

nad 10 m hibky: 204,47 €/m
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

) Zaciatok . .
Nazov u¥fvania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Studfia vitana 1945 75 75 150 50,00 50,00
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Nazov Vypodet Hodnota [€]
N ochodiskova (81,49 €/m * 5m + 149,21 €/m * 5m +
Sy 204,47 €/m * 2m + 398,00 €/ks * 1ks) * 5 411,70
gonga 2,629 * 1,05
Technické& hodnota |[|50,00 % z 5 411,70 € 2 705,85
2.2.2 Pripojka elektriny
Pripojka elektriny je vedend medzi hranicou okolitého pozemku a stavbou
obytného domu. Elektromer je umiestneny na hranici okolitého pozemku s parc.
¢. 5183/8.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a

vedenia

ROZPOETOVY UKAZOVATEL

Kategodria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.k) kdblovd pripojka zemnd Al 4*25 mm*mm

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet kablov: 1

480/30,1260 = 15,93 €/bm

telekomunikacné

rozvody a

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 9,56 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 10 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kev = 2,629
Koeficient vyjadrujici Uzemny vplyv: kv = 1,05
TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom
g Zaciatok
Nazov . V [rok] T [rok] Z[rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
Pripojka elektriny 2020 0 60 60 0,00 100,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet
Vychodiskova 10 bm *
hodnota 2,629 * 1,05
Technicka hodnota 100,00 % z 439,74 €

(15,93 €/bm + 0 * 9,56 €/bm) *

Hodnota [€]
439,74

439,74

2.2.3 Pripojka vody zo studne

Pripojka vody zo studne, odhadom v diZke 3,0m. Realizaciu uvaZujem k datumu

vystavby studne, k roku 1945, DN 25,
ZATRIEDENIE STAVBY
Koéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS:

20
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: l1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vrdtane navrtavacieho pdsu

Rozpoétovy ukazovatel za merni jednotku:

1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Pocdet mernych jednotiek: 3,0 bm
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kev = 2,629
Koeficient vyjadrujtci Gzemny vplyv: kv = 1,05
TECHNICKY STAV
Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom - - _
X 2aciatok
Nazov . . V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
Pripojka vody zo 1945 75 5 80 93,75 6,25
studne

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 3 bm * 41,49 €/bm * 2,629 * 1,05 343,59
Technicka hodnota 6,25 % z 343,59 € 21,47
2.2.4 Zumpa

Na pozemku s parc. &. 5183/8 sa nachddza zbernd Zumpa pre kanalizaény odpad

stavby. Datum zaciatku uzZivania je za

ZATRIEDENIE STAVBY

predpokladu rok 1945.

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizicia

Kod KS: 2223 Miestne kanalizdcie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - betdénova monolitickd aj montovand (JKSO 814
11)

Rozpocétovy ukazovatel’ za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
2,5*2,5*%2,5 = 15,63 m® OP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kev = 2,629
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: ku = 1,05
TECHNICKY STAV
Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom
i Zaciatok
Nazov = V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
Zumpa 1945 75 5 80 93,75 6,25

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Ndazov Vypocdet Hodnota [€]
Vychodiskovad hodnota [|15,63 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 2,629 * 1,05 4 654,57
Technicka hodnota 6,25 % z 4 654,57 € 290,91
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2.2.5 Pripojka kanalizacie do zumpy

Pripojka kanalizdcie do Zumpy,
odhadom 3, 0m,
kameninového potrubia na Grovni 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

pre stavbu tohto typu uvaZujem DN 150,
vek kanalizicie uvazZujem k datumu vystavby Zumpy.

61/2020

dizka
Zivotnost

Kod JKSO: 827 2 Kanalizdcia
Koéd KS: 2223 Miestne kanalizdcie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoéria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)
Bod: 2.1. Kanalizadné pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizdcie DN 150 mm
Rozpoétovy ukazovatel za merni jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 3,0 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kev = 2,629
Koeficient vyjadrujici Uzemny vplyv: knu = 1,05
TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom
. Zaciatok
Nazov D V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uZivania
Pripojka
kanalizacie do 1945 75 5 80 93,75 6,25
Zumpy
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 3 bm * 35,19 €/bm * 2,629 * 1,05 291,42
Technicka hodnota 6,25 % z 291,42 € 18,21

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Viyshodiskovs Technicka hodnota [€]
hodnota [€]

Dem&ek obsluhy s.&. 1713 na p.&. 5183/6 60 656,12 30 940,69

Studna vttanéd 5 411,70 2 705,84
VonkajsSie Gpravy

Pripojké_elgiggzg;-_-_ : - 439,74 459,74

Pripojka vody zo studne 343,59 21,47

Zumpa 4 654,57 290,91

Pripojka kanalizdcie do Zumpy 291,42 18,21

Celkom: 71 797,14 34 416,87
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachaddza v hl. meste Bratislava, k.u. PetrZalka. Objekt je
situovany na ndbreZi rieky Dunaj v m.&. PetrZalka. Objekt sa nachadza vo
vyhladavanej casti m.&. PetrZalka. T&to oblast nabreZia rieky Dunaj sluZi
ako oddychové, vychadzkové a kultirne miesto pre obyvatelov mesta
Bratislava. Stavba domu s.&. 1713 je sulastou aredlu Divadla Aréna, ktory je
vedny ako nédrodnd kultirna pamiatka vridtane ohodnocovaného objektu a vodnej
veZe v susedstve.

Divadlo Aréna patri svojou tradiciou medzi najstar3ie divadlad v Bratislave.
ZaloZené bolo v roku 1828 na pravom brehu Dunaja, v blizkosti historického
verejného parku. Pévodne sluZilo ako letné divadlo - nekryty amfiteater,
odtial nazov Aréna. V roku 1898 na Jjej mieste postavili nova divadelnu
budovu, ktorej wvzhlad ostal takmer nezmeneny. Stavba s.&. 1713 sluZila

v minulosti ako dom obsluhy - strojnika - pre ovladanie vodnej veZe v aredli
- nefunkény, schatraly objekt NKP. Lokalita je vyuZivand pre volnodasové
aktivity - cyklotrasy, mestskd pla?, promenada, park - Sad Janka Krala

v susedstve s nakupnym a zabavnym strediskom Aupark.

Mestska cast PetrZalka poskytuje kompletnu ob&iansku vybavenost, ako su
miestne Grady, Skolstvo, Sportoviskd, kompletnd siet obchodov, ako aj
prevadzky sluZieb. Vzdialenost do centra mesta je do 10 minut pe3ou chédzou,

alebo do 5 minut prostrednictvom MHD ~ elektricka. Zastdvka MHD sa nachddza
vo vzdialenosti do 5 minidt peSou chédzou na Starom Moste — nova elektrickova
trasa.
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Zadujem o kipu nehnutelnosti vo v3eobecnosti v MC pretrvava, ide v3ak najma
o pozemky uréené na vystavbu Dbytovid alebo vystavbu kancelarskych &i
obchodnych priestorov. V danej oblasti je plénovania vystavba v susedstve na
pévodnom mieste futbalového 3tadiéna. V MC vyplyva zdujem o byvanie najmd zo
strany mladych, ktori prichadzaji do hl.m.SR Bratislava za préacou, pre velmi
dobry pristup do centra, po novej elektridkovej trati s vyrazne skratenym
intervalom. Zaujem o nehnutelnosti tohto typu (stavba vyhladsend za narodnu
kultarnu pamiatku v aredli divadla s prilahlymi plochami na parkovanie)

nepovazujem za zvyseny - najomné byvanie, nizke vyuZitie v uzemi
s regulativami a koédom funkcie 201 - aredl a komplexy oblianske]
vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu, na byvanie do 30%

z celkovych podlaZnych pléch nadzemne] Casti.

23



Znalecky ukon &. 61/2020

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Ohodnocovanad nehnutelnost Jje svojim stavebno - technickym charakterom
predurdend a zaroven vyuZivand na obytné ucely - jedna bytova Jednotka. Iné
ako wuZivanie v Case ohodnotenia neuvazujem - najomné byvanie hl.m. SR
Bratislava - najomny byt s requlovanym nadjmom.

Pozemky su vyuZivané v stlade s UPL - prilahlé pozemky v aredli k stavbe

Divadla Aréna s mestskym a nadmestskym vyznamom.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Neboli zistené rizikad spojené s uZivanim na urceny ucel. K nehnutelnosti -
pozemkom z ktorych boli od&lenené diely a ktoré su predmetom ohodnotenia
neboli zistené tarchy.

K stavbe nebola zistend tarcha. Stavba je situovand na pozemku, kde vlastnik
pozemku nie je totoZny s vlastnikom stavby. Pozemok je evidovany na LV &.
2119. Pristup k stavbe s.&. 1713 je po pozemku vo vlastnictve vlastnika
stavby-po aredlovych komunikdcidch Divadla Aréna s oplotenim a uzatvorenim.

3.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1 STAVBY

Koeficient polohovej diferenciacie, (objektivizacie technickej hodnoty
nehnutelnosti v danom Case a mieste), stanovujem nasledovne:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2,0

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Zdévodnenie vyberu Jjednotlivych objektivizaénych faktorov vyplyva

z predchadzajuceho popisu a z Udajov uvedenych v tabulke.

Trieda Vypocet Hodnota
E. trieda : -III. trieda + EbO % = (2,000 + 4,060) 6,000 |
&I. trieda___mA;EEAeticky é;iemer I. a ITI. triedy 4,000
III. trieda Priemerny koeficient 2,000
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 1,100
V. trieda III. trieda = 90 % = (2,000 - 1,800) 0,200

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Viha | Vysledok

Cislo Popis/Zddvodnenie Trieda | k
pis/ e v kepi*vi

Trh s nehnutefhostami

dopyt v porovnani s pdhukou je v
rovnovahe

Dopyt po nehnutelnosti takéhoto typu sa
v ponukdch nevyskytuje, dopyt v pripade
prejavenia zdujmu o kiupu nehnutelnosti
s ndjomnym byvanim registrovanej ako
ndrodnd kultirna pamiatka povazZujem za
vyrovnany az nizsi.

ITI; 2,000 13 26,00

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru
ohce

2 Casti obce, mimo obchodného centra, II. 4,000 30 120,00
hlavnych ulic a vybranych sidlisk

V lokalite urcenej UPI na obcCiansku
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vybavenost, v aredli Divadla Aréna

Sucasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost nevyZaduje opravu, len
beZna udrzbu

Funkéné, so zakladnou iddrzZbou.

IT.

4,000

32,00

Prevladajuica zastavba v okoli nehnutelhosti

objekty pre byvanie, 3Sport, rekreéciu,
parky a pod.

Verejné priestory pre volnocasové
aktivity obyvatelov hl.m. SR
Bratislava, turistov, parky,
Sportoviskd, mestskd pldz, restaurdcie.

6,000

Prislusenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti

Zdkladné prislusenstvo.

ITI.

2,000

42,00

12,00

Typ nehnutelnosti

priemerny - dom v radovej zastavbe,
atriovy dom - s predzdhradkou, dvorom a
zahradou, s dobrym dispozicénym rieSenim.

Dom je ndrodnou kulturnou pamiatkou,
nie je obytnym domom, splrfia atributy
rodinného domu, v aredli Divadla -
oplotené, pozemky pod domom nie siu vo
vlastnictve vlastnika stavby a
okolitych aredlovych pozemkov.
Dispozicia neaktudlna, nemodernsd
vybavenie zdkladné, sStandardné.

2,000

10

20,00

Pracovné moinosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti

dostatocnd ponuka pracovnych moZnosti v
mieste, nezamestnanost do 5 %

Dlhodobo nizka nezamestnanost - lzemie
hl.m. SR Bratislava

6,000

54,00

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

maléd hustota obyvatelstva

Rekreacna oblast a volnocasovd oblast’,
bez mozZnosti byvania v okoli, mala
hustota obyvatelstva v case bez
vykondvania volnocasovych aktivit.

6,000

36,00

Orientacia nehnutelnosti k svetovym strandm

orientédcia hlavnych miestnosti k JZ = JV

ITI.

4,000

20,00

10

Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok
o sklone do 5%

Rovinaty

6,000

36,00

11

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

elektrickd pripojka, vlastny zdroj vody,

kanalizacia do Zumpy

Iv.

1,100
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V MC kompletné inZinierske siete,
domcek napojeny na elektrinu z
verejnych zdrojov, voda zo studne a
kanalizdcia do Zumpy

12

13

14

16

Doprava v okoli nehnutel'nosti

Zeleznica, autobus, miestna doprava,
taxisluZba, letisko, lodnd& doprava a
pod.

Kompletnd doprava v MC PetrZalka, pesou
chbédzou centrum mesta, s centrom
dopravy
Obéianska vybavenost (urady, $koly, zdrav.,
ohchody, sluzby, kultura)

krajsky urad, sud, banka, danovy urad,
vysoka skola, nemocnica, divadlo,
kompletnd siet obchodov a sluzZieb

Plnohodnotné vybavenie MC Petrzalka

6,000

6,000

10

.I_i'r_irojna’ Io!(alita v bezprostrednom okoli stavby

chranena krajinna oblast, mestskéd
rezervacia, narodny park, vyrazné
prirodné lokality a pod.

Tyrsovo ndbrezZie, Sad Janka Krala

okoli stavby

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom

beZny hluk a prasnost od dopravy

na nehnut.

Moinosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv

bez zmeny

V rdmci reguldacii UPI a reguldcii
vyplyvajiucich z NKP bez mozZnosti
zlepSenia v najblizsom obdobi.

IT.

ITT.

6,000

4,000

42,00

60,00

48,00

36,00

2,000

16,00

17

Moinosti dalSieho rozsirenia

Ziadna mozZnost roz3irenia

0,200

18

Dosahovanie vynosu z nehnutelhosti

nehnutelnosti bez vynosu

Nehnutelnost v aredli Divadla Aréna,
obecné ndjomné - regulované, zakladny
Standard vybavenia, energeticky narocna
stavba - bez vynosu.

19

Nazor znalca

problematickd nehnutelnost

Nehnutelnost s regulovanym ndjomnym, S
ndjomcom, so zakladnou udrzZbou
starSieho data, vyhldsenda narodna
kulturna pamiatka bez mozZnosti vykonu
oprdv a rekonstrukcii bez reguldcie
pamiatkovym uradom.

IV.

0,200

1,100

20

22,00

Spolu

180

631,90
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
poeflcient polohove kep = 631,9/ 180 3,511
diferenciacie

USHs = TH * kep = 34 416,87 € *

IVSeobecnd hodnota 3,511

120 837,63 €

3.1.2 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Ide o pozemky aredlového typu, v uzatvorenom oplotenom aredli Divadla Aréna,
na ktorych sa nachadzaju prevaZne spevnené plochy - aredlové komunikacie
a parkoviskd pre navsStevnikov predstavenia, inak prézdne verejnosti
nepristupné, nizke vyuzitie.

Predmetom ohodnotenia st parcely vedené na LV &. 1748, 2644 v registri C KN
ana LV ¢&. 4833 v registri E KN a z nich od&lenené diely v zmysle
geometrického planu ¢&. 64/2020. Pozemky sa nachaddzaji v zastavanom tzemi
obce, v lukrativnej odychovej a volnolasovej lokalite hl.m. SR Bratislava,

na pravom brehu Dunaja, v MC PetrZalka, v okrese Bratislava V.

Vypolet v3eobecnej hodnoty pozemkov stanovim v zmysle platnej legislativy
ako pre pozemky prvej skupiny (stavebné pozemky).

Pozemky su rovinaté, v okoli si dostupné v3etky IS, na pozemkoch dovedena
k stavbe s.&. 1713 voda zo studne a kanalizacia do Zumpy. Zaujem o kipu
pozemkov je najmd na byvanie alebo administrativu a obchod. Ur&ené vyuZitie
podla UPI - kéd 201.

V povySujucom faktore zohladiiujem najm& vSeobecne zvy3eny =zaujem o kipu
pozemku v danej mestskej casti s vysokou moZnostou vyuZitia.

Redukujiuci faktor je uplatneny z dévodu velkosti a tvaru pozemku a moZnosti
skutoéného vyuzitia.

Koeficient intenzity vyuzZitia Jje stanoveny na =zaklade prevazujuceho
skutoéného vyuzZivania - aredlové komunikdcie a parkovanie pre nav3tevnikov
divadla, pre verejnost nepristupné mimo ¢asu predstavenia, uzatvoreny areal.

Zaznam z obhliadky a vyuZitia pozemkov:
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Spolu i .
’p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
" podiel [m?]
[m?]
5183/2 zastavand plocha a néadvorie 243,00 1/1 243,00
5187/1 diel 6 zastavanad plocha a nadvorie 2659, 00 1/1 2659, 00
5188 diel 7 zastavana plocha a nadvorie 7,00 1/1 7,00
5188 diel 13 zastavanad plocha a nadvorie 1,00 1/1 1,00
5188 diel 14 zastavana plocha a nadvorie 12,00 1/1 12,00
5188 diel 15 zastavana plocha a néadvorie 43,00 1/1 43,00
P19O diel 8 zastavana plocha a néadvorie 1,00 1/1 1,00
5190 diel 25 zastavand plocha a nadvorie 1,00 1/1 1,00
5190 diel 26 zastavana plocha a nadvorie 1,00 1/1 1,00
5192/3 diel 9 zastavana plocha a néadvorie 12,00 1/1 12,00
5192/3 diel 15 zastavana plocha a nadvorie 43,00 1/1 43,00
5192/4 diel 16 zastavana plocha a nédvorie 96,00 1/1 96, 00
5151 diel 3 zastavana plocha a néadvorie 223,00 1/1 223,00
Spolu vymera 3 342,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHuws = 66,39 €/m?
ol e Hodnota
Oznacenie a nazov i -
. Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
7. prednostné obchodné ulice a miesta v uzZSom
centre miest nad 100 000 obyvatelov, najlepSie
ks_ miesta pre obchod v mestdch od 50 000 do 100 000
k?eflc1enF obyvatelov 1,70
vSeobecne] - — - —
Sh L acie Lokalita vyuZivand v hl. m. SR na rekreaciu a
oddych, v susedstve je cyklistickd zdna, Sad Janka
Krdla, nabreZie Dunaja s promenddou, restaurdciami
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pozemku

1,5161

na vode, detskymi ihriskami a mestskou pldZou.
Pristup do centra mesta je mozZny pesou chddzou po
Starom moste alebo Novom moste, lokalita s
turistickym ruchom, Sirsie centrum.
N 2. = inZinierske stavby, chrénené loZiskové Uzemia
v L =
koeficient Prevazne spevnené plochy, betdnové dlazby zamkové 0,70
intenzity vyuZitia| do piesku - parkoviskd a aredlové komunikdcie k
divadlu.
4. pozemky v mestadch s mozZnostou vyuZitia mestskej
kD. hromadnej dopravy
koeficient = - — — ——— 1,00
dopravnych vztahov Uzemie m?sta, doprava autobusovd alebo elektricka
cez Stary Most.
2. zmie3ané Uzemie s prevahou obc&ianskej
= vybavenosti (obchodnd poloha a byty )
koefiéient Kéd vyuzitia pod?alUPI —}2?1, Qbéianska 5 .
funkdného vyuzitia| V¥bavenost, stabilizované izemie. V ;kutocnos§1 1,40
A7entls ide o uzemie vyuzivané ako areal k divadlu Aréna,
s vodnou vezou a poévodne s domcekom obsluhy
strojnika tejto veze. Objekty su evidované v
k1 4. velmi dobrd vybavenost (mozZnost napojenia na
koeficient viac ako tri druhy verejnych sieti)
technickej Plnohodnotné vybavenie IS v okoli savby, domcek 1,40
infrastruktuary odkanalizovany do Zumpy, voda zo studne, v aredli
pozemku nie je plyn.
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to
FZ, nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient e = :
povySujicich Zdujem o kugg poze@ku na vystavbu,Y lqkal%te, s 1,30
faktorov vysokym vyuzitim je vSeobecne zvyseny. Zdrovern
ide o lokalitu s turistickym ruchom.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera
pozemku, druh moZnej zastavby, nezabezpeceny
pristup z verejnej komunikdcie, chranené uzemia,
kg heobmedzujluce regulativy zastavby a pod.)
koeficient Tvar skupiny pozemkov vzhladom k situovaniu a 0,50
redukujucich ochrane kultirnych pamiatok v iuzemi, nie je '
faktorov vyuzZitelny na vystavbu, mbézZe byZz vyuzZivany ako
arealové a obsluZné komunikdcie pre zabezpedenie
pristupu ndvstev divadla. Iné vyuZitie ako je
stic¢asné neuvazZujem.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej kep = 1,70 * 0,70 * 1,00 * 1,40 * 1. 5161
diferenciacie 1,40 1,30 * 0,50 4
Jednotkova v3eobecnad hodnotalV3Hus = VHmy * kep = 66,39 €/m? *
1“J MJ PD ’ 100,55 €/mz

VYHODNOTENIE

Vseobecnda hodnota

Nazov Vypocet €]
parcela &. 5183/2 243,00 m?2 * 100,65 €/mz * 1/1 24 457,95
parcela ¢. 5187/1 diel & 2 659,00 m? * 100,65 €/m* * 1/1 267 628,35
éarcela &. 5188 &iel 7 7,00 m?2 * 100,65 €/m2 * l/I_ 7OZT55
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parcela ¢. 5188 diel 13 1,00 m2 * 100,65 €/m2 * 1/1 100, 65
parcela ¢. 5188 diel 14 12,00 m2 * 100,65 €/m? * 1/1 1 207,80
parcela ¢. 5188 diel 15 43,00 m2 * 100,65 €/m2 * 1/1 4 327,95
parcela ¢. 5190 diel 8 1,00 m?2 * 100,65 €/m2 * 1/1 100, 65
;;;g;i;_é, 5190 diei 25 1,00 m2 * 100,65 €/m2 * 1/1 100,65
parcela ¢. 5190 diel 26 1,00 m? * 100,65 €/m2 * 1/1 100, 65
Parcela éi 5192/3 diel 9 12,00 m? * 100,65 €/m? * 1/1 1 207,80
parcela ¢. 5192/3 diel 15 43,00 m* * 100,65 €/m?2 * 1/1 4 327,995
parcela ¢. 5192/4 diel 16 96,00 m2 * 100,65 €/m? * 1/1 9 662,40
parcela ¢. 5151 diel 3 223,00 m? * 100,65 €/m? * 1/1 22 444,95
Spolu 336 372,30

3.2.1.2 Podla LV 2644

Spolu . :
’p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
) podiel [m?]
[m?]
5184/2 zastavana plocha a nadvorie 400,00 1/1 400,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
o g Hodnota
Oznacenie a nazov : 9=
. Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
7. prednostné obchodné ulice a miesta v uzZsom centre
miest nad 100 000 obyvatelov, najlepSie miesta pre
obchod v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov
ks Lokalita vyuZivana v hl. m. SR na rekredciu a
koeficient oddych, v susedstve je cyklistickd zdna, Sad Janka 1.70
vSeobecne] Krdla, ndbrezZzie Dunaja s promenddou, restaurdciami !
situécie na vode, detskymi ihriskami a mestskou plaZou.
Pristup do centra mesta je mozZny pesou chddzou po
Starom moste alebo Novom moste, lokalita s
turistickym ruchom, Sirsie centrum.
ky 2. = inZinierske stavby, chrédnené lozZziskové uzemia
Koefic%ent Prevazne spevnené plochy, betdnové dlazby zdmkové 0,70
lnt?ﬂz{ty do piesku - parkoviskad a aredlové komunikdcie k
vyuzitia divadlu.
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzZitia mestskej
koeficient hromadnej dopravy 1.06
dopravnych Uzemie mesta, doprava autobusovd alebo elektricka !
vztahov cez Stary Most.
2. zmie3ané uUzemie s prevahou obclianskej vybavenosti
o (obchodna poloha a byty )
koefiéient Kod ngéitia’p?dIa‘UPI = 201,vobéi§n§ka Vy?avegost}
funk&ného stabilizované tzemie. V skutodnosti ide o Uzemie 1,40

vyuZzitia Gzemia

vyuzivané ako aredl k divadlu Aréna, s vodnou veZou
a pdévodne s domcéekom obsluhy strojnika tejto veze.
Objekty su evidované v
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k1 4. velmi dobréd vybavenost (moZnost napojenia na viac
koeficient ako tri druhy verejnych sieti)
technickej ) ) B . ) 1,40
infradtruktary %lnohodnotne vybavenie IS, d?m;ek.od@anallzovany do
pozemku zumpy, voda zo studne, v areali nie je plyn.
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to
kzl nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient — = - - 1,30
povy&uidcich Zau;em o kugg pozemku = vystavbu,Y l?kal%te, ? ‘ ’
faktorov vysokymlvyu21tlm je V?eobecne zvyseny. Zdroven ide
o lokalitu s turistickym ruchom.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera
pozemku, druh moZnej zastavby, nezabezpeleny pristup
z verejnej komunikacie, chranené uzemia,
kg neobmedzujlce requlativy zastavby a pod.)
koeficient Tvar skupiny pozemkov vzhladom k situovaniu a 0.50
redukujicich ochrane kulturnych pamiatok v lUzemi, nie je !
faktorov vyuzitelny na vystavbu, méZe byZ vyuZivany ako
aredlové a obsluzné komunikdcie pre zabezpedenie
pristupu ndvstev divadla. Iné vyuzZitie ako je
sucasné neuvazujem.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohove] kep = 1,70 * 0,70 * 1,00 * 1,40 * 1. 5161
idiferenciacie 1,40 1,30 * 0,50 !
Jednotkova vseobecnd hodnotalVv8Hwy = VHyy * kep = 66,39 €/m? * 2
bozemku 1,5161 100,65 €/m
VYHODNOTENIE S o - o -
. o Vseobecna hodnota
Nazov Vypocet
(€]
parcela ¢. 5184/2 400,00 m? * 100,65 €/m? * 1/1 40 260,00
Spolu 40 260,00
p
3.2.1.3 Podla LV 4833 a GP 64/2020
Spolu i :
,p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera ] 2
5 podiel [m?]
[m?]
5883 el zastavana plocha a nadvorie 197,00 1/1 197,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
. F Hodnota
Oznacenie a nazov . s
- Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
7. prednostné obchodné ulice a miesta v uzZ3om centre
FS. miest nad 100 000 obyvatelov, najlep3ie miesta pre
k?eflc1enF obchod v mestdch od 50 000 do 100 000 obyvatelov 1,70
vseobecne]j = — = —
SHLTAGEIS Lokalita vyuZivana V.hl. m.'SR'na re%reac1u a
oddych, v susedstve je cyklistickd zdna, Sad Janka
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Krdla, ndbreZzie Dunaja s promenddou, reStaurdciami
na vode, detskymi ihriskami a mestskou pldZou.
Pristup do centra mesta je mozny peSou chddzou po
Starom moste alebo Novom moste, lokalita s
turistickym ruchom, Sirsie centrum.
kv 2. = inZinierske stavby, chranené loZiskové ltzemia
Koeficignt PrevaZne spevnené plochy, betdnové dlazby zdmkové 0,70
1nt§?z¥ty do piesku - parkoviskd a aredlové komunikdcie k
vyuzitia divadlu.
ko 4. pozemky v mestdch s moZnostou vyuZitia mestskej
koeficient hromadnej dopravy 1.00
dopravnych Uzemie mesta, doprava autobusovd alebo elektricdka !
vztahov cez Stary Most.
2. zmie3ané Uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti
(obchodna poloha a byty )
kg Parcela registra E, urdena na vystavbu, odclenena
koeficient GP 64/2020. Kéd vyuzitia podla UPI - 201, obcianska 140
~ . I
funkéného vybavenost, stabilizované tzemie. V skutocnosti ide
vyuZitia Uzemia | o izemie vyuzZivané ako aredl k divadlu Aréna, s
vodnou veZou a pévodne s doméekom obsluhy strojnika
tejto vezZe. Objekty su evidované v
k1 4, velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac
koeficient ako tri druhy verejnych sieti)
technickej ) ) . ) ) 1,40
infrastruktary ?lnohodnotne vybavenie IS, d?m?ek'od@anallzovany do
pozemku Zumpy, voda zo studne, v areali nie je plyn.
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to
kz. nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient = = = - 1.30
povysujtcich ZaUJeT o kueg Pozemku ?a Vystavbu/Y l?kal{te, ? . ’
faktorov vysokym‘vyu21t1m' je Vﬁeobecne zvyseny. Zdroven ide
o lokalitu s turistickym ruchom.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera
pozemku, druh moZnej zastavby, nezabezpecleny pristup
z verejnej komunikacie, chranené uzemia,
kg neobmedzujlice regqulativy zastavby a pod.)
koeficient Tvar skupiny pozemkov vzhladom k situovaniu a 0.50
redukujdcich ochrane kulturnych pamiatok v uzemi, je len tazZko '
faktorov vyuzitelny na vystavbu, méZe byt vyuZivany ako
arealové a obsluzné komunikdcie pre zabezpecenie
pristupu ndvstev divadla. Iné vyuZitie ako je
sucasné neuvazujem.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU -
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej kep = 1,70 * 0,70 * 1,00 * 1,40 * 1,40 1.5161
diferenciicie * 1,30 * 0,50 4
lJednotkova vseobecnd hodnotal. s .
v = * Kpp = 2+ 1,51 2
bozemku SHyg = VHug BD 66,39 €/m ,5l6l 100,65 €/m

VYHODNOTENIE

Nazov

Vypocet

Vieobecna hodnota

[€]

parcela c.

6083 diel 10

197,00 m? * 100,65 €/m? * 1/1

19 828,05

Spolu

19 828,05
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lll. ZAVER

1.0TAZKY ZADAVATELA

Znaleckou ulohou bolo stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3
vyhladsky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku
v zneni neskorSich =zmien a doplneni. Predmetom skumania boli pozemky
a stavba v aredli Divadla Aréna, k.U. PetrZalka, okres Bratislava V, hl.m.
SR Bratislava, v rozsahu:

e stavba s.¢. 1713 na p.¢. 5183/6 LV ¢. 2644

pozemky C KN:
e parc. C. 5183/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 243 m?, LV &. 1748
e parc. €. 5184/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 400 m?, LV &. 2644

€asti pozemkov C KN zapisanych na LV . 1748:

e Cast' parc. €. 5187/1, podla GP ¢. 64/2020 ide o diel 6 vo vymere 2 659 m?,

s cast’ parc. ¢. 5188, podla GP ¢. 64/2020 ide o diel 7 vo vymere 7 m?, diel 13 vo vymere 1
m?, diel 14 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere 43 m?,

s Cast parc. €. 5190, podfa GP ¢. 64/2020 ide o diel 8 vo vymere 1 m?, diel 25 vo vymere 1
m? a diel 26vo vymere 1 m?,

e cast' parc. €. 5192/3, podla GP ¢. 64/2020 ide o diel 9 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere
43 m?

s cCast' parc. €. 5192/4, podl'a GP ¢. 64/2020 ide o diel 16 vo vymere 96 m?,

[ ]

cast’ parc. ¢. 5151, podl'a GP &. 64/2020 ide o diel 3 vo vymere 223 m?,

cast’ pozemku E KN zapisaného na LV €. 4833:
e parc. €. 6038 - zastavané plochy a nadvoria, podla GP ¢. 64/2020 ide o diel 10 vo vymere
197 m?,

2. ODPOVED NA OTAZKY ZADAVATELA:

V3eobecnad hodnota nehnutelnosti bola stanovend v stulade s vyhla3kou MS SR &.
492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskor&ich
zmien a doplneni. Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v k.d.
PetrzZalka, okr. Bratislava V:

e stavba s.¢. 1713 na p.¢. 5183/6 LV ¢. 2644

pozemky C KN:
s parc. ¢. 5183/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 243 m?, LV ¢. 1748
e parc. €. 5184/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 400 m?, LV &. 2644

casti pozemkov C KN zapisanych na LV ¢. 1748:

s cast parc. . 5187/1, podia GP ¢. 64/2020 ide o diel 6 vo vymere 2 659 m?,

e gast' parc. €. 5188, podl'a GP c. 64/2020 ide o diel 7 vo vymere 7 m?, diel 13 vo vymere 1
m?, diel 14 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere 43 m?,

e (cast parc. ¢. 5190, podla GP ¢. 64/2020 ide o diel 8 vo vymere 1 m?, diel 25 vo vymere 1
m? a diel 26vo vymere 1 m?,

o cast’ parc. €. 5192/3, podla GP ¢. 64/2020 ide o diel 9 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere
43 m?

o cast parc. €. 5192/4, podl'a GP ¢. 64/2020 ide o diel 16 vo vymere 96 m?,

¢ cast parc. €. 5151, podl'a GP ¢. 64/2020 ide o diel 3 vo vymere 223 m?,

cast’ pozemku E KN zapisaného na LV ¢&. 4833:
s parc. €. 6038 - zastavané plochy a nadvoria, podfa GP ¢. 64/2020 ide o diel 10 vo vymere
197 m?,

bola ako najvhodnejsia zvolend metdda polohovej diferenciacie. Tato
povazZujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia,
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ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri
poctivom predaji, ked  kupujuci aj predavajuci konaju s patricénou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnitkou, obvykle vradtane dane z pridanej hodnoty.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nézov Vseobecna
hodnota [€]
Stavby
Dom¢ek obsluhy s.&. 1713 na p.¢. 5183/6 108 632, 7¢q
Studhia vftan;__ 9 500,24
VonkajSie Gpravy
Pripojka elektriny 1 543,93
Pripojka vody zo studne 75,38
Zumpa 1 021,39
Pripojka kanalizédcie do Zumpy : I 63,94
Pozemky
Podla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. &. 5183/2 (243 m?) 24 457,95
mfﬁdla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. &. 5187/1 diel 6 (2 659 267 628,35
Podla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. &. 5188 diel 7 (7 m?) 704,59
Podla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. &. 5188 diel 13 (1 m?) 100,65
Podla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. &. 5188 diel 14 (12 m?) 1 207,80
Podla LV 1748 a GP 64/2d§8 - parc. ¢. 5188 diel 15 (43 m?) 4 327,95
Pgala LV 1748 a GP 64/2020 - parc. &. 5190 diel 8 (1 m") 100,65
Podla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. ¢&. 5190 diel 25 (1 m?) 100, 65
Podla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. &. 5190 diel 26 (1 m?) 100, 65
Podla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. ¢&. 5192/3 diel 9 (12 m?) 1 207,80
Podla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. &. 5192/3 diel 15 (43 m?) 4 327,95
Podla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. &. 5192/4 diel 16 (96 m?) 9 662,440
Podla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. ¢. 5151 diel 3 (223 m?®) 22 444,95
Podla LV 2644 - parc. &. 5184/2 (400 mw?) 40 260,00
Podla IV 4833 a GP 64/2020 - parc. ¢. 6083 diel 10 (197 m?) 19 828,05
VSeobecna hodnota celkom 517 297,98
VSeobecna hodnota zaokrihlene 517 000,00

Vieobecna hodnota slovom: Piatstosedemnasttisic Eur

V Bratislave dfia 16.10.2020 Doc. Ing. Nada AntoSovéa, PhD
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