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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
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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..




Znalecky ukon ¢&. 42/2019

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.



Znalecky ukon ¢&. 42/2019

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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