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Znalec:

Zadavatel':

Cislo spisu (objednavky):

Znalecky ukon &. 67/2020

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

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutel'nosti,
pozemné stavby

telefon: 0903 756 213

DIC: 1046973 950

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1

814 99 Bratislava

pisomne & OTS2002755 SNM/20/101 MR, zo dfia 8.10.2020

Doplnenie €. 1

k

ZNALECKEMU POSUDKU

gislo 42/2019

Vo veci: stanovenia véeobecnej hodnoty nehnutefnosti:
pozemkov ,E* KN p.&. 17377/23,4,56,7, 17378, 17379/1, 17382,
17384, 17385, 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17553, 17555,
17557 a 22263/2 vk.u. Rada, LV & 400, vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislavy pri zohiadneni UP a buddceho vyuZitia Gzemia ako aj pri
zohfadneni existencie zakonného vecného bremena na danych
pozemkoch podla zakona 66/2009 Z.z.

Pocet stran (z toho priloh): 13 (1)

Poéet vyhotoveni: 2
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1. UVOD

1.1 Uloha znalca:

Ulohou znalca v posudku &. 42/2019 je stanovenie hodnoty nehnutefnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlagky
MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieabecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a dopineni
a predmetom skumania su:

« pozemky ,E* KN p.E. 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. Raéa, LV &. 400, vo
vlastnictve hl.m. SR Bratislavy pri zoh'adneni UP a budtceho vyuZitia izemia ako aj pri
zohladneni existencie zakonného vecného bremena na danych pozemkoch podfa
zakona 66/2009 Z.z.

Ulohou znalca v doplneni &. 1 k znaleckému posudku &. 42/2019 je rozSirenie predmetu skimania 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 Utel dopinenia k znaleckému posudku: nemenny, prevod vlastnickych prav — vysporiadanie
pozemku pod stavbou &koly s prislu§enstvom neoddelitelnym od stavby (dvor s o Sportoviskom,
zelefiou) na Hlineckej ul. v Bratislave.

Il. DOPLNENIE

V stlade s §17, ods 8) 382/2004 Z.z. o znalcoch, timognikoch a prekladateloch v zneni neskorsich
zmien a doplneni niektorych zakonov Znalec vykona dopinenie znaleckého Ukonu

a) ak boli dodatoéne zistené nové skutoénosti majtice vplyv na zavery znalca, ktoré neboli zohladnene
v podanom znaleckom Ukone, a poZiada o to zadavatel.

Doplinenim znaleckého posudku nie je meneny Ugel znaleckého posudku €. 42/2019, na ktory bol
vypracovany.

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

Z uvedeného dévodu sa v posudku & 42/2019, v kapitole 1.1.8 Osobitné poziadavky zadavatela,
vypusta veta:
,Z tizemia, v ktorom sa nach&dzaju predmet ohodnotenia je z odhadu hodnoly vyriata:

e parc. & 17552 k. (1. RaGa ku ktarej je evidovany reStituény narok,

e parc. & 17554 k. 0. Raca - ide o zverenu parcelu do spravy 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 vyhata:
e parc. & 17556 je vo vlastnictve FO.

Doplnenim €. 1 sa v posudku ¢. 42/2019 doplfia kapitola 1.1, ods b) o roz§(reny predmet ohodnotenia
nasledovne (doplnené parcely su zvyraznens) :

b) Viastnicke a evidenéné udaje :

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

Predmet ohodnotenia je evidovany na liste viastnictva &. 400, k.4. Rata, okres Bratislava V, obec BA
MC Rata. Pozemky su evidované v registri ,E' na mape uréeného operatu:
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Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,E* evidované na mape uréeného operaitu

Parcelné Vymera | Druh Pdvodné Spoloéna Umiest.
Cislo v m2 pozemku katastralne nehnutelnost pozemku
uzemie

1737712 2280 | Orna pdda

1737713 1737 | Orna péda

17377/4 1262 Orn3 pdda

17377/5 1242 Ornéa pbda

17377/6 1274 | Orna pada

1737717 1344 Orna pdda

17378 856 Zahrada

17379/1 623 Orna pdda

17382 2753 Zahrada
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17384 145 Zdahrada
17385 162 Vinice
17547 | 551 Vinice o
17548 485 Vinice
17549 486 Vinice
17550 1091 Vinice
17551 1511 Vinice
17552 1251 Orna pdda
17553 1299 Orné pbéda
17554 1322 Orna p6da
17555 1085 | Vinice
17557 2548 | Vinice
22263/2 344 Zastavana plocha a
nadvorie L
Legenda:

Kod spoloénej nehnutefnosti:

1 - Pozemok nie je spoloénou nehnutelnostou.

Kéd pévodného katastralneho Gzemia:

2 — Bratislava.

Kéd umiestnenia pozemku:

1— Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por. Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné
€. ¢islo  a miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika, spoluviastnicky podiel (ICO)

U&astnik pravneho vztahu: Viastnik

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

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

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

Cast C: Tarchy

Vid list viastnictva v prilohe posudku, netykaji sa predmetu chodnotenia, prava v zmysle zakona €.
66/2009 Z. z. nie su evidované na liste vlastnictva

Iné udaje: Vid' list vlastnictva , kde je uvadzana k prisiudnym parcelam registra ,E* &islo evidencie
v pozemkovo kniznej vioZke.

Nasledne sa v kap. Il.1. vypusta ods.f) a g) v znent:
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»f) Vymenovanie jednotlivych éasti nehnutelnosti, ktoré su predmetom ohodnotenia:
s Pozemky registra ,E* KN p.&. 17377/2,3,4,5,6,7, 17378, 17379/1, 17382, 17384, 17385
a 22263/2 v k... Rada, LV ¢&. 400, vo viastnictve hi.m. SR Bratislavy, prevaine zastavané
inZinierskou stavbou - Sportoviskom s prislu§enstvom a zelefiou
o Pozemky registra ,E“ KN p.6. 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17553, 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 sti predmetom ohodnotenia:
e Stavby umiestnené na tychla pozemkoch nie st predmetom ohodnotenia.
eV zmysle osobitnych poziadaviek zadédvatela:
o parc. & 17552 k. (. Raca ku ktorej je evidovany restituény narok,
o parc. & 17554 k. u. Raca - ide o zverenti parcelu do spravy mestskej Casti.
o parc. & 17556 k. u. Raca je vo viastnictve FO.”

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

f) Vymenovanie jednotlivych &asti nehnutel'nosti, ktoré s predmetom ohodnotenia:

« Pozemky registra ,E* KN p.& 17377/2,3,4,56,7, 17378, 17379/1, 17382, 17384, 17385
a22263/2 v k.u. Raga, LV &. 400, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, prevaZne zastavané
inZinierskou stavbou - §portoviskom s prisludenstvom a zelefiou

« Pozemky registra ,E' KN p.& 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17552, 17553, 17554
17555, 17557 v k.U. Raéa, LV &. 400, vo viastnictve hl.m. SR Bratislavy, prevaZzne zastavane
budavami §koly s prisluSenstvom a spevnenymi plochami.

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
e Stavby umiestnené na tychto pozemkoch nie s predmetom ohodnotenia.
s Vzmysle osobitnych poZiadaviek zadavatela:
o parc. & 17556 k. U. Rata je vo vlastnictve FO.

Dalej sa v kap. 11.2 vypusta ods ¢):

»C) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

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

Na prevaZnej Gasti pozemkov registra ,E* KN p.¢. 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17553, 17555,
17557 v k.0. Raca, LV & 400 sa nachadzaju Sportoviska, ¢ast' obecnej komunikécie, funkCna zelefi
a stavby individudlnych garéZi, - prevaZne inZinierska stavba Sportovisk, na ktoru vzhfadom k ucelu
vyuZitia posudku — vz&jomné vysporiadanie viastnika stavby s viastnikom pozemku - nebude pri
hodnoteni redukujiicich faktorov prihliadané, ako na rizika spojené s vyuZivanim nehnutefnosti.

Na prevaZnej dasti pozemkov registra ,E* KN p.¢. 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17553, 17555,
17557 v k.i. Rada, LV & 400 sa nachadzaju stavby $kolského zariadenia s prisiusenstvom, (napr.
dvorom, pristupovymi chodnikmi a komunikaciami, spevnenymi plochami, pripojkami inZinierskych
sieti), na ktord vzhfadom k acelu vyuiitia posudku = vzéjomné vysporiadanie vlastnika stavby
s viastnikom pozemku - nebude pri hodnoten! redukujiicich faktorov prihliadané, ako na rizika spojené
s vyuzivanim nehnutefnosti.

K pozemkom sa neviaze Ziadna tarcha v evidencii katastra nehnutefnosti.

Pozemky su evidované v mape uréeného operatu, registri ,E*, hranice pozemkov alebo celej skupiny
nie 4 v uzemi identifikovatelné, predmetom prevodu — zémeny st parcely v celosti.

Riziko spojené s uzivanim vyplyva zo skutocnosti, 2e predmetom ohodnotenia a ndsledného prevodu
nie st parcely ¢. 17552, parc. &. 17554 k. 1. Raca a parc. ¢. 17556, ktoré st situované pod budovami
Skoly.

Rizikom spojenym s vyuZivanim je buduce uréené vyuZitie vzmysle platnej Uzemnoplanovacej
informacie, ked' juind a juhovychodnéa éast ozemia zdruZenych parciel je dotknutd dopravnymi
stavbami vo verejnom ziujme: D 8. Prestavba Bojnickej ul. v iseku RoZriavska-Vajnorska
vratane mimotiroviiovej krifovatky s Ivédnskou cestou a vystavba useku Vajnorska — tunel pod
Karpatami — Lamaéska. Uréenie rozsahu dotknutého tzemia nie je moiné na zaklade
poskytnutych a dostupnych informdcii 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 nehnutePnosti:

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

Na preva2nej Casti pozemkov registra ,E" KN p.&. 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17552, 17553,
17554, 17555, 17557 v k.. Rata, LV &. 400 sa nachadzaji $portoviskd, &ast obecnej komunikacie,
funkéna zeler a stavby individuadlnych gara2i, - prevazne inZinierska stavba $portovisk, na ktoru
vzhladom k ugelu vyuZitia posudku — vzajomné vysporiadanie vlastnika stavby s viastnikom pozemku
- nebude pri hodnoteni redukujicich faktorov prihliadané, ako na rizikd spojené s vyuZivanim
nehnutefnosti.

Na prevaznej Casti pozemkov registra ,E" KN p.&. 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17552, 17553,
17554, 17555, 17557 vku. Ra€a, LV & 400 sa nachadzaju stavby 3kolského zariadenia
s prislusenstvom, (napr. dvorom, pristupovymi chodnikmi a komunikaciami, spevnenymi plochami,
pripojkami inZinierskych sieti), na ktort vzhladom k Ugelu vyuZitia posudku — vzajomné vysporiadanie
vlastnika stavby s vlastnikom pozemku - nebude pri hodnoteni redukujtcich faktorov prihliadané, ako
na rizika spojené s vyuZivanim nehnutelnosti.

K pozemkom sa neviaze Ziadna tarcha v evidencii katastra nehnutefnostl.

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

Riziko spojené s uZivanim vyplyva zo skuto&nosti, 2e predmetom ohodnotenia a nasledného prevodu
nie je parc. £. 17556, k. 0. Raga, ktora je situovana pod budovami koly.

Rizikom spojenym s vyuZivanim je budice uréené vyuZitie vzmysle platnej Gzemnoplanovacej
informacie, ked juZna ajuhovychodna &ast uzemia zdruZenych parciel je dotknuta dopravnymi
stavbami vo verejnom zaujme: D 8. Prestavhba Bojnickej ul. v Gseku Roznavska-Vajnorska
vratane mimouroviiovej krizovatky s Ivanskou cestou a vystavba Gseku Vajnorski — tunel pod
Karpatami — Lamadéska. Uréenie rozsahu dotknutého uzemia nie je mozné na zaklade
poskytnutych a dostupnych informacii jednoznaéne uréit’.

Iné rizika spojené s vyuZivanim neboli zistené.

Nasledne sa vypoétova tast posudku, pre stanovenie odhadu hodnoty pozemkov v kapitole 11. 2.1.1.
vypusta v &asti s nadpisom:

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

Parcela Druh pozemku vf’/‘trghrla Sp OI‘;,‘ZZ”.S;"'i‘:ky V;}z;e]ra
[m’]

17547 vinica 551,00 1/1 551,00
17548 vinica 485,00 171 485,00
17549 vinica 486,00 1/1 486,00
17550 vinica 1091,00 1/1 1091,00
17551 vinica 1511,00 1/1 1511,00
17553 orna péda 1299,00 1/1 1299,00
17555 vinica 1085,00 1/1 1085,00
17557 vinica 2548,00 171 2548,00
s;;lgra | 9 056,00
Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota:

VHu, = 66,39 €/m?
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Oznaéenie a nazov
koeficientu

Hodnotenie

- —
Hodnota
!(oeficientu

ks
koeficient vs§eobecnej
situacie

ky
koeficient intenzity
vyuZitia

ko
koeficient dopravnych
vztahov

ke
koeficient funkéného
vyuZitia uzemia

ki
koeficient technickej
infradtruktary pozemku

kz
koeficient povySujucich
faktorov

ke
koeficient redukujucich
faktorov

5. velmi dobré obchodné a obytné éasti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkiuzivne oblasti
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov

MC Rada s pinohodnotnym vybavenim - starsie funkéné sidlisko so -

zvy$enym 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,

- rekreacéné stavby na individualnu rekreaciu,

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolsivo, zdravotnictvo,
$port so §tandardnym vybavenim

Budova $kolistva viacpodlaZnd, viacblokova s dvorom a spevnenymi

plochami a prislusenstvom - vysoké vyuZitie pozemku.

4. pozemky v mestach s mozZnostou vyuZitia mestskej hromadnej
dopravy

Elektricka, vlakova stanica Vinohrady, MHD Pekna cesta,
Racianska

2. zmieSané uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna
poloha a byty )

ViyuZitie uréené je totozné so sucasnym vyuzitim - Skolské
Zariadenia s prislu$enstvom, obdianska vybavenost, kéd 201 podfa
UP. Do ¢asti skupiny pozemkov (bez moZnosti blizSieho ur¢enia
rozsahu) zasahuje vyuzitie kédom 1130 — mestska zeleri rozvojova,
ako ochranné pasmu k planovanému umiestneniu komunikacie. Z
uvedeného dévodu uvazujem koeficient na opatrnej spodnej tirovni
odportcaného intervalu.

4. velmi dobré vybavenost’ (moznost napojenia na viac ako tri druhy
verejnych sietl)

Pinohodnotné vybavenie IS na ulici Hlinecka, pristup z Peknej cesty

po Kandarovej a po Uzkej slepej ulici Hlinecka
0. nevyskytuje sa

Nie je ddvodny, vy$§i zaujem je zisteny pri pozemkoch ur¢enych na
byvanie, polyfunkciu.

11. iné faktory (napriklad lvar pozemku, vymera pozemku, druh

moznej zastavby, nezabezped&eny pristup z verejnej komunikacie,

chréanené tizemia, neobmedzujlice regulativy zastavby a pod.)
Pouzitie redukujuceho faktora z titulu vplyvu stavby Skolského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny.
Vyhlaska 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanaveni vieobecnej hodnoty

pozemku na ucely vyporiadania viastnickych prav k pozemku medzi

viastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoteni
redukujticich faktorov neprihliada na zataze sposobené viastnikom
stavby (naprikiad stavba na cudzom pozemku a pod.)"Redukujaci
faktor uplatriujem z dévodu velkosti stiboru pozemkov. Stibor
pozemkov pod arealom $koly vo viastnictve hl.m. SR Bratislava je
preru$eny vlastnictvom FO - p.¢. 17556 pod budovou $koly s
dvorom, zaroveri dva pozemky pod budovou nie su predmetom
vysporiadania vlastnickych vztahov z titulu prebiehajiceho
restituéného naroku a z titulu zverenia parcely do spravy ltretiemu
subjektu. Stibar pozemkov pod stavbou tak zostane neusporiadany
s rizikovym nakiadanim formu kupy a predaja.

1,40

1,05

1,00

1,20

1,50

1,00

0,50




JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Znalecky Ukon €. 67/2020

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie Kep=1,40*1,05* 1,00 * 1,20 * 1,50 * 1,00 * 0,50 ‘ 1,3230
;ztzf:ﬁ::ﬁvé vSeobecna hodnota V8Hus = VHuws * keo = 66,39 €/m? * 1,3230 87,83 €/m?
VYHODNOTENIE B

Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 17547 551,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 48 394,33
parcela ¢. 17548 485,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 42 597,58
parcela &. 17549 486,00 m* * 87,83 €/m? * 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
parcela ¢. 17555 1 085,00 m? * 87,83 €/m2 * 1/1 95 295,55
parcela ¢. 17557 2548,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 223 790,84
spolu | ' ~ 795388,48

anahradza novym vypoétom s doplnenim rozsahu predmetu ohodnotenia nasledovne (dopinené

parcely su zvyraznené):

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

Spolu . ]
- S nic | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera poluvla§t c|vy f

ky podiel [m?]

[m?]

17547 vinica 551,00 M 551,00
17548 vinica 485,00 11 485,00
17549 vinica 486,00 1M 486,00
17550 vinica 1091,00 117 1091,00)
17551 vinica 1511,00 11 1511,00
17553 orna pdda 1299,00 11 1299,00
17555 vinica 1085,00 11 1085,00
17557 vinica 2548,00 1/1 2548,00
17552 orna poda 1251,00 17 1251,00
17554 orna poda 1322,00 11 1322,00
Bpolu 11 629,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu,; = 66,39 €m?
‘ Oznacenie a nazov . Hodnota
’ koeficientu - Hodnotenie koeficientu
‘ 5. velmi dobré obchodné a cbytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 140

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

k
koeficient vséeobecnej MCE Raéa s plnohodnotnym vybavenim - star8ie funkéné sidlisko so
situacie zvyenym zaujmom o byvanie, novostavby rodinnych a bytovych
domov, lokalita s Skolskym arealom na za&iatku MC, v blizkosti
Zelezniénej stanice Vinohrady, na okraji ZUO.
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
kv - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koeficient intenzity - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, 1,05
vyuzitia $port so Standardnym vybavenim
Budova 8kolstva viacpodlaZn4, viachlokova s dvorom a spevnenymi
plochami a prislu§enstvom - vysoké vyuZitie pozemku,
K 4, pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej
N doprav
koeficient dopravnych _p_\L , . . , 1,00
vztahov Elektricka, vlakova stanica Vinohrady, MHD Pekna cesta,
Radianska
2. zmieSané (zemie s prevahou obgianskej vybavenosti (obchodna
poloha a byty )
Vyuzitie uréené je totoZné so sutasnym vyuZitim - Skolské
. ke L zariadenia s prislu§enstvom, obéianska vybavenost, kéd 201 podla
koeficient funkéného  UP. Do Zasti skupiny pozemkov (bez moznosti blizSieho uréenia 1,20
vyuZitia Uzemia rozsahu) zasahuje vyuzitie kddom 1130 — mestska zelef rozvojova,
ako ochranné pasmu k planovanému umiestneniu komunikacie. Z
uvedeného dovodu uvazujem koeficient na apatrnej spodnej trovni
odporucaného intervalu.
K 4. velmi dobra vybavenost (mo2nost napojenia na viac ako tri druhy
|

. .. verejnych sieti)
koeficient technicke;j . N L . 1,50
infrastruktiry pozemku Plnohodnotné vybavenie 1S na ulici Hlinecka, pristup z Peknej cesty

po Kandarovej a po uzkej slepej ulici Hlinecka

kz 0. nevyskytuje sa
koeficient povysujlicich  Nje je dévodny, vyssi zaujem je zisteny pri pozemkoch uréenych na 1,00
faktorov byvanie, polyfunkciu.

11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
mozZnej zastavby, nezabezpe&eny pristup z verejnej komunikacie,
chranené Uzemia, neobmedzuijlice regulativy zastavby a pod.)

Pouzitie redukujlceho faktora z titulu vplyvu stavby Skolského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny.
Vyhlagka 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty

. KR . pozemku na u&ely vyporiadania viastnickych prav k pozemku medzi
koeficient redukujicich  ylastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni 0,50
faktorov redukujucich faktorov neprihliada na zataze spésobené vlastnikom

stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)"Redukujtici
faktor uplatriujem z dovodu velkosti stiboru pozemkov. Subor
pozemkov pod arealom $koly vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava je
preru$eny vlastnictvom FO - p.&. 17556 pod budovou 3koly s
dvorom. Subor pozemkov pod stavbou tak zostane neusporiadany
s rizikovym nakladanim formu kupy a predaja.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

i ~Nazov Vypocet B | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,40*1,05"1,00*1,20*1,50*1,00*0,50 1,3230
Jednotkova véeobecna hodnota . N _ - 2
bozemku VSHwm = VHu * keo = 66,39 €/m? * 1,3230 87,83 €/m




VYHODNOTENIE
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Nazov Vypocet 1\1,:332: :Fél
barcela & 17547 551,00 m2 * 87,83 €/m? * 1/1 48 394,33
barcela & 17548 485,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 S 42 507,55
parcela &. 17549 486,00 m2 * 87,83 €/m2 * 1/1 42 685,38
parcela & 17550 1.091,00 m? * 87,83 €/m2 * 1/1 o 95 822,53
parcela & 17551 1511,00 m? * 87,83 €/m2 * 1/1 132 711,13
parcela &. 17553 1299,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 114 091,17
parcela & 17555 1 085,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 95 295,55
barcela &. 17557 2 548,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 223 790,84
parcela &, 17552 1 251,00 m2* 87,83 €/m? * 1/1 109 875,33
parcela . 17554 1 322,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 116 111,26
Spolu 1021 375,07

V zdvere znaleckého posudku €. 42/2019 sa pre zabezpedenie prehladnosti zaveru vyplsta cela
kapitola IIl.1. a nahradza novym znenim v zmysle dlohy vyplyvajicej z predmetu doplnenia — doplnenie
ZP ¢. 42/2018 - stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov E KN, p.&. 17552 a p.¢. 17554, LV 400, k.u.
Rata, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy nasledovne:

lll. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutefnosti a predmetom skumania 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.0. Raca, LV &. 400, vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislavy pri zohladneni dzemného planu a budiceho vyuzitia Gzemia.

Osobitné poziadavky zadavatel'a:
s pri stanoveni hodnoty zohladnit existenciu zakonného vecného bremena na danych
pozemkoch podla zak. €. 66/2009 Z.z.
e z odhadu hodnoty vyiiat:
o parc. €. 17556 je vo vlastnictve FO.

Odpoved’ na ulohu zadavatela:

Véeobecna hodnota nehnutefnosti bola stanovena v sulade s vyhladkou MS SR &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vSeobecnej 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.0. Raca, LV . 400, vo viastnictve hl.m. SR Bratislavy pri zohladneni 4zemného
planu a buduceho vyuzitia izemia, bola ako najvhodnejia zvolena met6da polohovej diferenciacie.
Metodu polohovej diferenciscie povaZujem za znalecky odhad najpravdepodobnejej ceny ku difu
ohodnotenia, ktor( by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji,
ked' kupujuci aj predavajici konaiju s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.
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V zmysle Ulohy v osobitnych poziadavkach zadavatela:

e nie je pre udely znaleckého posudku (vysporiadanie medzi vlastnikom stavby a vlastnikom
pozemkov pod stavbou - zamena pozemkov) na skuto&nost umiestnenia stavby Skoly na
pozemkoch ako na zataz pozemku spdsobenii vlastnikom stavby vzmysle platnej
legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z. v znenl neskor$ich zmien a doplneni) prihliadané.

e pre U&ely 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 pril'ahli 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 $portoviska, so zohladnenim skutoéného vyuzitia a
podmienok moznosti vyuZitia a so zohladnenim vynatia parciel z celistvosti zemia pod stavbou $koly.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov 'Vseobecna hodnota [€]

Pozem ky

Pozemky reglstra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so . 133 516.80
zelefiou - parc. & 17377/2 (2280 m3) |

Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so

zelefou - parc. & 17377/3 (1 737 m?) 101718,72
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 72 731 52
zelefiou - parc. &. 17377/5 (1 242 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so 74 605 44
zeletiou - parc. &. 17377/6 (1 274 m?) !
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so 78 704.64
zeleftou - 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
zelefiou - parc. &. 17382 (2 753 m?) -

Pozemky registra "E" zastavané, v ZU0 - ihrisko a komunikacia so | 8 49120
zelefiou - parc. €. 17384 (145 m?) )

Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so
zeleriou - parc. €. 17385 (152 m?)

Pozemky reglstra "E" zastavané, v 200 - ihrisko a komunikécia so
_ zelefiou - parc. €. 17547 (551 m?)

Pozemky registra "E" zastavane, v 200 - |hr|sko a komunlkéma 50 F 28 401 66
~ zelefiou - parc. €. 17548 (485 m?) !

Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikécia so

161 215,68

8901,12

32 266,56

 zelefiou - parc. &. 17549 (486 m?) o 28 460.19
Pozemky registra “E" zastavané, v ZUQ - ihrisko a komunikécia so 63 888.96

~_zelefiou - parc. & 17550 (1 091 m?) ) L :
Pozemky reglstra 'E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so 88 484 .16
zelefiou - parc. €. 17551 (1 511 m2) ’
Pozemky registra "E" zastavangé, v ZUO - ihrisko a komunikacia so 76 069.44
_ zelefiou - parc. €. 17553 (1 299 m?2) - '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUQ - ihrisko a kamunikacia so 63 537,60

zeletiou - parc. ¢. 17555 (1 085 m?)

10
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Pozemky registra "E" zas_tavané, v ZUO - ihrisko a komunikaciaso 149 210.88
zelefiou - parc. €. 17557 (2 548 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so 20 144 .64
zelerlou - 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?) i
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s dvorom - 95 822 53
parc. ¢. 17550 (1 091 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUQ - pod budovou $koly s dvorom - 132 71113
parc. & 17551 (1 511 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou Skoly s dvorom - 114 091 17
parc. & 17553 (1 299 m?) '
Pozemky registra "E" zastavang, v ZUO - pod budovou Skoly s dvorom - 95 295 58
__parc. €.17655 (1085 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s dvorom - 223 790 84
parc. & 17557 (2 548 m?) '
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s 109 875.33
dvorom - parc. ¢. 17552 (1 251 m?) i
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s 116 111.26
dvorom - parc. ¢.17564 (1322 3y .
VSeobecna hodnota celkom - 2372 237,15
VSeobecna hodnota zaokruhlene | 2 370 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Dvamiliénytristosedemdesiattisic Eur

Ostatné ¢asti znaleckého posudku &. 42/2019 zostavaji nezmenené,

V Bratislave 21.10.2020 Doc. Ing. Nad'a Antoova, PhD.

IV. PRILOHY

1. Objednavka doplnenia €. OTS2002755 SNM/20/101 MR, zo dfia 8.10.2020 — 1 x



NIOLOGIK s.r.o.
Miletidova 49, 821-09 Bratislava

1CO; 51786907

Spoplatnené v zmysle
zdkona & 145/1995 Z.2.

Geomelricky plén je podkladom na prévne ukany, ked vdaje doterajSieho stavu vykazu vymer su zhodné s Udojmi plotnych vypisov z katastra nehnutefnostf

Vyhotovitet Kraj Okres Obec

. . Bralislavsky Bralislava Il Bratislava—Rada
Niologik s.r.o. e —ta T
Miletidovd 49 azemie Rada pldnu 74/2020 jist & Pezinok 8~7/41
821 09 Bratislava obnovu hranic pdvodnych parciel

ondref.koziovsky@niologik.sk G EO M ETR ' C KY P LAN ;:Zféﬂp ;75,575550?/¢:ssf;2‘; .?5':)5?67558

Iko: 51786907

Vyhotavil Autorizadne overil :;undone overil Ing. Monlka VI¢kova

Meno: 05 -11- ZUZUJ Ohto: G1-1941/2020

+ 18.08,2020 L’ng. Ondre) K_oz:‘avsig_’_

neslou 164,

AL Meno: . Dita:
15.08.2020|Ing. Ondrej Kozlovsky
Nové hranice boli v prirode oznaden¢
ngoznadené

27 o pf M'ir‘s! fd
Z4znam poc;robného_meronio (meracsky néert) & A
7397 s [

T S
,:! l_"‘? AL ;w;/&

Suradnice bodov oznadenych &fslami o ostotnd msrodské
udaje su ulolend va vdevbernaj dokumentdcii

I}*“I‘! 9 28kona NR SR & 215/199.1

t.&. 650 - 1997




VYKAZ VYMER

str.t

H ’
Doterajs( stav Zmeny Novy stav
T w Druh Viastnik
mera asinfk,
IE;(ky parcely Vymera Druh i k 2 od 5 Lislo i pozemku (in8 opré bo)
WL ie m m - ind oprdv. asoba
pozemku parcele parcely parcely P
W KN—F KN—C ha m 2 &lslo &(slo ho m 2 kad odresa, (sfdio)
z
S’row pravny
400 17547 551 | vinica 1 |17557/58 91 (17547 zanikd )
Pdvodnéd k... Hraliplovae 2 |1/557/60 460
13238 17548 485 | vinica 3 |17557/28 66 (17548 zanikd )
Pdvodné f.u. Braliflava 4 |17557/58 46
5 |17557/60 373
13238 17549 486 | vinica 6 |1/55//28 105 (17549 zanikd )
Pévodné % .i.: Hraldifava 7 |17557/58 46
8 |17557/60 9
9 |17857/60 326
400 17550 1081 | vinica 10 (1755728 226 (17550 zanikd )
Pévadné |l Hratislova 11 |17552/58 96
12 |17557/60 20
13 |17557/60 /47
400 17551 1511 | vinica 14 |17557/28 296 (17551 zanikd )
Pdvodné kb, ratyilava 15 |17557/58 125
16 |17557/60 26
17 |17557/60 1062
400 17552 1251 | ornd p. 18 |17557/28 132 (17552 zaniké )
Plvodné k.d.. Hratlilava 19 |17557/28 195
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 )
Fdvodnd kb Hratiglova 25 |17557/58 94
26 |17557/60 60
27 |1/55//60 33
28 |17557/60 240
29 |17557/60 Jé
30 |17557/61 22
400 17554 1322 | ornd p. 31 |t17557/28 292 {17554 zanikd )
Pdvodnd i, Brahblova 32 |17557/28 75
33 |1/557/88 g/
34 |17557/59 402
35 |17557/60 198
36 |17557/60 163
J7 |17857/61 100
100 17555 1085 vinica 38 |17557/28 157 (17555 zanikd )
POvodnd ki Hralylovy 39 |17557/28 284
40 |17557/58 86
41 |17557/59 188
42 |17557/60 142
43 |17557/60 132
44 |1/557/61 g4
400 1755% 2548 | vinica 45 |17557/50 172 (17557 302 | vinica ) | Doterajsf
Pévodnd ¥ u.: Brotiglava 46 |17557/51 1804
47 |17557/52 270
400 1/558 2577 vinica 48 |17557/51 5 (17558 2572 | vinica ) | detto
Pévodnd &k Uratiplave
J 17548 66
6 17549 105
10 17550 226
14 17551 296
18 17552 132
19 17552 183
20 17552 225
24 17583 812
31 1/554 292

6 - 1997




VYKAZ VYMER

sir.2

Doteraj¥( stav Zmeny Novy stav
Uslo y Druh Viastnik,
vlz;ky parcely Vymera Druh B k 2 od 2 Lislo Rt pozemku (ind a:vn 'soba)
Al p— s pozemi el loarcele ™ “ | parcely m — i ind oprév. o
W KN—F “N=C ho m 2 &islo &islo ha s 2 kad adresa, (sidlo)
32 17554 75
38 17555 157
J9 17555 284 17557/28 2863 zast.pl. Doterajs/
16
11
45 1/557 172) 17557/50 172 | zost.pl detto
25
46 17557 1804
48 17558 S| 17557751 1803 | zast pl delto
25
47 17557 2700 1/557/52 270 zost.pl. detto
16
11
1 17547 91
4 17548 46
7 17549 46
12l 17550 96
15 17551 125
21 17552 94
25 17553 94
33 17554 97
40 17555 86| 17557/58 769 | zast.pl. detto
25
34 17554 402
41 17555 188 17557/59 580 | zost pl. detto
25
2 17547 460
5 17548 373
8 17549 2
g 17549 326
12 17550 20
13 17550 747
16 17551 28
17 17551 1062
22 17552 19
23 17552 584
26 17554 60
27 17553 33
28 17553 240
29 17553 Jé
Js 17554 188
36 17554 163
42 17555 142
43 17555 132} 17557/60 4630 | zast pl. delto
25
Jo 17553 22
37 17554 100
44 17555 94| 17557/61 216 | ost.pl. detto
37
Spotu: I 4206 11319 11319 ry 4193
LE 676 - 19974




str.3

VYKAZ VYMER

- .
Doterajsf stav Zmeny Novy stav
Cislo | N Oruh S
mera astnik,
vlzgky parcely Vymera Druh ik k 2 od 2 Cislo 4 pozemku o "
S pozermku Diel grcele m parcely m = (ind oprév. osoba)
W KN-E | KkN-C ha e islo Eislo ha in 2 Kéd adresa, (sfdlo)
Stav ppdfdl registra |C KN
17557/4 1| 2603| zast.pl. 17557/4 3960 | zast.pl. Doterajsf
25
1755/7/50 172 | zast.pi. gko v stave prdvnom
25
17557/51 1809 | zast.pl. delto
25
17557/53 93| zast.pl. detto
25
17557/54 402 zast.pl dello
25
17557/57 178 zast.pl. detto
25
17557/58 763 | zast.pl. agko v stave prdvnom
25
17557/59 590 | zast.pi, detto
25
17557/60 4630 zost.pl. detto
25
17557/5 9544 | ost.pl 17857/4 9.428 | ost pl. detto
37
17557/61 216 | ost.pl. ako v stave prdvnom
37
7557/28 3684 | cost.pl. 17557/28 2863 | zast.pl. detto
16
1"
17557/52 270| zast.pl. detto
16
11
17557/55 349 zast.pl. detto
16
17
17557/56 202 | zast.pl. detto
16
17
Spolu: ' 2| 5831 2| s831
Legenda. kéd spésobu vyu2ivanio 16 Pozemok, na klorom je postavend nebytovd budova oznadend supisnym &fsiom
25 Pozemok, na ktorom je postavend ostatnd in2inierska stavba a jej sudasti
37 Pozemok, na ktorom sd skaly, svahy, rokliny, vymole, vysokd medze s krovim alebo kamenim o iné plochy,
kdd druhi stavby 11 Budova pre skolstvo, na vzdeldvanie a vyskum

Pozndmka: Nesulad vgmer doterajSieho

a nového stavu v stave prdvnom je splsobeny presnejdou metddou urdenia vymer parciel zo sidradnic lomovych bodov.
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2. Strelkova
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Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS Nepouzitelné na pravne dkony (/n
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Znalec: Doc. Ing. Nad'a AntoSova, PhD.
Brizitska 63, 841 01 Bratislava
v odbore: stavebnlctvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutefnosti,
pozemné stavby
telefén: 0903 756 213
DIC: 1046973 850

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

Cislo spisu (objednavky): pisomne & OTS 2002266 SNM/20/080/MR zo dita 13.8.2020

ZNALECKY POSUDOK

éislo 76/2020

V pravnej veci: stanovenie véecbecnej hodnoty nehnutefnosti:
pozemku v k.u. Raéa, registra ,C" parc.6. 1507/6, a 1533/3 na LV & 400 vo
vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

Podéet stran: 24 z toho priloh: 10

Pocet vyhotoveni: 2+1 archiv



Znalecky ukon &. 76/2020

1. UvoD

1.1 Uloha znalca a predmet skimania:

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

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

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

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:

ku ditu obhliadky 28.10.2020

1.5 Podkiady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatel'om :

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

b) Ziskané znalcom :

o  Aktualna kopia katastralne] mapy, zo diia 1.11..2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter.

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

e ZA&znam zobhliadky pozemku a stavieb na fiom zo dfia 29.10.2020 - fotodokumentacia
skutkového stavu.

e Analyza trhu s nehnutefnostami v danom uzemi a Ease.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatira:

» Za&kon & 3B2/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch v zneni neskorSich zmien a
doplnenl.

= \iyhlaska MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej 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,
timoé&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 doplnent.

s Z3kon & 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v znenl neskor&ich predpisov.

*  Vyhlaska & 461/2009 Z. z., vzneni neskor8ich zmien adoplneni, kiorou sa vykondva zékon
Narodnej rady Slovenskej republiky & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
viastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorich predpisov.

= Zakon &. 513/2009 Z. z. o dréhach a o zmene a doplneni niektorych zakonov

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

*  Webove stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutefnnosti.sk, www.mapy.bratislava.sk,

1.7 Definicie posudzovanych velic¢in a pouZitych postupov
V nasledujucej kapitole si uvedené zakladné definicie posudzovanych veli¢in tykajuce sa predmetu
posudku a k nim pou2fvané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhlagka MS SR &. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoly majetku, v zneni neskoriich zmien a
doplneni. V zneni neskorSich zmien a dopineni

V&eobecnou hodnotou majetku vyslednd objektivizovana hodnota majetku, ktorad je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejéej ceny hodnoteného majetku ku diiu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktori by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujtici aj predavajici
budi konat s patriénou informovanosfou 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 v8eobecnej hodnoty majetku zohladriujtice technicky stav, vplyv trhu,
ekonomicke vplyvy a iné Specifické faktory.

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

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

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku ditlu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budu konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohntitkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELINOSTI A STAVIEB

V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoda,

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

d) metdda polohovej diferenciacie.

Viyber vhodnej metédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla Gtelu znaleckého
posudku moZno pouzit aj viac metdd sidasne, pricom v zavere bude po zdBvodneni uvedena len
véeobecna hodnota uréena vybranou metédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu véeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metod vzdy
pouZije metéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladriuje najma faktor — sugasny
technicky stav.

Porovnavacia metéda
Pri_vypotte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspof troch
pozemkov. Porovnhanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odlisnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku, Pri porovnavani trvalych porastov bez pczemkov
sa merna jednotka ur¢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 infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pady a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelhosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylugit vietky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajlcim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypotte sa méZe pouZit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky stibor, aby
boli spinené zname a platné testy matematicke] §tatistiky.

Metoda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouZitl metédy polohovej diferenciacie na udéely tejto vyhiasky 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 (zemia obci uréené na stavbu, pozemky v pozemkavych obvedoch 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.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného tzemia obcl druhu orna péda alebo trvaly
travny porast.

» E.3.1.3 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného (zemia obci druhu chmefnica, vinica,
ovocny sad a zahrady mimo zriadenych zdhradkovych oséad.

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 vypotita podfa zakladného vztahu
V8Hroz = M . VEHwM, (€]

kde
M - vymera pozemku v m?
VSHm — jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m2.
Jednotkova v8eobecna hodnota pozemku sa md2e stanovif aj pre skupinu pozemkov.

VSHwms = VHwmy . keo [€/m?],
kde
VHwi — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa urél podia tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kdpu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mozu
mat jednotkovt vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, pofnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadéch, hospodarskych
dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvy8eny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva mé2u mat jednotkovd vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvy3eny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. Miniméina jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohladneni zvy$eného zaujmu o kupu nehnutefnosti je hodnota prislichajica
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
kep ~ koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podfa vztahu
keo = ks . kv. ko . kr . ki . kz . kr [],

kde:

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

¢ kv —koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,00)
Intenzita vyuzZitia pozemkov sa posudzuje podfa skutotného vyuZitia pozemkov k rozhodnému datumu.

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

e ke — koeficient funkéného vyuzitia 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.

= ki - koeficient technickej infragtruktury pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infradtruktira pozemku sa posudzuje z pohladu moZného priameho napojenia cez viastne,
pripadne obecné pozemky (naprikiad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporu¢anom intervale je zavisla
od naro&nosti (finanénej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim

o kz - koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00)
Povysujiice faktory mozno pouzif, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajdcich koeficientoch.

e kr ~ koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujice faktory mozno pouzit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajlcich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukuijticich faktorov stanovi s ohfadom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni vieobecnej hodnoty pozemku na Géely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zataZe
spésobené viastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizatnych koeficientov do vypoétu koeficientu polchovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

Zékon ¢ 66/2009 Z. z., zakon o niektorych opatreniach pri majetkovaprévnom usporiadani pozemkov pod
stavbami. ktoré presli z viastniclva §télu na obce a vy$sie tzemné celky a o zmene a dopineni nieklorych
zakonov

§1
(1) Tento zakon upravuje uspariadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami vo vlastnictve obce
alebo vy$Sieho tizemného celku, ktoré presli do vlastnictva obce alebo vysSieho 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, $portovy areal alebo verejna zeleri, ak tento
cintorin, 8portovy areal alebo verejna zeleil presli do vlastnictva obce podia osobitného predpisu.

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

§4

(1) Ak nema vlastnik stavby ku diu udinnosti 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 zodpovedajice vechému
bremenu, ktorého obsahom je drzba a uZivanie pozemku pod stavbou, vritane prava uskuto&nit
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenu podla platnych pravnych predpisov, ktora presla z
vlastnictva §tatu na obec alebo vy&5i uzemny celok. Podkladom na vykonanie zaznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutelnosti je stipis nehnutelnosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby
pravo zodpovedaijtice vecnému bremenu.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel'a : neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypocet véeobecne] hodnoty nehnutelnostl, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoZe pre dany typ nehnutelnosti nemadm k dispozicii preukazatetné
a hodnoverné podklady pre porovndvanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatelnych pozemkov s urlenym tgelom vyuZitia apod.). Pondkané si ceny za predaj/kipu
stavebnych pozemkov uréenych najma pre byvanie.

Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami maju rozdielne moZnosti vyu3itia - zastavania - ako je predmet
ohodnotenia (skuto&né vyulitie — aredlova komunikacia), obvykle maji moZnost vysokého vyuitia —
viacpodlazna bytova zastavba, alebo vymeru vhodnu na stavbu pre rodinné byvanie - IBV. Priemerna cena
pozemkov uvadzana v Statistikdch realitnych portalov je spracovana z celého okresu Bratislava il
V pontkanej cene realitnych spoloénosti je zahrnuta provizia realitného makléra véeobecne neznamej
vysky. V ponukach chybaji Udaje o moZnych pristupoch, inZinierskych sietach k nehnutelnosti, mazZnosti
intenzity vyuZitia sd z informécil Gzemného planu &asto nespravne interpretované. Zistené ponuky sa
stavajl pre porovnavanie nevhodné, nemaji preukszatelné spolo&né atributy potrebné pre porovnanie.
Analyza ponuk realitnych kancelaril je pre znalca len orientaénym ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti
v danej oblasti.

Pohyb avyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava Ill je zobrazeny v nasledujicom grafe. Grafické
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 funk&né vyuZitie pozemkov, prevlada inzercia pondk na byvanie,
Statistické spracovanie nevylutuje ponukové extrémy (maxima a minima), nepracuje s po&etnostou ponuk.
Aktualne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom Uzeml bez rozdielu uéelu vyuzitia a moZnosti
preverenia poCtu ponuk vdanom tyzdni na Urovni 270 eur/m?, obvykle vratane sprostredkovatelskej
provizie a poplatkov za sluzby spojené s kupou.
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Bratislava Ill - Pozemky

— Qrna poda
— Luka, paslenok — Ostatné pofiah, paddy

300 ¢ Stavebny pozemak
—_— —
— - 273 €/m2 -]
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PRIEMERNA CENA (Um2)
2
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@
]

Zobranil' inzeraty: Doy ltisdaga 1)

Kipne zmluvy zverejfiované na strankach hl.m. SR Bratislava sa netykaji pozemkov pod stavbami
obgianskej vystavby podobného charakteru a velkosti, nie st vhodné do porovnavania, tak aby bol
zabezpedeny transakény pristup.

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

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
List viastnictva & 400 (vyber stran s predmetom ohodnotenia — str. 1, str. 19, ostatné dostupné na
www.katasterportal.sk):
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva &. 400, k.U. Ra&a, okres Bratislava Ill, obec BA MC
Rata. Pozemok je evidovany v registri ,C" na katastralnej mape:
Cast A: Majetkové podstata

Parcely registra ,,C* evidované na katastralnej mape

[Parcelné | Vymera | Druh Spbésob | Pravny Druh chr. | Umiest.
¢islo v_m2 pozemku vyuZzitia 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 zelef a iné polnohospodarske plodiny

37 - Pozemok, na ktorom s skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné
plochy, ktoré neposkytuju trvaly uZitok

Kad umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

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

¢ ¢&islo amiesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika, spoluviastnicky podiel {ICO]
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Vid list vlastnictva v prilohe posudku

Spoluvlastnicky podiel: 1/1
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Titul nadobudnutia: Vid' list viastnictva v prilohe posudku, nie je mo2né identifikovat v predmetu
ohodnotenia.

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

K vlastnikovi €. 1 je najomny 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 dfia 28.02.2020, N-
12/2020

Cast C: Tarchy o - -
Netykaju sa predmetu ohodnotenia, vid. verejne dostupna listina na www.katasterportal.sk.
Ostatné Gdaje 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 — nehnutefnost — pozemky st
v sti¢asnosti vyu2ivané ako plochy pre zariadenie staveniska a prijazdova komunikacia v are4li DSS, kde je
budova v Stadiu kompletnej rekonstrukcie. Pozemky su pristupné pre obhliadku z okolitych spevnenych
pléch — chodnikov, do arealu nebol moZny vstup, k G&elu vypracovania posudku nebola nutna pritomnost
zadavatela. Vramci obhliadky a miestneho 3etrenia bol zaznamenany stav nehnutelnosti - pozemku,
poloha IS v uzemi, moZnosti pristupu k nehnutefnosti - z ulice Strelkova - verejna komunikacia. V &ase
obhliadky bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s fotodokumentaciou je stéastou textu
tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutel'nosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. Skutogné vyuZitie pozemku je
zaznamenaneé pri obhliadke, funkéné vyuzitie vyplyva z dodanej UP! z 17.8.2020 - kéd 201. Pozemok p.&.
p.E. 1507/6 a 1533/3 su asfaltové plochy a &iasto&ne zatravnené plochy — zelef pri oploteni. Na p.&. 1533/3
sa nachadza vstupna brana na parkovisko v aredli, p.&. je podra grafickych ldajov katastra rozdelena na
dve asti, vyznageny je rozsah spevnenych pléch.

Spevnené plochy a oplotenie s branou nie st predmetom ohodnotenia, su su¢astou stavby arealu DSS,
ktoré je vo viastnictve BSK.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie suiladu 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 charakier, su vytvorené cez verejny portal z katastra
nehnutelnostl. Predmet chodnotenia je evidovany v popisnych aj grafickych tidajoch katastra.

Na LV je uvedené, Ze parc. ¢&. 1507/6 a parc. & 1533/3, je na dobu 10 rokov odo dfia 28.02.2020, podia
zmluvy o najme pozemkov &. 08-83-0013-20-00 zo dAa 28.02.2020, N-12/2020 v najme BSK — zaujemcu
0 kUpu/zameny pozemku.

K predmetu ohodnotenia sa neviazu Ziadne tarchy.

Na LV je p.¢. 1507/6 uvedend kédom 4 — zahrada. de o pozemok v zastavanom tzem! obce, UPI uréeny
na vystavbu so skutoénym vyuZitim ako prijazdova arealova komunikacia a prilahl4 zelef.

f) Vymenovanie jednotlivych &asti nehnutelnosti, ktoré s predmetom ohodnotenia:
= pozemok v k.u. Raca, registra ,C" parc.t. 1507/6 - zahrada 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 si predmetom ohodnotenia: stavby
na pozemku nie su predmetom ohodnotenia (spevnené plochy a oplotenie).

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza na slepej ulici Strelkova, v lokalite Nova Rata-Baronka, nedaleko od centra MC
Raca, v hl.m. SR Bratislava, v okrese Ill. Skupina pozemkov je ohraniéena z troch stran oplotenim arealu
a branou, jedna strana nema v uzemi hranicu ohrani¢enu.
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Mestska ¢ast Rada je star§im sidelnym utvarom hl.mesta SR, vybudovana v 60. — 80.rokoch minulého
storodia v pévodnej vidieckej Gasti ako beZné sidlisko, s vysokym poétom obyvatefov s kompletnym
obgianskym vybavenim, sluzbami v prizemi domov alebo v samostatnych obchodnych prevadzkach.

V stitasnosti sa na Uzemf katastra nachadzaju aj novostavby bytovych domov (lokality Slanec), Zelezniéna
stanica s medzinarodnou dopravou - Vinohrady, kultirne strediska, S$portoviska, kupalisko, turistické
a cyklistické trasy s medzinarodnym prepojenim v oblasti Karpaty. V mestskej asti Raga sa nachadzaju
urady miestneho vyznamu (stavebny a obecny trad v lokalite Baronka), zdravotné stredisko Skoly, $kdlky,
gymnazium. Mestska &ast je s centrom Starého mesta spojena najmé elektritkovou tratou (v susedstve
pozemku na ulici Cachticka-Kubagova), po ulici Ragianska s minimainym zdrzanim v dopravnej §picke.
Doprava v mestskej asti je zabezpeéena aj autobusmi — MHD. Dopravny koridor mestskej &asti v8ak tvori
hlavnt dopravnu tepnu medzi Uzemim hl. m. a okolitymi cbcami a satelitnymi obytnymi lokalitami ( napr.
Svaty Jur, Pezinok, Limbach), odkial obyvatelia denne dochadzaji za pracou, &im je dopravna situacia
v Gzeml stazena. Predmet ohodnotenia sa nachadza v centre zastavaného luzemia 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 areadlu. 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 uzemia:
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Zaujem o kipu pozemkov v k.U. Raca je zvyéeny, najma o pozemky uréené na hromadnu bytovl vystavbu
— polyfunkciu alebo na individudlnu bytovu vystavbu napr. lokalite nad Peknou cestou, nad Komisarkami.
Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli znalcom pocas obhliadky zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachddza v zastavanom, stabilizovanom uzemi, z hladiska funk&ného vyuZitia Uzemie
prevazne vyuivané na byvanie v objektoch IBV a ojedinele hromadnej bytovej vystavby s obZianskym
vybavenim v bezprostrednom okoli. K pozemkom sa vzmysle dodanej UPI zo dfia 17.8.2020 viazu
regulativy s kédom 202 — obéianska vybavenost lokalneho vyznamu (zariadenia Skolstva, zariadenia
zdravotnictva a socidlnych sluzieb....).

. R > 5 p T, 18213/2 e
o pre uzenue (155 Ruca Strelkoval, ktoreho stidaston si pozemky parc. & 1507/6; 1533 3 reg
RN K . Rada, FunkEnd viuzinie deemiu: ‘
v ohéinuska yybavennst lokdlneho vyzmamu, dslo [Lokeie 202, stubilizovane Gremte
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obéianska v¥buvenost' lokalneha vyznamu, §islo funbcie 202 {labulka (2. 202 v prilohe kstu)

Podmienky funk&ného vyuditia pléch: dremiv  ohcianske] vybavenosi 5[1‘1'}.;;1@: pre
urnicstiovanie stavieh a zuradeni Jokalneho viznarau, predovietkym pre abyvatelstvo by'\'ajuc:t,:
v spadovom Gzeml. Si¢astou fzemia st plochy zelene, vodag plochy ko sicast’ parteru, dopravng

a technicke vybavenie, garize a zariadenia pre poFiamu a civilng ohranu Podicl funkeie by vimiu
nestie prekrodit’ W 2 celkovich pudluZnget ploch nadremngj asti zastavby funkéncj plochy

Spoésaby vywditia tunkénych plich:

Prevladajice: zsriadenia adminisirativy, spravy arindenia, zariadenia Skolsiva, zariadenia
kultiry, canadenia zdeavetn{eiva a sociglng starostlivosti, zanadenia citkyi, zariadenia verejuého
stravovania, sluZieh a ahehodu.

V tase obhliadky sa na pozemku nachadza stavba inZinierska stavba — spevnena plochy, komunikacia
v areali a Cast aredlového parkoviska, zelef pri oploten!. VyuZitie pozemku povaZujem za nizke. Pozemok
sa nachadza v susedstve elektritkove] trate — predpokladam giastoéné obmedzenie vyuzitia v zmysle UPI z
dosahu zakonného ochranného pasma (v zmysle platnej legislativy ostatné kolajové drahy mimo cestnej
komunikéacie, neuzatvorené prevadzkovatelom drahy — 15m od osi krajnej kolaje). Orientaéné zameranie
podla www.zbgis.sk predstavuje po hranicu p.& 1507/6 dizku 6m. Vyzna&enie OP nie je evidované
v katastri nehnutefnosti, na LV sa zapis OP nenachadza. Iné ako si¢asné vyuZitie neuvaZujem, vyssie
vyuZitie neuvaZujem.

Q.
160216

1507/4

Q

1602/2

$
1602/3
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Skuto&né vyuzitie pozemku v zmysle obhliadky — arealova komunikacia a zelefi v zariadeni DSS.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikacie — ulica Strelkova. Ciastogne sa na pozemku
nachadza inZinierska stavba, na ktord vzhladom k Ugelu vyuZitia posudku — vzdjomné vysporiadanie
vlastnika prisludenstva khl. stavbe, budove DSS s viastnikom pozemku - nebude pri hodnoteni
redukujucich faktorov prihliadané, ako na rizika spojené s vyuZivanim nehnutefnosti. Iné rizika spojené so
sU¢asnym 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, obdiZnikového tvaru situované v areali budovy DSS, toho
¢asu v procese rekonétrukcie — stavenisko, v lokalite s rodinnymi domami a v susedstve s elektrickovym
kolajiskom v zelenom Uzemi. Pozemok je v k.. Rata v zastavanom Uzemi obce, s funkénym vyuzitim ako
pozemok obéianskej vybavenosti v stabilizovanom uzemi, kod vyuZitia 202, sti¢asné prevladajice vyuZitie
ako arealova komunikacia, parkovisko.

Pozemok je rovinaty, s moznostou napojenia na vietky IS 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 kipu pozemkov v lokalite pretrvdva, av8ak zaujem je najmé o pozemky
s vysokou moZnostou vyuZitia - pre tgely hromadného byvania a polyfunk&né Ucely. Povy3ujuci faktor nie je
v danom pripade dévodny. Redukujtci faktor je uplatneny z titulu obmedzenia vy38ieho vyuZitia ako je
stiéasné — OP kolajovej drahy, na inZiniersku stavbu na pozemkoch sa ako na pritaZ neprihliada.
Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovend so zatriedenim do 1. skupiny, zohladnené su 3pecifika
pozemku.

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

Spolu . ,
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla§tnlc MymeKa
ky podiel [m?3]
—— [m?]

1507/6 zahrada 554,00 1M 554,00
1533/3 ostatnd plocha 4,00 1M 4,00
Spolu

vymera P35 Ug
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Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwu. = 66,39 €m?
Oznacenie a Hodnota
hazov Hodnotenie koeficien
koeficientu tu
b. 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
povodnej dedinskej Sasti. MC Rada mé do 25 000 obyvatelov, je
Okrajovou mestskou Castou hl.m. SR Bratislava.
K 2. - inZinierske stavby, chranené loziskové uzemia
V _— R— —
koeficient intenzity | V Case obhliadky sa na pozemku nachéadza inZinierska stavba - 0,70
vyuzitia arealova komunikdcia a éast parkoviska, v sucasnosti zariadenie
- staveniska, na okraji pri oploten! je zelefi.
4. pozemky v mestach s mozZnostou vyuZitia mestskej hromadnej
ko dopravy
koeficient dopravnych| (izemie mesta, doprava a zastavka v mieste pred aredlom, na 1,00
vztahov Strelkovej, Kubacovej ulici, v mieste je aj autobusovd doprava, na
opacnom konci MC je Zeleznicna stanica Vinohrady. -
2. zmie§ané Lizemie s prevahou obéianskej vybavenosti (obchodna
poloha a byty )
Obytna zona - beZné sidlisko v pbvodnej dedinskej ¢asti a novej &asti s
ke IBV, s pinym vybavenim, vyuZitie pozemku je v sti¢asnosti nizke -
koeficient funké&ného | aredlova komunikacia v tzemi podla UPI s kédom 202, obéianska 1.20
vyuzitia tzemia vybavenost zdravotnicke, socialne sluzby, $kolské zariadenia.... v ’
uzemi sa nachdadza prevaZne IBV. Z uvedeného dévodu je v danom
pripade uplalnitelné zalriedenie do kategdrie &. 2 alebo 3. Koelicient
uvazujem na opatraej trovni v hodnote 1.2, klord reprezeniuje obe
B kalegérie. —
ki 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy
koeficient technickej verejnych sieti)
e, . = ! 1,50
infrastruktury , L . o i
pozemku Pozemok je rovinaty, s moZnostou napojenia na vSetky IS v okoli.
0. nevyskytuje sa
Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade moZny len zo strany
kZ_ Ziadatela — ndjomcu a viastnika stavby v jednej osobe, ako
_koeficient vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kiipu pozemkov v 1,00
povySujlcich faktorov | yokalite pretrvava avsak zéujem je najmé o pozemky s vysokym
vyuZitim, pre ucely byvania a polyfunkéné adely. Povysujici faktor nie
Jje v danom pripade dbvodny.
9. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo
prejazdu, ochranné pasmo a pod.)
Pouzitie redukujiceho faktora z titulu vplyvu stavby na tomio pozemku
kr nie je dévodny. Vyhla$ka 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni v§eobechej
koeficient hodnoty pozemku na uéely vyporiadania viastnickych prav k pozemku 0,80

redukujucich faktorov

medzi viastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoteni
redukujacich faktorov neprihliada na zataZe spdsabené viastnikom
stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)". Redukujici
faktor je uplatneny z dévodu obmedzenia vy$sieho vyuZitia ako je

sucasneé, vyplyvajuceho zo zasahu OP do pozemku.
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

_ Nazov ~ Vypocet _ Hodnota
Koeficient polohove] diferenciacie po = 1,40 * 0,70 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 1,00 * 0,80 1,4112
Jednotkova véeobecna hodnota VSHw = VHw * ke = 66,39 €/m?2 * 1,4112 93,69 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE B -

i —_ V§eobecha

Naz

[ a_ _ov B Vypocet hodnota [€]
parcela &. 1507/6 554,00 m2 * 93,69 €/m2* 1/1 51 904,26
parcela &. 1533/3 4,00 m2* 93,69 €/m? * 111 374,76
Spolu 52 279,02

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:
Ulohou bolo stanovenie v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skdmania bol: pozemok v k.G.
Raca, registra ,,C* parc.¢. 1507/6, a 1533/3 na LV ¢. 400 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

Odpoved’ na ulohu zadavatela:

Véeobecnd hodnota nehnutelnosti bola stanovena v sulade s vyhlaskou MS SR €. 492/2004 2.z. o
stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskor§ich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku v k.U. Rada, registra ,,C* parc.¢. 1507/6,
a1533/3 na LV ¢. 400 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, bola ako najvhodnej$ia zvolend metdéda
polohovej diferenciacie, kde na inZiniersku stavbu na tejto parcele nie je v zmysle platnej legislativy (Vyhl.g.
492/2004 Z.z. v zneni neskor§ich zmien a doplneni) prihliadané ako na zataz tohto pozemku.

Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejej ceny ku diu
ohodnotenia, ktord by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajuci konaju s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohntkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

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

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Véeobecna hodnota [€]
Pozemky
Podla LV &. 400 - pod arealovou komunikaciou - parc. & 1507/6 (554 m?) 51 904,26
Podlia LV &. 400 - pod arealovou komunikaciou - parc. é. 1533/3 (4 m?) 374,76
V8eobecna hodnota celkom 52 279,02
Véeobecna hodnota zaokruhlene 52 300,00
V§eobecna hodnota siovom: Patdesiatdvatisictristo Eur B o

V Bratislave dia 1.11.2020 Dac. Ing. Nada Anto$ova, PhD.
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IV. PRILOHY

1. Objednavka &. OTS 2002266 SNM/20/080/MR zo diia 13.8.2020 - elektronicky — 1x

2, Aktudlna kdpia katastrélnej mapy, zo dia 1.11..2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnosti, informativny charakter — 1x

3. List viastnictva &. 400 - &iastodny 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 - vyznagenie 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 1,4,56 - 3x

Spolu: 10xA4
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Znalec:

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

v odbore: stavebnlctvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby

telefébn; 0903 756 213

DIE: 1046973 950

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

V pravnej veci:

ZNALECKY POSUDOK

cislo 77/2020

stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemkov v k.u. Raéa, ktoré
su 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 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. ¢é. 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. & 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 plachy vo vymere 315 m?, vzniknuty odélenenim od
pozemku parc. ¢. 2850/44,
parc. ¢. 2850/58 - ostatné plochy vo vymere 101 m?, vzniknuty od&lenenim od
pozemku parc. &. 2850/50.

O O Q1 O O

Pocet stran: 33 z toho priloh: 13

Pocet vyhotoveni:

2+1 archiv
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|. UvoD

1.1 Uloha znalca a predmet skimania:
Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutefnosti v zmysle Prilohy €. 3 vyhidsky MS SR €.
492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskordich zmien a doplneni a predmetom
skimania sU pozemky v k.G. Raéa, ktoré su vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu:

o 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 podl'a GP ¢. 73/2020
parc. & 422/23 - ostatné plochy vo vymere 2 m2, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &. 422/11,
parc. & 422/29 - ostatné plochy vo vymere 110 m?, vzniknuty od&lenenim od pozemku parc. €. 42211,
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. ¢&.
42211,
parc. &. 422/28 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 102 m?, vzniknuty odZlenenim 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 odélenenim od pozemku parc. &. 2850/44,
. 2850/58 - ostatné plochy vo vymere 101 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &. 2850/50.

O O QO O

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

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

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

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

GP & 73/2020 na vyznacenie duplicité a restituénych narokov zo diia 15.8.2020, vypracoval
Niologik, s.r.o0., Miletitova 49 Bratislava, ICO 517 869 07, bez overenia v katastralnom konani.

b) Ziskané znalcom :
e Aktualna kopia katastralnej mapy, zo diia 1.11..2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter.
e List viastnictva & 1248 - vypis zo dia 1.11.2020, vytvoreny cez www.katasterportalsk,
informativny, Udaje platné k 29.10.2020
e Zaznam zobhliadky pozemku a stavieb na fiom zo dia 29.10.2020 - fotodokumentacia
skutkového stavu pozemkov.

e  Analyza trhu s nehnutelnostami v danom tzemi a tase.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatira:

» Zakon & 382/2004 Z.z. oznalcoch, timo&nikoch a prekiadateloch v zneni neskor$ich zmien a
doplneni.

= Vyhladka 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 vykondva zakon & 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timoénikoch a prekladateloch.

= Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenéch, nahradach vydavkov a nahradéch za stratu Easu pre
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znalcov, timoénlkov a prekladatelov v zneni neskoréich zmien a doplineni.

= Zakon &. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v znenl neskor$ich predpisov.

« Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z., v zneni neskor§ich zmien a dopineni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
viastnickych 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. — Majduch, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo Mipress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

s  Webové stranky: www. katasterportal.sk, www.zbgis.sk, WWWw.mapa.zoznam.sk,

www.nehnutelnnosti.sk, www.mapy.bratislava.sk,

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov
V nasledujucej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veligin tykajuce sa predmetu posudku
a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legisiativy.

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 o stanoveni vieobecnej hodnoly majetku, v znenl neskor§ich zmien a
doplneni. V zneni neskorsich zmien a doplneni

VSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnej$ej ceny hodnoteného majetku ku dilu ohodnotenia v danom mieste a &ase, ktor( by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach valnej sttaZe, pri poctivom predaiji, ked kupuijuci aj predavaijuci
budd konat s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, e cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladfujlce technicky stav, vplyv trhu,
ekonomicke vplyvy a iné $pecifické faktory.

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

Priloha ¢. 3 _vyhladke &. 492/2004 v zneni neskorSich zmien a doplneni  (vyber definicil a postupov
k predmelu ohodnotenia):

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut' na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj predavajuci budu konat s patrignou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metodami:

a) porovnavacia metéda,

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

d) metéda polohovej diferenciacie.

Viyber vhodnej metddy vykona znalec. Viyber je v znaleckom posudku zddvodneny. Podla Ggelu znaleckého
posudku moZno poutit aj viac metod suéasne, pritom v zavere bude po zdévodneni uvedena len véeobecna
hodnota uréena vybranou metoédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vieobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vidy
pouzije metéda polohovej diferencidcie a pri hodnoteni faktorov sa zohladiuje najméa faktor — su&asny
technicky stav.

Porovnavacia metéda
Pri_vypo€te pozemkov sa pouZiva transak&ny pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspofi troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odlignosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov sa
mernd jednotka urgi 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 infradtruktira a moZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a
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kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)
Podklady ha porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych
kanceldril) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylugif vetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupuijucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypodte sa mdZe pouit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli spinené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Metdda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouziti metody polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom Uzemi obci, nepofnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych zaéhradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného uzemia obci uréené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych Gprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod asidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v hospodarskych dvoroch.

e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Gzemia obci druhu orna pdda alebo trvaly
travny porast.

s E.3.1.3 Polnchospodarske pozemky mimo zastavaného tzemia obci druhu chmelnica, vinica,
ovocny sad a zahrady mimo zriadenych zahradkovych oséad.

e E.3.1.4 Lesné pazemky®) mimo zastavaného uzemia obci.

V&eobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypotita podla zakladného vztahu
V8Hroz = M . VSHw [€]

kde
M — vymera pozemku v m?
V8Hwm, — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m2.
Jednotkova v8ecbecna hodnota pozemku sa moze stanovit aj pre skupinu pozemkov.

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

Obce a lokality v okoli miest so zvy$enym zaujmom o kipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat jednotkovi vychodiskovll hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktarej vyplyva
zvyseny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch
polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mdzu
maf jednotkovl vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvyéeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach,
hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych
skupin obyvatelstva m6zu mat jednotkovl vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplyva zvyseny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje
na obec, z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. Minimaina jednotkova vychodiskovd hodnota pozemku po
zohladneni zvyeného zaujmu o kupu nehnutefnosti je hodnota prislichajuca klasifikacii obce, v ktorej sa
pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypodita podla vztahu
keo = ks . kv . ko . kr. ki . kz. ks [-],

kde:

* ks - koeficient vdeobecne;j 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.

o ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20)

s  kr - koeficient funkéného vyuZitia zemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuZitia sa posudzuje podia Uzemnoplanovacej dokumentacie
platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa uréuje v nadvaznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

s ki - koeficient technickej infradtruktury pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infradtruktira pozemku sa posudzuje z pohladu moZného priameho napojenia cez viastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporiéanom intervale je zavisla
od naroénosti (finanénej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim
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o kz—koeficient povysujticich faktorov (1,00 - 3,00)
Povy$ujice faktory moZno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

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

Zakon ¢&. 6672009 7 z., zédkon o niektorych opalreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z vlasiniclva Statu na obce a vyssie uzemné celky a o zmene a doplneni niektorych
Zakonov

§1

(1) Tento zakon upravuje usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami vo viastnictve obce
alebo vyssieho Uzemného celku, ktoré presli do vlastnictva obce alebo vysdieho izemného celku podia
osobitnych predpisov, vratane prifahlej plochy, ktora svojim umiestnenim a vyuZitim tvori
neoddelitelny 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 viastnictve cirkvi, Sportovy areal alebo verejna zelefi, ak tento
cintorin, §portovy aredl alebo verejna zelei 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 nema3 vlastnik stavby ku diu U€innosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZzivanému vlastnikom stavby diiom
acinnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajlice vecnému bremenu, ktorého
obsahom je drzba a uzivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutoénit' stavbu alebo zmenu
stavby, ak ide o stavbu povolenu podfa platnych pravnych predpisov, ktora presla z vlastnictva §tatu na
obec alebo vy83i Uzemny celok. Podkladom na vykonanie zdznamu o vzniku vecného bremena v katastri
nehnutelnosti je stpis nehnutel'nosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajlce
vecnému bremenu.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel'a : stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov v zmysle (dajov v GP
73/2020, ktory nie je overeny v katastrdlnom konani ~ navrh odglenia parciel a vyznagenia duplicity
a restituénych narokov.

il. POSUDOK

1. VSeobecné ldaje:

a) Vyber poutzitej metodiky:

Vypotet vieobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu viastnickych prav porovnavanim
nie je moZné vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemam k dispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatelnych pozemkov s uréenym Gcelom vyuzitia a pod.). Ponukané su v inzertnych portaloch ceny za
predaj/kupu stavebnych pozemkov uréenych najma pre byvanie. Pozemky s uvadzanymi ponukovymi
cenami maju rozdielne moZnosti vyuZitia - zastavania - ako je predmet ohodnotenia (skuto&né vyuZitie —
pozemky pod ostatné obytné budavy, pod objekty socidlnych sluZieb), obvykle maju moZnost vysokého
vyuZitia — viacpodlaZna, komercna bytova zastavba, alebo vymeru vhodnu na stavbu pre rodinné byvanie -
IBV.

Priemerna cena pozemkov uvadzana v §tatistikdch realitnych portslov je spracovana z celého okresu
Bratislava Ill. V ponikanej cene realitnych spoloénosti je zahrnuta provizia realitného makléra véeobecne
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neznamej vysky. V ponukach chybaju udaje o moZnych pristupoch, inZinierskych sietach k nehnutelnosti,
moznosti intenzity vyuzitia st z informacii Uzemného planu &asto nespravne interpretované. Zistené ponuky
sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemajli preukazatefné spoloéné atributy potrebné pre porovnanie.
Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len orientatnym ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti
v danej oblasti.

Pohyb avyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava Il je zobrazeny tie v nasledujicom grafe, kde
spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spolo&nosti (nie skutotne uskutotnenych predajov),
ktoré sU zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutefnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozliuje funké&né vyuZitie pozemkov, prevlada inzercia ponik na byvanie,
Statistické spracovanie nevyluduje ponukové extrémy (maxima a minimd), nepracuje s pogetnostou ponuk.
Aktualne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom Uzeml bez rozdielu ucelu vyuZitia a moZnosti
preverenia po&tu ponuk v danom tyZdni na Urovni 270 eur/m?, obvykle vratane sprostredkovatelskej provizie
a poplatkov za sluzby spojené s kupou.

Bratislava i - Pozemky
— orna poda
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Kapne zmluvy zverejfiované na strankach hl.m. SR Bratislava sa netykaju pozemkov pod stavbami
obégianskej vystavby podobného charakteru a velkosti, nie st vhodné do porovnéavania, tak aby bol
zabezpet&eny transakény pristup.

Z uvedenych dévodov je vEeobecnd hodnota nehnutelnosti stanovend metédou polohovej diferencidcie,
ktora objektivizaénymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, moznosti pristupu, vyuZitia,
avzmysle platnej legislativy pre Ugely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia ha zataz spojend
s existenciou stavby na tomto pozemku. Metédu polohovej diferenciacie povaZzujem za znalecky odhad
najpravdepodobneje] ceny ku diu ohodnotenia, ktori by mala nehnute'nost dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici konajd s patri€nou
informovanosfou i opatrnostou a s predpokladom, 2e cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.
Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidenéné adaje :
List vlastnictva &. 1248 (dostupné na www.katasterportal.sk):
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste viastnictva &. 1248, k.u. Rada, okres Bratislava lIl, obec BA me
Raéa. Pozemky su evidované v registri ,C" na katastralnej mape:
Cast A; Majetkova podstata
Parcely registra ,C* evidované na katastralnej mape

Parcelné | Vymera | Druh Sposob | Pravny | Druh Umiest.
¢lslo v m2 pozemku vyuzitia | vztah chr. N. pozemku
422/1 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:

Kod spdsobu vyuZivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznatend stipisnym &islom
16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznagena supisnym &islom
25 - Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inZinierska stavba a jej sugasti

Kéd umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestneny v zastavanom (izemi obce

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

¢ islo  a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluviastnicky podiel (ICO)
Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Vid list vlastnictva v prilohe posudku

Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia: Vid list vlastnictva v prilohe posudku, nie je mo2né identifikovat v predmetu ohodnotenia.

Poznamka:

Hodnovernost ldajov katastra podla §-u 39 ods. 2 katastralneho zakona o prave k nehnutelnosti &asti
pozemkov registra C parc.E. 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 dévodu duplicity vlastnictva s pozemkom registra E parc.
€. 2865 zapisanym na LV &.3617, k. U. Raga, titulom Rozhodnutia Pozemkového tradu Bratislava-mesto
£.k.664/92/P0-Tr zo diia 15.4.1993 a Osvedienia o dediéstve I0D/1655/2014-84 zo dia 13.03.2015 v
podiele 2/5 - P- 1457/2015

Ostatné sa netyka predmetu ochodnotenia.

Cast C: Tarchy S
Netykajd sa predmetu ohodnotenia, vid. verejne dostupna listina na www.katasterportal.sk.
Ostatne Udaje uvedené na liste vlastnictva €. 1248 sa netykaju predmetu ohodnotenia .

h.2) Geometricky plan &. 73/2020
K dispozicii bol Geometricky plan &. 73/2020, ktory vypracoval Niologik, s.r.o., MiletiGova 49, Bratislava 821
09, ICO 51786907, vyhotoveny dia 15.8.2020 na vyznaéenie duplicity a restituénych narokov, bez overenia
v katastralnom konanl.
Z geometrického planu vyplyva po spochybnenl hodnovernosti udajov katastra a odé&leneni parciel
s duplicitnym viastnictvom rozsah novovzniknutych parciel. Odélenené azamerané boli tiez prifahlé
pozemky — chodniky okolo budov. Pévodné parcely & 422/1, 422/5, 422/11, 422/13, 422/15, 2850/44,
2850/50 su evidované na LV ¢. 1248, v k.. Ra&a, okres Bratislava lil.
Novovzniknuté parcely si 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? kéd 37, vzniknuty odélenenim od pozemku parc.
€. 422/11,
e parc. & 422/30 - ostatné plochy vo vymere 16 m? kdd 37, vzniknuty od&lenenim od pozemku parc.
&. 422/13,
e parc. €. 422/33 - ostatné plochy vo vymere 22 m?, kod 37, vzniknuty od&lenenim od pozemku parc.
€. 422/13,
= parc. €. 422/15 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 331 m? kéd 16, vzniknuty odé&lenenim od
pozemku parc. &. 422/15,
e parc. & 422/1 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1362 m? kod 16, vzniknuty odélenenim od
pozemku parc. &. 422/1,
e parc. . 422/28 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 102 m? kod 16, vzniknuty od&lenenim od
pozemku parc. €. 422/1,
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s parc. & 422/27 - ostatné plochy vo vymere 11 m?, kéd 37, vzniknuty odélenenim od pozemku parc.

¢. 422/5,

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

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

s parc. & 2850/58 - ostatné plochy vo vymere 101 m? kéd 37, vzniknuty odélenenim od pozemku

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

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym etrenim vykonana dita 29.10.2020 — nehnutelnost — pozemky su
v siéasnosti vyuZivané ako pozemky pod stavbami s ubytovanim a poskytovanim socialnych sluZieb v areali
DSS pre déchodcov. Pozemky su pristupné pre obhliadku z okolitych spevnenych piéch — chodnikov, do
arealu nebol moZny vstup, k uéelu vypracovania posudku nebola nutnd pritomnost zadavatefa, poloha
avyusitie pozemkov bolo identifikované podla katastralnej mapy na www.zbgis.sk a poskytnutych
technickych podkladov. V ramci obhliadky a miestneho %etrenia bola zaznamenana poloha IS v tzeml,
mozZnosti pristupu k nehnutelnosti — Pri Vinohradoch alebo Podbrezovska - verejna komunikacia. V ¢ase
obhliadky bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s fotodokumentéciou je su¢astou textu
tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

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

K dispozicii bol tie2 geometricky plan bez overenia v katastralnom konani, ktory pozemky pod budovami
rozdeluje a odElefiuje a je vyhotoveny pre vyznagenie duplicity a restitu¢nych narokov.

Celistvost vlastnlctva pozemku pod budovami je narusend ¢&astami pozemkov vo vlastnictve FO
a pozemkom, kde je hodnovernost Udajov katastra nehnutelnostl spochybnena rozhodnutim PF
a osvedcovacou listinou.

e) Udaje katastra nehnutefnosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych tidajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom.

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

K predmetu ohodnotenia sa neviazu Zziadne tarchy. Na LV je uvedena poznamka o spochybneni
hodnovernosti udajov katastra nehnutefnosti tykajlica sa Casti predmetu ohodnotenia, konkrétne o.i. p.g.
422/1. |de o pozemky v zastavanom uzemi obce, UPI uréené na vystavbu kédom 201, stabilizované Uzemie,
kde viastnik pozemku nie je totoZzny s vlastnikom stavieb na tychto pozemkoch.

e Na liste viastnictva k pozemku alebo k stavbe nie sU uvedené — zapisané v casti tarchy prava
stavby na tomto pozemku. K stavbam umiestnenym na tychto pozemkov sa s najvdcsou
pravdepodobnostou viaZze 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 Ucinnosti tohto zékona k pozemku pod stavbou zmluvne
dohodnuté iné pravo, vznikd vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému
viastnikom stavby driom Géinnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby prévo
zodpovedajice vecnému bremenu, klorého obsahom je driba a uZivanie pozemku pod
stavbou, vratane prava uskutoénit’ stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenti podfa
platnych pravnych predpisov, ktora presla z viastnictva §tatu na obec alebo vy3si uzemny celok)

e Pre ldely znaleckého posudku na skutocnost umiestnenia stavieb na pozemkoch podia navrhu GP
&. 73/2020 alLV & 1248 sa ako na zat'az sposobenu vlastnikom stavby vzmysle platnej
legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z z. v zneni neskordich zmien a doplneni) neprihliada.

« Dodany Geometricky plan &. 73/2020, ktory vypracoval Niclogik, s.r.0., Miletiéova 49, Bratislava ICO:
51786907, zo diia 15.8.2020, je bez overenia v katastralnom konani — n&vrh. Udaje uvedené
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v geometrickom plane nie su evidované v katastri nehnutefnosti. Na zaklade osobitnych poZiadaviek
zadavatela vykonam ohodnotenie v zmysle objednavky podla dodaného GP.

e Vzmysle zdkona &. 66/ 2009 Z.z (§1 ods.1), ktory upravuje usporiadanie viastnickych vztahov k
pozemkom pod stavbami vo viastnictve obce alebo vy$sieho uzemného celku, ktoré presli do
viastnictva obce alebo vy$sieho tzemného celku podla osobitnych predpisov, vrdtane prifahlej
plochy, ktoréa svojim umiestnenim a vyuzitim tvori neoddelitelny celok so stavbou (dalej len
+Pozemok pod stavbou‘) uvaZujem predmet ohodnotenia - p.&. 422/23,29,27,30,34,33 ap.c.
2850/57,58,53,51 - ako plochy prifahlé a neoddelitelny celok pozemkov pod stavbami a ohodnotenie
vykonam ako pre skupinu pozemkov spolotne.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutel'nosti, ktoré si 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 mz,
parc. €. 2850/47 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 72 m?,
parc. €. 2850/61 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3 m?,
parc. &. 2850/63 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 22 m?,
¢ novovytvorené pozemky vzniknuté podl'a 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 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 nadvaria vo vymere 331 m?, vzniknuty od&lenenim 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. &
42211,
parc. €. 422/27 - ostatné plochy vo vymere 11 m?, vzniknuty od&enenim od pozemku parc. &. 422/5,
parc. &. 422/34 - ostatné plochy vo vymere 129 m? vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &. 422/5,
g
g.

o
¢

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.

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

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutefnost sa nachadza na ulici Pri Vinohradoch, s pristupom aj z ul. Podbrezovska, v lokalite Grefty, na
okraji MC Raéa, v hl.m. SR Bratislava, v okrese |I. Skupina pozemkov je v teréne ohraniéena stavbami
budov na tychto pozemkoch a odkvapovymi chodnikmi .

Mestska Cast Raca je star§im sidelnym utvarom hl.mesta SR, vybudovana v 60. — 80.rokoch minulého
storoia v p6vodnej vidieckej &asti ako bezné sidlisko, s vysokym pottom obyvatelov (cca 25 tis. obyvatelov)
s kompletnym ob&ianskym vybavenim, sluzbami v prizemi bytovych domov — Krasfiany, novostavby alebo v
samostatnych obchodnych prevadzkach. V su€asnosti sa na Uzemi katastra nachadzaji aj novostavby
bytovych domov (lokalita Slanec, Grefty v susedstve), tiez Zelezniéna stanica s medzinarodnou dopravou -
Vinohrady, dalej kulturne 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 Barénka), zdravotné stredisko §koly, 3kélky, gymnazium, Mestska éast je s centrom
Starého mesta spojena najma elektrickovou tratou (na ul. Puchovska, lokalita Komisarky), po ulici Ragianska
s minimalnym zdrZanim v dopravnej 3picke. Doprava v mestskej Gasti je zabezped&ena aj autobusmi — MHD
priamo na ul. Pri Vinohradoch. Dopravny koridor mestskej &asti viak tvori hlavni dopravnl tepnu medzi
Uzemim hl. m. a okolitymi obcami a satelitnymi obytnymi lokalitami ( napr. Svaty Jur, Pezinok, Limbach),
odkial obyvatelia denne dochadzaju za précou, &im je dopravna situdcia v Uzemi stazena. Predmet
ohodnotenia sa nachadza na okraji zastavaného uzemia obce, v susedstve prevaZne rodinnych domov
apozemkov rozparcelovanych na [BV, vsvahovitom teréne vraze krajiny. Pozemky su pristupné
automobilom, parkovisko pred aredlmi, z dvoch stran. Vybavenie Uzemia IS je v kompletnom rozsahu.
V mestskej &asti je kanalizacia, plyn a ostatné IS vratane kébelovej televizie, rozvodov UK, teplovodu.
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Poloha pozemkov v ramci tizemia:
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Zaujem o kupu 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 potas obhliadky zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom, stabilizovanom U(zemi, z hfadiska funkéného vyuZzitia je celé
Uzemie prevaZne vyuZivané na byvanie v objektoch IBV av objektoch hromadnej bytovej vystavby
s ob&ianskym vybavenim v bezprostrednom okoli, pozemky st st¢astou arealu DSS — domov déchodcov.
K pozemkom sa v zmysle dodanej UPl zo diia 17.8.2020 viaZu regulativy s kédom 201 - obéianska
vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu (lizemie areélov a komplexov obéianskej vybavenosti
- zariadenia zdravotnictva a socialnych sluzieb....). Skuto&né vyuZitie je totoZné s uréenym vyuZitim.

o pre dzemic (DSS Raca pn Vinohradoch), klorého sacuslou s pozernky pare. ¢ 135‘:3‘45;
1550/40; 2850/47; 2850/51; 2850/53; a asti pozemiov pare. 422715 422001 422743, 422015;
reg. O KN ko, Rada, funkend vynzitie zeroia ‘ e -

«  ohéianska vybayenost celumestského a nadmestskcha vyznamu, elsto lunkeie 204,
stabilizované dzemic

Funkéné vyuzitle dzemia ‘ ‘ :
obianska vybavenost’ celomestského a padmestskeho viznamu, islo funlcie 201 (tabuika
1.2.201 v prilobe st ‘ ‘ |
¥ r X H H £ s : L% Ao k]lyy v e .
MK e a1y g pIOCI VACrnhe anedoy 4 huliiie, ] 114 m h
Podmienky funkéného vyuzitia plic b arealoy a kamplexoy ohCanske \:‘h.l\t]‘l[‘lslll
celomestskélin a nadmestskéhn veznamu § koukrétoyod  wirekmi o charakieristikan prod
iakinehe zamerspia Suéastou uzera si plochy zelene, vovdné plm.‘t};-' alo sacast parteri.
dopruné u lechricke vybavenic, gardze a sariadenia pre poridenu aelvilon obwan, o
Pudiel funkeie byvanio nesmie prekeecil’ 0% 2 celkovich padlaznych plich padzerne] cisb
zastavby [unkeng plocly.

Previddaitice: zariadenia administrativy. spravy  a rhislenia, anmsdenia - kullury s zabavy
suriadema citkyi @ na vykonavanie obradiy, wbytovacic sariadenia cestovného ruchu, zarindenia
werjpeho  struvovania,  zariwdems ohchodu a stuzich, zaradentn adravolnictva asociilne

starnstlocasti_zartadenia skolstva \'k'-_iv_i}_ a Ny §,j"~_’-|‘]l_ll» S
Iné ako sucasné vyuzitie neuvazujem, vy$sie vyuZitie neuvaZujem.
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Skuto¢neé vyuzitie pozemku v zmysle obhliadky — pozemky pod budovami DSS.

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

Pristup k arealu s predmetom ohodnotenia je z obecnej komunikacie — ulica Pri Vinohradoch alebo
Podbrezovska. Na pozemkoch sa nachadzaju stavby budov, na ktorl vzhiadom k u&elu vyuZitia posudku —
vzajomné vysporiadanie vlastnika stavby a viastnika pozemkov - nebude pri hodnoteni redukujticich faktorov
prihliadané, ako na rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti.

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

11
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S i} -] gf‘,‘{.,,...
Riziko spojené s uZivanim je tieZ vlastnictvo

katastra nehnutelnosti FO (p.é. 422/14, 2850/52). Iné rizika spojené so su&asnym vyuzivanim neboli
zistené.

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

Ide skupinu pozemkov, ktoré su situované pod budovami uréenymi na byvanie a sociélnu starostlivost
v Domove socidlhych sluzieb, vo vlastnictve Bratislavského samospravneho kraja. Pozemky su v k.U. Rada
v zastavanom Uzemi obce, sfunkénym vyuZitim ako pozemky uréené na obgiansku vybavenost
v stabilizovanom Uzeml, kéd vyuzitia 201.

Pozemky sU terénnymi Upravami a stavbami umiestnenymi na nich rovinaté, v raze krajiny v svahovitom
teréne, s moZnostou napojenia na vietky 1S v okoli. Zaujem o kdpu pozemku je v danom pripade mozny len
zo strany Ziadatela o vysporiadanie pozemku a vlastnika stavieb na pozemkoch. Zaujem o kipu pozemkov v
lokalite dlhodobo pretrvava, aviak zaujem je najmi o pozemky s vysokou moZnostou vyuZitia - pre ugely
komeréného hromadného byvania a polyfunkéné udely. Nakolko sa na pozemkoch nachadzaji viac
podlazné budovy s vysokym vyuZitim pre iné typy byvania, uplatfiujem povy$ujlci faktor na opatrnej drovni
bliziaci sa k spodnej hranici intervalu. Redukujuci faktor je uplatneny z titulu velkosti vymer pozemkov
a najma z titulu rizik spojenych s vyuzivanim pozemkov ako celku, ked' Celistvost viastnictva pozemku pod
budovami je naruena &astami pozemkov vo vlastnictve FO a pozemkom, kde je hodnovernost udajov
katastra nehnutefnosti spachybnena rozhodnutim PF a osved€ovacou listinou. Na stavby na pozemkoch sa
ako na pritaz neprihliada.

Viychodiskova hodnota pozemkov je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny, zohladnené su $Specifika
pozemku.

2.1.1 Metéda polohovej diferenciacie

Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizacné faktory su uréené so zretefom na
analyzu polchy a vybavenia (zemia, ktora je uvedena v popise vSeobecnej hodnoty. Pre zabezpecenie
prehladnosti je chodnotenia stanovené pre skupinu pozemkov evidovanych na LV €. 1248 a skupinu
novovzniknutych pozemkov podla navrhu GP €. 73/2020.
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Podla LV

€. 1248

Znalecky ukon €. 77/2020

Parcela

2850/45
2850/46
2850/47
2850/51
2850/53

Druh pozemku

zastavan4 plocha a nadvorie
zastavana plo_cha a nadvorie
zastavana plocha a nadvorie
zastavana plocha a nadvorie
zastavana plocha a nadvorie

Spolu
vymera
[m?]

692,00
541,00
72,00

3,00

22,00

Spoluvlastnic
ky podiel

1|

17
17
mn
1”7

Vymera
[m?]
692,00
541,00
72,00
3,00
22,00

Spolu
vymera

1 330,00

Obec:

Vychodiskova hodnota:

koeficient

vzt

Oznacenie a nazov
koeficientu

ks

vieobecne;j

situacie

Bratislava
VHMJ = 66, 39 €m?

Hodnotenie

5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatefov, obytné zony miest nad 100 000 obyvatefov, luxusné
obytne oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov

MC Raca s plnohodnotnym vybavenim - star$ie funkéné sidlisko so
zvySenym zaujmom o byvanie, novostavby rodinnych a bytovych
domov, aredl s domovom socidlnych sluzieb v blizkosti centra
pbévodnej dedinskej éasti. MC Raéa ma do 25 000 obyvatelov, je
okrajovou mestskou castou hl.m. SR Bratislava.

kv
koeficient intenzity
vyuzitia

ko
koeficient dopravnych

ahov

kr

koeficient funkéného
vyuZitia Uzemia

. plochy obytn)’Icﬁ a rekrea&nych Gzemi (obytna alebo rekreatna

Hodhota
koeficien
tu

1,40

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

- rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, 8kolstvo, zdravotnictvo,
{Sport so Standardnym vybavenim

V éase obhliadky sa na pozemkoch nachadzaju 5 podiazné stavby
na byvanie - Domov déchodcov s malometraznymi bytmi alebo
hotelovym ubytovanim, v uzatvorenom areali - vysoké vyuZitie
pozemkKov.

4. pozemky v mestach s moZnost'ou vyuZitia mestskej hromadne;
dopravi - _
Uzemie mesta, doprava a zastévkauv mieste na ul. Pri Vinohradoch,
Puchovskej, na opaénom konci MC je 2elezni¢na stanica
Vinohraady.

poloha)

Obytna zéna - na okraji beZného sidliska v pbvodnej dedinskej éasti
a novej ¢asti s IBV, s pinym vybavenim, vyuZitie pozemkov je v
sti¢asnosti vysoké- viacpodiaZzné budovy domova déchodcov,
ubytovanie, podia UPI s kédom 201, ob¢ianska vybavenost
mestského a nadmestského vyznamu, zariadenia zdravotnickej a
socialnej sluzby, v tizemi stabilizovanom sa nachédza IBV a
novostavby bytovych domov, volné pozemky pre IBV. Z uvedeného

1,05

1,00

1,20

_dbvodu je v danom pripade uplatnite/né zatriedenie do kategdrie ¢.
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2 alebo 3. Koeficient uvaZiujem na opatrnej previadajticej trovniv
hodnote 1,2, ktora reprezentuje obe kategorie. .
4. velmi dobré vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
ki verejnych sieti)
_koeficient technicke] | Pozemky sti v raze krajiny svahovitom teréne, upravené terénnymi 1,50
infra$truktdry pozemku | gpravami a osadenim stavieb rovinaté, s moznostou napojenia na
vSetky IS v okoll.
3. pozemky s vyrazne zvy$enym zaujmom o kipu, ak to nebolo
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote ]
kz Zéujem o kipu pozemku je v danom pripade moZny len zo strany
koeficient povysujicich Ziadatela ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kipu 120
faktorov pozemkov v lokalite pretrvava aviak zaujem je najmé o pozemky s '
vysokym komerénym vyuZitim pre acely byvania a polyfunkéné
tdely, pre IBV. Povysujlci faktor je z titulu zaujmu o kdpu pozemku
na viac-podlaznu stavbu v uzemi s urcenym ticelom vyuZitia. |
9. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo
prejazdu, ochranné pasmo a pod.)
Pouzitie redukujuceho faktora z titulu vplyvu stavby na tomto
pozemku nie je dévodny. Vyhlaska 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoven!
v8eobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania viastnickych
prav k pozemku medzi viastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa
ks pri hodnoteni redukujtcich faktorov neprihliada na zataZe
koeficient redukujuicich spdsobené viastnikom stavby (naprikiad stavba na cudzom 0.40
faktorov pozemku a pod.)"..)"Redukujuci faktor uplatriujem z dévodu vefkosti '
stiboru pozemkov. Stbor pozemkov pod budovami domova
déchodcov vo viastnlctve hl.m. SR Bratislava je preruseny
viastnictvom FO, zaroveri niektoré pozemky pod budovami nie su
predmetom vysporiadania viastnickych vztahov z titulu
prebiehajuceho konania o duplicite viastnictva. Stibor pozemkov
pod stavbou tak zostane neusporiadany s rizikovym nakladanim
formu kupy a predaja.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU - o _
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 'fPoD4=O1 40+1,0§*1,00%1,2071.5071,20 1,2701
ednotkova vSeobecna hodnota \VSHu = VHws * keo = 66,39 €/m? * 1,2701 84.32 €/m?
pozemku ’
VYHODNOTENIE —
: __ Vseobecna
Nazo Vypocéet
o hevo bl | hodnota [€]
parcela &. 2850/45 692,00 m2 * 84,32 €/m2 * 1/1 58 349,44
parcela €. 2850/46 541,00 m2 * 84,32 €/m2* 1/1 45 617,12
parcela &. 2850/47 72,00 m2 * 84,32 €/m? * 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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Spolu i .
, Spoluvlastnic | Vymera
Par Druh .
cela uh pozemku vymera ky podiel [m?]

] . m7 | ™ L
422/1 zastavana plocha a nadvorie 1362,00 1M 1362,00
422/28 zastavana plocha a nadvorie 102,00 ifal 102,00
22/27 ostatna plocha 11,00 171 11,00
422/34 ostatna plocha 129,00 11 129,00
422/23 ostatna plocha 2,00 1 2,00
1422/29 ostatna plocha 110,00 111 110,00
422/30 ostatna plocha 16,00 11 16,00
422/33 ostatna plocha 22,00 1 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 11 101,00
Spolu
vymera 2 501,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw, = 66,39 €m?

Oznaéenie a nazov gognota
. Hodnotenie koeficien
koeficientu tu
5. velmi dabré obchodné a obytné Lasti 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 | MC Racda s pinohodnotnym vybavenim - starsie funkéné sidlisko so 1,40
situacie zvySenym zdujmom o byvanie, novostavby rodinnych a bytovych
domov, aredl s domovom socialnych sluZieb v blizkosti centra
pbvodnej dedinskej éasti. MG Raca ma do 25 000 obyvatelov, je
okrajovou mestskou ¢astou hl.m. SR Bratisiava.
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
- rekreaéné stavby na individualnu rekre4ciu,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo,
koeficient intenzity  [Sport so Standardnym vybavenim 1,05
vyuzitia V dase obhliadky sa na pozemkoch nachadzajii 5 podlazné stavby
na byvanie - Domov déchodcov s malometraznymi bytmi alebo
hotelovym ubyltovanim, v uzatvorenom areali - vysoké vyuZitie
pozemkov.
4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej
ko dopravy |
koeficient dopravnych | (Jzemie mesta, doprava a zastévka v mieste na ul. Pri Vinohradoch, 1,00
vztahov Puchovskej, na opaénom konci MC je #elezniéna stanica
- Vinohrady. -
ke 3. plochy obytnych a rekreaénych tizemi (obytna alebo rekreaéna 120
koeficient funkéného |poloha) '
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vyuZitia uzemia Obytné z6na - na okraji bezného sidliska v pévodnej dedinskej Easti
a novej Casli s IBV, s pinym vybavenim, vyuZitie pozemkov je v
stiGasnosti vysoké- viacpodlaZzné budovy domova déchodcov,
ubytovanie, podia UP! s kodom 201, obCianska vybavenost’
mestského a nadmestského vyznamu, zariadenia zdravotnickej a
socidinej sluzby, v iizemi stabilizovanom sa nachédza IBV a
novostavby bytovych domov, volfné pozemky pre IBV. Z uvedeného
dévodu je v danom pripade uplatniteiné zatriedenie do kategorie ¢.
2 alebo 3. Koeficient uvaZujem na opatrnej previddajucej trovniv
hodnote 1,2, ktora reprezentuje obe kategorie.

4. velmi dobré vybavenost (mozZnast napojenia na viac ako tri druhy

ki verejnych sieti)
_koeficient technickej | Pozemky si v raze krajiny svahovitom teréne, upravené terénnymi 1,50
infraStruktiry pozemku | gpravami a osadenim stavieb rovinaté, s moZnostou napojenia na
v8etky IS v okoli.

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

kz Zaujem o kipu pozemku je v danom pripade moZny len zo strany
Ziadatefa ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kupu 120
pozemkov v lokalite prelrvava avSak zaujem je najmé o pozemky s '
vysokym komerénym vyuZitim pre ucely byvania a polyfunkcné
uéely, pre IBV. Povy§ujuci faktor je z titulu zaujmu o kupu pozemku
na viac-podlaznu stavbu v uzemi s uréenym aéelom vyu#itia.

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

Pouzitie redukujuceho faktora z titulu vplyvu stavby na tomto
pozemku nie je dévodny. Vyhlaska 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni
veobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania viastnickych
prav k pozemku medzi viastnlkom stavby a vlastnikom pozemku sa
Kr pri hodnoteni redukujicich faktorov neprihliada na zataZe
spésobené viastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom 0.40
pozemku a pod.)"..)"Redukujici faktor uplatriujem z dévodu velkosti '
stboru pozemkov. Subor pozemkov pod budovami domova
ddchodcov vo viastnictve hl.m. SR Bratislava je preruSeny
viastnictvom FO, zaroveli niektoré pozemky pod budovami nie st
predmetom vysporiadania vlastnickych vztahov z titulu
prebiehajuceho konania o duplicite viastnictva. Subor pozemkov
pod stavbou tak zostane neusporiadany s rizikovym nakladanim
formu kupy a predaja.

koeficient povysujucich
faktorov

koeficient redukujucich
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
- * w * * *
Koeficient polohovej diferenciacie 5?4'01 401,05 %1,0071.20%1,50 1,20 1,2701
Jednotkovéa véeobecna hodnota _ . . 2% 2
bozernku VSHms = VHwm * keo = 66,39 €/m? * 1,2701 84,32 €/m
VYHODNOTENIE -
, . V§eobecna
\"

- Nazo Vypocdet hodnota [€]
parcela ¢. 422/1 1362,00 m2* 84,32 €/m2* 1/1 114 843,84
parcela €. 422/28 102,00 m2 * 84,32 €/m2 * 1/1 8 600,64
parcela ¢. 422/27 11,00 m2 * 84,32 €/m2* 1/1 927,52
parcela ¢. 422/34 129,00 m2 * 84,32 €/m2 * 1/1 10 877,28
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parcela €. 422/23 2,00 m2* 84,32 €m2*1/1 168,64
parcela &. 422/29 110,00 m2 * 84,32 €/m? * 1/1 1 9 275,20
parcela ¢. 422/30 16,00 m? * 84,32 €/m? * 1/1 1349,12
barcela &. 422/33 22,00 m? * 84,32 €/m? * 1/1 1 855,04
barcela &. 422/15 331,00 m? * 84,32 €/m? * /1 27 909,92
parcela &. 2850/57 315,00 m? * 84,32 €/m? * 1/1 26 560,80
parcela & 2850/58 101,00 m2 * 84,32 €/m2 * 1/1 8 516,32
Spolu 210 884,32

Ill. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:
Ulohou bolo stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skumania boli: pozemky v k.0.
Raca, ktoré sii vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu:

[}
parc.
parc.
parc.
parc.
parc.

parc.
parc.
parc.
parc.

parc. €.
422/15,
parc. &.

42211,

parc. €,

422/1,
parc.
parc.
parc.
parc.

O O O O O

O O Oc O

O O O O

pozemky C KN zapisané na LV &, 1248:

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

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

2850/47 — zastavané plochy a nadvaria vo vymere 72 m?,

2850/61 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3 m?,

2850/53 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 22 m?,

novovytvorené pozemky vzniknuté podia GP &. 73/2020

422/23 - ostatne plochy vo vymere 2 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &. 422/11,
422/29 - ostatné plochy vo vymere 110 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &. 422/11,
422130 - ostatné plochy vo vymere 16 m? vzniknuty od&lenenim od pozemku parc. &. 422/13,
422/33 - ostatné plochy vo vymere 22 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &. 422/13,
422/15 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 331 m? vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &.

422/1 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1362 m2, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &.
422/28 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 102 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &.
422/27 - ostatné plochy vo vymere 11 m?, vzniknuty od&lenenim od pozemku parc. &. 422/5,

422/34 - ostatné plochy vo vymere 129 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &. 422/5,

2850/57 - ostatné plochy vo vymere 315 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. é. 2850744,
2850/58 - ostatné plochy vo vymere 101 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &. 2850/50.

Odpoved na ulohu zadavatela:

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

Pre stanovenie v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti - skupiny pozemkov vk.i. Rada, ktoré s vo
vlastnictve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu:

L]
parc.
parc.
parc.
parc.
parc.

parc.
parc.
parc.
parc.

0 O O O O

O Q1 O O

pozemky C KN zapisané na LV &. 1248:

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

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

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

2850/561 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3 m?,

2850/53 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 22 m?,

novovytvorené pozemky vzniknuté podl'a GP &. 73/2020

422/23 - ostatné plochy vo vymere 2 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &. 422/11,
422/29 - ostatné plochy vo vymere 110 m?, vzniknuty odélenenim od pozemku parc. &. 422/11,
422/30 - ostatné plochy vo vymere 16 m?, vzniknuty od&lenenim od pozemku parc. &. 422/13,
422/33 - ostatné plochy vo vymere 22 m?, vzniknuty odélenenim 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 odélenenim 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 odélenenim od pozemku parc. &. 422/5,

parc. & 2850/57 - ostatné plochy vo vymere 315 m?, vzniknuty odélenenim 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 metoda polohovej diferenciacie, kde na stavbu zariadenia DSS na tychto
pozemkoch nie je v zmysle platnej legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich zmien a doplneni)
prinliadané ako na zataz tohto pozemku.

Metodu polohovej diferenciacie pova?ujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diu
ohodnotenia, ktord by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujci aj predavajuci konaju s patriénou informovanaostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

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

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Véeobecna hodnota [€]
Pt_)zemky _____ )
Podla LV & 1248 - parc, &. 2850/45 (692 m?) ) 56 349,44
* Podfa 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?) - 252,98
Podta LV & 1248 - parc. & 2850/53 (22 m?) - 1855,04
Podla GP 73/2020 - parc. & 422/ (1 362 m2) 114 843,84
Podia GP 73/2020 - parc. & 422/28 (102 m?) 8 600,64
Podia GP 73/2020 - parc. & 422/27 (11 m?) - 927,52
Podia GP 73/2020 - parc. & 422/34 (129 m?) . 10 877,28
Podia GP 73/2020 - parc. & 422123 (2 m?) 168,64
Podla GP 73/2020 - parc. &. 422/29 (110 m?) 9275,20
Podta GP 73/2020 - parc. &. 422/30 (16 m?) 134912
Podla GP 73/2020 - parc. &. 422/33 (22 m?) 1.855,04
Podla GP 73/2020 - parc. & 422115 (331 m?) 27 909,92
Podla GP 73/2020 - parc. &. 2850/57 (315 m?) o 26 560,80
Podla GP 73/2020 - parc. &. 2850/58 (101 m2) 8 516,32
Vieobecnd hodnota celkom 323 029,92
Vieobecna hodnota zaokrihlene o ) 323 000,00
VéeoB;cné hodnota slovom: Tfi_st;dvadsatﬁritis-i; E_ur o -

V Bratislave dria 5.11.2020 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.
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PRILOHY

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

Aktualna képia katastralnej mapy, zo diia 1.11..2020, vytvorend cez verejny internetovy portdl
katastra nehnutelnosti, informativny charakter — 1xA4.

List viastnictva €. 1248 ~ vypis zo dfia 1.11.2020, vytvoreny cez www katasterportal.sk,
informativny, udaje platné k 29.10.2020 — 4xA4

Mapovy podklad — vyzna&enie predmetu ohodnotenia v katastrdlnej mape a mape z www.zbgis.sk —
1xA4

Uzemnoplanovacia informacia ¢.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo dfia 17.8.2020 — 2xAd
GP & 73/2020 na vyznalenie duplicity a reStituénych narokov zo dfia 15.8.2020, vypracoval
Niologik, s.r.0., MiletiCova 49 Bratislava, IEO 517 869 07, bez overenia v katastralnom konani —
4xA4

Spolu;

13xA4
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- OLOGIK s.r.u

Miieteo 12 49, 821 09 Brat siava

1ICO: 51786907

Geometricky plan je podkladom na prdwne ukony, ked udaje doterajieho stavu vykazu vyrer su zhodné s Udajmi plainych

b 2mysle \

1GUG 7 9
1930 4 a.|

vyplsov z katastra nehnutefnost!

Bpoplalnans

sivkons & 1'1..':;

Vyhotovitel

Niologlk s.r.o.
Milatidovd 49
821 09 Bratislava

ondrej.kozlovsky@niologik.sk

Kraj Ckres Obec

Bralisla vsky Bratisiava Il Bratislava—Rada
Kat sl Mapavy
uzemie Ra&a pldnu 73/2020 list & Pszinok 7-6/32

GEOMETRICKY PLAN

no vyrnurlzuniu rorsohu dulpimlnéhu viasinfelva p.&,
422724,25,26,35,36,37 2840/60, reslituéngch ndrokov

Nové hranice boli v prirode ozno&end
farbou

Zdznam podrobneha merania (merassky ndén) &

7.396

Surudnncs bodov oznatangch cls(uml a oatatnd meralské

udoje e ulofend vo vBeobecne] dekumentdci

Nalairhwlnml o presiealou rodpovedd predpnn

& 422/31.3% o oddolenie posomkow
k0. 51786907 p p.&. 432/23,27,29,30,33,54,38,33 o 2850/57,58,59,67.
Vyhotovil Autoriza&ne overil Uradne overil :
Meno Ing. Monlka Vi¢kova
Dita: - I Meno: D#a: Voo —— P 1= mzu =
15.08.2020|ing. Ondre/ Kozlovsky IB 08. 2020 ."ng, Ondre; zlovsky [l B G1-1978/2020
L [=>08.2020 : . sk
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VYKAZ VYMER

sirt

Doteraji( stav Zmeny Novy stav
T Vymero | U Viastafk
asinik,
|P§k porcely Vymera Druh ) k 5| od Bislo pozemhkul ..
vloZkyl N———— — K Diel |oarcele| ™* |parcely m? arcely [~ ~1 (ind oprév. osaba)
0 u 2
LV PK KN | ha m2 pozem &islo dislo P ha | m2| ked adresa, (sfdlo)
’ .
Stav préavny je| toteZny |s refistrom C|KN
1248 422/1 1587 zast.pl. 422/1 1362 | zost.pl. Doterajst
18
20
422725 123 | zast.pl. duplicitng viasinfetvo
16 v prospach viastnlkov
20 zaplsanych na LV &.361 7
422728 102 | zast pt Doterajsr
16
20
1248 422/5 3581 | ost.pi. 422/5 2637 | ost.pl. detto
37
422726 9| ost.ph duplicitng viesinfetvo
37 v prospech viastnikov
zapisanych na LV &.3617|
422,27 11| ostpl Dotarajé(
37
422/34 129 | ost pi. defto
37
422/37 272 | ost.pl. duplicitng viesinfetvo
37 v prospech viasintkov
zaplsanych na LV ¢ 3612
422/38 523 | ost.pl. Doterafsr
37
1248 422/9 1423 ost.pl. 422/9 1405 | osl.pl. delta
37
422/35 18| ost.pl duplicitné viastnicivo
krd v prospgch viastntkev
zopfsanych na LV &.361)
1248 422/11 1494 | ostl.pl. 422/11 1303 | ost pl Qoterajsi
34
422023 2| ost.pt. datio
34
422/24 8| ost.pl. dupficitné viesinicivo
J¢ v prospach viastnfkov
20pfsonych na LV & 3617
422729 110| ost.pl. Doterajst
34
422/36 68 | ost.pl. duplicitné viastnfetvo
J4 v prospech viasinfkov
zopisanych no LV &.3617
422/39 2| ostpl Oolerafsy
J4
1248 422/13 1864 | ost.pl. 422713 1765 ost.pl, detto
37
422/30 16 | ost.pi. detto
37
422/3) &1 | ost.pl pozemok v redtitucnom
37 konan/

16 676 - 1997




7 str.2
2
VYKAZ VYMER
o ————————— et ! ————
Doterqjsi stav Zmeny Novy stav
__ Crslo Druh
PK IV ) Vymerg Vlastnik,
ozky|  Poreely wmera | Drup | k m2 | od , | Cislo pozemkul 4 oordv. oso
s pozernku Diel parcele Parcely| M porcely [~ T —] (ind oprdv. ba)
Y, PK kN | ha m2 &islo ¢fslo ha | m2| kad adresa, (sfdlo)
—_—
422/33 22| ostpt, Doterajsf
37
1248 422/15 445 205801, 422/15 331 | zastpr, deflo
16
20
422/52 114 | zast.pt pozemok v redtitudnom
16 konant
20
1248 2850744 5022 | ost.pi, 2850/44 3396 | ost.pl. Doterafst
3z
P T J15| oshpl. | detto
37
2850/60 439 | ost.pl. duplieftnd vigsiniclve
37 v prospech viosinfkov
2aplsanych na LV 8361/
285081 852 | ost.pl. Dotorajsr
37
1248 2850/50 546 | ost.pt. 2850/50 186 | ost.pl, datlo
P
37
2850/58 101 | ost.pi. detlo
hrg
2850/59 259 | osl.pi. delto
37
Spolu: I i I P 1| s962 _
Legenda: kod sposobu vyudivanio 16 Fozernok, na ktorom je posi; d nebytovd budova aenadend fpisngm Eeiom

34 Pozemok, na ktarom je manipuladnd o stiadove plocha, abjakt a stovbo sid¥aca lesnému hospoddesiv

37 Pozemok, ne ktorom su gkaly, svahy, rokliny, vjmols, vysokd madze s krowim alebo kamenim o ind 2lochy, .
kéd druhu stavby 20 ind budcvo

Pozndmka & 1; Viastnicke prdvo k novonavrhovanym pozemkom p.¢. 422/24,25,26,35,36,37,2850/60 sy zapfsand na LV 1248 gke dast parcely 422/71,5,9,11,2850/44
a duplicltne na LV E—KN 3517 ake Cost parcely reg. E—-KN 2865

Pozndmko & 2: Pozemky p.& 422/31,32 50 vytleluju z dovodu prebishajiceho redtituéndho konania, kde nie je mo2nd prevdozal uvedend
nehnutefnosti parcela PK 2840 ja z PK vioZky 459
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