Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTT{

Okres ;104 Bratislava IV Datum vyhotovenia : 12.11.2019
Obec . 529427 Bratislava-Zahorska Bystrica Cas vyhotovenia : 22:11:30
Katastralne tizemie  : 871796 Zahorska Bystrica Udaje platné k : 11.11.2019 18:00:00

Vypis je nepouzitelny na pravne tkony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 4877

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape

Pocet parciel: 10

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
2841/1 56401 Ostatna plocha 37 101 1 2
Iné udaje:
Bez zapisu
2841/2 115 | Zastavana plocha 16 101 1 2
a nadvorie

Pravny vztah k stavbe supisné ¢islo 4003 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 2841/2

Iné udaje:
Bez zapisu

2841/3 123 | Zastavana plocha 16 101 1 2
anadvorie

Pravny vztah k stavbe supisné ¢islo 4004 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 2841/3

Iné udaje:

Bez zapisu
2841/4 124 | Zastavana plocha 16 101 1 2
anadvorie
Pravny vztah k stavbe supisné ¢islo 4005 evidovanej na pozemku parcelné Cislo 2841/4
Iné udaje:
Bez zapisu
2841/5 11 | Zastavané plocha 16 101 1 2
a nadvorie
Pravny vztah k stavbe supisné ¢islo 4006 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 2841/5
Iné udaje:
Bez zapisu
2841/6 116 | Zastavana plocha 16 101 1 2

a nadvorie

Pravny vztah k stavbe supisné ¢islo 4007 evidovanej na pozemku parcelné Cislo 2841/6
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Iné udaje:

Bez zapisu
2847/1 1576 | Zastavana plocha 18 101 1 2
anadvorie
Iné udaje:
Bez zapisu
2847/5 146 | Zastavana plocha 16 101 1 2
anadvorie
Pravny vztah k stavbe supisné ¢islo 4008 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 2847/5
Iné udaje:
Bez zapisu
2847/6 22 | Zastavana plocha 16 101 1 2
anadvorie
Pravny vztah k stavbe supisné ¢islo 4009 evidovanej na pozemku parcelné Cislo 2847/6
Iné udaje:
Bez zapisu
284771 23 | Zastavana plocha 16 101 1 2
anadvorie
Pravny vztah k stavbe supisné ¢islo 4010 evidovanej na pozemku parcelné Cislo 2847/7
Iné udaje:
Bez zapisu
Legenda

Sposob vyuzivania pozemku
16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena stpisnym ¢islom
18 Pozemok, na ktorom je dvor

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

Druh chrénenej nehnutelnosti
101 Chranena krajinna oblast’
Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou
Umiestnenie pozemku

2 Pozemok je umiestneny mimo zastavaného tizemia obce

Stavby
Pocet stavieb: 8
Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrénenej Umiestnenie
Cislo parcelné Cislo stavby nehnutel’nosti stavby

4003 284172 20 | sklad 1
Iné udaje:
Bez zapisu

4004 | 284173 | 20 | sklad | | 1
Iné udaje:
Bez zapisu

4005 | 2841/4 | 20 | sklad | | 1
Iné udaje:
Bez zapisu

4006 | 2841/5 | 20 | sklad | | 1
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Iné udaje:
Bez zapisu

4007 | 2841/6 | 20 | sklad |

Iné udaje:
Bez zapisu

4008 | 28475 | 20 | stranica |

Iné udaje:
Bez zapisu

4009 | 2847/6 | 20 | sklad |

Iné udaje:
Bez zapisu

4010 | 2847/7 | 20 | sklad |

Iné udaje:
Bez zapisu

Legenda
Druh stavby

20 Ina budova
Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEINOSTI

Vlastnik

Pocet vlastnikov: 1

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifika¢ny tdaj

Spoluvlastnicky
podiel

1 Bratislavsky samospravny kraj, Sabinovska 16, Bratislava, PSC 820 05, SR, ICO: 36063606

1/1

Titul nadobudnutia

Bez zapisu.

Iné udaje

Najomna zmluva ¢. 1203 na pozemky parc.¢. 2847/1, 2847/5, 2847/6, 2847/7 a stavba stp.¢. 4008 na pozenku
parc.C. 2847/5, stavba stip.¢. 4009 na pozenku parc.¢. 2847/6, stavba sup.¢. 4010 na pozenku parc.¢. 2847/7 v
prospech Sportovy klub VODA-HORY, ICO: 42174660 na dobu 25 rokov zo diia 12.10. 2015, N-135/15.

Poznamky

Bez zapisu.

Spravca

Poradové¢ | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifika¢ny tdaj

K nehnutel’nosti
K vlastnikovi

Neevidovani

Néjomca

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov

K nehnutel’nosti
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Cislo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo K vlastnikovi
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny udaj
Neevidovani
In4 opravnena osoba
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutel'nosti
Cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi

Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény tdaj

Neevidovani

Titul nadobudnutia — nepriradené

Kupna zmluva V-979/05 z 8.4.2005.

Iné udaje - nepriradené

Ziadost o zapis zmeny adresy sidla

Zapis Chréanenej krajinnej oblasti Malé Karpaty podl'a vyhlasky MZP SR &. 138/2001 Z.z., Z-5745/16

CAST C: TARCHY

Bez tiarch.

Vypis je nepouzitelny na pravne tkony
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTT{

Okres : 105 Bratislava V Datum vyhotovenia : 12.11.2019
Obec : 529460 Bratislava-Petrzalka Cas vyhotovenia 1 22:14:27
Katastralne tizemie  : 804959 Petrzalka Udaje platné k : 11.11.2019 18:00:00

Vypis je nepouzite'ny na pravne ukony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 1748
CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape
Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
1947 823 | Zastavana plocha 18 1 1
anadvorie
Iné udaje:
Bez zapisu

Ostatné PARCELY registra ,,C" nevyziadané.

Legenda
Sposob vyuzivania pozemku
18 Pozemok, na ktorom je dvor
Spolo¢né nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou
Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom izemi obce

STAVBY nevyziadané.

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Vlastnik

Pocet vlastnikov: 1
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Poradové¢ | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Cislo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primaciilne namestie 1, Bratislava, PSC 814 1711
99, SR, ICO: 603481

Titul nadobudnutia

2729




Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTT{

Okres : 105 Bratislava V Datum vyhotovenia : 12.11.2019
Obec : 529460 Bratislava-Petrzalka Cas vyhotovenia 1 22:14:19
Katastralne tizemie  : 804959 Petrzalka Udaje platné k : 11.11.2019 18:00:00

Vypis je nepouzite'ny na pravne ukony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 1748
CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape
Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
1948 3206 | Zastavana plocha 16 1 1
anadvorie

Pravny vztah k stavbe supisné ¢islo 3235 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 1948 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 3302.

Iné udaje:
Bez zapisu

Ostatné PARCELY registra ,,C" nevyziadané.

Legenda
Sposob vyuzivania pozemku
16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacend stipisnym cislom
Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou
Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

STAVBY nevyziadané.

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Vlastnik
1229



Pocet vlastnikov:

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj
1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primaci4lne nimestie 1, Bratislava, PSC 814 11
99, SR, ICO: 603481

Titul nadobudnutia
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Okres
Obec

Katastralne Gizemie

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTT{

103 Bratislava I11
529354
805866 Raca

Datum vyhotovenia
Bratislava-Raca Cas vyhotovenia

Udaje platné k

Vypis je nepouzite'ny na pravne ukony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 400
CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra ,,C" nevyziadané.

Parcely registra ,,E" evidované na mape uréeného operatu

12.11.2019
22:16:32
11.11.2019 18:00:00

Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo Vymera v m? Druh pozemku Povodné Spolo¢na Umiestnenie
katastralne nehnutelnost’ pozemku
uzemie
17548 485 Vinica 1 1
Iné udaje:
Bez zépisu

Ostatné PARCELY registra ,,E" nevyziadané.

Legenda
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom izemi obce
Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou
Povodné katastralne tizemie

2 Bratislava

STAVBY nevyziadané.

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEINOSTI

Vlastnik
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Pocet vlastnikov:

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nimestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR, ICO: 1/1
603481
Titul nadobudnutia

2720




Okres
Obec

Katastralne Gizemie

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTT{

103 Bratislava I11
529354
805866 Raca

Datum vyhotovenia
Bratislava-Raca Cas vyhotovenia

Udaje platné k

Vypis je nepouzite'ny na pravne ukony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 400
CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra ,,C" nevyziadané.

Parcely registra ,,E" evidované na mape uréeného operatu

12.11.2019
22:16:45
11.11.2019 18:00:00

Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo Vymera v m? Druh pozemku Povodné Spolo¢na Umiestnenie
katastralne nehnutelnost’ pozemku
uzemie
17549 486 Vinica 1 1
Iné udaje:
Bez zépisu

Ostatné PARCELY registra ,,E" nevyziadané.

Legenda
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom izemi obce
Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou
Povodné katastralne tizemie

2 Bratislava

STAVBY nevyziadané.

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEINOSTI

Vlastnik
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Pocet vlastnikov:

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nimestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR, ICO: 1/1
603481
Titul nadobudnutia

2720




Okres
Obec

Katastralne Gizemie

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTT{

103 Bratislava I11
529354
805866 Raca

Datum vyhotovenia
Bratislava-Raca Cas vyhotovenia

Udaje platné k

Vypis je nepouzite'ny na pravne ukony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 400
CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra ,,C" nevyziadané.

Parcely registra ,,E" evidované na mape uréeného operatu

12.11.2019
22:17:24
11.11.2019 18:00:00

Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo Vymera v m? Druh pozemku Povodné Spolo¢na Umiestnenie
katastralne nehnutelnost’ pozemku
uzemie
17553 1299 Orné poda 1 1
Iné udaje:
Bez zépisu

Ostatné PARCELY registra ,,E" nevyziadané.

Legenda
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom izemi obce
Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou
Povodné katastralne tizemie

2 Bratislava

STAVBY nevyziadané.

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEINOSTI

Vlastnik
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Pocet vlastnikov:

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nimestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR, ICO: 1/1
603481
Titul nadobudnutia

2720




© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Parcela registra C, 2841/1

Bratislavsky kraj > Bratislava IV > Bratislava-Zahorska Bystrica > k.U. Zahorska Bystrica

2841/6

4007

2841/5

28MyA g 00
2841/3
4005

41004

2841/2

4003

VytlaCené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. Nepouzitelné na pravne ukony.
Datum: 12.11.2019



https://zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk/kataster?bm=zbgis&z=17&c=17.106005,48.227051&sc=n&dt=owners&it=point

© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Cislo listu vlastnictva

4877
Vymera parcely v m?
56401

Katastralne Uzemie

Zahorska Bystrica (871796)

Obec

Bratislava-Zahorska Bystrica

Druh pozemku

Ostatna plocha

Sposob vyuzivania pozemku

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

Umiestnenie pozemku

Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce

Spolo¢na nehnutelnost

Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Druh pravneho vztahu

Neevidovany

Udaje platné k datumu
11.11.2019
Druh chranenej nehnutelnosti (1)

- Chranena krajinna oblast
Stavba (0)
Neexistuje zaznam

Vlastnik (1)

- 1. Bratislavsky samospravny kraj, Sabinovska 16, Bratislava, PSC 820 05, SR (Podiel: 1/1)

Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. Nepouzitelné na pravne ukony. (2/2)
Datum: 12.11.2019



https://zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk/kataster?bm=zbgis&z=17&c=17.106005,48.227051&sc=n&dt=owners&it=point

© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Parcela registra C, 1947/

Bratislavsky kraj > Bratislava V > Bratislava-Petrzalka > k.u. Petrzalka

L 1938 / 1939
19351932 1937 JL
T 1942

1934

1943

1944

1946 ‘\\\\\\\\
|
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3235/4
J M
1948
1970
N\ N
L 1943
1 — 1952
1947
1971
I
N 1943
195{
1969
1943
1971 197D 1969
| 20 195ﬁ
/ 1966 ] 1966
Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. Nepouzitelné na pravne ukony. 1/2)

Datum: 12.11.2019


https://zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk/kataster?bm=zbgis&z=20&c=17.103655,48.103122&sc=n&dt=owners&it=point

© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Cislo listu vlastnictva

1748
Vymera parcely v m?
823

Katastralne Uzemie

Petrzalka (804959)

Obec

Bratislava-Petrzalka

Druh pozemku

Zastavana plocha a nadvorie

Sposob vyuzivania pozemku

Pozemok, na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku

Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Spolo¢na nehnutelnost

Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Druh pravneho vztahu

Neevidovany

Udaje platné k datumu

11.117.2019
Druh chranenej nehnutelnosti (0)
Neexistuje zaznam

Stavba (0)

Neexistuje zaznam

Vlastnik (1)

- 1. Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne ndamestie 1, Bratislava, PSC 814 99,

SR (Podiel: 1/1)

Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. Nepouzitelné na pravne ukony.

Datum: 12.11.2019

(2/2)


https://zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk/kataster?bm=zbgis&z=20&c=17.103655,48.103122&sc=n&dt=owners&it=point

© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Parcela registra C, 1948

Bratislavsky kraj > Bratislava V > Bratislava-Petrzalka > k.u. Petrzalka

—— 1938 [ 1939
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Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. Nepouzitelné na pravne ukony. 1/2)

Datum: 12.11.2019


https://zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk/kataster?bm=zbgis&z=19&c=17.103417,48.103386&sc=n&dt=owners&it=point

© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Cislo listu vlastnictva

1748
Vymera parcely v m?

3206

Katastralne Uzemie

Petrzalka (804959)

Obec

Bratislava-Petrzalka

Druh pozemku

Zastavana plocha a nadvorie

Sposob vyuzivania pozemku

Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym cislom

Umiestnenie pozemku

Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Spolo¢na nehnutelnost

Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Druh pravneho vztahu

Neevidovany

Udaje platné k datumu

11.11.2019

Druh chranenej nehnutelnosti (0)

Neexistuje zaznam

Stavba (1)

- Supisné ¢islo 3235 (LV 3302)

Vlastnik (1)

- 1. Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99,
SR (Podiel: 1/1)

Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. Nepouzitelné na pravne ukony. (2/2)
Datum: 12.11.2019



https://zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk/kataster?bm=zbgis&z=19&c=17.103417,48.103386&sc=n&dt=owners&it=point

© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Parcela registra E, 2-17548

Bratislavsky kraj > Bratislava Ill > Bratislava-Raca > k.U. Raca

-,

2 NS

17554

ﬁ 17657/28

1 /3%
7981010

7029 /A 388/30

47386/14
17386/28

302
17400/13 17386/11
7025/3
7057 17386/10
7059 |/ \
00
702573 0510597 > 17400/13
g 17400/12 20m

7025/ ’ L 1
Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. Nepouzitelné na pravne ukony. (1/2)

Datum: 12.11.2019


https://zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk/kataster?bm=zbgis&z=19&c=17.137160,48.194042&sc=n&dt=owners&it=point

© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Cislo listu vlastnictva

400
Vymera parcely v m?
485

Katastralne Uzemie

Raca (805866)

Obec

Bratislava-Raca
Druh pozemku
Vinica

Umiestnenie pozemku

Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Spolo¢na nehnutelnost

Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Druh pravneho vztahu

Neevidovany

Udaje platné k datumu

11.11.2019

Cislo pévodného katastralneho Gizemia

2

Nazov pévodného katastralneho Uzemia

Bratislava

Vlastnik (1)

- 1. Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne némestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR (Podiel: 1/1)

Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. Nepouzitelné na pravne ukony. (2/2)
Datum: 12.11.2019



https://zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk/kataster?bm=zbgis&z=19&c=17.137160,48.194042&sc=n&dt=owners&it=point

© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Parcela registra E, 2-17549

Bratislavsky kraj > Bratislava Ill > Bratislava-Raca > k.U. Raca

7032

-\,_ﬁ, 47386/15
70344

2443/8
17386/30

17386/28
17386/14

17386/12

7057 1740013 %86/17
7029
s 17400/13
7057
Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. Nepouzitelné na pravne ukony. (1/2)

Datum: 12.11.2019


https://zbgis.skgeodesy.sk/mkzbgis/sk/kataster?bm=zbgis&z=19&c=17.137208,48.194085&sc=n&dt=owners&it=point

© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Cislo listu vlastnictva

400
Vymera parcely v m?
486

Katastralne Uzemie

Raca (805866)

Obec

Bratislava-Raca
Druh pozemku
Vinica

Umiestnenie pozemku

Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Spolo¢na nehnutelnost

Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Druh pravneho vztahu

Neevidovany

Udaje platné k datumu

11.11.2019

Cislo pévodného katastralneho Gizemia

2

Nazov pévodného katastralneho Uzemia

Bratislava

Vlastnik (1)
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Nazov pévodného katastralneho Uzemia

Bratislava

Vlastnik (1)

- 1. Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne némestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR (Podiel: 1/1)

Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. Nepouzitelné na pravne ukony. (2/2)
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Znalec:

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

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby

telefon: 0903 756 213

DIC: 1046973 950

Zadavatel: Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1
814 99 Bratislava
Cislo spisu (objednavky): pisomne ¢. OTS1903715 SNM/19/097/SBe, zo dria 15.10.2019

V pravnej veci:

ZNALECKY POSUDOK

cislo 42/2019

stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

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

Pocet stran: 35 z toho priloh: 16

Pocet vyhotoveni:

2+1 archiv
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I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou je stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004
Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni a predmetom skumania
su: pozemky ,E“ KN p.€. 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.4. Raca, LV €. 400, vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislavy pri zohfadneni uzemného planu a buduceho vyuzitia uzemia.

1.2 Ugel znaleckého posudku: prevod vlastnickych prav — vysporiadanie pozemku pod stavbou $koly
s prisluSenstvom neoddelitefnym od stavby (dvor s o Sportoviskom, zelefiou) na Hlineckej ul. v Bratislave.
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie technického stavu): ku
dnu obhliadky 17.10.2019

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

ku driu obhliadky 17.10.2019

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :
a) Dodané zadavatelom :

e Objednavka ¢. OTS1903715 SNM/19/097/SBe, zo dna 15.10.2019

e Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dna 3.10.2019, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter.

e List vlastnictva €. 400 - zo dfa 3.10.2019, vytvoreny cez www.zbigs.sk, informativny, udaje platné
k 1.10.2019

e Uzemnoplanovacia informacia MAGS OUIC 55700/19-454142, zo dfia 15.10.2019

b) Ziskané znalcom :

e Informacie z platnej verzie Uzemného planu hl.m. SR Bratislava -
https://mapy.bratislava.sk/#layers=UP:rv05 app!UP:rv03 app!UP:rv02 app!UP:rv01 app!UP:rv_u
pn06_app/loc=17.14430881520962!48.19270047483582!4

e Uzemny plan zény Krasfiany - Vymedzenie Uzemia — Regulaény vykres UP Bratislava

e Uzemny plan zény Krasfiany — Navrh — $ir§ie vztahy

e Zaznam zobhliadky pozemku a stavieb na fom zo dha 17.10.2019 - fotodokumentacia
skutkového stavu.

e Analyza trhu s nehnutefnostami v danom uzemi a Case.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch v zneni neskorSich zmien a
doplneni.

= Vyhla8ka MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
zmien a doplneni.

= Vyhld8ka MS SR &. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timoc¢nikoch a prekladateloch.

= VyhlaSka MS SR €. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorsich zmien a doplineni.

= Metodika vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marian Vyparina a kol., vydala
Zilinska univerzita v roku 2001.

= Zakon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

= Zakon €. 182/1993 Z. z. Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich zmien a doplneni

= Vyhld8ka ¢&. 461/2009 Z. z., v zneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskor3ich predpisov.

= Dungel K.: Kataster nehnutelnosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, USZ v roku 2003.

= Majddch, D.: VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna fakulta, ISBN
80-227-2433-5, v roku 2006

= llavsky, M. — Ni&, M. — Majddch, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo
Mipress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

=  Weboveé stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutelnnosti.sk, www.mapy.bratislava.sk..
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1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov
V nasledujucej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veli€in tykajuce sa predmetu
posudku a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhlaska MS SR 6. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich zmien a
doplneni. V zneni neskorsich zmien a doplneni

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

Objektivizaciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladnujuce technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

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

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

POSUDZOVANE VELICINY

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

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTEINOSTI A STAVIEB

V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

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

d) metéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metéd sucasne, pricom v zavere bude po zdbévodneni uvedena len
v§eobecna hodnota uréena vybranou metddou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vzdy
pouzije metéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladiuje najma faktor — sucasny
technicky stav.

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

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

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

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

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypoclte sa mbze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Metoda polohovej diferenciacie stavieb
Pozemky sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:
e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
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zastavaného uUzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci uréené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu orna pbéda alebo trvaly
travny porast.

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

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

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypodita podla zakladného vztahu
VSHroz = M . VSHw, [€]

kde
M — vymera pozemku v m?
VSHw — jednotkova v8eobecna hodnota pozemku v €/m?2.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa méze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.

VSHws = VHw . kep [€/m2],
kde
VHwm — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podla tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat’ jednotkovu vychodiskovu 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 osadach, hospodarskych
dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polhohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatel'stva mézu mat jednotkovl vychodiskovu cenu do 50 % z vychodiskove;j
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohladneni zvySeného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prislichajuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podfa vztahu
kep = ks . kv . ko . kr . ki . kz . kr [],

kde:

¢ ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

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

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

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

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

e kz — koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00)
PovySujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

¢ kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouZit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohfadom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni v§eobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zat'aze
sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
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Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizaCnych koeficientov do vypocétu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

Zakon ¢. 66/2009 Z. z., zakon o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z viastnictva 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 vlastnictve obce
alebo vysSieho uzemného celku, ktoré presli do vlastnictva obce alebo vy3$Sieho uzemného celku podla
osobitnych predpisov, vratane prilahlej plochy, ktora svojim umiestnenim a vyuzitim tvori
neoddelitel'ny celok so stavbou (dalej len ,pozemok pod stavbou*)

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

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

§4

(1) Ak nema vlastnik stavby ku dfiu ucinnosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uzivanému vlastnikom stavby dinom
ucinnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajuce vecnému
bremenu, ktorého obsahom je drzba a uzivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutoénit’
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenu podla platnych pravnych predpisov, ktora presla z
vlastnictva Statu na obec alebo vy$si uzemny celok. Podkladom na vykonanie zaznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutel'nosti je stpis nehnutelnosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby
pravo zodpovedajuce vecnému bremenu.

Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon)

Parcely registra E-KN su parcely z pozemno-kniznej vlozky, harku, alebo parcely zobrazené na starsich
mapach. Su to pozemky, ktoré zobrazuju pévodné nehnutelnosti na mape uréeného operatu.

Mapou ureného operatu sa rozumie mapa, na ktorej su zobrazené pozemky vymedzené vlastnickymi
hranicami v najme pravnickych oséb a fyzickych oséb a su zli¢ené do vacsich celkov.
Parcela registra E (EKN parcela) je parcela zapisana v katastri, ale jej hranice nie su v teréne viditelné.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela:
Zadavatel ziada pri stanoveni hodnoty zohladnit existenciu zakonného vecného bremena na danych
pozemkoch podla zak. ¢. 66/2009 Z.z.
Z Uzemia, v ktorom sa nachadzaju predmet ohodnotenia je z odhadu hodnoty vynata:
e parc. €. 17552 k. u. Raca ku ktorej je evidovany restitu¢ny narok,
e parc. €. 17554 k. u. RaCa - ide o zverenu parcelu do spravy mestskej Casti.

e parc. . 17556 je vo vlastnictve FO.

¢

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoZze pre dany typ nehnutelnosti nemam Kk dispozicii preukazatefné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje veflkostne
porovnatefnych pozemkov s uréenym ucelom vyuZzitia — obgianska vybavenost, funkéna zeleri a dopravny
koridor a pod.). Ponukané su ceny za predaj/kipu stavebnych pozemkov uréenych najma individualne pre
byvanie. Ceny v lokalite su dlhodobo oscilujice okolo 260eur/m2, v zavislosti od stupfia stavebne;j
pripravenosti. Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami maju rozdielne mozZnosti zastavania ako je
predmet ohodnotenia, obvykle maju moznost vysokého vyuZitia — viacpodlazna bytova zastavba alebo
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individualna bytova vystavba s dobrym vyhladom na upati Malych Karpat. V ponukanej cene realitnych
spolo¢nosti je zahrnuta provizia realitného makléra vdeobecne neznamej vysky. V ponukach chybaju udaje
o moznych pristupoch, inZinierskych sietach k nehnutelnosti, mozZnosti intenzity vyuZitia su z informacii
uzemného planu €asto nespravne interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné,
nemaju preukazatelné spolo¢né atributy potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarii je
pre znalca len orientanym ukazovatelom o stave trhu nehnutefnosti v danej oblasti.

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

Z uvedenych dévodov je vSeobecna hodnota nehnutelnosti je stanovena metédou polohovej diferenciacie,
ktora objektivizatnymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, moznosti pristupu,
moznosti vyuzitia podla UPI, avzmysle platnej legislativy pre ucCely vysporiadania vlastnictva bez
prihliadnutia na zataz spojenu s existenciou stavby na tomto pozemku.

Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diu
ohodnotenia, ktoru by mala nehnutefnost’ dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

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

Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva &. 400, k.u. Raéa, okres Bratislava V, obec BA MC
Raca. Pozemky su evidované v registri ,E“ na mape uréeného operatu:

Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,E“ evidované na mape uréeného operatu

Parcelné Vymera | Druh Pbvodné Spolo¢na Umiest.
Cislo v m2 pozemku katastralne nehnutefnost pozemku
Uzemie
17377/2 2280 Orna pbéda 2 1 1
1737713 1737 Orna pbéda 2 1 1
17377/4 1262 Orna pbéda 2 1 1
17377/5 1242 Orna pbéda 2 1 1
1737716 1274 Orna pbéda 2 1 1
1737717 1344 Orna pbéda 2 1 1
17378 856 Zahrada 2 1 1
17379/1 623 Orna pbda 2 1 1
17382 2753 Zahrada 2 1 1
17384 145 Zahrada 2 1 1
17385 152 Vinice 2 1 1
17547 551 Vinice 2 1 1
17548 485 Vinice 2 1 1
17549 486 Vinice 2 1 1
17550 1091 Vinice 2 1 1
17551 1511 Vinice 2 1 1
17553 1299 Orna pbda 2 1 1
17555 1085 Vinice 2 1 1
17557 2548 Vinice 2 1 1
22263/2 344 Zastavana plocha a
nadvorie
Legenda:

Kod spoloénej nehnutelnosti:

1 — Pozemok nie je spolo&nou nehnutelnostou.

Kod povodného katastralneho Uzemia:

2 — Bratislava.

Kod umiestnenia pozemku:

1- Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
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Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné 3
¢. Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

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

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

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

Cast C: Tarchy

Vid list vlastnictva v prilohe posudku, netykaju sa predmetu ohodnotenia, prava v zmysle zakona ¢.
66/2009 Z. z. nie su evidované na liste vlastnictva

Iné udaje: Vid list vlastnictva , kde je uvadzana k prisluSnym parceldm registra ,E Cislo evidencie
v pozemkovo kniznej vioZke.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana dfia 17.10.2019 — nehnutefnost — skupina
pozemkov je zastavana budovou Skolského zariadenia vo vlastnictve BSK a Sportoviskom v areali Skoly. Na
Casti pozemkov mimo arealu Skoly sa nachadza zelen a individualne garaze — vlastnik garazi nie je totozny
s vlastnikom pozemku pod tymito garaZzami. Pozemky su volne pristupné z okolitych spevnenych pléch -
chodnikov, nebola nutna pritomnost zadavatefa. V ramci obhliadky a miestneho Setrenia bol dna
17.10.2019 zaznamenany stav nehnutelnosti, poloha IS v Uzemi, moznosti pristupu k nehnutelnosti,
skuto¢né vyuzivanie nehnutelnosti. V ¢ase obhliadky bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky
s fotodokumentaciou je sucastou tohto posudku.

d) Technickd dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. SkutoCné vyuzitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funk&né vyuzitie vyplyva z uzemného planu hl.m. SR Bratislava.

Skutoéné vyuzitie: pozemky p.6. 17377/2 je Ciastoéne zastavany stavbami individualnych garézi,
komunikaciou a zelefiou. Pozemky p.¢. 17377/34,5,6,7, 17378, 17379/1, 17382, 17384, 17385 a 22263/2
su zastavané prevazne Sportoviskami, dalej sa tam nachadza zeleri, spevnené plochy. Ostatné pozemky
z predmetu ohodnotenia su zastavané budovami Skoly s prislusenstvom a dvorom.

K dispozicii bola technickd dokumentacia — Uzemnoplanovacia informacia z 15.10.2019, z ktorej vyplyva,
ze:

e A: Cast pozemkov podla registra ,C* 17557/4,5,28 ( pozemky predmetu ohodnotenia registra ,E*
bez moZnosti identifikacie hranic v uzemi) ma funkéné vyuZite s kddom 201 — stabilizované
Uzemie, obdianska vybavenost celomestského anadmestského vyznamu (vacSia cCast
predmetného Uzemia)

e B: gast pozemkov je UP uréena na funkéné vyuZitia - ostatni ochrannd a izolaénu zeleri s kddom
1130 — rozvojové uzemie (z juhozapadnej strany Uzemia).

Zaroven je predmetné Gzemie dotknuté dopravnymi stavbami vo verejnom zaujme: D 8. Prestavba
Bojnickej ul. v iseku Roznavska-Vajnorska vratane mimouroviovej krizovatky s Ivanskou cestou
a vystavba useku Vajnorska — tunel pod Karpatami — Lamacéska.

V danom uUzemi nie je spracovand dokumentdcia na zondlnej urovni, ktory by stanovoval vyuZzitie
pozemkov.

Znalcom bolo zadovézené grafické vyjadrenie funkéného vyuZitia Uzemia, hranica polohy zmeny vyuZitia nie
je identifikovatelna, vymery pozemkov sréznou mozZnostou vyuzitia nie je mozné z predlozenych
a zadovazenych podkladov zistit. Geometricky plan na zameranie polohy zmeny ucelu vyuzitia v zmysle
regulativ v Uzemnom pléne nebol k dispozicii.

Odhad vseobecnej hodnoty bude stanoveny pre skupinu pozemkov so zohladnenim horeuvedenych
skuto€nosti odbornym odhadom.

e) Pravna dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

Zadavatelom bola zaobstarand aktuadlna 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, v registri ,E“ na mape ur€eného operatu. Skupina pozemkov je evidovana aj v registri ,C“, avSak
listy vlastnictva nie su zaloZené.
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Na liste vlastnictva €. 400 v Casti: Iné su uvadzané Cisla evidencie pozemkov v pozemkovokniznych
vlozkach.

Zo suboru pozemkov pod stavbou su z celkového Uzemia vyhaté z odhadu hodnoty pozemky p.C. 17552,
17554 z titulu uréovania vlastnictva k pozemku a restitu¢ného naroku pévodnych vlastnikov.

Podfa ziskanych informécii z katastra nehnutefnosti vlastnik stavby na tejto skupine pozemkov nie je
totozny s vlastnikom pozemkov pod stavbou. Na liste vlastnictva k pozemkom alebo k stavbe nie su
uvedené — zapisané v Casti tarchy prava stavby na tomto pozemku, nie su uvedené prava zodpovedajuce
zakonnému vecnému bremenu, ktorého obsahom je drzba a uzivanie pozemku pod stavbou, vratane
prava uskutoénit’ stavbu alebo zmenu stavby podla zak. ¢. 66/2009 Z.z.

Pre ucely znaleckého posudku na skuto€nost umiestnenia stavby na pozemkoch v pripade vysporiadania
vztahov medzi vlastnikom pozemku a vlastnikom stavby ako na zataz spdsobenu viastnikom stavby
v zmysle platnej legislativy (Vyhl.¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich zmien a doplneni) neprihliadam.

Pre ucely znaleckého posudku na skupinu pozemkov, ktoré su predmetom ohodnotenia a ktoré tvoria dvor,
komunikacie a Sportoviska so zelefiou v areali Skoly prihliadam ako na prilahld plochu, ktora svojim
umiestnenim a vyuzitim tvori neoddelitel'ny celok so stavbou. Ohodnotenie vykonam pre skupinu
pozemkov osobithe pod stavbou a osobitne pre pozemky S3Sportovisk so zelefiou so zohladnenim
skuto€ného vyuZitia a uréenych podmienok moznosti vyuZitia.

Odhad v8eobecnej hodnoty bude stanoveny pre skupinu pozemkov so zohladnenim horeuvedenych
skutoCnosti (celistvost Uzemia, mozZnosti vyuzitia, skuto€né vyuzitie....) odbornym odhadom.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré st predmetom ohodnotenia:
e Pozemky registra ,E“ KN p.¢. 17377/2,3,4,5,6,7, 17378, 17379/1, 17382, 17384, 17385 a 22263/2
v k.U. Raéa, LV &. 400, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, prevazne zastavané inZinierskou stavbou
- Sportoviskom s prislusenstvom a zelefou
e Pozemky registra ,E* KN p.&. 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17553, 17555, 17557 v k.U.
Rac¢a, LV ¢. 400, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, prevazne zastavané budovami Skoly
s prislusenstvom a spevnenymi plochami.

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
e Stavby umiestnené na tychto pozemkoch nie st predmetom ohodnotenia.
e V zmysle osobitnych poZiadaviek zadavatela:
o parc. €. 17552 k. u. Raca ku ktorej je evidovany restituny narok,
o parc. €. 17554 k. U. Raca - ide o zverenu parcelu do spravy mestskej ¢asti.
o parc. ¢. 17556 k. u. Raca je vo vlastnictve FO.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza na ulici Hlinecka na slepej ulici, s prijazdom z lokality Krasnany, v h.m. SR
Bratislava, v mestskej Casti Raca, ktora je katastralnym Uzemim v Bratislave, v okrese Ill. Skupina
pozemkov je ohraniCena prevazne oplotenim arealom stavby Skoly s prilahlou plochou dvora a Sportoviska.
Mestska Cast Raca je starSim sidelnym utvarom hl.mesta SR, vybudovana v 60. — 80.rokoch minulého
storoCia v povodnej vidieckej Casti ako bezZné sidlisko, s vysokym pocltom obyvatelov s kompletnym
obc&ianskym vybavenim, sluzbami v prizemi domov.

V suasnosti sa na Uzemi katastra nachadzaju aj novostavby bytovych domov (lokality Slanec), Zelezni¢na
stanica s medzinarodnou dopravou - Vinohrady, kultirne strediska, Sportoviska, kupalisko, turistické
a cyklistické trasy s medzinarodnym prepojenim v oblasti Karpaty. V mestskej €asti Rac¢a sa nachadzaju
urady miestneho vyznamu (stavebny a obecny urad), zdravotné stredisko Skoly, Skélky, gymnazium.
Mestska Cast’ je s centrom Starého mesta spojena elektrickovou tratou po ulici Racianska s minimalnym
zdrzanim v dopravnej Spicke. Doprava v mestskej Casti je zabezpeCena aj autobusmi — MHD. Dopravny
koridor mestskej Casti vSak tvori hlavnu dopravnu tepnu medzi uzemim hl. m. a okolitymi obcami a
satelitnymi obytnymi lokalitami ( napr. Svaty Jur, Pezinok, Limbach), odkial obyvatelia denne dochadzaju za
pracou, &im je dopravna situacia v uzemi stazena. Predmet ohodnotenia sa nachadza na okraji
zastavaného Uzemia obce, v susedstve pofnohospodarskej pédy, vinic, ale aj skladov a hal s lahkou
vyrobou. Pozemky su pristupné automobilom — slepa Uzka a neprejazdna ulica smerom k Racianskej.
Vybavenie IS je v kompletnom rozsahu. V mestskej €asti je kanalizacia, plyn a ostatné IS vratane kabelovej
televizie, rozvodov UK, teplovodu.
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Poloha pozemkov v ramci Gizemia:

Zaujem o kupu pozemkov v k.U. Raca je zvySeny, najma o pozemky uréené na hromadnu bytova vystavbu
— polyfunkciu alebo na individualnu bytova vystavbu lokalite nad Peknou cestou. Konflikiné skupiny
obyvatel'stva neboli znalcom po€as obhliadky zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom Uzemi, na jeho okraji, z hfadiska funkéného vyuZitia je okolie
vyuzivané na byvanie v objektoch hromadnej bytovej vystavby alebo v rodinnych domoch s ob&ianskym
vybavenim v bezprostrednom okoli.

K pozemkom sa viazu podla platného UP regulativy s kédom 201, obg&ianska vybavenost v stabilizovanom
uzemi (Skoly, $kolky, edukacné centra) 1130 — mestska zelen rozvojova.

V Case obhliadky sa na jednej Casti skupiny pozemkov nachadza viacpodlazna, viacblokova pozemna
stavba s funkénym vyuzitim ako Skola s prilahlymi plochami — vysoké vyuzitie pozemku. Druha cast
pozemkov je zastavana inzinierskou stavbou — plochami Sportovisk, s rovnakym uréenym vyuzitim avSak so
sucasnym nizkym vyuzitim. Hranice jednotlivych pozemkov alebo skupin s rbznym su€asnym vyuZitim nie
su v uzemi identifikovatelné.

Vyuzitie Uzemia podla:
https://mapy.bratislava.sk/#layers=UP:rv05 app!UP:rv03 app!UP:rv02 app!UP:rv01l app!UP:rv_upn06 a
pp/loc=17.14430881520962148.1927004748358214

201 — obc¢ianska vybavenost stabilizovana
1130 — mestska zelen rozvojova
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Z uzemnoplanovacej informacie z 15.10.2019 vyplyva, Ze:

e A: Cast pozemkov podla registra ,C* 17557/4,5,28 ( pozemky predmetu ohodnotenia registra ,E*
bez mozZnosti identifikacie hranic v uzemi) ma funkéné vyuZite s kddom 201 — stabilizované
Uzemie, obdianska vybavenost celomestského anadmestského vyznamu (vacSia cCast
predmetného Uzemia)

e B: gast pozemkov je UP uréena na funkéné vyuZitia - ostatni ochrannu a izolaénu zeleri s kddom
1130 — rozvojové uzemie (z juhozapadnej strany uzemia).

Zaroven je predmetné Gzemie dotknuté dopravnymi stavbami vo verejnom zaujme: D 8. Prestavba
Bojnickej ul. v useku Roznavska-Vajnorska vratane mimouroviiovej krizovatky s Ivanskou cestou
a vystavba Useku Vajnorska — tunel pod Karpatami — Lamacéska.

Skuto€né vyuzitie pozemku v zmysle obhliadky.
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

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

Na prevaznej €asti pozemkov registra ,E“ KN p.6. 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17553, 17555,
17557 v k.U. Rada, LV &. 400 sa nachadzaju Sportoviska, ¢ast’ obecnej komunikacie, funk&na zeleh a stavby
individualnych garazi, - prevazne inZinierska stavba Sportovisk, na ktoru vzhladom k u&elu vyuzitia posudku
— vzajomné vysporiadanie vlastnika stavby s vlastnikom pozemku - nebude pri hodnoteni redukujucich
faktorov prihliadané, ako na rizika spojené s vyuzivanim nehnutefnosti.

Na prevaznej Casti pozemkov registra ,E“ KN p.¢. 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17553, 17555,
17557 v k.U. Raca, LV €. 400 sa nachadzaju stavby Skolského zariadenia s prisluSenstvom, (napr. dvorom,
pristupovymi chodnikmi a komunikaciami, spevnenymi plochami, pripojkami inzinierskych sieti), na ktoru
vzhladom k uCelu vyuzitia posudku — vzajomné vysporiadanie vlastnika stavby s vlastnikom pozemku -
nebude pri hodnoteni redukujucich faktorov prihliadané, ako na rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti.
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 u
v Uzemi identifikovatelné, predmetom prevodu — zameny su parcely v celosti.

Riziko spojené s uzivanim vyplyva zo skutoénosti, Ze predmetom ohodnotenia a nasledného prevodu nie su
parcely €. 17552, parc. €. 17554 k. U. Raca a parc. €. 17556, ktoré su situované pod budovami Skoly.
Rizikom spojenym s vyuzivanim je buduce uréené vyuzitie v zmysle platnej Uzemnoplanovacej informécie,
ked juzna ajuhovychodna Cast Uzemia zdruZzenych parciel je dotknutd dopravnymi stavbami vo
verejnom zaujme: D 8. Prestavba Bojnickej ul. v useku Roznavska-Vajnorska vratane
mimourovinovej krizovatky s lvanskou cestou a vystavba Useku Vajnorska — tunel pod Karpatami —
Lamacska. Uréenie rozsahu dotknutého uUzemia nie je mozné na zaklade poskytnutych
a dostupnych informacii jednoznacne uréit'.

Iné rizika spojené s vyuzivanim neboli zistené.

2.1 Skupina pozemkov Hlinicka ul. k.U. Ra¢a

Jedna sa o skupinu pozemkov v k.U. Raga, v celosti obdiZnikového tvaru L, s celkovou vymerou 23 068 m2
zastavanych Sportoviskami so zelefiou a 9 056 m2 zastavanych budovami Skoly s prisluSenstvom v obytnej
Casti RaCa- Krasnany.

Pozemky su rovinaté, s moznostou napojenia na vSetky IS v okoli, vratane dialkového vykurovania,
optického kabla.

Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany Ziadatela ako vysporiadanie pozemku
pod stavbou. Zaujem o kupu pozemkov v lokalite pretrvava, avSak zaujem je najma o pozemky s vysokym
vyuzitim, pre ucely byvania a polyfunkéné ucely. PovySujuci faktor nie je v danom pripade dévodny.
Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny, zohfadnené su Specifika
sucasného vyuZitia pozemkov v koeficiente intenzity vyuZitia, moZnosti budiceho uréeného vyuZitia.

Rizika spojené s vyuzivanim — zmena ucelu vyuZzitia bez moznosti urCenia hranice v Uzemi, pozemky pod
celistvost’ skupiny pozemkov pod stavbami Skoly prerusena inymi pravami a pravami tretich os6b ako aj
velkost skupiny pozemkov — je zohladnena odbornym odhadom v redukujicom faktore.

2.1.1 Metéda polohovej diferenciacie
Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizacné faktory su uréené so zretelom na
analyzu polohy a vybavenia uzemia, ktora je uvedena v popise vSeobecnej hodnoty.

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

Parcela Druh pozemku v?('['r:r?;:]ra 3P0|L'I)\¢I)Igis‘:lnicky Vl'Emf]ra
17377/2 orna poda 2280,00 17 2280,00
17377/3 orna pdda 1737,00 11 1737,00
17377/4 orna pdda 1262,00 11 1262,00
17377/5 orna poda 1242,00 17 1242,00
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17377/6 orna péda 1274,00 11 1274,00
1737717 orna pbda 1344,00 11 1344,00
17378 zéhrada 856,00 11 856,00
17379/1 orna poda 623,00 11 623,00
17382 zahrada 2753,00 11 2753,00
17384 zahrada 145,00 11 145,00
17385 vinica 152,00 11 152,00
17547 vinica 551,00 11 551,00
17548 vinica 485,00 11 485,00
17549 vinica 486,00 11 486,00
17550 vinica 1091,00 1M 1091,00
17551 vinica 1511,00 11 1511,00
17553 orna pbda 1299,00 11 1299,00
17555 vinica 1085,00 11 1085,00
17557 vinica 2548,00 11 2548,00
22263/2 zastavané plochy a nadvoria 344,00 11 344,00
Spolu 23 068,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?
Oznacéenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
5. velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
- ksv . rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
koeficient véeobecne; < . ; o . 1,40
situdcie MC Raca s plnohodnotnym vybavenim - starSie funkéné sidlisko so
zvysenym zaujmom o byvanie, novostavby rodinnych a bytovych
domov, lokalita s Skolskym arealom na zaciatku MC, v blizkosti
Zelezni¢nej stanice Vinohrady, na okraji ZUO.
kv 2. - inZinierske stavby, chrdnené loZiskové uzemia
koeficientv_i ’?te”ZitV Ihriska a Sportoviska pri $kolskom zariadeni, pristupova 0,70
vyuZitia komunikécia, funkéna ochranna zeleri na pozemku
K 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej
D
- , dopravy
koeficient dopravnych 1,00
! Ivzt’ahgv vy Elektricka, vlakova stanica Vinohrady, MHD Pekna cesta,
Racianska
3. plochy obytnych a rekreaénych Uzemi (obytna alebo rekreacna
poloha)
Vyuzitie uréené UP je v Casti pozemkov (bez mozZnosti presného
G Clenenia) kbdom 201, obCianska vybavenost’, stabilizované
koeficient funk&ného 1,00

vyuZitia Uzemia

tuzemie. V juZnej Casti je UP uréené vyuZitie kodom 1130 — mestska
zeleri rozvojova, dopravny koridor. Z uvedeného dévodu je v danom
pripade uplatnitelné zatriedenie do kateqérie ¢. 3 alebo 4.
Koeficient uvaZujem na opatrnej trovni v hodnote 1,0, ktora
reprezentuje obe kategorie.
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4. velmi dobra vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy

ki L e
verejnych sieti
koeficient technickej ny ,) . o S : 1,50
infragtruktdry pozemku plnohodnotné vybavenie IS na ulici Hlinecka, pristup z Peknej cesty
po Kandarovej a po uzkej slepej ulici Hlinecka
kz 0. nevyskytuje sa
koeficient povysujlcich  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
moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie,
chranené uzemia, neobmedzujlce regulativy zastavby a pod.)
Pouzitie redukujuceho faktora z titulu vplyvu stavby Sportoviska
umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny. VyhlaSka 492/2004
Z.z.: cit: "Pri stanoveni vdeobecnej hodnoty pozemku na ucely
KR vyporiadania viastnickych prav k pozemku medzi viastnikom stavby
koeficient redukujdcich | @ vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov 0,60
faktorov neprihliada na zataze spésobené viastnikom stavby (napriklad
stavba na cudzom pozemku a pod.)" Redukujuci faktor uplatriujem
z dbévodu velkosti suboru pozemkov v kombinacii z moZznostami
vyuZitia v zmysle UP Bratislavy - ¢ast pozemkov v juhovychodnej
strane je ur¢ena na preloZzku komunikacie - Vonkaj$i polokruh cesty
11./502, zvy$na Cast je uréena na vyuZitie kodom 201 - obéianska
vybavenost stabilizované uzemie, bez mozZnosti blizSieho uréenia
rozsahu.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie <0 = 1407070 71,00 71,00 71,507 1,00 0,8820
Jednotkova v§eobecna hodnota = . _ .
pozemku VSHwms = VHm * ko = 66,39 €/m? * 0,8820 58,56 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna
yp hodnota [€]
parcela €. 17377/2 2 280,00 m? * 58,56 €/m? * 1/1 133 516,80
parcela €. 17377/3 1 737,00 m2 * 58,56 €/m2 * 1/1 101 718,72
parcela €. 17377/4 1262,00 m2 * 58,56 €/m2 * 1/1 73 902,72
parcela €. 17377/5 1 242,00 m? * 58,56 €/m? * 1/1 72 731,52
parcela ¢. 17377/6 1 274,00 m2 * 58,56 €/m2 * 1/1 74 605,44
parcela €. 1737717 1 344,00 m2 * 58,56 €/m? * 1/1 78 704,64
parcela ¢. 17378 856,00 m? * 58,56 €/m? * 1/1 50 127,36
parcela €. 17379/1 623,00 m? * 58,56 €/m? * 1/1 36 482,88
parcela ¢. 17382 2 753,00 m? * 58,56 €/m? * 1/1 161 215,68
parcela ¢. 17384 145,00 m? * 58,56 €/m? * 1/1 8 491,20
parcela ¢. 17385 152,00 m? * 58,56 €/m? * 1/1 8 901,12
parcela . 17547 551,00 m? * 58,56 €/m? * 1/1 32 266,56
parcela . 17548 485,00 m? * 58,56 €/m? * 1/1 28 401,60
parcela ¢. 17549 486,00 m?2 * 58,56 €/m? * 1/1 28 460,16
parcela ¢. 17550 1 091,00 m? * 58,56 €/m? * 1/1 63 888,96
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parcela €. 17551 1511,00 m? * 58,56 €/m? * 1/1 88 484,16
parcela ¢. 17553 1 299,00 m? * 58,56 €/m2 * 1/1 76 069,44
parcela €. 17555 1085,00 m? * 58,56 €/m? * 1/1 63 537,60
parcela €. 17557 2 548,00 m2 * 58,56 €/m? * 1/1 149 210,88
parcela €. 22263/2 344,00 m? * 58,56 €/m?2 * 1/1 20 144,64

Spolu

1 350 862,08

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

Spolu . .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stnlcky Vymf ra
2 podiel [m?]
[m7]
17547 vinica 551,00 1M 551,00
17548 vinica 485,00 11 485,00
17549 vinica 486,00 11 486,00
17550 vinica 1091,00 1M 1091,00
17551 vinica 1511,00 11 1511,00
17553 orna pbda 1299,00 11 1299,00
17555 vinica 1085,00 11 1085,00
17557 vinica 2548,00 11 2548,00
Spolu 9 056,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHm, = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
5. velmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
. ks; . rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
koeficient vSeobecne;j “ - ; - — R 1,40
situdcie MC Raca s plnohodnotnym vybavenim - starsie funkcné sidlisko so
zvySenym zaujmom o byvanie, novostavby rodinnych a bytovych
domov, lokalita s Skolskym arealom na zaciatku 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 Sport so Standardnym vybavenim
Budova $kolstva viacpodlazna, viacblokovéa s dvorom a spevnenymi
plochami a prislusenstvom - vysoké vyuZitie pozemku.
K 4. pozemky v mestach s moZznostou vyuZzitia mestskej hromadnej
D
- . dopravy
koeficient dopravnych 1,00
vzt’ahgv y Elektricka, vlakova stanica Vinohrady, MHD Pekna cesta,
Racianska
ke 2. zmieSané uzemie s prevahou obdgianskej vybavenosti (obchodna
koeficient funkéného ~ Poloha a byty ) 1,20

vyuZitia Uzemia

ViyuZitie urené je totoZné so su¢asnym vyuZzitim - Skolské
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zariadenia s prislusenstvom, obCianska vybavenost, kéd 201 pod/a
UP. Do casti skupiny pozemkov (bez moznosti bliZSieho uréenia
rozsahu) zasahuje vyuzitie kbdom 1130 — mestska zeleri rozvojova,
ako ochranné pasmu k planovanému umiestneniu komunikacie. Z
uvedeného dévodu uvazujem koeficient na opatrnej spodnej trovni
odportcaného intervalu.

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

Pinohodnotné vybavenie IS na ulici Hlinecka, pristup z Peknej cesty
po Kandarovej a po Uzkej slepej ulici Hlinecka

1,50

0. nevyskytuje sa

Nie je dévodny, vy$§Si zaujem je zisteny pri pozemkoch uréenych na 1,00
byvanie, polyfunkciu.

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

moznej zastavby, nezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie,

chranené uzemia, neobmedzujlce regulativy zastavby a pod.)

Pouzitie redukujuceho faktora z titulu vplyvu stavby $kolského

zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny.

ViyhlaSka 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty

pozemku na ucéely vyporiadania viastnickych prav k pozemku medzi
viastnikom stavby a vilastnikom pozemku sa pri hodnoteni

redukujtcich faktorov neprihliada na zataze sp6sobené viastnikom 0,50

faktorov

stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)"Redukujuci
faktor uplatriujem z dévodu velkosti suboru pozemkov. Subor
pozemkov pod arealom skoly vo viastnictve hl.m. SR Bratislava je
preruseny viastnictvom FO - p.¢. 17556 pod budovou Skoly s
dvorom, zaroveri dva pozemky pod budovou nie su predmetom
vysporiadania viastnickych vztahov z titulu prebiehajuceho
restituéného naroku a z titulu zverenia parcely do spravy tretiemu
subjektu. Subor pozemkov pod stavbou tak zostane neusporiadany

s rizikovym nakladanim formu kapy a predaja.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov

Vypocet

Hodnota

pozemku

Koeficient polohovej diferenciacie
Jednotkova v§eobecna hodnota

VSHwm = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 1,3230

kep = 1,40 * 1,05 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 1,00 * 0,50 1,3230

87,83 €/m?

VYHODNOTENIE

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 42 597,55
parcela &. 17549 486,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 42 685,38
parcela ¢. 17550 1 091,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 95 822,53
parcela ¢. 17551 1511,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 132 711,13
parcela ¢. 17553 1299,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 114 091,17
parcela ¢. 17555 1 085,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 95 295,55
parcela ¢. 17557 2 548,00 m? * 87,83 €/m? * 1/1 223 790,84
Spolu 795 388,48
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Pohyb avyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava V je zobrazeny v nasledujucom grafe. Grafické
spracovanie vychadza z ponukovych cien realithych spolo€nosti (nie skutocne uskutoCnenych predajov),
ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutelnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozliSuje funkéné vyuZitie pozemkov, prevldda inzercia ponuk na byvanie,
Statistické spracovanie nevylucuje ponukové extrémy (maxima a minima), nepracuje s pocetnostou ponuk.
Aktualne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom Uzemi bez rozdielu U€elu vyuZitia a moznosti
preverenia poc¢tu ponuk vdanom tyzdni na drovni 270 eur/m?, obvykle vratane sprostredkovatelskej
provizie a poplatkov za sluzby spojené s kupou. Ponukové ceny pozemkov velkych vymer s urCenim pre
obciansku alebo bytovy vystavbu sa pohybuju na drovni 170-185 eur/m2, bez moznosti preverenia
ponukanej stavebnej pripravenosti.

13102019 Pozemky Bratislava Il - vyvoj cien realit - Nehnutefnosti sk
— Stawebny pozemok — Zihrady, sady — Oma poda
= Liika, pasienok — Ostatné pofnoh. pody
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IIl. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti 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, 17553,
17555, 17557 a 22263/2 v k.u. Raca, LV €. 400, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy pri zohladneni
uzemného planu a buduceho vyuzitia uzemia.

Osobitné poziadavky zadavatela:
e pri stanoveni hodnoty zohladnit' existenciu zakonného vecného bremena na danych pozemkoch
podla zak. €. 66/2009 Z.z.
e z odhadu hodnoty vynat:
o parc. €. 17552 k. U. Raca ku ktorej je evidovany restitu¢ny nérok,
o parc. €. 17554 k. u. Raca - ide o zverenu parcelu do spravy mestskej Casti.
o parc. €. 17556 je vo vlastnictve FO.

Odpoved’ na ulohu zadavatela:

VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v sulade s vyhlaSkou MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o
stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemky ,E“ KN p.€. 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 vilastnictve hl.m. SR Bratislavy pri zohfadneni tzemného planu a buduceho
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vyuzitia Uzemia, bola ako najvhodnejSia zvolena metdda polohovej diferenciacie.

Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diu
ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajuci konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je

ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

V zmysle ulohy v osobitnych poZiadavkach zadavatela:

e nie je pre ulely znaleckého posudku (vysporiadanie medzi vlastnikom stavby a vlastnikom
pozemkov pod stavbou — zamena pozemkov) na skutocnost umiestnenia stavby Skoly na
pozemkoch ako na zat'az pozemku sposobenu vlastnikom stavby v zmysle platnej legislativy

(Vyhl.€. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich zmien a doplneni) prihliadané.

e pre uCely 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 prilahla plochu, ktora

svojim umiestnenim a vyuzitim tvori neoddelitelny celok so stavbou.

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

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov

VSeobecna
hodnota [€]

Pozemky

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

parc. &. 17377/2 (2 280 m2) 133 516,80
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikéacia so zelefiou - 101 718.72
parc. €. 17377/3 (1 737 m2) ,
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so zelefiou - 73.902.72
parc. ¢. 17377/4 (1 262 m?2) ;
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikéacia so zelefiou - 72 73152
parc. €. 17377/5 (1 242 m?) ;
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so zelefiou - 74 605.44
parc. ¢. 17377/6 (1 274 m?2) ;
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikéacia so zelefiou - 78 704 .64
parc. €. 17377/7 (1 344 m?) ;
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikéacia so zelefiou - 50 127 36
parc. €. 17378 (856 m?) ,
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so zelefiou - 36 482 88
parc. ¢. 17379/1 (623 m?) ,
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikéacia so zelefiou - 161 215.68
parc. €. 17382 (2 753 m?) ,
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so zelefiou - 8 491 20
parc. ¢. 17384 (145 m?) ,
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikéacia so zelefiou - 8901 12
parc. €. 17385 (152 m?) ;
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikéacia so zelefiou - 32 266.56
parc. ¢. 17547 (551 m?) ,
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so zelefiou - 28 40160
parc. ¢. 17548 (485 m?) ,
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikéacia so zelefiou - 28 460.16
parc. ¢. 17549 (486 m?2) )
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so zelefiou - 63 888.96
parc. ¢. 17550 (1 091 m?) ,
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikécia so zelefiou - 88 484,16
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parc. ¢. 17551 (1 511 m?)

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

parc. €. 17553 (1299 m?) 76 069,44
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so zelefiou - 63 537 60
parc. €. 17555 (1 085 m?) ,
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikéacia so zelefiou - 149 210.88
parc. €. 17557 (2 548 m?) ,
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - ihrisko a komunikacia so zelefiou - 20 144 64
parc. €. 22263/2 (344 m?) ,
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s dvorom - parc. 48 394 33
¢. 17547 (551 m?) )
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s dvorom - parc. 42 597 55
¢. 17548 (485 m?) )
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s dvorom - parc. 42 685,38
¢. 17549 (486 m?) ,
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s dvorom - parc. 95 822 53
¢. 17550 (1 091 m?) )
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s dvorom - parc. 132 711 13
¢. 17551 (1 511 m?) ,
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s dvorom - parc. 114 09117
¢. 17553 (1 299 m?) )
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s dvorom - parc. 95 295 55
¢. 17555 (1 085 m?) ,
Pozemky registra "E" zastavané, v ZUO - pod budovou $koly s dvorom - parc.
¢. 17557 (2 548 m?) 223 790,84
Seobecna hodnota celkom 2 146 250,56

VSeobecna hodnota zaokruhlene

2150 000,00

Slovom: Dvamiliénystopatdesiattisic Eur

V Bratislave dria 20.10.2019

IV. PRILOHY

—_

Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.

Objednavka ¢. OTS1903715 SNM/19/097/SBe, zo diia 15.10.2019 — 1xA4

2. Aktualna koépia katastralnej mapy, zo dnia 3.10.2019, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter — 1xA4.
3. List vlastnictva €. 400 —zo dna 3.10.2019, vytvoreny cez www.zbigs.sk, informativny, udaje platné

k 1.10.2019 — vyber zo 11 stran tykajuci sa predmet ohodnotenia -11xA4

4. Uzemnoplanovacia informacia MAGS OUIC 55700/19-454142, zo diia 15.10.2019 — 3xA4

Spolu:
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Znalec:

Zadavatel:

Cislo spisu (objednavky):

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

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby

teleféon: 0903 756 213

DIC: 1046973 950

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1

814 99 Bratislava

meil: zo diia 1.10.2019, pisomne: &. OTS 1903717
SNM/19/099/SBe zo diia 15.10.2019

ZNALECKY POSUDOK

cislo 43/2019

V pravnej veci: stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutefnosti:
stavieb so s.€. 4003, 4004, 4005, 4006 a 4007 vratane pozemkov registra ,C*
KN parc.¢. 2841/1,2,3,4,5,6, k.U. Zahorska Bystrica, zapisanych na LV ¢.
4877 vo vlastnictve Bratislavského samospravneho kraj, pri zohfadneni
uzemného planu a buduceho vyuzitia Uzemia. Ide o areal Muni€nych skladov
situovanych v lesnom prostredi.

Pocet stran: 48 z toho priloh:

Pocet vyhotoveni:
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I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou je stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004
Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni a predmetom skumania
je: areal stavieb Muniénych skladov situovanych v lesnom prostredi so s.¢. 4003, 4004, 4005, 4006
a 4007 vratane pozemkov registra ,,C“ KN parc.€. 2841/1,2,3,4,5,6, k.. Zahorska Bystrica,
zapisanych na LV ¢&. 4877 vo vlastnictve Bratislavského samospravneho kraj, pri zohladneni
uzemného planu a buduceho vyuzitia uzemia.

1.2 Ugel znaleckého posudku: vysporiadanie vlastnickych prav — zdmena nehnutelnosti medzi BSK
a hl.m. SR Bratislava.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie technického stavu): ku
dru obhliadky 6.10.2019

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

ku diu obhliadky 6.10.2019

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatelom :

Objednavka ¢. OTS 1903717 SNM/19/099/SBe zo dria 15.10.2019 — pisomna elektronicky
Zapis o fyzickom a odovzdani a prevzati objektu zo dha 16.2.1993 — doklad o veku objektov
Inventarizaény zoznam HIM z 18.12.2001

Hospodarska zmluva ¢. KS-80/H-23/5/HZ/86-1 a KS-80/H-23/5/HZ/86, 27050

Schematicka technicka dokumentacia ako sucast hospodarskej zmluvy v rozsahu: Situacny plan,
muni¢na kobka na p.¢. 2841/5, sklad (muni¢ny) na p.¢. 2841/2,3,4,6

e Charakteristika funkénych pléch — navrh vyuzitia Uzemia pre grafické vyjadrenie prvku 1001.

b) Ziskané znalcom :

) Aktualna koépia katastralnej mapy, zo dna 3.10.2019, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnosti, informativny charakter, www.zbgis.sk.

e List vlastnictva €. 4877 zo dha 12.10.2019, vytvoreny cez www.zbigs.sk, informativny udaje platné
k 10.10.2019

« Informacie z platnej verzie Uzemného planu hl.m. SR Bratislava,
https://mapy.bratislava.sk/#layers=VRM kn cache!UP:ZaD05 platny!UP:ZaD03 platny!UP:ZaD0
2 platny!UP:ZaD01_platny!UP:UPNO6_komplexny vykres platny/loc=17.102036725434253!48.2
2428248360268!4

e  Zaznam z obhliadky pozemku a stavieb na ilom zo dna 6.10.2019 — fotodokumentacia skutkového
stavu.

e Analyza trhu s nehnutelnostami v danom Uzemi a Case.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch v zneni neskorSich zmien a
doplneni.

= Vyhla8ka MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
zmien a doplneni.

= Vyhld8ka MS SR &. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timocnikoch a prekladateloch.

= Vyhld8ka MS SR &. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timocnikov a prekladatelov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

= Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marian Vyparina a kol., vydala
Zilinska univerzita v roku 2001.

= Zakon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

= Zakon €. 182/1993 Z. z. Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o viastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich zmien a doplneni

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

= Dungel K.: Kataster nehnutelnosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, USZ v roku 2003.

= Metodika vypoctu v8eobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb, Marian Vyparina a kol.,

vydala Zilinska univerzita v roku 2001.
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= STN 7340 55 - Vypocet obstavaneho priestoru pozemnych stavebnych objektov.

= Vyhlaska Statistického uradu SR €. 323/2010 Zb. ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia
stavieb.

= Majddch, D.: VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna fakulta, ISBN
80-227-2433-5, v roku 2006

= llavsky, M. — Ni&, M. — Majdich, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo
Mipress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

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

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

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

V8eobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku dfiu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktoru by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat' s patriCnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladriujuce technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

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

Pri stavbach, ktoré maju vo zvislom alebo vodorovnom Eleneni Cast, ktora sa typom kon$trukcie alebo
ucelom vyrazne liSi podfa zatriedenia do klasifikacie stavieb (napr. dielne s kancelariami na hornom podlazi,
bytové domy s obchodmi na prvom nadzemnom podlazi, vyrobné haly s administrativnymi alebo
technickymi pristavbami a pod.), vychodiskova hodnota sa médze vypoditat ako sufet ohodnoteni
jednotlivych €asti. Pri vodorovnom deleni sa obstavany priestor zdkladov a strechy, t. j. spoloénych Casti
stavby, rozdeli podla pomerov obstavaného priestoru vrchnej stavby jednotlivych &asti.

Nedokoncéené a poSkodené stavby

NedokonCenymi stavbami sa rozumeju rozostavané stavby, nadstavby a pristavby v Case od zacatia
vystavby do vydania kolauda¢ného rozhodnutia stavebnym uradom alebo stavby, na ktorych sa vykonava
rekons$trukcia a modernizacia. Zaciatkom vystavby sa na ucely tejto vyhlasky rozumie fyzické zacatie
stavebnych prac na hodnotenom objekte. Vychodiskova hodnota stavby, na ktorej sa s vystavbou nezacalo,
sa nepocita. Vychodiskova hodnota nedokon&enej stavby sa vypocita ako vychodiskova hodnota stavby
dokonlenej na zaklade projektovej dokumentacie overenej stavebnym uradom (ak taka projektova
dokumentacia nie je alebo ak nie je v sulade so skutkovym stavom, tak podla predpokladaného stavu
stavby po jej dokonCeni) s tym, Ze sa odpocet vychodiskovej hodnoty nevyhotovenych a nedokonéenych
konstrukcii a vybaveni vykona podla ich pomerného percentualneho zastupenia na celej stavbe.

Obdobnym spbsobom sa postupuje pri poSkodenych stavbach. Za poskodenie sa nepovazuije fyzické alebo
moralne starnutie jednotlivych konStrukcii alebo vybaveni, ani désledky zanedbanej udrzby hodnoteného
objektu.

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajucu
vy$ke opotrebovania.

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentdch a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby
v zavislosti od veku, predpokladanej Zivotnosti, sp6sobu uzivania stavby, udrzby stavby a pod.

Opotrebenie nadstavieb, pristavieb a samostatne ohodnocovanych Casti stavby sa pri linearnej metdde
vypocita samostatne za kazdy rok ich veku rovnakym sp6sobom, ale ukon&enie predpokladanej Zivotnosti
sa urci vZdy pre celu stavbu k rovhakému roku.

Zakladna zivotnost stavby (ZZ) — rozumie sa predpokladana Zzivotnost daného typu stavieb s ohladom na
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ich konstrukéno-materialové rieSenie a zatriedenie do klasifikacie. Udava sa v rokoch.

Zivotnost stavby (Z) — rozumie sa celkové predpokladana Zivotnost stavby pri beznej udrzbe od jej vzniku
aZ do uplného zaniku. Udava sa v rokoch. Zivotnost stavby uréuje znalec s prihliadnutim na jej konstrukéno-
materialové rieSenie, technicky stav, sposob a intenzitu uzivania a vykonavanu udrzbu.

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

POSUDZOVANE VELICINY

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

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELINOSTI A STAVIEB

V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metéda,

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

d) metéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metéd sucasne, pricom v zavere bude po zdbévodneni uvedena len
vSeobecna hodnota ur€ena vybranou metddou, ktoré najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vzdy
pouzije metéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladiuje najma faktor — sucasny
technicky stav.

Porovnavacia metéda
Pri_vypoéte stavieb sa pouzZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

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

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

c) konstrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prisluSenstvo a pod.).
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypocéte sa mbze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

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

d) ekonomické (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 pédy a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypocte sa mbze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.
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Kombinovana metéda je kombinaciou technickej a vynosovej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota je
znalecky odhad sugasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutefnosti formou
prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita
kapitalizaciou bududcich od&erpatefnych zdrojov po€as <&asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov po€as C€asovo obmedzeného obdobia s naslednym
predajom. Spdsob vypoctu urci znalec.

Metoda polohovej diferenciacie stavieb
Metdédou polohovej diferenciacie sa spravidla samostatne stanovi vSeobecna hodnota pre:
a) stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov,
b) byty a nebytové priestory.
Pre stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov sa vypocita podla vztahu:
VSHs= TH . kep [€],

kde:

TH — technick& hodnota stavby [€],

keo— koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na
v8eobecnu hodnotu v mieste a Case [-] podla metodiky uréenej ministerstvom. Koeficient polohovej
diferenciacie sa mdze stanovit pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kazdu stavbu.

Metoda polohovej diferenciacie pozemkov
Pozemky sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:

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

e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu orna pbda alebo trvaly
travny porast.

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

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

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podfa zakladného vztahu
VSHroz = M . VSHw [€]

kde
M — vymera pozemku v m?
VSHw — jednotkova v8eobecna hodnota pozemku v €/m?2.
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku sa méze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.

VSHwmy = VHw . kep [€/m?],
kde
VHwm — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podla 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 mézu
mat jednotkovu vychodiskovd 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 osadach, hospodarskych
dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemKy v zriadenych zahradkovych osadéch,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatel'stva mézZu mat jednotkovl vychodiskovu cenu do 50 % z vychodiskove;j
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohladneni zvySeného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prisluchajuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu

kep = ks . kv . ko . kr. ki . kz . kr [],
kde:
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e ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

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

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

e kr — 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.

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

e kz — koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00)
PovySujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

¢ kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohfadom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na uéely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zat'aze
sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizabnych koeficientov do vypoCtu koeficientu polohove;j
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : neboli zadané.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoZze pre dany typ nehnutelnosti nemam Kk dispozicii preukazatefné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje veflkostne
porovnatefnych pozemkov s ur€enym ucelom vyuZitia a pod.). Ponukané su ceny za predaj/kupu
stavebnych pozemkov urCenych najmad pre byvanie. Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami maju
rozdielne moznosti vyuzitia - zastavania ako je predmet ohodnotenia, obvykle maju moznost vysokého
vyuzitia — viacpodlazna bytova zastavba. V ponukanej cene realitnych spoloCnosti je zahrnuta provizia
realitného makléra vSeobecne neznamej vySky. V ponukach chybaju udaje o moznych pristupoch,
inzinierskych sietach k nehnutelnosti, moznosti intenzity vyuzitia su z informacii tzemného planu ¢asto
nespravne interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukazatelné
spoloCné atributy potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len
orientatnym ukazovatefom o stave trhu nehnutelnosti v danej oblasti.

Kudpne zmluvy s obdobnymi nehnutefnostami - lesné pozemky, pozemky lesoparkov v h.m.SR Bratislava
nie su zverejfiované na strankach hl.m. SR Bratislava, nie je mozné zabezpe it transak&ny pristup.
Kombinovana metéda nie je pouzitd v pripade stanovenia vSeobecnej hodnoty stavby, nakolko
nehnutelnost nie je vyuzivana, stavby su podkodené, schatralé, nie je schopna dosahovat vynos formou
prenajmu.

VSeobecna hodnota nehnutelnosti je stanovena metddou polohovej diferenciacie. V polohovej diferenciacii
je okrem atributov polohy a vybavenosti lokality zohfadneny technicky stav nehnutefnosti — stavieb
k rozhodnému datumu, zaujem o kupu nehnutelnosti, moznosti dosahovania vynosov, nazor znalca na
danu nehnutelnost. VSeobecna hodnota pozemkov je stanovena metédou polohovej diferenciacie, ktora
objektivizanymi faktormi vystihuje jej stav, velkost a vybavenie pozemku IS, moznosti pristupu, vyuzitia,
avzmysle platnej legislativy pre ucely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataz spojenu
s existenciou stavby na tychto pozemkoch.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych
v Metodike vypoé&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktord vydala Zilinska univerzita v roku
2001. ISBN 80-7100-827-3 Tieto ukazovatele sa povazuju za katal6gy uréené ministerstvom.
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Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku dru
ohodnotenia, ktoru by mala nehnutefnost’ dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
b.1) List vlastnictva €. 4877 (vyber tykajuci sa predmetu ohodnotenia)
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva €. 4877, k.u. Zahorska Bystrica, okres Bratislava IV,
obec BA MC Z&horska Bystrica. Pozemky su je evidované v registri ,C* na katastralnej mape:
Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera | Druh Spoésob | Pravny | Druh chr. | Umiest.
Cislo v _m2 pozemku vyuzitia | vztah N. pozemku
2841/1 56401 | Ostatna plocha 37 101 2
2841/2 115 Zastavana plocha a nadvorie | 16 101 2
2841/3 123 Zastavana plocha a nadvorie | 16 101 2
2841/4 124 Zastavana plocha a nadvorie | 16 101 2
2841/5 11 Zastavana plocha a nadvorie | 16 101 2
2841/6 116 Zastavana plocha a nadvorie | 16 101 2

Legenda:

Kod spdsobu vyuzivania pozemku:

16 - Pozemok, na ktorom je postavena budova oznacena supisnym Cislom.
37 — Pozemok na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze.....
Koéd umiestnenia pozemku:

2— Pozemok je umiestneny mimo zastavaného Uzemia obce

Kéd druhu chranenej nehnutefnosti:

101 Chranena krajinna oblast

Stavby
Supisné | Na parcele Druh : Druh Umiestnenie

o Mg Popis stavby chr.

Cislo Cislo stavby stavby

nehn.
4003 2841/2 20 Sklad 1
4004 2841/3 20 Sklad 1
4005 2841/4 20 Sklad 1
4006 2841/5 20 Sklad 1
4007 2841/6 20 Sklad 1
Legenda:

Kod druhu stavby — 20 — Ina budova
Kod umiestnenia stavby - 1 — Stavby postavené na zemskom povrchu.

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné 3
¢. Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Bratislavsky samospravny kraj, Sabinovska 16, Bratislava, PSC 820 05, SR
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

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

Cast C: Tarchy

Ziadne tarchy k predmetu ohodnotenia.

Iné udaje: Vid list vlastnictva. Ndjomna zmluva - netyka sa predmetu ohodnotenia, ostatné bez mozZnosti
identifikacie k predmetu ohodnotenia, nepriradené. Zapis Chranenej krajinnej oblasti Malé Karpaty podla
vyhlagky MZP SR c. 138/2001 Z.z., Z-5745/16.



Znalecky ukon ¢&. 43/2019

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym 3etrenim vykonana diia 6.10.2019. Nehnutefnost pristupna
z lesoparku v oblasti nad Peknou Cestou — MC Raéa, oplotend, s uzatvorenou branou. Oplotenie v troch
Castiach poSkodené, jedna Cast’ zavalena stromom, pretrhnutd — mozny pristup bez nutnosti zadavatela.
V rdmci obhliadky a miestneho Setrenia bol dia 6.10.2019 zaznamenany stav nehnutelnosti — stavieb
a vyuzivanie pozemkov, moznosti pristupu a napojenia na IS, poloha IS v Uzemi. Stavby pristupné,
posSkodené, vrata neuzamknuté, dvere vylomené. V €ase obhliadky bola vykonana fotodokumentacia.
Zaznam z obhliadky s fotodokumentaciou je sucastou tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii bola schematicka projektova dokumentacia v rozsahu pédorys arez muni¢ného skladu —
typizovany objekt halového typu, muni¢na kobka a situacia stavieb v Uzemi so situaciou na razcesti U Slivu
- pévodne straznica a objekty psovodov. Skutoéné vyuzitie pozemku je zaznamenané pri obhliadke,
funkéné vyuzitie vyplyva z izemného planu hl.m. SR Bratislava.

Rozmery stavieb boli vo vypoéte uvazované v zmysle dokumentacie, odchylky od udajov zastavanej plochy
v evidencii katastra su minimalne.

K dispozicii bol doklad o veku stavieb — preberaci protokol, ktorého suastou su hospodarske zmluvy
k majetku Ministerstva vnutra z roku 1986. V protokole su uvedené roky vystavby jednotlivych stavieb, vo
vypocte uvazujem s vekom uvedenym v protokole.

e) Pravna dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

Znalcom bola zaobstarana aktualna képia 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 vratane
stavieb, ktoré maju pridelené supisné &isla a samostatné parcelné Cisla.

Na liste vlastnictva nie su uvedené Ziadne tarchy k predmetu ohodnotenia, na liste vlastnictva je uvedeny
zapis chranenej krajinnej oblasti Malé Karpaty.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:

= Poskodené stavby muni¢nych skladov s.¢. 4003, 4004, 4005, 4007, evidované na liste vlastnictva €.
4877, v k.U. Zahorska Bystrica, MC Zahorska Bystrica, okres Bratislava IV, vo vlastnictve BSK.

= PrisluSenstvo - poSkodena drobna stavba s.C. 4006 evidovana na liste vlastnictva &. 4877v k.u.
Zahorska Bystrica, MC Zahorska Bystrica, okres Bratislava IV, vo vlastnictve BSK.

= Prislusenstvo - poskodené oplotenie arealu s branou pre vjazd vozidiel na p.€. 2841/1 v k.u. Zahorska
Bystrica, MC Zahorska Bystrica, okres Bratislava 1V, vo vlastnictve BSK.

= Skupina pozemkov p.¢. 2841/1, 2, 3, 4, 5, 6, v oplotenom areali Muni¢nych skladov v k.u. Zahorska
Bystrica, MC Zahorska Bystrica, okres Bratislava 1V, vo vlastnictve BSK.

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie st predmetom ohodnotenia: neboli
zistené
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Predmetom ohodnotenia su identické (rozdielne vymerou) sklady halového typu so s.€. 4003 na p.¢. 2841/2,
s.C. 4004 na p.C. 2841/3, s.C. 4005 na p.C. 2841/4 as.C. 4007 na p.C. 2841/6, ktoré sa nachadzaju
v lesoparku na Uzemi hl.m. SR Bratislava, v zalesnenom Uzemi, a ktoré v minulosti sluzili na skladovanie
municie pre ucely Ministerstva obrany. V ¢ase obhliadky a ohodnotenia su sklady nefunkéné, nevyuzivané,
s poSkodenymi prvkami kratkodobej a dlhodobej Zivotnosti (obvodové muriva, stresSné konstrukcie).

Sklady maju murovanu nosnu konstrukciu — obvodové murivo hr. 330mm so zosinenim v rohoch stipmi,
zalozené predpokladam na beténovych pasoch, bez podpivni¢enia s pravdepodobne asfaltovou izolaciou
proti zemnej vihkosti. StreSnu konstrukciu tvori dreveny klincovany vaznikovy krov, sedlova konstrukcia,
krytina je asfaltova, z tazkych natavovanych pasov, klampiarske konstrukcie strechy — zfaby a zvody —
demontované, poskodené. Na streche sa nachadzalo bezpeénostné pletivo — ostnaty drot. Objekty su bez
rozdelenia prie€kami — jedna miestnost, podlahy su beténové hrubé, podbytie krovu doskami z drevotriesky
— zavlhnuté, zateCené. Omietky su hrubé, vapenocementové s natermi. Oknd pdvodne ocelové
s jednoduchym zasklenim, drevené okenice vonkajSie — nefunk&né, poskodené. Do objektov je vjazd
drevenymi vratami — prevazne poSkodené, nefunkéné. Preklady nad vratami vybdrané, otvory pre vrata
poskodené. V objektoch bola pévodne dovedena elektricka energia — svetelnd, dnes nefunkéné, odpojené
od zdroja, stipy EE v areali nefunkéné, odstranené, spilené.

Objekty sa nachadzaju uUzemi, ktoré je sucastou lesného porastu a CHKO Malé Karpaty. Skutkovy
technicky stav je zohfadneny odbornym odhadom v % tualnom uréeni poSkodenosti.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

Ako doklad o veku stavieb skladov municie v k.U. Zahorska Bystrica bol k dispozicii Zapis o fyzickom a
odovzdani a prevzati objektu zo dna 16.2.1993, ktory je sucastou priloh posudku. V zmysle uvedeného
dokladu uvazujem, Ze predmet ohodnotenia vratane drobnej stavby a stavby oplotenia bol postaveny
v roku 1966.

Jedna sa o stavby poSkodené, bez udrzby v dlh§om ¢asovom obdobi (cca od roku 2010), v povodnom
technickom stave. Uvazujem linearne opotrebenie a vzhfadom k technickému stavu zaznamenanému pri
obhliadke stanovujem zékladnd Zivotnost v zmysle metodiky USI Zilina v spodnej hranici odporuéaného
intervalu.

Koeficient cenovej Grovne: 2,554(1V/1996 az Il 2019) ako posledny verejne publikovany udaj k
danému terminu, v zmysle triedenia KS &islo 112 (pre odbor 800
v zmysle JKSO) prameri - SU SR, Indexy cien stavebnych prac,
materialov a vyrobkov spotrebovavanych v stavebnictve SR za 2.
Stvrtrok 2019.
http://www.usz.sk/sk/pre-znalcov/indexy-vyvoja-cien

Koeficient utzemného vplyvu: 1,15(poloha v odlahlej ¢asti hl.m. SR Bratislava, mimo osidlenia,
mimo zastavaného uzemia bez vybudovanej infraStruktdry,
s pristupom na Specialne povolenie, v svahovitom teréne s
osobitnymi narokmi na staveniskovu prevadzku)

2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Sklad municie s.€. 4003 na p.¢. 2841/2
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 811 68 haly pre skladovanie horfavin a vybusnin
KS: 1252 Nadrze, sila a sklady

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Obstavany priestor

Vypocet [m?]

Zaklady
10,342*11,120*0,15 17,25
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Vrchna stavba

10,342*11,120*3,11 357,66
ZastreSenie

(((11,120/2*(4,361-3,11))/2)*10,342)*2 71,93
Obstavany priestor stavby celkom 446,84
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel” RU =1301/30,1260 = 43,19 €/m?

Koeficient konstrukcie: kx = 1,075 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlagie C(')s' Vypodet ZP zP [m?2] RP"  vypocet vysky (h) [r':‘]
Nadzemné 1111,120*10,342 115| Repr.|3,11 3,11
Priemerna zastavana plocha: (115) /1 = 115,00 m?

Priemerna vyska podlazi: (115 *3,11)/(115) = 3,11 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 +(24/115) = 1,1287
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp = 0,40 + (3,60/3,11) = 1,6576
Vypocet a urCenie koeficientu vplyvu vybavenia poSkodeného objektu:
Cenovy
. . .| podiel
, Uprava Ceno_vy Vysle_d "Y hodnoten
X Cenovy | Koef. . podiel . podiel -
isl . - « podiel Poskod. €j
Nazov podiel RU| stand. « [hodnoten o prvku na -
o o _ lucpi*| . [%] « posSkode
[%] cpi ksi ej stavby poskod. -
ksi [%] [%] nej
stavby
[%]
Konstrukcie
podla RU
1 gaklady vrat 12,00 | 1,00 | 12,00 | 1333 0 0,00 17,66
zemnych prac
2 vislé konStrukcie| 29,00 1,00 29,00 32,23 10 3,22 38,40
3 Stropy 9,00 1,00 9,00 10,00 20 2,00 10,60
4 [fostreseniebez | 4469 | 400 | 11,00 | 12,22 20 2,44 12,95
krytiny
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 3,33 20 0,67 3,53
g  [ampiarske 1,00 100 | 1,00 1,11 20 0,22 1,18
konStrukcie
Upravy
7 \vnutornych 6,00 1,00 6,00 6,67 40 2,67 5,30
povrchov
Upravy
8 \vonkajSich 3,00 1,00 3,00 3,33 40 1,33 2,65
povrchov
g  |/nutorné 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
keramické

10




Znalecky ukon ¢&. 43/2019

obklady
10  [Schody 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
11 |Dvere 2,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
12 rata 2,00 1,00 2,00 2,22 90 2,00 0,29
13 |Okna 4,00 1,00 4,00 4,44 80 3,55 1,18
14 |Povrchy podlah 5,00 1,00 5,00 5,56 20 1,11 5,89
15 ykurovanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
16  [Elektroinitalacia 5,00 1,00 5,00 5,56 95 5,28 0,37
17  Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
18 ndtorny vodovod| 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
19  |Vnutorna 0,00 000 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
kanalizacia
o |/nutorny 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
plynovod
21  Ohrev teplej vody 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
02 L/ybaf’?”'e 0,00 0,00 | 000 0,00 0 0,00 0,00
uchyn
b3 [Hygienické 0,00 000 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
zariadenia a WC
24 ytahy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
25  |Ostatné 6,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Spolu 100,00 90,00 | 100,00 24,49 100,00
Poskodenost’ stavby: 24,49 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =90,00/ 100 = 0,9000
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: kv =1,15
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcy * kv * kzp * kvp * ki * km [€/m3]
VH = 43,19 €m?3 * 2,554 * 0,9000 * 1,1287 * 1,5576 * 1,075 * 1,15
VH = 215,7682 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
i Zadiatok
Nazov aciato V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Sklad municie s.¢. 4003
ha p.c. 2841/ 1966 53 7 60 88,33 11,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

\Vychodiskova hodnota

~ . 215,7682 €/m3 * 446,84 m3 96 413,86
nepoSkodenej stavby
Poskodenost’ -24,49 % z 96 413,86 -23 611,75
Vys:hodiskqvé hodnota 72 802,11
posSkodenej stavby
echnicka hodnota 11,67 % z 72 802,11 € 8 496,01
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2.1.2 Sklad municie s.¢. 4004 na p.¢. 2841/3
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

811 68 haly pre skladovanie horlavin a vybu$nin
1252 Nadrze, sila a sklady

Znalecky ukon ¢&. 43/2019

Obstavany priestor

Vypocet
yp [m3]

Zaklady
11,190*11,00%0,15 18,46
Vrchna stavba
11,190%11,00*3,11 382,81
ZastresSenie
(((11,190/2*(4,361-3,11))/2)*11,00)*2 76,99
Obstavany priestor stavby celkom 478,26
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel” RU =1301/30,1260 = 43,19 €/m?
Koeficient konstrukcie: kx = 1,075 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlagie C(')s' Vypodet ZP zP [m?2] RP"  vypocet vysky (h) [:‘]
Nadzemné 1111,19*11,00 123,09 Repr.[3,11 3,11
Priemerna zastavana plocha: (123,09) / 1 = 123,09 m?

Priemerna vyska podlazi: (123,09 * 3,11) /(123,09) = 3,11 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 /123,09) = 1,1150
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp = 0,40 + (3,60/3,11) = 1,6576
Vypocet a urCenie koeficientu vplyvu vybavenia poSkodeného objektu:
Cenovy
. . .| podiel
, Uprava Cenqu Vysle.d "Y hodnoten
. Cenovy | Koef. . podiel . podiel -
isl . - . podiel Poskod. €j
Nazov podiel RU| Stand. » lhodnoten o prvku na .
o o ) Tlucepi f| . [%] < poskode
[%] cpi ksi ej stavby poskod. -
ksi [%] [%] nej
stavby
[%]
Konstrukcie
podla RU
1 faklady vrat 12,00 | 100 | 1200 | 13,33 0 0,00 17,66
zemnych prac
vislé konstrukcie| 29,00 1,00 29,00 32,23 10 3,22 38,40
Stropy 9,00 1,00 9,00 10,00 20 2,00 10,60
astreSenie bez 11,00 1,00 11,00 12,22 20 2,44 12,95
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Znalecky ukon ¢&. 43/2019

krytiny
5 |Krytina strechy 3,00 1,00 | 3,00 3,33 20 0,67 3,53
g  [Klampiarske 1,00 1,00 | 1,00 1,11 20 0.22 1,18
konstrukcie
Upravy
7 wvnatornych 6,00 1,00 | 6,00 6,67 40 2,67 5,30
povrchov
Upravy
8  \vonkajsich 3,00 1,00 | 3,00 3,33 40 1,33 2,65
povrchov
Vnutorné
9  |keramické 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
obklady
10  [Schody 1,00 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00
11 |Dvere 2,00 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00
12 rata 2,00 1,00 | 2,00 2,22 90 2,00 0,29
13 |Okna 4,00 1,00 | 4,00 4,44 80 3,55 1,18
14 |Povrchy podlah 5,00 1,00 | 5,00 5,56 20 1,11 5,89
15 |Vykurovanie 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
16  [Elektroinstalacia 5,00 1,00 | 5,00 5,56 95 5,28 0,37
17 |Bleskozvod 1,00 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00
18 natorny vodovod| 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00
19 |Vnutorna 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
kanalizacia
bo  |Vnutorny 0,00 0,00 | 000 0,00 0 0,00 0,00
plynovod
21 [Ohrev teplej vody| 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
o |Vybavenie 0,00 0,00 | 000 0,00 0 0,00 0,00
kuchyn
b3 [Hvgienicke 0,00 000 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
zariadenia a WC
24 ytahy 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00
25  [Ostatné 6,00 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00
Spolu 100,00 90,00 | 100,00 24,49 100,00
Poskodenost’ stavby: 24,49 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =90,00/ 100 = 0,9000
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kv =1,15
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * kx * ku [e/m?

VH = 43,19 €m?® * 2,554 * 0,9000 * 1,1150 * 1,5576 * 1,075 * 1,15
VH = 213,1492 €/m3
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Znalecky ukon ¢&. 43/2019

TECHNICKY STAV

Viypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

. Zaciatok o o
Nazov uivania V[rok] | T[rok] | Z[rok] O [%] TS [%]
Sklad municie s.¢. 4004
na p.c. 2841/3 1966 53 7 60 88,33 11,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet

Hodnota [€]

\Vychodiskova hodnota

- . 213,1492 €/m3 * 478,26 m? 101 940,74
nepoSkodenej stavby
PosSkodenost -24,49 % z 101 940,74 -24 965,29
\Vychodiskova hodnota
poSkodenej stavby 76975,49
echnicka hodnota 11,67 % 2z 76 975,45 € 8 983,04

2.1.3 Sklad municie s.€. 4005 na p.¢. 2841/4
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 811 68 haly pre skladovanie horfavin a vybusnin
KS: 1252 Nadrze, sila a sklady
OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypodet Obstavan% priestor

[m’]

Zaklady
11,39*10,89*0,15 18,61
Vrchna stavba
10,39*10,890*3,11 351,89
ZastreSenie
(((11,39/2*(4,361-3,11))/2)*10,890)*2 77,58
Obstavany priestor stavby celkom 448,08
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpocétovy ukazovatel’ RU = 1301/30,1260 = 43,19 €/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 1,075 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie| Cislo Vypocet ZP ZP [m?] | Repr. | Vypocet vysky (h) [:I]
Nadzemné 1111,39*10,890 124,04 Repr.[3,11 3,11
Priemerna zastavana plocha: (124,04) / 1 = 124,04 m?

Priemerna vyska podlazi: (124,04 * 3,11) / (124,04) = 3,11 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 /124,04) = 1,1135
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp = 0,40 + (3,60/3,11) = 1,6576
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Vypocet a uréenie koeficientu v

Znalecky ukon ¢&. 43/2019

lyvu vybavenia poskodeného objektu:

Cenovy
. , .| podiel
. Uprava Cenqu VySIe.d "Y hodnoten
X Cenovy | Koef. . podiel - podiel .
isl . - - podiel Poskod. ej
Nazov podiel RU| Stand. » lhodnoten o prvku na -
o o } T lucpi - [%] M poskode
[%] cpi ksi ej stavby poskod. -
ksi [%] [%] nej
stavby
[%]
Konstrukcie
podla RU
1 [aklady vrat 12,00 100 | 12,00 | 1333 0 0,00 17.66
zemnych prac
) vislé konstrukcie| 29,00 1,00 | 29,00 32,23 10 3,22 38,40
3 |Stropy 9,00 1,00 | 9,00 10,00 20 2,00 10,60
y  [fastreSeniebez | 444 100 | 1100 | 1222 20 244 12,95
krytiny
5 |Krytina strechy 3,00 1,00 | 3,00 3,33 20 0,67 3,53
g  [Klampiarske 1,00 1,00 | 1,00 1,11 20 0.22 1,18
konstrukcie
Upravy
7 \nGtornych 6,00 1,00 | 6,00 6,67 40 2,67 5,30
povrchov
Upravy
8  \vonkajsich 3,00 1,00 | 3,00 3,33 40 1,33 2,65
povrchov
\Vnutorné
9  |keramické 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
obklady
10  [Schody 1,00 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00
11 |Dvere 2,00 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00
12 rata 2,00 1,00 | 2,00 2,22 90 2,00 0,29
13 |Okna 4,00 1,00 | 4,00 4,44 80 3,55 1,18
14 |Povrchy podlah 5,00 1,00 | 5,00 5,56 20 1,11 5,89
15 Mykurovanie 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
16  [Elektroinstalacia 5,00 1,00 | 5,00 5,56 95 5,28 0,37
17 |Bleskozvod 1,00 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00
18 natorny vodovod| 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00
19 |Vnutorna 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
kanalizacia
bo  |Vnutorny 0,00 000 | 000 0,00 0 0,00 0,00
plynovod
21 Ohrev teplej vody| 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
o |Vybavenie 0,00 0,00 | 000 0,00 0 0,00 0,00
kuchyr
b3 [Hygienicke 0,00 000 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
zariadenia a WC
24 Nytahy 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
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Znalecky ukon ¢&. 43/2019

25  (Ostatné 6,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Spolu 100,00 90,00 | 100,00 24,49 100,00
Poskodenost’ stavby: 24,49 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =90,00/ 100 = 0,9000
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky=1,15
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU *kcu * kv *kzp * kve * kk * ku [E/m3]
VH = 43,19 €/m?3 * 2,554 * 0,9000 * 1,1135 * 1,5576 * 1,075 * 1,15
VH = 212,8625 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zaciatok |yl | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Sklad municie s.¢. 4005
na p.&. 2841/4 1966 53 60 88,33 11,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov

Vypocet

Hodnota [€]

\Vychodiskova hodnota

~ . 212,8625 €/m3 * 448,08 m?3 95 379,43
neposkodenej stavby
Poskodenost -24,49 % z 95 379,43 -23 358,42
Vyghodiskqvé hodnota 72 021,01
poSkodenej stavby
echnicka hodnota 11,67 % z 72 021,01 € 8 404,85

2.1.4 Sklad municie s.€. 4007 na p.¢. 2841/6

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 811 68 haly pre skladovanie horlavin a vybusnin
KS: 1252 Nadrze, sila a sklady
OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavan% priestor

[m’]

Zaklady
10,89*10,67%0,15 17,43
Vrchna stavba
10,89*10,67*3,11 361,37
ZastreSenie
(((10,89/2%(4,361-3,11))/2)*10,67)*2 72,68
Obstavany priestor stavby celkom 451,48

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel
Koeficient konstrukcie:
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Znalecky ukon ¢&. 43/2019

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

.. - L L - h
Podlazie | Cislo Vypocet ZP ZP [m?] | Repr. | Vypocet vysky (h) [m]
Nadzemné 1110,890*10,670 116,2 Repr.|3,11 3,11

Priemerna zastavana plocha: (116,2) /1 =116,20 m?
Priemerna vyska podlazi: (116,2 *3,11) /(116,2) = 3,11 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 +(24/116,2) = 1,1265
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp = 0,40 + (3,60/3,11) = 1,6576
Vypocet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia poSkodeného objektu:
Cenovy
. . .| podiel
, Uprava Ceno_vy Vysle_d Y hodnoten
X Cenovy | Koef. . podiel . podiel -
isl . - « podiel Poskod. €j
Nazov podiel RU| stand. « [hodnoten o prvku na -
o o ) Clucpi*|_. [%] « poskode
[%] cpi ksi ej stavby poskod. -
ksi [%] [%] nej
stavby
[%]
Konstrukcie
podla RU
1 gaklady vrat 12,00 | 1,00 | 12,00 | 13,33 0 0,00 17,66
zemnych prac
2 vislé konstrukcie| 29,00 1,00 29,00 32,23 10 3,22 38,40
3 Stropy 9,00 1,00 9,00 10,00 20 2,00 10,60
4 [fostreseniebez | 4469 | 400 | 11,00 | 12,22 20 2,44 12,95
krytiny
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 3,33 20 0,67 3,53
g  [Jampiarske 1,00 100 | 1,00 1,11 20 0,22 1,18
konStrukcie
Upravy
7 \vnutornych 6,00 1,00 6,00 6,67 40 2,67 5,30
povrchov
Upravy
8 \vonkajSich 3,00 1,00 3,00 3,33 40 1,33 2,65
povrchov
\Vnutorné
9 keramické 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
obklady
10  [Schody 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 2,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
12 rata 2,00 1,00 2,00 2,22 90 2,00 0,29
13  |Okna 4,00 1,00 4,00 4,44 80 3,55 1,18
14 Povrchy podlah 5,00 1,00 5,00 5,56 20 1,11 5,89
15 ykurovanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
16 Elektroinstalacia 5,00 1,00 5,00 5,56 95 5,28 0,37
17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
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Znalecky ukon ¢&. 43/2019

18 natorny vodovod 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00

19 |Vnutorna 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
kanalizacia

o  |/nutorny 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
plynovod

21  |Ohrev teplej vody 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00

o |Vybavenie 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
kuchyn

b3 [Hygienicke 0,00 0,00 | 000 0,00 0 0,00 0,00
zariadenia a WC

24 ytahy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

25 Ostatné 6,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Spolu 100,00 90,00 | 100,00 24,49 100,00

Poskodenost’ stavby: 24,49 %

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =90,00/ 100 = 0,9000

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kv =1,15

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU *kcu * kv * kzp * kve * kk * ku [€/m3]

VH = 43,19 €/m?3 * 2,554 * 0,9000 * 1,1265 * 1,5576 * 1,075 * 1,15

VH = 215,3476 €/m3

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok | v v | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania

Sklad municie s.¢. 4007

na p.c. 2841/6 1966 53 7 60 88,33 11,67

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota |, 15 5476 €/m3 * 451 48 m? 97 225,13

nepoSkodenej stavby

Poskodenost -24,49 % z 97 225,13 -23 810,43

\Vychodiskova hodnota

poSkodenej stavby 7341470

echnicka hodnota 11,67 % z 73 414,70 € 8 567,50

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Muni¢éna kobka s.¢. 4006 na p.¢. 2841/5

Predmetom ohodnotenia je stavba muniéného skladu a trhavin — kobka. Ide o stavbu s jedinym priestorom,
s murovanymi stenami v hr. 300 mm, na beténové zaklady s izolaciou proti zemnej vihkosti pravdepodobne
asfaltovou. Budova ma plochu pultovu strechu s krytinou z asfaltovych pasov zvarovanych, na drevenom
pultovom krove. Klampiarske prvky — Zlfaby su pozinkované. V kobke sa nachadza elektricky rozvod —
v stc¢asnosti nefunkény. Podlaha Hruba betdénova, omietky hrubé, poskodené, dverny otvor neuzatvoreny.
Okna sa v kobke nenachadzaju — zamurované otvory.
Vek stavby uvazujem k roku 1966, Zivotnost na spodnej hranici odporucaneho intervalu Metodikou USI

Zilina.
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Znalecky ukon ¢&. 43/2019

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zviastne
KS1: 127 1 Nebytové polnohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
" Zaciatok | ,. . . 2

Podlazie uivania Vypocet zastavanej plochy | ZP [m*] kzp
1. NP 1966  [3,28%3,360 11,02 18/11,02=1,633
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota | Posk. |Vysled.
2 aklady a podmurovka

2.2 betdénové, podmurovka beténova 845 0 845,0
3 vislé konstrukcie (okrem spoloénych)

2;.b murovaneé z palenej tehly, tehloblokov hrubky nad 15 do 30 1260 0 1260,0

Stropy

4.2 tramCekové s podhfadom 360 60 144,0
5 Krov

5.3 pultové 545 50 272,5
6  [Krytina strechy na krove

6.5 z asfaltovych privarovanych pasov, asfaltové Sindle 710 80 142,0
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. zlaby, zvody, prieniky) 100 80 20,0
9 onkajsia uprava povrchov

9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170 50 85,0
10 nutorna uprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185 50 92,5
12 Dvere

12.5 ramové s vyplfiou 255 90 25,5
14 |Podlahy

14.6 hrubé betonove, tehlova dlazba 145 20 116,0
18 |[Elektroinstalacia

18.2 len svetelna - poistkové automaty 215 95 10,8

Spolu 4790 3013,3

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

Spolu 0 0,0
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Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Znalecky ukon ¢&. 43/2019

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: kv =1,15
700 & 2
Vypocet RU nam Vypocéet RU na m? Hodr]ota RU, Hodnota RU
- ZP - X neposkodené - R
Podlazie “ . ZP poskodeného .. | poSkodeného
neposkodeného odlazia ho podlazia odlazia [€/m?]
podlazia P [€/m?] P
(4790 + 0 * (3013,3+0*
1.NP 1,633)/30,1260 1,633)/30,1260 159,00 100,02
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Podlazie Zaciatok |y v | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
1.NP 1966 53 2 55 96,36 3,64
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota| 159,00 €/m2*11,02 m2*2,554*1,15 5 146,33
Vychodiskova hodnota | 45 gm2e11,02 m2+2,554*1,15 3 237,33
poSkodeného podlazia
Technicka hodnota 3,64% z 3 237,33 117,84

PosSkodenost stavby: (5 146,33€ - 3 237,33€)/ 5 146,33€ * 100 % = 37,09%

2.2.2 Oplotenie arealu muniéného skladu na p.¢€. 2841/1

Oplotenie ohraniéuje plochu pozemku p.&. 2841/1, je realizované z ocelového pletiva na beténové stipiky
s nadstavenim ostnatého drétu proti preliezaniu. V oploteni sa nachadza brana pre vjazd motorovych
vozidiel, ocelova s kovovou vyplfiou. Oplotenie je zroku 1966, poskodené, na troch miestach sa
nachadzaju diery alebo prevalenie.

Vo vnutri aredlu je taktiez oplotenie okolo budov skladov, vyrazne poskodené, nefunkéné, pripadne len jeho
zvySKky, vhodné na odstranenie — nesluzi trvale svojmu ucelu.

Vymera oplotenia - dizka bola zistena odg&itanim dizky hranice z mapového portalu www.zbgis.sk, vyska
oplotenia bola zistena pocCas obhliadky. Oplotenie nie je udrziavané, zivotnost stanovujem odbornym
odhadom na urovni, kedy sa zostatkova Zivotnost oplotenia bliZi k ukon&eniu zakladnej Zivotnosti.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. Popis Pocet MJ| BO9Y/ RU Dok.
. MJ
1. aklady vratane zemnych prac:
okolo s’flpikov ocelovych, beténovych alebo 992,00m 170 564 €m 100
drevenych
Spolu: 5,64 €/m
3. ypln plotu:
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Z0 s’,trOJoyeh,o'pletlva na ocelové alebo 2 487 50m? 380 12.61€/m| 80
betonové stipiky
Plotové vrata:
b) kpvove s drétenou vyplfiou alebo z kovovych 1ks 7505 24912 €/ks| 100
profilov
Dizka plotu: 992 m
Pohladova plocha vypline: 995*2,6 = 2487,50 m?
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,554
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kv =1,15
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nézov Zaciatok |yl | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
Oplotenie arealu
muni¢ného skladu na 1966 53 7 60 88,33 11,67
p.C. 2841/1
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota [(992,00m * 5,64 €/m + 2 487,50m? * 12,61 €/m? + 1ks * 249,12 109 293 53
dokonc&enej stavby €/ks) * 2,554 * 1,15 ’
. . . (992,00m * 5,64 €/m * 100 / 100 + 2 487,50m? * 12,61 €/m? * 80
Vychodiskova hodnota ;7445 4 "4ys * 249,12 €/ks * 100 / 100) * 2,554 * 1,15 90 867,71
echnicka hodnota 11,67 % z 90 867,71 € 10 604,26

Dokonéenost’ stavby: (90 867,71/ 109 293,53) * 100% = 83,14%

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Vychodiskova

Technicka hodnota

Nazov hodnota [€] [€]
Bytové a nebytové budovy (haly)
Sklad municie s.€. 4003 na p.¢. 2841/2 72 802,11 8 496,01
Sklad municie s.€. 4004 na p.¢. 2841/3 76 975,45 8 983,04
Sklad municie s.€. 4005 na p.¢. 2841/4 72 021,01 8 404,85
Sklad municie s.¢. 4007 na p.¢. 2841/6 73 414,70 8 567,50
Muni¢na kobka s.&. 4006 na p.¢. 2841/5 3 237,33 117,84
Oplotenie arealu muni¢ného skladu na p.¢. 2841/1 90 867,71 10 604,26
Celkom: 389 318,31 45 173,50

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v lokalite hranic katastralneho Uzemia Zahorska Bystrica a Raca, v hi.m. SR
Bratislava, v mestskej Casti Zahorska Bystrica, ktora je katastralnym Uzemim v Bratislave, v okrese IV.
Skupina pozemkov a stavieb je pévodne aredlom muniénych skladov Ministerstva obrany, situovana

v CHKO, v lesnom poraste Malych Karpat.

Mestska Cast Zahorska Bystrica alebo Raca je sidelnym utvarom hl.mesta SR, vybudovana ako bezné
sidlisko alebo obytna zéna s rodinnymi domami s kompletnym obd&ianskym vybavenim. Vzdialenostne je
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lokalita arealu blizsie k MC Rada, odkial je dostupna od autobusovej zastavky na Peknej Ceste lesnou
asfaltovou cestou a cyklotrasami do 4 km na Razcestie k Bufetu U Slivu, ktory je vybudovany z pévodnej
straZnice k arealu muni¢nych skladov.

Poloha pozemkov v ramci Gizemia:

= Parcela registra C <

" o

BrSvak ) > Gratsvaih » Bt s ki Fais|

V mestskej Casti Ra¢a alebo Zahorska Bystrica je kompletné vybavenie IS, v lokalite arealu bola pévodne
len elektricka energia, kanalizacia do septiku a voda zo studne bola len v priestore pévodnej straznice — nie
je predmetom ohodnotenia. Zaujem o kupu tohto typu nehnutelnosti neevidujem, nehnutelnost obkolesena
oplotenim s vystrahami o nebezpec&enstve Zivota. Zaujem povazujem za minimalny, mohol by rovnako ako
pri objekte straznice vyplynut len z uzkej skupiny turistickych &i cyklistickych nadSencov. Konfliktné skupiny
obyvatel'stva neboli znalcom po€as obhliadky zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza vlesnom poraste CHKO, mimo zastavaného Uzemia obce, zastavanom
stabilizovanom Uzemi, z hladiska funkéného vyuzitia okolie vyuzivané na turistiku, rekreaciu a Sport —
cyklotrasy smer Raga, Zelezna Studienka, Marianka. K nehnutelnosti sa viazu podra platného UP regulativy
s kodom 1001 - les aostatny lesny apddny fond, vyuzitelné ako hospodarske, rekreacné,
vodohospodarske, ekostabilizacné, hygienické, priestory, priestory manipulaéné, s obmedzenim na byty
sluzobné v objektoch na inu funkciu, alebo nduéné chodniky a turistické trasy.

Iné ako uréené vyuZitie neuvaZzujem, v sucasnosti je cely aredl bez vyuZivania, zalesneny.

Vyuzitie Uzemia podla:

https://mapy.bratislava.sk/#layers=VRM kn cache!UP:ZaD05 platny!UP:ZaD03 platny!UP:ZaD02 platny!
UP:ZaD01 platny!UP:UPNOQ6 komplexny vykres platny/loc=17.102036725434253!48.22428248360268!4
1001 - les a ostatny LPF ochranné a bezpeénostné pasmo plynovodu 3

&0} ¥

@@ odim
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je obmedzeny len na osobitné povolenie, z asfaltovej komunikacie, ktora
slazi ako cyklotrasa, po lokalitu U Slivu, dalej lesom po nespevnenej polnej komunikacii alebo Ciastone
vysypanej Strkodrvou. Areal v su€asnosti nevyuZivany , oznaceny vystrahami - Zivotu nebezpecné, pristup a
prijazd len na osobitné povolenie - problematicka nehnutefnost.

Podfa zakresu v grafickej Casti UP hl.m.SR Bratislava je uzemie aredlu Ciastone dotknuté ochrannym
alebo bezpe€nostnym pasmom plynovodu. Iné rizika spojené s vyuZivanim neboli zistené.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Vzhladom k polohe nehnutelnosti — stavieb v ramci izemia hl.m. SR Bratislavy ako aj vo vztahu k centru
mesta, pristupnosti a dopravného spojenia, a najmad moznosti vyuZitia, povazujem zaujem nehnutefnost
rovnakého alebo podobného typu za vyrazne nizsi, zdZzeny na skupinu nadSencov turistiky alebo Ziadatela
0 zamenu majetku v ramci vysporiadania .

Na zaklade tychto skutoCnosti ako aj na zaklade analyzy ponuky a dopytu trhu s nehnutefnostami,
stanovujem priemerny koeficient polohovej diferenciacie nasledovne:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,5
Zdbévodnenie vyberu objektivizanych faktorov pre stanovenie vysledného koeficientu polohove;j
diferenciacie je uvedeny priamo v nasledujucej tabulke:

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
|. trieda [1l. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
1. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 1,000
Il. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,275
. trieda [1l. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Sis Viha | V¥sledo
Popis/Zdovodnenie Trieda| krpi k
(o] Vi *
Kppi*vi
Trh s nehnutelnost’ami
1 dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi V. 0.050 13 0.65
Obmedzeny zaujem o ktupu nehnutelnosti tohto typu v
danej lokalite, s danym uc¢elom vyuZitia v zmysle UP
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k
centru obce
2 Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce . 0.500 30 15.00

Samostatne stojace mimo zastavby MC Raéa a
Zahorska Bystrica, vzdialenost od rekreacnej oblasti
Pekna cesta je cca 3km, s prevySenim cca 380m

Sucéasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelnost’ vyZaduje okamzitu rozsiahlu opravu,
3 | rekonstrukciu V. 0,050 8 0,40

Schatralé stavby menSich hal - skladov na municiu
bez vybavenia, s poSkodenymi stavebnymi
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konstrukciami

Prevladajuca zastavba v okoli
nehnutel’nosti

4 | objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. l. 1,500 7 10,50
Les, lesopark, turistické chodniky, cyklotrasy,
podzemné vedenie plynovodu, bufet U Slivu
PrisluSsenstvo nehnutelnosti
znizujuce cenu nehnutelnosti - je potrebné ho
odstranit
Prislusenstvo tvoria komunikacie a chodniky v areali -
5 spevnené zo Strkodrvy, bez dopadu na hodnotu. V. 0,050 6 0,30
Oplotenie vnutro arealovych objektov je poskodené
nefunkcne, vrata k objektom nefunkcne
zdevastované, stiporadie na vzdusné vedenie
odpilené, zdevastované.
Typ nehnutelnosti
vefmi nevhodny - obchodny a prevadzkovy objekt
vybudovany z inych stavieb bez vyraznejSej prestavby
6 | arekonstrukcie V. 0,050 10 0,50
Stavby v sucasnosti nevyuzivané, schatralé, v
pdvodnom stave, poSkodené, bez moznosti
vyuZivania na akékolvek ucely
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
7 dostato€na ponuka pracovnych moznosti v mieste, I 1,500 9 13.50
nezamestnanost do 5 %
Bratislava ma dlhodobo nizku nezamestnanost’ pod
5%
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 mala hustota obyvatelstva l. 1,500 0 0,00
Bez vplyvu na hodnotu nehnutelhosti
Orientacia nehnutelnosti k svetovym
stranam
9 | orientacia hlavnych miestnosti Ciastoéne vhodna a M. 0,500 0 0,00
Ciasto&ne nevhodna
Bez vplyvu na hodnotu nehnutelhosti
Konfiguracia terénu
10 severny svah o sklone 5% - 25% m 0.500 6 300
Terén svahovity, bez oslnenia, zatienenie dospelou
vegetaciou lesného porastu
Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti
stavby
Ziadne - len miestne zdroje (studfia, vlastna vyroba el.
11 | energie a pod.) V. 0,050 7 0,35
V areéli st odstranené stipy vedenia EE a slaboprudu
- nefunkéné, predpokladam viastny zdroj elektriny v
tuzemi, najblizSie rozvody na uzemi pévodnej
straznice - Bufet U Slivu
12 Doprava v okoli nehnutelnosti V. 0,050 7 0,35
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ziadna, alebo vo vzdialenosti nad 2 km

Najblizs§ia MHD - Pekna cesta

13

Ob¢ianska vybavenost’ (urady, Skoly,
zdrav., obchody, sluzby, kultura)

krajsky urad, sud, banka, danovy urad, vysoka Skola,
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a l. 1,500
sluzieb

V okoli stavieb Ziadna, pévodna stréZnica prestavana
na bufet U Slivu - do 300m, obCianska vybavenost len
v najblizSej MC Raca

10

15,00

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
stavby

chranena krajinna oblast, mestska rezervacia, l. 1,500
narodny park, vyrazné prirodné lokality a pod.

Areal sa nachadza v tzemi CHKO Malé Karpaty -

12,00

15

Kvalita zivotného prostredia v
bezprostrednom okoli stavby

bez akéhokolvek poskodenia ovzdusia, vodnych I 1.500
tokov, bez nadmernej hlu€nosti ’

Rekreacna oblast’ s turistickymi chodnikmi,
cyklotrasami, CHKO Malé Karpaty, lesopark

13,50

16

Moznosti zmeny v zastavbe - Uzemny
rozvoj, vplyv na nehnut.

bez zmeny M. 0,500

UP neuvazuje so zmenou vyuZitia ako je stuéasné -
lesny porast.

4,00

17

Moznosti d’'alSieho rozsSirenia

ziadna moznost rozSirenia

Podla UP je vyuzitie dané kédom 1001-les pobytové V. 0,050
luky, naucné chodniky, turistické trasy, s
pripustnostou sluzobnych bytov hygienickych
zariadeni

0,35

18

Dosahovanie vynosu z nehnutel’nosti

nehnutelnosti bez vynosu V. 0,050

Stavby nevyuzitelné na prenajom

0,20

19

Nazor znalca

problematicka nehnutelnost

Problematicka nehnutelnost, areal oznaceny V. 0,275

vystrahami - Zivotu nebezpecné, pristup a prijazd len
na osobitné povolenie.

20

5,50

Spolu

169

95,10

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 95,1/ 169

0,563

Seobecna hodnota VSHs = TH * kep = 45 173,50 € * 0,563

25432,68 €
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3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Jedna sa o skupinu pozemkov v celosti nepravidelného tvaru s celkovou vymerou 56 890m2, situovanych
v CHKO Malé Karpaty, vhodné na urleny ucel vyuzitia, s moznym pristupom bezne peSou chbddzou,
motorizovane len s osobitnym povolenim, v k.U. Zahorska Bystrica, na hranici s k.u. Ra¢a. Pozemky su
mimo zastavaného Uzemia obce. Pozemky su svahovité — prie€ny profil na obr. nizSie, napojenie na IS nie
je, len vlastné zdroje, elektricka energia nefunk&na, odpojena, povodny zdroj nie je znamy — elektrocentrala
alebo verejny rozvod.... NajbliZz8ie IS — vlastné zdroje — sa nachadzaju v Bufete U Slivu — cca 700m.

Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany Ziadatela ako vysporiadanie a zamena
nehnutelnosti v rdmci vysporiadania majetku. Zaujem o kupu pozemkov v lokalite s uréenym vyuzitim nie je
zisteny. PovySujuci faktor nie je v danom pripade dévodny.

/

995 m 395 m \

57042 m?

Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny, zohfadnené su Specifika
velkosti skupiny pozemkov, zasahujuceho ochranného pasma, tvaru a vySkového profilu skupiny
pozemkov, ¢o vzhladom k uréenému u&elu pozemkov (lesny a pddny fond kdéd 1001) nepovazujem za
vyrazné obmedzenie redukujuce vyslednu vieobecnu hodnotu.

Vychodiskova hodnota je stanovend z hl.m. SR Bratislava, objektivizacné faktory su uréené so zretefom na
analyzu polohy a vybavenia uzemia, ktora vyplyva z popisu vSeobecnej hodnoty.

Podla LV ¢. 4877

Spolu . ,
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla§tn|cky Vymf ra
[m?] podiel [m?]

2841/1 ostatna plocha 56401,00 11 56401,00
2841/2 zastavané plochy a nadvoria 115,00 11 115,00
2841/3 zastavané plochy a nadvoria 123,00 11 123,00
2841/4 zastavané plochy a nadvoria 124,00 11 124,00
2841/5 zastavané plochy a nadvoria 11,00 11 11,00
2841/6 zastavané plochy a nadvoria 116,00 11 116,00
fgg'é'ra 56 890,00
Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota: VHm, = 66,39 €/m?
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Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu

1. oblasti mimo zastavaného uzemia obci uréeného platnou
uzemnoplanovacou dokumentaciou

ks _ Ide o uzemie v MC Zahorska Bystrica - okrajova MC Bratislavy,
koeficient vSeobecnej  hraniciaca s MC Raca, v Malych Karpatoch, mimo zastavaného 0,70
situacie uzemia obce. V lokalite su turistické a cyklistické trasy, pristup do

lokality autom jedine na osobitné povolenie lesnej spravy. Uzemie
lesného porastu v okoli Bratislavy.

1. - zahradkové osady,
- chatové osady,
- hospodarske dvory polnohospodarskych podnikov,

. kV_ . - sidelna koncentracia obydli obyvanych prevazne priestorovo alebo
koeﬂc\;eztzil{;;enzny socialne vyliéenymi skupinami obyvatelstva 0,50
y V sucéasnosti ide o nefunkény areéal pévodne skladov vojenskej
obrany, dnes lesny porast so zakazom vstupu s ohrozenim Zivota -
nevyuZivané ani na rekreacné ucely.
1. pozemKky v odlahlych lokalitach bez mozZnosti vyuzitia hromadne;j
dopravy, cesty bez dokoncovacich prac (nespevnené a pod.), cesta
ko do obce alebo mesta v trvani viac ako 30 min. pri beZnej premavke
koeficient dopravnych | Odrahl4 lokalita, najblizsia zastavka na Peknej ceste cca 3,5 - 4 km. 0,80
vztahov Asfaltova komunikécia po lokalitu U Slivu - pbévodne strazny
domcéek pre ohodnocovant oblast, dalej polna nespevnena
komunikacia, lesna cesta so Strkodrvou...
3. plochy obytnych a rekreaénych Uzemi (obytna alebo rekreacna
ke poloha)
koeficient funk&ného , : R T . 1,00
vyuzitia Uzemia Podla UPI je funkéné vyuZitie urcené kédom 1001 - les. Skutoéne
ide o lesné prostredie, avS§ak nevyuzivané, areal oploteny.
1. bez technickej infrastruktury (vlastné zdroje alebo moznost
ki napojenia iba na jeden druh verejne;j siete)
. koevficienE technickej  Ziadne zdroje, stipy elektrického (telefénneho) vedenia st 0,80
infrastruktury pozemku = demontované. Najblizsie zdroje na rézcesti U Slivu - elektrina, voda
zo studne, kanalizacia do septiku, vzdialenost cca 500-700m.
kz 0. nevyskytuje sa
koeficient povySujucich — ; o ) 1,00
faktorov Nie je dévodny, neboli zistene

11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
moznej zastavby, nezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie,

kr . . ; o ! .
chranené uzemia, neobmedzujuce regulativy zastavby a pod.
koeficient redukuijacich 1zemia, | azujuce reguiativy yapod) 0,90
faktorov Uplatnenie koeficientu z titulu velkosti a tvaru pozemku, moznosti

zastavby, zatienenie - les v kombin&cii s ochrannym pasmom
plynovodu pozdlz zapadnej hranice.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 0,70 * 0,50 * 0,80 * 1,00 * 0,80 * 1,00 * 0,90 0,2016
Jednotkova vSeobecna hodnota v /gy = vy, * kep = 66,39 €/m?2 * 0,2016 13,38 €/m?

pozemku

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 2841/1 56 401,00 m2 * 13,38 €/m2 * 1/1 754 645,38
parcela ¢. 2841/2 115,00 m2 * 13,38 €/m?2 * 1/1 1 538,70
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parcela €. 2841/3 123,00 m? * 13,38 €/m? * 1/1 1645,74
parcela €. 2841/4 124,00 m2 * 13,38 €/m? * 1/1 1659,12
parcela €. 2841/5 11,00 m2 * 13,38 €/m? * 1/1 147,18
parcela €. 2841/6 116,00 m? * 13,38 €/m? * 1/1 1552,08
Spolu 761 188,20

Pohyb a vyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava IV je zobrazeny v nasledujucom grafe. Grafické
spracovanie vychadza z ponukovych cien realithych spolo€nosti (nie skutocne uskutoCnenych predajov),
ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutelnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozliSuje funkéné vyuzitie pozemkov, prevlada inzercia ponuk na byvanie,
Statistické spracovanie nevyluCuje ponukové extrémy (maxima a minima), nepracuje s pocetnostou ponuk.
Aktualne sa zobrazuje cena za lesny pozemok v danom uzemi bez rozdielu uc€elu vyuzitia a moznosti
preverenia po¢tu ponuk v danom tyzdni na uUrovni do 30 eur/m?, obvykle vratane sprostredkovatelskej
provizie a poplatkov za sluzby spojené s kupou.

13.10. 2019 Pozemky Bratislava IV - vyvoj cien realit - Nehnutefnosti sk

o

— Stavebny pozemok — Zahrady, sady —— Orna poda

— Lika, pasienck — Ostatné polnch. pody
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IIl. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skimania bol: areal stavieb
Muniénych skladov situovanych v lesnom prostredi so s.€. 4003, 4004, 4005, 4006 a 4007 vratane
pozemkov registra ,,C*“ KN parc.¢. 2841/1,2,3,4,5,6, k.u. Zahorska Bystrica, zapisanych na LV ¢&. 4877
vo vlastnictve Bratislavského samospravneho kraja, pri zohladneni uzemného planu a buduceho
vyuzitia izemia.

Odpoved na ulohu zadavatel’a:

V8eobecnd hodnota nehnutefnosti bola stanovena v sulade s vyhlaskou MS SR &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskor8ich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - areédlu stavieb Muniénych skladov situovanych
v lesnom prostredi so s.¢. 4003, 4004, 4005, 4006 a 4007 vratane pozemkov registra ,,C“ KN parc.¢.
284111,2,3,4,5,6, k.u. Zahorska Bystrica, zapisanych na LV €. 4877 vo vlastnictve Bratislavského
samospravneho kraja, pri zohladneni uUzemného planu a budidceho vyuzZitia Uzemia, bola ako
najvhodnejSia zvolena metéda polohovej diferenciacie.

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

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Bytové a nebytové budovy (haly)
Sklad municie s.¢. 4003 na p.¢. 2841/2 4783,25
Sklad municie s.€. 4004 na p.¢. 2841/3 5 057,45
Sklad municie s.¢. 4005 na p.¢. 2841/4 4 731,93
Sklad municie s.¢. 4007 na p.¢. 2841/6 4 823,50
Muni€na kobka s.€. 4006 na p.¢. 2841/5 66,34
Oplotenie arealu muni¢ného skladu na p.¢. 2841/1 5 970,20
Pozemky
pZ?S.l?E.LZ\gzﬁ%SZS?S 4(2)6113tr?1\£?ny arealom muniénych skladov mimo ZUO 754 645,38
Podl’al LV &. 4877 - zastavany arealom muniénych skladov mimo ZUO - 1538.70
parc. ¢. 2841/2 (115 m2) ’
Podl’al LV &. 4877 - zastavany arealom muniénych skladov mimo ZUO - 164574
parc. ¢. 2841/3 (123 m?) ’
Podl’al LV €. 4877 - zastavany arealom muni¢nych skladov mimo ZUO - 1659.12
parc. ¢. 2841/4 (124 m?) ’
Podl’al LV &. 4877 - zastavany arealom muniénych skladov mimo ZUO - 147 18
parc. €. 2841/5 (11 m?) ’
Podl’al LV €. 4877 - zastavany arealom muni¢nych skladov mimo ZUO - 155208
parc. ¢. 2841/6 (116 m?) ’
Seobecna hodnota celkom 786 620,88
VSeobecna hodnota zaokruhlene 787 000,00
Slovom: Sedemstoosemdesiatsedemtisic Eur
V Bratislave dnha 28.10.2019 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.

IV. PRILOHY

—_

Objednavka ¢. OTS 1903717 SNM/19/099/SBe zo diia 15.10.2019 — 1xA4

2. Aktualna koépia katastralnej mapy, zo dnia 3.10.2019, vytvorena cez verejny internetovy portal

katastra nehnutelnosti, informativny charakter, www.zbgis.sk.- 1xA4
List vlastnictva €. 4877 zo drnia 12.10.2019, vytvoreny cez www.zbigs.sk, informativny Udaje platné

w

k 10.10.2019 — 3xA4

Inventarizaény zoznam HIM z 18.12.2001-3xA4

No ok

Zapis o fyzickom a odovzdani a prevzati objektu zo dna 16.2.1993 — doklad o veku objektov

Hospodarska zmluva ¢. KS-80/H-23/5/HZ/86-1 a KS-80/H-23/5/HZ/86, 27050-4xA4
Schematicka technicka dokumentacia ako sucast hospodarskej zmluvy v rozsahu: Situaény plan,

muni¢na kobka na p.&. 2841/5, sklad (muni¢ny) na p.¢. 2841/2,3,4,6 -5xA4
8. Charakteristika funkénych pléch — navrh vyuZzitia Uzemia pre grafické vyjadrenie prvku 1001 -1xA4.

9. Fotodokumentacia z 6.10.2019 — 1xA4

Spolu:
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Znalec:

Zadavatel:

Cislo spisu (objednavky):

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

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby

telefon: 0903 756 213

DIC: 1046973 950

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1

814 99 Bratislava

pisomne ¢. OTS 1903761 SNM/19/098/SBe zo dfia 15.10.2019

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 44/2019

V pravnej veci: stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutefnosti:

pozemkov v k.U. Petrzalka, registra ,C* parc.¢. 1947 a 1948, vo vlastnictve hl.m.
SR Bratislavy, pri zohladneni Uzemného planu a buduceho vyuzitia Uzemia.
Zaroven ziadame zohladnit’ existenciu zakonného vecného bremena na danych

pozemkoch podla zak. ¢. 66/2009 Z.z.

Pocet stran: 33 z toho priloh:

Pocet vyhotoveni:
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I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou je stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004
Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni a predmetom skumania
je: pozemok v k.u. Petrzalka, registra ,,C“ parc.€. 1947 a 1948, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy,
zastavany budovou materskej Skoly s prisluSenstvom pri zohladneni uzemného planu a buduceho vyuzitia
Uzemia.

1.2 Uéel znaleckého posudku: prevod viastnickych prav — vysporiadanie pozemku pod stavbou materskej
Skoly s prislusenstvom neoddelitelnym od stavby (dvor s detskym ihriskom a zeleriou) na Znievskej ul.
3253/4 v Bratislave.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie technického stavu): ku
dru obhliadky 14.10.2019

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

ku driu obhliadky 14.10.2019

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatelom :

e Objednavka ¢. OTS 1903761 SNM/19/098/SBe zo dia 15.10.2019- elektronicky

b) Ziskané znalcom :

) Aktualna koépia katastralnej mapy, zo dna 3.10.2019, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnosti, informativny charakter.

e List vlastnictva & 1748 - Ciastoény vypis zo dha 3.10.2019, vytvoreny cez www.zbigs.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.¢. 1947

e List vlastnictva €. 1748 — Ciasto¢ny vypis zo drfia 3.10.2019, vytvoreny cez www.zbgis.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.¢. 1948

e Informacie z platnej verzie Uzemného planu hl.m. SR Bratislava,
https://mapy.bratislava.sk/#layers=VRM kn cache!VRM zbgis cache!0,2,3,4,5!UP:rv05 app!UP:
rv03 app!UP:rv02 app!UP:rv01 app!UP:rv_upn06 app/loc=17.105491218384174!48.101830406
5262044

e Zaznam z obhliadky pozemku a stavieb na fnom zo dfa 14.10.2019 - fotodokumentacia
skutkového stavu.

¢ Analyza trhu s nehnutefnostami v danom uzemi a Case.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch v zneni neskorSich zmien a
doplneni.

= VyhlaSka MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
zmien a doplneni.

= VyhlaSka MS SR ¢&. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timo¢nikoch a prekladatefoch.

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

= Metodika vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Maridn Vyparina a kol., vydala
Zilinska univerzita v roku 2001.

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

= Zakon €. 182/1993 Z. z. Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich zmien a doplneni

= VyhlaSka &. 461/2009 Z. z., v zneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

» Dungel K.: Kataster nehnutelnosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, USZ v roku 2003.

= Majddch, D.: VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna fakulta, ISBN
80-227-2433-5, v roku 2006

= llavsky, M. — Ni¢, M. — Majdach, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo
Mipress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

=  Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutelnnosti.sk, www.mapy.bratislava.sk,
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1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov
V nasledujucej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veli€in tykajuce sa predmetu
posudku a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhlaska MS SR 6. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich zmien a
doplneni. V zneni neskorsich zmien a doplneni

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

Objektivizaciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladnujuce technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

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

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

POSUDZOVANE VELICINY

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

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTEINOSTI A STAVIEB

V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

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

d) metéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metéd sucasne, pricom v zavere bude po zdbévodneni uvedena len
v§eobecna hodnota uréena vybranou metddou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vzdy
pouzije metéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladiuje najma faktor — sucasny
technicky stav.

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

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

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

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

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypoclte sa mbze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Metoda polohovej diferenciacie stavieb
Pozemky sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:
e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
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zastavaného uUzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci uréené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu orna pbéda alebo trvaly
travny porast.

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

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

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypodita podla zakladného vztahu
VSHroz = M . VSHw, [€]

kde
M — vymera pozemku v m?
VSHw — jednotkova v8eobecna hodnota pozemku v €/m?2.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa méze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.

VSHws = VHw . kep [€/m2],
kde
VHwm — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podla tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat’ jednotkovu vychodiskovu 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 osadach, hospodarskych
dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polhohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatel'stva mézu mat jednotkovl vychodiskovu cenu do 50 % z vychodiskove;j
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohladneni zvySeného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prislichajuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podfa vztahu
kep = ks . kv . ko . kr . ki . kz . kr [],

kde:

¢ ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

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

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

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

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

e kz — koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00)
PovySujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

¢ kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouZit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohfadom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni v§eobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zat'aze
sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
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Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizaCnych koeficientov do vypocétu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

Zakon ¢. 66/2009 Z. z., zakon o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z viastnictva 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 vlastnictve obce
alebo vysSieho uzemného celku, ktoré presli do vlastnictva obce alebo vy3$Sieho uzemného celku podla
osobitnych predpisov, vratane prilahlej plochy, ktora svojim umiestnenim a vyuzitim tvori
neoddelitel'ny celok so stavbou (dalej len ,pozemok pod stavbou*)

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

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

§4

(1) Ak nema vlastnik stavby ku dfiu ucinnosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uzivanému vlastnikom stavby dinom
ucinnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajuce vecnému
bremenu, ktorého obsahom je drzba a uzivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutoénit’
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenu podla platnych pravnych predpisov, ktora presla z
vlastnictva Statu na obec alebo vy$si uzemny celok. Podkladom na vykonanie zaznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutel'nosti je stpis nehnutelnosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby
pravo zodpovedajuce vecnému bremenu.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : Zadavatel ziada pri stanoveni hodnoty zohladnit existenciu
zakonného vecného bremena na danych pozemkoch podla zak. ¢. 66/2009 Z.z.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoZze pre dany typ nehnutelnosti nemam Kk dispozicii preukazatefné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje veflkostne
porovnatefnych pozemkov s ur€enym ucelom vyuZitia a pod.). Ponukané su ceny za predaj/kupu
stavebnych pozemkov uréenych najma pre byvanie. Ceny su dlhodobo oscilujuce okolo 180 eur/m2 az
211eur/m2, v zavislosti od stupfia stavebnej pripravenosti. Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami maju
rozdielne moznosti vyuzitia - zastavania ako je predmet ohodnotenia, obvykle maju moznost vysokého
vyuzitia — viacpodlazna bytova zastavba. V ponukanej cene realitnych spoloCnosti je zahrnuta provizia
realitného makléra vSeobecne neznamej vysSky. V ponukach chybaju udaje o moznych pristupoch,
inzinierskych sietach k nehnutelnosti, moznosti intenzity vyuzitia su z informacii tzemného planu ¢asto
nespravne interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukazatelné
spolo¢né atributy potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len
orientatnym ukazovatefom o stave trhu nehnutelnosti v danej oblasti.

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

Z uvedenych dévodov je vSeobecna hodnota nehnutelnosti je stanovena metédou polohovej diferenciacie,
ktora objektivizaénymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, moznosti pristupu, vyuzitia,
avzmysle platnej legislativy pre uéely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataz spojenu
s existenciou stavby na tomto pozemku.

Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku dru
ohodnotenia, ktoru by mala nehnutefnost’” dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
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cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
b.1) List vlastnictva ¢.1748
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva €. 1748, k.u. Petrzalka, okres Bratislava V, obec BA
MC Dubravka. Pozemok je evidovany v registri ,C* na katastralnej mape:
Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera | Druh Spodsob Pravny Druh chr. | Umiest.
Cislo v _m2 pozemku vyuZitia vztah N. pozemku
1948 3206 Zastavana plochy a 16 1

nadvorie
1947 823 Zastavana plochy a 18 1
nadvorie

Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 1948 je evidovany na liste vlastnictva €islo 3302.

Legenda:

Kod spdsobu vyuzivania pozemku:

16 - Pozemok, na ktorom je postavena budova oznacena supisnym Cislom.
18 — Pozemok na ktorom je dvor.

Koéd umiestnenia pozemku:

1— Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por.  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné 3
¢. Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Vid list vlastnictva v prilohe posudku

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

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

Cast C: Tarchy

Vid' list vlastnictva v prilohe posudku

e Vecné bremeno spodivajuce v povinnosti povinného z vecného bremena strpiet na pozemku
registra C KN parcelné ¢islo 3604, 4371 zriadenie, uloZenie a prevadzku tepelného rozvodu k
stavbe "Primarny rozvod tepla pre Petrzalku City, Rusovska cesta, Bratislava - Petrzalka"
umiestneného na nehnutelnostiach a to v rozsahu vymedzenom geometrickym planom c. 17/2012
je Cast’ parcely c. 4355/11 sucast'ou pozemku parcelné €islo 1948 pred ZMVM vedeny na liste
vlastnictva c. 1748 pred ZMVM (Uradne overenym pod c. 2426/12) v prospech Dalkia a.s., (ICO: 35
702 257), Einsteinova 25, 851 01 Bratislava na zaklade zmluvy o zriadeni vecného bremena podla
V-20128/13 zo dna 25.09.2013.

Ostatné sa netyka predmetu ohodnotenia .
Iné udaje: Vid list vlastnictva bez mozZnosti identifikacie k predmetu ohodnotenia

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 14.10.2019 — nehnutelnost — pozemok
zastavany stavbou Materskej Skoly - je volne pristupny z okolitych spevnenych pléch - chodnikov, nebola
nutna pritomnost zadavatela. V ramci obhliadky a miestneho Setrenia bol dnha 14.10.2019 zaznamenany
stav nehnutelnosti, poloha IS v Gzemi, moznosti pristupu k nehnutelnosti. V ¢ase obhliadky bola vykonana
fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s fotodokumentaciou je sucastou textu tohto posudku.

d) Technickd dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. Skuto¢né vyuzitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkéné vyuZitie vyplyva z tzemného planu hl.m. SR Bratislava. Pozemok p.¢.
1948 je zastavany stavbou Skdlky na Znievskej 4, pozemok p.&. 1947 tvori dvor s detskym ihriskom k tejto
Skoélke.
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e) Pravna dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

Znalcom bola zaobstarana aktualna képia 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.

Na LV je uvedené, Ze na pozemku sa nachadza stavba, ktora je evidovana na LV €. 3302. Podla informacii
z listu vlastnictva €. 3302 vlastnik stavby nie je totoZny s vlastnikom pozemku pod stavbou. Na listoch
vlastnictva k pozemkom alebo k stavbe nie su uvedené — zapisané v Casti tarchy prava stavby na tomto
pozemku, nie sU uvedené prava zodpovedajuce zakonnému vecnému bremenu, ktorého obsahom je
drzba a uzivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutoc¢nit’ stavbu alebo zmenu stavby podla
zak. €. 66/2009 Z.z.

Pre UcCely znaleckého posudku na skutonost umiestnenia stavby na pozemku p.¢. 1948 ako na zataz
sposobenu viastnikom stavby v zmysle platnej legislativy (Vyhl.¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich
zmien a doplneni) neprihliadam.

Pre U€ely znaleckého posudku na pozemok p.€. 1947, ktory tvori dvor v aredli materskej 8koly prihliadam
ako na prilahliu plochu, ktora svojim umiestnenim a vyuzitim tvori neoddelitel'ny celok so stavbou.
Ohodnotenie vykonam pre skupinu pozemkov spolo¢ne s rovnakymi podmienkami moznosti vyuZitia.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:
= pozemok v k.U. Petrzalka, registra ,C* parc.C. 1948 — zastavané plochy a nadvoria o vymere 3206
m2, evidovany LV &. 1748, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, zastavany stavbou materskej Skoly
s.C. 3235 na Znievskej ul €. 4 v Bratislave, evidovany na LV €. 3302.
= pozemok v k.u. Petrzalka, registra ,C*“ parc.C. 1947 — zastavané plochy a nadvoria o vymere 823
m2, evidovany LV ¢&. 1748, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, ktory tvori prifahld plochu
s prisluSenstvom k stavbe materskej Skole — dvor.

dg) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: stavba
na pozemku nie je predmetom ohodnotenia.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza na ulici Znievska vo vnutrobloku obytnych budov, v hi.m. SR Bratislava, v
mestskej Casti Petrzalka, ktora je katastralnym Uzemim v Bratislave, v okrese V. Skupina pozemkov je
ohrani¢ena arealom stavby materskej Skoly s prifahlou plochou dvora.

Mestska Cast' Petrzalka je najvacsim sidelnym utvarom hl.mesta SR, vybudovana v 80-90. rokoch minulého
storoCia ako bezné sidlisko, s vysokym poétom obyvatelov s kompletnym ob&ianskym vybavenim.

Poloha pozemkov v ramci zemia:
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V su€asnosti sa na Uzemi katastra nachadzaju aj novostavby bytovych domov, mnozstvo kancelarskych
priestorov v medzindrodnych tandardoch a vybaveni, vyznamné obchodné a zabavné centrd, Zelezni¢na
stanica s medzinarodnou dopravou, kultirne strediska, Sportoviska kupalisko, dostihova draha, turistické
a cyklistické trasy s medzinarodnym prepojenim, rekreacna oblast Drazdiak. V mestskej ¢asti Petrzalka sa
nachadzaju urady miestneho vyznamu (stavebny a obecny urad), ale ja Statneho vyznamu, zdravotné
strediska, nemocnica Skoly, Skdlky, gymnazium. Mestska Cast je s centrom Starého mesta spojena
mostom Apollo, Novym mostom, Starym mostom, cez mestsku ¢ast’ vedie dialhiény obchvat s napojenim na
most Lafranconi a Pristavny most. Doprava v mestskej Casti je zabezpecena autobusmi — MHD, cez Stary
most premava elektricka. Predmet ohodnotenia sa nachadza v blizkosti rekreaénej oddychovej zény Velky
Draziak, v sidliskovej oblasti — Uzka pristupova ulica z dopravnej komunikacie na Znievskej. MHD je
v mieste, na ulici Sintavska, Budatinska, Lietavska. Pozemok je pristupny len pe$ou chédzou — vnutroblok,
automobilom len na povolenie zasobovania, pristupova komunikacia je verejna, asfaltovy chodnik.
Vybavenie IS je v kompletnom rozsahu vratane optickych kablov.

V mestskej Gasti je kanalizacia, plyn a ostatné IS vratane kabelovej televizie, rozvodov UK, teplovodu.
Zaujem o kupu pozemkov v k.U. PetrZzalka je zvySeny, najma na hromadnu bytovu vystavbu s hromadnymi
garazami. Konfliktné skupiny obyvatelstva neboli znalcom poc€as obhliadky zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom stabilizovanom Uzemi, z hladiska funkéného vyuZitia prevazne
vyuzivané na byvanie v objektoch hromadnej bytovej vystavby s ob&ianskym vybavenim v bezprostrednom
okoli. K pozemkom sa viazu podia platného UP regulativy s kédom 201, 202 — obgianska vybavenost
v stabilizovanom Uzemi (Skoly, $kélky, edukacéné centra).

V Case obhliadky sa na pozemku nachadza dvojpodlazna stavba s funkénym vyuzitim materska Skola
s prifahlymi plochami — nizke vyuzitie pozemku. Iné ako sucasné a urcené vyuzitie neuvazujem.

Vyuzitie Uzemia podla:
https://mapy.bratislava.sk/#layers=VRM kn cache!VRM zbgis cache!0,2,3,4,5!UP:rv05 app!UP:rv03 app!
UP:rv02 app!UP:rv01 app!UP:rv_upn06 app/loc=17.105491218384174148.101830406526204!4
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Skutocéné vyuzitie pozemku v zmysle obhliadky — Materska skola s dvorom.

“‘P

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Pristup k predmetu ohodnotenia je z pozemku p.€. 1949 — obecna komunikacia vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislava.

= Parcelaregistra C

k. Petr7aka (804959), obec Bratilava Petrzalka

W 1748 PLNY || LV 1748 CIASTOONY

1. Hlaune

Na pozemku sa nachadza stavba, na ktort vzhfadom k ucelu vyuzitia posudku — vzajomné vysporiadanie
vlastnika stavby s vlastnikom pozemku - nebude pri hodnoteni redukujucich faktorov prihliadané, ako na
rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti. K pozemku p.¢. 1948 — pod stavbou MS sa viaZe tarcha — pravo
ulozenia IS — teplovodu, bez moznosti urCenia polohy arozsahu vecného bremena. Rizika spojené
s umoznenim prav na zriadenie, ulozenie a prevadzku tepelného rozvodu su zohladnené v redukujucich
faktoroch na opatrnej nizkej urovni — inzinierske siete ulozené pod urovriou terénu - vyrazne neobmedzuju
uzivacie a vlastnicke prava stavby na tomto pozemku.

Iné rizika spojené s vyuzivanim neboli zistené.

2.1 Skupina pozemkov p.¢. 1948 a 1947 k.u. Petrzalka

Jedna sa o skupinu pozemkov p.C. 1947 a 1948, v celosti takmer Stvorcového tvaru s celkovou vymerou
4029m2, vhodnou pre uréeny ucel vyuzitia, s moznym pristupom z viacerych stran pesou chddzou vo
vnutrobloku obytnych domov na Znievskej a Budatinskej ulici. Pozemky su v k.U. Petrzalka, v zastavanom
Uuzemi obce, s funkénym vyuzitim ako pozemok obcianskej vybavenosti v stabilizovanom Gzemi.

Pozemky su rovinaté, s moznostou napojenia na vSetky IS v okoli, vratane dialkového vykurovania,
optického kabla.
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Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany Ziadatela ako vysporiadanie pozemku
pod stavbou. Zaujem o kupu pozemkov v lokalite pretrvava avSak zdujem je najma o pozemky s vysokym
vyuzitim, pre ucely byvania a polyfunkéné ucely. PovySujuci faktor nie je v danom pripade dévodny.
Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny, zohladnené su Specifika
vecného bremena z titulu uloZenia teplovodu na pozemku p.&. 1948.

2.1.1 Metéda polohovej diferenciacie
Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizacné faktory su ur€ené so zretelom na
analyzu polohy a vybavenia Uzemia, ktora je uvedena v popise vSeobecnej hodnoty.

Podla LV €. 1748 - pod budovou Skolky

Spolu
Parcela Druh pozemku vymera
[m?]
1948 zastavané plochy a nadvoria 3206,00 11 3206,00

Spoluvlastnic | Vymera
ky podiel [m?]

Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?

Hodnota
Hodnotenie koeficien
tu

Oznacenie a nazov
koeficientu

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

Nehnutelnost' sa nachadza v zastavanom stabilizovanom tzemi, z 1.40
hladiska funkéného vyuZitia prevazne vyuZivané na byvanie v ’
objektoch hromadnej bytovej vystavby s oblianskym vybavenim v
bezprostrednom okoli (§koly, $kélky, sluzby v nebytovych
priestoroch pod domom, rekrea¢na oblast’ Velky Drazdiak, Billa,
Medicentrum, lekareri, kostol).

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

- rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,

koeficiert(tvin tenzit Sport so Standardnym vybavenim 100
y V ¢ase obhliadky sa na pozemku nachadza jednopodlazné stavba ’

ks
koeficient vSeobecne;j
situacie

vyuzitia
y s funkénym vyuzitim ako materska Skélka a dvor s pristupovymi
chodnikmi - zariadenie pre Skolstvo, prizemna budova, obéianska
vybavenost tuzemia so Standardnym vybavenim - nizke vyuZitie
pozemku.
4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej
. ko . dopravy
koeficient dopravnych 7 - - - - - 1,00
vztahov Uzemie mesta, doprava a zastavka v mieste na Budatinskej,
Lietavskej, Sintavskej, Jantarovej.
3. plochy obytnych a rekreacnych Uzemi (obytna alebo rekreacna
K poloha)
koeficient fFunkéného Obytna zéna - beZné sidlisko s plnym vybavenim, vyuZitie pozemku 1,00

je nizke - moZnost umiestnenia obCianskeho vybavenia - stavby
Skolskych zariadeni vo vnutrobloku obytnych domov. Podlfa UP
stabilizované uzemie s kbdom 201, 202.

vyuZitia Uzemia

10
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K 4. velmi dobra vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy
: verejnych sieti
koeficient technickej 1y - ) — — — ” - 1,50
infragtruktdry pozemku Pozemok je rovinaty, s moZnostou napojenia na vSetky IS v okoli,
vratane dialkového vykurovania, optického kabla.
0. nevyskytuje sa
kz Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany
koeficient povysujucich | Ziadatela ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kupu 1,00
faktorov pozemkov v lokalite pretrvava avSak zaujem je najmé o pozemky s
vysokym vyuZitim, pre tcely byvania a polyfunkéné ucely.
Povysujuci faktor nie je v danom pripade dévodny.
0. nevyskytuje sa
PouZzitie redukujtceho faktora z titulu vplyvu stavby Skolského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny.
ViyhlaSka 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty
pozemku na ucéely vyporiadania viastnickych prav k pozemku medzi
kr vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni
koeficient redukuijucich | redukujicich faktorov neprihliada na zataze spdsobené viastnikom 0,95
faktorov stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)". V zmysle
listu vlastnictva sa k ¢asti pozemku p.¢. 1948 viaZe zriadenie,
uloZenie a prevadzku tepelného rozvodu k stavbe "Primarny rozvod
tepla pre Petrzalku City, Rusovska cesta, Bratislava - Petrzalka" v
prospech Dalkia, s.r.o. Ide o podzemné vedenie, sminimalnym
obmedzenim vyuZitia pozemku na stcasné ucely. Uvedené je
zohladnené v redukujiacom faktore.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie  [<r0 0 140 " 1,007 100 71,0071,5071,00 1,9950
Jednotkova vieobecna hodnota VSHwm = VHw * kep = 66,39 €/m?2 * 1,9950 132,45 €/m?2
pozemku
Podla LV €. 1748 - dvor ku Skolke
Spolu . .
P Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
2 ky podiel [m?]
[m7]
1947 zastavané plochy a nadvoria 823,00 11 823,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHm, = 66,39 €/m?
. . Hodnota
Oznacenie a nazov . .
. Hodnotenie koeficien
koeficientu
tu
5. velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
ks obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
koeficient véeobecnej [rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatefov 1,40
situacie Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom stabilizovanom Gzemi, z
hladiska funkéného vyuZitia prevazne vyuzivané na byvanie v
objektoch hromadnej bytovej vystavby s obCianskym vybavenim v
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bezprostrednom okoli (Skoly, $kélky, sluzby v nebytovych
priestoroch pod domom, rekrea¢na oblast Velky Drazdiak, Billa,
Medicentrum, lekareri, kostol).

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

kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,
koeficient intenzity ~ [Sport so Standardnym vybavenim 1,00
vyuzitia V &ase obhliadky sa na pozemku nachadza dvor ku materskej
Skdlke, vzrastla dospeléa zelen, sucast a prislusenstvo objektu
zariadenia pre $kolstvo, prizemna budova, obCianska vybavenost
tzemia so Standardnym vybavenim - nizke vyuZitie pozemku.
4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej
ko dopravy
koeficient dopravnych , - - - - - 1,00
vztahov Uzemie mesta, doprava a zastavka v mieste na Budatinskej,
Lietavskej, Sintavskej, Jantarovej.
3. plochy obytnych a rekreaénych Uzemi (obytna alebo rekreacna
K poloha)
F

koeficient funkéného
vyuZitia Uzemia

Obytna zéna - beZné sidlisko s plnym vybavenim, vyuZitie pozemku 1.00
je nizke - moZnost umiestnenia obCianskeho vybavenia - stavby ’
Skolskych zariadeni vo vnutrobloku obytnych domov, podlfa UP
stabilizované tzemie s kbdom 201, 202.

ki
koeficient technickej
infrastruktury pozemku

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

1,50
Pozemok je rovinaty, s moZznostou napojenia na vSetky IS v okoli,

vratane dialkového vykurovania, optického kabla.

0. nevyskytuje sa

kz Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany
koeficient povysujucich | Ziadatela ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kupu 1,00
faktorov pozemkov v lokalite pretrvava av8ak zaujem je najmé o pozemky s
vysokym vyuZitim, pre tGcely byvania a polyfunkéné ucely.
Povysujuci faktor nie je v danom pripade dévodny.
0. nevyskytuje sa
Pouzitie redukujuceho faktora z titulu vplyvu prislusenstva k stavbe
Skolského zariadenia umiestneného na tomto pozemku nie je
kr dévodny. Vyhlaska 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni vSeobecnej
koeficient redukujucich | hodnoty pozemku na (cely vyporiadania viastnickych prav k 1,00
faktorov pozemku medzi viastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri

hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zataze spésobené
viastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)".
Pozemok je prifahlou plochou k stavbe materskej Skoly na p.¢. 1948
s totoZnym funkénym vyuZitim.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie EP1D0=O1 401,001,007 1,00 1,50 % 1,00 2,1000
giggﬂtgva vseobecna hodnota s = \Hy, * keo = 66,39 €/m? * 2,1000 139,42 €/m?
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Pohyb avyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava V je zobrazeny v nasledujucom grafe. Grafické
spracovanie vychadza z ponukovych cien realithych spolo€nosti (nie skutocne uskutoCnenych predajov),
ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutelnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozliSuje funkéné vyuZitie pozemkov, prevldda inzercia ponuk na byvanie,
Statistické spracovanie nevylucuje ponukové extrémy (maxima a minima), nepracuje s pocetnostou ponuk.
Aktualne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom Uzemi bez rozdielu U€elu vyuZitia a moznosti
preverenia poc¢tu ponuk v danom tyzdni na Urovni 211eur/m?2, obvykle vratane sprostredkovatelskej provizie
a poplatkov za sluzby spojené s kupou.

Bratislava V - Pozemky

— Stavebny pozemok — Zahrady, sady = Oma poda
=— Lilka, pasienok = Ostatné polfnoh. pody
00

- 240

E

=

= 180

o

-

=

E o fJ—.\__-\

s

=

o

o [____

L= U< U = e T = U e T T T O T < I - U = O < U -
T P P T Y T T T P W P T e T o P Y T T T e ¥

o e e o o o o 0 O O o o0 0 o0 g0 o0 o0 5
B o Y N N ] £ o B 0 BN Y N N B W Y W BN N BN Y
ﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁ . e TE e e tw Tm - e e S e
f EFdradodddrSsdSrraadTSdEsEa Sz
= e NN NN N DN MM ™ ™M™ ) =t

IIl. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skdmania bol: pozemok v k.U.
Petrzalka, registra ,,C“ parc.¢. 1947 a 1948, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, zastavany
budovou materskej Skoly s prisluSenstvom pri zohladneni uzemného planu a budiceho vyuZitia
Gzemia.

Osobitné poziadavky zadavatela: pri stanoveni hodnoty zohladnit existenciu zakonného vecného
bremena na danych pozemkoch podla zak. ¢. 66/2009 Z.z.

Odpoved’ na ulohu zadavatela:

V8eobecnd hodnota nehnutefnosti bola stanovena v sulade s vyhlaSkou MS SR &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemok v k.u. Petrzalka, registra ,,C“ parc.¢.
1947 a 1948, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, zastavany budovou materskej Skoly
s prislusenstvom pri zohladneni Gzemného planu a budlceho vyuzitia Uzemia, bola ako najvhodnejsia
zvolena metdda polohovej diferenciacie.

Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku dru
ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajuci konaju s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.
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lohy v osobitnych poziadavkach zadavatela:

nie je pre ucely znaleckého posudku (vysporiadanie medzi vlastnikom stavby a vilastnikom
pozemkov pod stavbou — zamena pozemkov) na skuto€nost umiestnenia stavby materskej Skoly
na pozemku p.¢. 1948 ako na zataz pozemku spdsobenu viastnikom stavby v zmysle platnej
legislativy (Vyhl.€. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich zmien a doplneni) prihliadané.

je pre ucely znaleckého posudku na pozemok p.&. 1947, ktory tvori dvor v areali materskej Skoly je
v zmysle platnej legislativy (zak. ¢. 66/2009 Z.z.) v posudku prihliadané ako na prilahla plochu,
ktora svojim umiestnenim a vyuzitim tvori neoddelitelny celok so stavbou.

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

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
Podla LV &. 1748 - pod budovou $kélky - parc. &. 1948 (3 206 m2) 424 634,70
Podfa LV &. 1748 - dvor ku 8kélke - parc. &. 1947 (823 m2) 114 742,66
Seobecna hodnota celkom 539 377,36
VSeobecna hodnota zaokruhlene 539 000,00

Slovom: Pat'stotridsat'devat'tisic Eur

V Bratislave dna 18.10.2019 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.
IV. PRILOHY
1. Objednavka &. OTS 1903761 SNM/19/098/SBe zo diia 15.10.2019- 1xA4
2. Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dha 3.10.2019, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter — 1xA4.
3. List vlastnictva ¢. 1748 — Ciastocny vypis zo dha 3.10.2019, vytvoreny cez www.zbgis.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.¢. 1947, vyber 1 strana — 1xA4
4. List vlastnictva & 1748 — Ciasto¢ny vypis zo dna 3.10.2019, vytvoreny cez www.zbgis.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.¢. 1948 — 15xA4
Spolu: 18xA4
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