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Znalecky posudok ¢. 52/2019

I. OVOD

1. Uloha znalca:
Stanovit' odhad vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
pozemok parcelné ¢islo 1606, zapisany na liste viastnictva ¢islo 4164, obec Bratislava, katastralne tzemie Raca.

2. U¢el znaleckého posudku:
Zamyslany prevod nehnutel'nosti.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujiici na zistenie stavebnotechnického stavu):
09.11.2019

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
13.11.2019

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:

Objednavka ¢&islo 201900512, zo dila 04.11.2019 (vo forméate PDF);

Miestny trad, Kubadova 21, 831 06, Bratislava 35, Interny list zo dila 31.10.2019 vo veci: Uzemnopla’novacia informécia
(vo formate PDF);

Uzemné rozhodnutie zo diia 4.3.2011, &islo SU-2446/2011/3050/2010PR, s oznafenim pravoplatnosti od 02.04.2014,
vydala Mestskd Cast’ Bratislava- Raca, Kubacova 21, 831 06 Bratislava 35 (vo formate PDF);

Projektova dokumentacia- Nazov stavby: Polyfunkiny objekt ,Zrkadliska®, ul. Kadnédrova - Hetkova, Bratislava- Rata
Stupefi: Gzemné rozhodnutie, Zodpovedny projektant: Ing. Arch. DuSan Dinaj, Datum: jal 2008, Situdacia M 1:400
a Koordina¢na situacia M 1:400 (vo formdate PDF);

Genéza stavby ,Polyfunkény bytovy dom Zrkadliska, ul. Kadnarova - Hec¢kova” (vo formate PDF).

b) podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva & 4164, zo diia 11.11.2019, kat. Gzemie Raca, (vyhotoveny cez
katastralny portal);

Informativna képia z mapy zo dfia 11.11.20189, kat. izemie Rafa (vyhotovena cez katastralny portal);

Osobna obhliadka a fotodokumentacia vyhotovena v den obhliadky, diia 09.11.2019.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov;

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon & 382/2004 Z. z.
o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov;
Vyhlaska MS SR € 490/2004 Z. z, ktorou sa vykondva zdkon ¢ 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoé&nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zdkonov;

Vyhlaska MS SR €. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhldska MS SR & 490/2004 Z. z., ktorou sa vykondva zdkon &
382/2004 Z. z. 0 znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlasky ¢.
500/2005 Z. z.;

Vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Z. z. 0 odmendch, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoénikov a
prekladatel'ov;

Vyhlaska MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa menf{ vyhlagka ¢. 492/2004 Z. z. o stanovenf{ vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov;

Vyhlaska MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa meni{ vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoven{ véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nostf a stavieb, Zilinské univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Vseobecn4 hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sttaZe, pri
poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohniitkou.
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8. Osobitné poziadavky zadivatel'a:
Zadavatel vo svojej objednavke neuviedol Ziadne osobitné poZiadavky.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Podla prilohy €. 3 k vyhldske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku sa véeobecnd hodnota pozemkov stanovi tymito metédami:

® porovnavacia metdda;

®  vynosova metdéda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat' vynos);

® metdda polohovej diferenciacie.

Veobecna hodnota méze byt stanovend réznymi metédami- vyber vhodnej metddy vykona znalec. Podl'a Gielu znaleckého
posudku mozno pouZit aj viac metéd sucasne.

V3eobecna hodnota pozemkov - porovnévacia metéda:

Na porovnanie je potrebny siibor aspoii troch pozemkov. Porovnanie sa vykonava na mernt jednotku (1 m2 pozemku)
s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vyligit' vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnivacia metéda nebude pouZitd pri vypolte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

V3eobecna hodnota pozemkov - vynosova metéda:

PouzZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos. Pozemok tvoriaci predmet znaleckého posudku je podla
informicif od zaddvatel'a bez vynosu, preto vynosovd metéda nebude pouzitd pri vypotte vieobecnej hodnoty pozemku
tvoriaceho predmet znaleckého posudku.

Vieobecnd hodnota pozemkov - metdda polohovej diferencidcie;

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom tzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avieobecni
hodnota pozemkov mimo zastavaného lzemia obce uréenych na stavbu je stanovend vynisobenim vymery pozemku
jednotkovou vieobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vieobecna hodnota pozemku je stanovena tpravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferencidcie, vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajuacich na vSeobecnt hodnotu v mieste a tase.

V8eobecna hodnota pozemku je stanovend metédou polohovej diferenciicie, ktord objektivizaénymi faktormi vystihuje stav,
vel'kost' a vybavenie pozemku IS, moZnosti pristupu, mo#nosti vyuZitia podl'a UPL Metédu polohovej diferenci4cie povazujem
za znalecky odhad najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorii by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sitaZe, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj predivajici konajii s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou. Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portél, VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 4164
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra ,,C” evidované na katastralnej mape
Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku SpésobvyuZ p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch. n.
1606 1901 Zast. plocha a nadv. 25 1
Spdsob vyuZivania pozemku:
25 - Pozemok, na ktorom je postavend ostatnd inZinierska stavba a jej sti¢asti
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY

Utastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 VI GROUP Raca, spol. s.r.o., Dorastenecka 46, Bratislava, PSC 831 07, SR
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V-10297/08, zo diia 28.04.2008

Poznamka Poznamendva sa zaCatie sidneho konania na Okresnom stide Bratislava III ¢.9C 69/2009 zo dia

08.06.2009 o zriadenie vecného bremena v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zapisanych
na liste vlastnictva 5330 v prave cesty cez parc. ¢.1606, P-507/15
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CAST C: TARCHY

Bez zdpisu.

Iné Udaje: Bez zapisu.
Poznamka: Bez zdpisu

¢) Udaje o obhliadke predmetu posidenia:
Osobna obhliadka pozemku bola vykonanad diia 09.11.2019 bez Glasti zad4vatela. Bola vykonana fotodokumentacia
skutkového stavu, ktorej ¢ast’ je spracovand v prilohe znaleckého posudku.

d) Porovnanie siladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumenticie so zistenym skutoénym stavom:
Predmetom ohodnotenia je pozemok anie stavba, preto sa neporovnidvala projektovd astavebnid dokumentécia.
Uzemnopldnovacia informdcia bola predloZena a nachadza sa v prilohe znaleckého posudku.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych tdajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skuto&nym stavom:

Poskytnuté udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie s zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych ddajoch katastra. Vlastnictvo k parceldm je usporiadané- vo vlastnictve stikromnej spoloénosti s ruéenim
obmedzenym.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré st predmetom ohodnotenia:
® parcelné éislo 1606 zapisany na liste vlastnictva ¢islo 4146, obec Bratislava, katastralne uzemie Raca.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Pozemok sa nachadza v zastavanom tizemi obce Bratislava, v mestskej ¢asti Raéa, v lokalite medzi miestnou ¢astou Krasfiany
a Bardnka. Jednd sa orovinné az mierne svahovité tzemie, pristupné miestnou asfaltovou komunikdciou- Heckova
a Kadndrova s problematickej$im pristupom a to z vychodnej strany dvomi jednosmernymi uzsimi komunikdciami. V tesnej
hlizkosti pozemku zo severozdpadne strany je situovany trindst’ podlazny bytovy dom, z juhovychodnej strany radovy osem
podlazny bytovy dom. Asi 30 m od juhovychodného okraja pozemku sa nachadza elektritkova trat’ a vedl'a nej frekventovana
dvojpruhovi asfaltova komunikdcia- Zitna ulica.

Vpriamom okoli sa nachadzajti stavby na byvanie- bytové domy, zdkladna obéianska vybavenost. Do 5 mintit autom sa
nachadza kompletna ob¢ianska vybavenost mestskej asti Rafa. Vzdialenost' do historického centra Bratislavy je asi 8 km
resp. 15 - 25 mintt autom, v zavislosti na dopravnej situdcii, ktord byva v ase $pitiek zhustend, alebo asi 25 min. MHD-
elektri¢ka. Zastavka ktorej je vzdialen4 asi S50metrov.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Pozemok bol v Case obhliadky zastavany spevnenymi plochami- vyuZivany na parkovanie osobnych dut a pristup pre pesich
k prilahlému bytovému domu.

Podla predlozenej izemnoplanovacej informacie zo dfia 31.10.2019:

Podl'a Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy, rok 2007, schvileného uznesenim MsZ ¢ 123/2007 zo dia 31.5.2007
s G¢innost'ou od 1.9.2007 v zneni neskor3ich zmien a doplnkov je pozemok parc. & 1606 CKN, k.. Rada sufastou tzemia s
funkénym vyuZitim viacpodlazna zistavba obytného tizemia (¢ funkcie 101) - stabilizované tizemie.

Regulacia funkéného vyuzitia pléch - obytné Gizemia:

tislo funkcie 101 - viacpodlazna zdastavba obytného:

Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

Uzemia slGziace pre byvanie vo viacpodlaZnych bytovych domoch a k nim prislichajiice nevyhnutné zariadenia - v silade s
vyznamom a potrebami izemia stavby ob¢ianskeho vybavenia, zelef, ihriskd, vodné plochy ako stiéast’ parteru a pléch zelene,
dopravné a technické vybavenie, gardZe, zariadenia pre poZiarnu ochranu a civilni obranu.

Podiel funkcie byvania musf tvorit' minimalne 70% z celkovych podlaZnych ploch nadzemnej ¢asti zastavby funkénej plochy.
Zikladné obtianske vybavenie musi skladbou a kapacitou zodpovedat’ vel'kosti a funkcii izemia.

Na pozemku parc.t. 1606 CKN, k.. Rafa je umiestnend stavba ,Polyfunkény bytovy dom Zrkadliska, ul. Kadnarova -
He&kova".

Investor: VI GROUP Raéa, spol. s r.o., Dorastenecka 46, 831 07 Bratislava

Popis stavby: Polyfunkény bytovy dom pozostdva z 2 Casti. Objekt v fasti ,A" je $tvorpodlazny s 2 podlaZiami pre kryté
parkovanie a 2 podlaZia pre byty. Objekt v fasti ,B“ je osempodlainy sobchodnymi a komerénymi priestormi v 1. a 2.
nadzemnom podlaZi a v 3.- 8. nadzemnom podlaZi s bytmi pre trvalé byvanie.
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Uzemné rozhodnutie na predmetnd stavbu vydané stavebnym dradom mestskej dasti  Bratislava-Rafa ¢€SU-
2446/2011/3050/2010PR zo dfia 4.3.2011 nadobudlo pravoplatnost 02.04.2014.

V sitasnosti pozemok parc.¢. 1606 CKN tvor{ spevnena plocha vyuzivand na parkovanie byvajicich obyvatel'ov a je na fiom
umiestnené umelecké dielo - plastika astronauta.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Na liste vlastnictva je zdznam o zafati stidneho konania o zriadenie vecného bremena- pravo cesty cez parc. €. 1606.
Namietky a peticie obyvatel'ov okolitych domov voéi zamysl'anej zdstavbe pozemku.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Pozemok je geometricky a polohovo uréeny, zobrazeny v katastralnej mape a oznaceny parcelnym Cislom (parcela), vedeny
na liste vlastnictva ako zastavané plochy a nidvorie v zastavanom tzemi obce Bratislava, m. ¢. Raga. Je z podstatnej ¢asti
zastavany spevnenou asfaltovou plochou vr. podkladnej beténovej vrstvy, pristupny autom zo severozapadnej strany po
uzkej jednosmernej komunikécif. Podl'a predloZenej dokumentacie pozemkom je trasované podzemné VN a NN vedenie,
potrubné rozvody kanalizdcie a vodovodu,, na juhovychodnom okraji je umiestnené umelecké dielo- plastika astronauta.

V tesnej blizkosti pozemku sa nachadzaji v3etky inZinierske siete- splaskové a dazd'ova kanalizicia, vodovod, plynovod, NN
a VN, parovod, telekomunikacie.

Koeficient redukujiicich faktorov stanovujem vo vy$ke 0,75 zdévodu kombinacie negatfvnych faktorov- zastavanost
stavebného pozemku spevnenou plochou a umeleckym dielom, okolitd zastavba, hluk z dopravy, nedostatofna dopravna
obsluha, nutné prekladky existujicich podzemnych inZinierskych sieti, spravne konania obyvatelov okolitych bytovych
domov (nesthlas s vystavbou) ako aj sidne kenanie o zriadenie vecného bremena v préve cesty cez parcelu,,

Koeficient povySujicich faktorov stanovujem vo vyske 1,70- zredlnenie vychodiskovej hodnoty na mernd jednotku a =
dévodu polohy posudzovaného pozemku- na tzemi Hlavného mesta SR Bratislavy- s trvale zvySenym zdujmom o kipu
pozemkov.

Parcela Druh pozemku ' Vzorec | Spolu vymera [m2] ’ Podiel ' Vymera [m?]
1606 zastavané plochy a nadvoria 1901 1901,00 1/1 1901,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?

Oznacenie a nazov 3 Hodnota
koeficientu Hodnotenie koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov,
LG . . obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s dobrym 150
oeficient vieobecnej > ) 2 . L : d '
sifiEdcie osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest na
100 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so §tandardnym
ky vybavenim,
koeficient intenzity - rekreaéné stavby na individualnu rekredciu, 1,00
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictva, $portso
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s mo#nost'ou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke
koeficient funkéného 2. zmie3ané tizemie s prevahou obéianskej vybavenosti (obchodna poloha a byty ) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki
koiﬁﬂig&fi&rxke] 4. vel'mi dobrd vybavenost’' (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti) 1,50
pozemku
cetiviart ;l){gvys";ujlicich 3. [J)f)zen}k}{ s vyr.azne zyyéenym zdujmom o kdpu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,70
Faltoroy: zvySenej vychodiskovej hodnote
kr 11.iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej zastavby,
koeficient redukujiicich nezabezpeteny pristup z verejnej komunikécie, chranené Uzemia, obmedzujiice 0,75
faktorov regulativy zdstavby a pod.)
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,50%1,00*1,00*1,30*1,50*1,70 * 0,75 3,7294
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 3,7294 247,59 €/m?
Vieobecnd hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm = 1 901,00 m2 * 247,59 €/m? 470 668,59 €

I1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

ULOHA:
Stanovit' odhad v&eobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

pozemok parcelné ¢&islo 1606, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 4164, obec Bratislava, katastrdlne Gzemie Raéa,

pre ticel zamy$laného prevodu vlastnictva.

ODPOVED:
Ku diiu 13.11.2019 stanovujem odhad v3eobecnej hodnoty uvedenej nehnutel'nosti, vo vyike:

471 000,00 Eur

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vieobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemok p. €. 1606, k. . Raca - parc. & 1606 (1 901 m?) 470 668,59
V3eobecna hodnota celkom 470 668,59
Vieobecna hodnota zaokrihlene 471 000,00

Slovom: Styristosedemdesiatjedentisic Eur

Pohyb a vyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava III je zobrazeny v nasledujicom grafe. Grafické spracovanie vychadza z
ponukovych cien realitnych spolo¢nosti (nie skutoéne uskutoénenych predajov), ktoré st zverejnené v databéze inzerentov
na portali www.nehnutelnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja trhu stavebnych pozemkov nerozliduje funkéné vyuZitie
pozemkov, prevldda inzercia ponik na byvanie, statistické spracovanie nevylu¢uje ponukové extrémy (maxima a minima),
nepracuje s pofetnost'ou pontik. Aktudlne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom tizemi bez rozdielu Géelu vyuzitia
a moznosti preverenia pottu pontik v danom tyZdni na drovni 280 eur/m2, obvykle vratane sprostredkovatel'skej provizie a
poplatkov za sluzby spojené s kipou. Ponukové ceny pozemkov vidich vymer s uréenim pre obéiansku alebo bytovy
vystavbu (okres Bratislava 111) sa pohybujui v rozpiti 180-450 eur/m2, bez moZnosti preverenia pontkanej stavebnej
pripravenosti.

Bratislava Il - Pozemky

—— Stavebny pozemok -— Crna poda
— Luka, pasienck — Ostatné polnoh. pddy
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Znalecky posudok ¢, 52/2019

3. MIMORIADNE RIZIKA

Na liste vlastnictva je zdznam o zacat{ siidneho konania o zriadenie vecného bremena- pravo cesty cez parc. ¢ 1606.
Namietky a peticie obyvatel'ov okolitych domov voti zamy3l'anej zastavbe pozemku (ndmietky v spravnych konaniach ng
Okresnom sude Bratislava III, Krajskom siide v Bratislave a Najvy$$om stde SR).

Znalecky tkon (znalecky posudok) bol vypracovany vityroch vyhotoveniach, z ktorych tri odovzdané Objednavatel'ovi
a jeden ostdva v archive Znalca.

V Bratislave dfia 13.11.2019

IV. PRILOHY

1. Objednévka éislo 201900512, zo diia 04.11.2019 (1xA4) Strana ¢. 8

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva & 4164, k. (. Rata (1xA4) Strana €. 9

3. Informativna képia z katastralnej mapy (1xA4) Strana € 10

4. Interny list MU, Kubaova 21, vo veci: Uzemnoplanovacia informacia (2xA4) Strana €. 11 - 12
5. Uzemné rozhodnutie SU-2446/2011/3050/2010PR strana 1 az 4 z 26 (2xA4) Strana €. 13 - 14
6. Koordinaén4 situdcia (1xA4) Strana ¢. 15

7. Genéza stavby ,Polyfunkény bytovy dom Zrkadliska, ul. Kadnareva — Hetkova® (2xA4) Strana ¢. 16 - 17
8. Fotodokumentacia (1xA4) Strana ¢. 18
SPOLU PRILOHY: 11xA4 STRANAC. 8-18
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ICO: 00304557

DIC: 2020879212

IC DPH:

Spdsob platby: Banka

PefiaZny ustav: Vieobecné uverova banka, a. s.
Cislo tétu: SK7502000000000000421032

S
Objednavka ¢. 201900512
Odberatel’ Mestska €ast’ Bratislava-Raca Dodévatel’ Ing. Juraj Talian, PhDD.
Kubadova 21 Hrobékova 1638/13
831 06 Bratislava 851 01 Bratislava-Petrzalka
1C DPH: ICO:
Ponuka zo diia: cislo:

Vybavuje: Mgr. Karol Janik
Telefon: 02/49112427

E-mail: karol.janik@raca.sk
Datum vystavenia: 04.11.2019
Miesto uréenia: Miestny drad Bratislava-Raca

Datum dodania: 18.11.2019

Predmet objednavky:

Objednavame si u Vés znalecky posudok na stanovenie hodnoty pozemku parc. &. 1606 v k.i. Raca

Za skoré vybavenie opjednédvky dakujeme.

...............................................................

veduci oddelcni:?/

22 P

prednosta

P. é. Nazov MnoiZstvo MJ  Jedn.cena (€ Spolu (€)
1 Znalecky posudok na stanovenie hodnoty pozemku parc. &. 1.000 ' 200.00 200.00
1606 v k.. Raca
Spolu 200.00

7




Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI
Okres: Bratislava Il Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.&. RACA

Datum vyhotovenia 11.11.2019
Kata_sl@mi Uzemie: Racda

. ~ Cas vyhotovenia: 21:33:31

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 4164
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku
1606

Legenda:
Spésob vyuZivania pozemku:

25 - Pozemok, na kftorom je postavend ostatnd inZinierska stavba a jej sucasti
Umiestnenie pozemku:

? 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné éislo (ICO) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
1901 zastavana plocha a nadvorie 25 1

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 VI GROUP Raéa, spol. s.r.o., Dorastenecka 46, Bratislava, PSC 831 07, 1/1
SR
1¢o:
Poznamka Poznamendva sa zadatie stidneho kanania na Okresnom stide Bratislava Ill ¢.9C 69/2009
zo diia 08.06.2009 o zriadenie vecného bremena v prospech vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov zapisanych na liste vlastnictva 5330 v prave cesty cez parc. ¢.1606,
P-507/15
Titul nadobudnutia Kupna zmluva V-10297/08, zo dia 28.04.2008
CAST C: TARCHY
Bez zapisu.
! Iné udaje:
ﬁ Bez zapisu.
Poznamka:
Bez zapisu.
Informativny vypis 171

Udaje platné k: 08.11.2019 18:00



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy
Vytvorené cez katastralny portal

B iss: Braisiava i pondelok 11. novembra 2019 21:35

. Obec: BA-m.&. RACA
Katastralne GUzemie: Raca
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MESTSKA CAST BRATISLAVA — RACA

Miestny urad, Kubacova 21, 831 06 Bratislava 35

Interny list

Od koho: Ing. arch. Iveta Virsikova

odd. tizemného planovania
Komu: Ing. Stefan Borovsky

oddelenie spravy majetku a investiénych ¢innosti
Datum: 31.10. 2019

Uzemnoplanovacia informacia

Parcela ¢islo: 1606 CKN
Katastralne uzemie: Raca
Lokalita: Heckova-Kadnarova ulica

Podl'a Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy, rok 2007, schvaleného uznesenim MsZ ¢. 123/2007
zo diia 31.5.2007 s udinnostou od 1.9.2007 v zneni neskorSich zmien a doplnkov je pozemok parc. €.
1606 CKN. k.0. Raga sucastou Uzemia s funkénym vyuZitim viacpodlaznd zastavba obytného
tizemia (¢. funkcie 101) — stabilizované nzemie.

Regulacia funkéného vyuzitia pléch — obytné tzemia:
¢islo funkeie 101 - viacpodlazni zastavba obytného:

Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

Uzemia sliziace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych domoch a k nim prislichajice nevyhnutné
zariadenia — v sulade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby ob&ianskeho vybavenia, zelen, ihriska.
vodné plochy ako sidast’ parteru a ploch zelene. dopravné a technické vybavenie, gardZe. zariadenia
pre poziarnu ochranu a civiln( obranu,

Podiel funkcie byvania musi tvorit” miniméalne 70% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej ¢asti
zastavby funkénej plochy.

Zakladné obcianske vybavenie musi skladbou a kapacitou zodpovedat’ vel’kosti a funkcii dzemia.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch

previadajuce:

- viacpodlazné bytové domy

pripustné:

V lzemi je pripustné umiestinovat’ najma:

- stavby a zariadenia zabezpedujlice komplexnost a obsluhu obytného dzemia v stlade s vyznamom a
potrebami Uzemia, zariadenia obc¢ianskej vybavenosti predovietkym vstavané do objektov byvania -
zariadenia obchodu a sluzieb, verejného stravovania, zariadenia pre kultiru, $kolstvo, zariadenia pre
zdravotnictvo a socidlnu pomoc

- zelen lintova a plodnd, zelen pozemkov obytnych budov

- vodné plochy ako stcast’ parteru a ploch zelene

- zariadenia a vedenia technicke] a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Gzemia

pripustné — v obmedzenom rozsahu:

V lzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu najmé:

- bytové domy do 4 nadzemnych podlazi, rodinné domy v dopinkovom rozsahu

- zariadenia ob¢ianske] vybavenosti lokalneho vyznamu, pokial nie st sicast'ou lokalnych centier
- zariadenia telovychovy a vol'ného €asu, zariadenia socidlnej starostlivosti rozptylené v uzemi

- solitérne stavby obéianskej vybavenosti sliZiace Sir§iemu Gzemiu

- zariadenia drobnych prevadzok sluZieb

1ICO Internet L-mail

Teleton Bankové spojenie
Ivetavirsikovawiraca sk

02/491 12489 VUB IBAN: SK73 0200 0000 0000 0042 1032 00304 557 www,




- zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych
odpadov s obsahom Skodlivin z domacnosti

nepripustné:

V Gzemi nie je pripustné umiestiiovat’ najmai:

- zariadenia s negativnymi u¢inkami na stavby a zariadenia v ich okoli

- stavby obéianskej vybavenosti arealového typu s vysokou koncentraciou navstevnikov a narokov
na obsluhu tzemia

- stavby na individudlnu rekreaciu

- arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a pol'nohospodarskej vyroby

- skladové arealy. distribuéné centra a logistické parky. stavebné dvory

- CSPH s umyvariou automobilov a plni€kou plynu

- tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu

- zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu

- stavby a zariadenia nesdvisiace s funkciou

Na pozemku parc.¢. 1606 CKN, k.0, Raca je umiestnena stavba ,.Polyfunkény bytovy dom Zrkadliskd,
ul. Kadnarova — Heckova™.

Investor: VI GROUP Raca, spol. s r.o., Dorasteneckd 46, 831 07 Bratislava

Popis stavby: Polyfunkény bytovy dom pozostava z 2 ¢asti. Objekt v Casti LA™ je Stvorpodlazny s 2
podlaziami pre kryté parkovanie a2 podlazia pre byty. Objekt v Casti ,B* je osempodlazny
s obchodnymi a komerénymi priestormi v 1. a 2. nadzemnom podlazi a v 3.- 8. nadzemnom podlaZi
s bytmi pre trvalé byvanie. '

Uzemné rozhodnutie na predmetni stavbu vydané stavebnym radom mestskej Casti Bratislava-Raca
&.SU-2446/2011/3050/2010PR zo dia 4.3.2011 nadobudlo pravoplatnost’ 02.04.2014.

V sucasnosti pozemok parc.¢. 1606 CKN tvori spevnena plocha vyuzivana na parkovanie byvajucich
obyvatelov a je na nom umiestnené umelecke dielo — plastika astronauta.

Tt~

Ing. arch. Iveta Virsikova
odd. zemného planovania

(g%
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Genéza stavby: Polyfunkény bytovy dom Zrkadliska, ul. Kadnarova — Hec¢kova

Investor: VI GROUP Raca, spol. s r.0., Dorastenecka 46, 831 07 Bratislava

Pozemky: 1606, 1607/3, 1509/2, 1628/6, 1629/3, k.u. Raca

Lokalita: Kadnarova-Heckova

Pozemok vo vlastnictve investora: parc.¢. 1606 CKN

Popis stavby: Polyfunkény bytovy dom pozostava z2 ¢asti. Objekt v &asti ,,A“je
Stvorpodlazny s 2 podlaziami pre kryté parkovanie a 2 podlaZia pre byty. Objekt v Casti ,,B“ je
osempodlazny s obchodnymi a komerénymi priestormi v 1. a 2. nadzemnom podlazi a v 3.- 8.
nadzemnom podlaZzi s bytmi pre trvalé byvanie.

Rozdelenie bytovych jednotiek:

- v Casti ,,A“ 9 bytov

- v asti ,,B* 18 bytov

Potet bytov spolu: 27

Pocet komer¢nych priestorov: 4

Pocet obchodnych priestorov: 1

Investor VI GROUP Raca s.r.o. vroku 2008 kupil pozemok parc.¢. 1606 CKN za Gi¢elom
vystavby od firmy HORNEX sr.o. Po spracovani projektovej dokumenticie poziadal
o vydanie Uzemného rozhodnutia. Pozemok parc.é. 1606 CKN tvori spevnend plocha
vyuzivana na parkovanie byvajucich obyvatel'ov a je na fiom umiestnené umelecké dielo —
plastika astronauta. Predmetny pozemok sa nachadza medzi bytovymi domami Heckova 18
a bytovym domom Heckova 2-16.

Na stavbu bolo magistratom hlavného mesta vydané vroku 2008 suhlasné zavizné
stanovisko, ktorym potvrdili silad stavby s platnym uzemnym planom napriek skutocnosti, Ze
uzemie Heckovej ulice je stabilizovanym tzemim s nedostatoénou dopravnou obsluhou
anavrh stavby bol na spevnenej ploche vyuZzivanej na parkovanie, taktieZ bol pozemok
vyuzivany na pristup poZiamej techniky k dvom sekciam bytovému domu Heckova 14,16 a je
tu umiestnena plastika astronauta — umelecké dielo.

Uzemné konanie na predmetnii stavbu prebichalo na zaklade Ziadosti investora od roku 2008.

Priebeh izemného konania:

e Uzemné rozhodnutie /UR/ MC Bratislava-Rada ¢.SU-2486/2010/511/2009/PR zo dia
5.3.2010 - odvolania ucastnikov konania

o Krajsky stavebny urad /KSU/ ¢.A/2010/1808/KIZ zo dia 19.7.2010 - zruSenie
rozhodnutia MC Bratislava-Rata &. SU-2486/2010/511/2009/PR zo diia 5.3.2010
a vratenie na nové prejednanie a rozhodnutie

e Vydané nové UR MC Bratislava-Rada & SU-2446/2011/3050/2010PR zo dha
4.3.2011 - odvolanie t¢astnikov konania

o Krajsky stavebny urad &.A-2011/1851-DLD zo diia 17.10.2011 zruenie R MC
Bratislava-Ra¢a ¢&. SU-2446/2011/3050/2010PR zo dia 4.3.2011, pravoplatné
18.11.2011 a vratenie na nové prejednanie a rozhodnutie

e Ministerstvo dopravy, vystavby aregionalneho rozvoja SR rozhodnutie &
8689/2012/SVBP-9421 - preskiimanie rozhodnutia KSU mimo odvolacieho konania
na podnet VI GROUP- zruSenie rozhodnutia KSU ¢.A-2011/1851-DLD zo dia
17.10.2011

e Rozhodnutie ministra ¢. 151/2012 zo diia 29.5.2012 - zru$enie rozhodnutia MDVaRR
SR ¢. 8689/2012/SVBP-9421 zo dhal7.10.2011



e Protest prokuratora ¢. Kd 18/13-16 zo dita 3.5.2013 proti R KSU ¢.A-2011/1851-DLD
7o dna 17.10.2011, ktorym bolo zruSen¢ UR MC Bratislava-Raca ¢. SU-
2446/2011/3050/2010PR zo dia 4.3.2011

e Obvodny trad Bratislava ¢.A-201 3/1042-KOL zo diia 19.6.2013 — vyhovenie protestu
prokuratora Krajskej prokuratary Bratislava ¢.Xd 18/13-16 zo diia 3.5.2013, vydava R
— ktorym rusi R KSU ¢. A-2011/1851-DLD zo diia 17.10.2011, ktorym bolo zrusené
lizemné rozhodnutie MC Bratislava-Raca &.SU-2446/2011/3050/2010PR  zo dia
4.3.2011-odvolanie

e Okresny urad Bratislava ¢ OU-BA-OVBP2-2014/21781-KOL zo diia 17.03.2014 na
podnet obyvatelov preskumalo znova UR MC SU-2446/2011/3050/2010PR zo dia
432011 — namietky boli rozhodnutim zamietnuteé a bola potvrdend platnost UR MC
QUJ-2446/2011/3050/2010PR zo diia 4.3.2011

e Ugzemné rozhodnutic na predmetnu stavbu vydané MC Bratislava-Raca ¢&.SU-
2446/2011/3050/2010PR zo diia 4.3.2011 nadobuda pravoplatnost’ 02.04.2014.

V roku 2014 a zmitoéne aj v roku 2016 bola podana ziadost’ na vydanie stavebného povolenia

investorom, spolo¢nostou VI Group Raéa, s.1.0. na stavbu ,,Polyfunkény dom Zrkadliska, ul.

Kadnarova-Hetkova® napriek skutocnosti, Ze stavebnik vedel, Ze nevie zabezpeCit

podmienky uzemného rozhodnutia, ato stavebné povolenie a vybudovanie potrebnej

obsluznej komunikacie k objektu bytového domu Hetkova 14, 16, kedZze vystavbou
navrhovaného objektu by bolo zamedzené pristupu hasiCov a zachrannych zloZiek z dovodu,

e pozemok parc.&. 1606 CKN, k.G. Raga, cez ktory boli tieto sluzby zabezpeované

v minulosti ako cez verejne pristupné spevnené plochy, sa predajom dostali do vlastnictva

stavebnika.

V roku 2015 mestska ¢ast’ Bratislava-Raca poziadala o prehodnotenie sihlasného zavizného

stanoviska Hlavné mesto SR Bratislavu k predmetnej stavbe z dovodu zmeny dopravnych

pomerov v Tlzemi. Odpovedou Hlavného mesta SR Bratislavy bolo potvrdené pdvodné

sthlasné stanovisko z roku 2008.

Stavebny arad v roku 2016 vydal rozhodnutie o preruSeni konania, tykajuceho sa predmetnej

stavby a vyzval stavebnika na doplnenie Ziadosti v uréenej lehote o potrebné doklady, napr.:

- doklad, ktorym stavebnik preukaze, 7e je vlastnikom pozemku, alebo Ze ma k pozemku
iné pravo, ktoré ho opraviuje zriadit na pozemku stavbu (vratane komunikacic a
prekladky inzinierskych sieti), ktoré nemal,

- pre navrhované zadstenie dazdovych vod stihlas spraveu dazd’ovej kanalizacie,

- doplnenie dodrzania vietkych podmienok vyplyvajicich z izemného rozhodnutia v sulade
s § 9 ods.1 pism. a) vyhlagky & 453/2000 Z.z., najmd k stavebnému konaniu doriesit’
vlastnicke pravo aspravu k navrhovanej komunikacii a spevnenym plocham, ktoré
zabezpeduju pristup k stavbam na pozemkoch parc.&. 1605 a 1627/4, 1627/5, 1627/6,
1627/7, 1627/8, k.u. Raca,

- riedif postup vystavby a zariadenie staveniska tak, aby bol zabezpeceny staly pristup k
objektom na pozemkoch parc.&. 1605 a 1627/4, 1627/5, 1627/6, 1627/7, 1627/8 k.u. Raca
pocas vystavby,

. doriesit existujiceho umeleckého diela — plastika astronauta na pozemku parc.¢. 1606
k.. Raga v stlade s platnou legislativou, ... .

Nakol'ko podmienkou z tzemného rozhodnutia pre pripravu objektu Polyfunkény bytovy dom

v sulade s textom uvedenym v projektove) dokumentacii bola prekladka inZinierskych sieti,

stavebny tirad nemohol stavbu objektu povolit bez preukdzania moznosti realizacie prekladok

inZinierskych sieti.

Stavebny trad poziadal v 09/2017 o stcinnost Hasi¢sky a zachranny tGtvar hl. mesta SR

Bratislavy, nakolko projektova dokumentacia stavebnika neobsahovala rieSenie pristupu

k bytovym domom na Heckovej ulici & 10-16 vsulade s podmienkami Gzemného



rozhodnutia. Hasi¢skym a zachrannym tGtvarom hl. mesta SR Bratislavy ¢. KRHZ-BA-
HAZUB6-3409/2017-001 zo diia 09.10.2017 bolo oznamené zruSenie sthlasného stanoviska z
29.03.2017 ¢. KRHZ-BA- HZUB6-849/2017-001 s odovodnenim, Ze nebola splnend
podmienka vyplyvajlica z rie§enia v izemnom konani.

Toto stanovisko bolo daliim potvrdenim, Ze stavebnik nesplnil podmienky vyplyvajiice
z uzemného rozhodnutia.

Spis bol preskimavany v roku 2016 na podnet stavebnika aj mimo odvolacieho konania
Okresnym tradom Bratislava.

Stavebnik nedoruéil vietky poZadované doklady, preto stavebné konanie bolo v 05/2018
zastavené.

Investor sa voCi zastaveniu stavebného konania odvolal a Okresny urad Bratislava, odbor
vystavby a bytovej politiky nase rozhodnutie v 10/2018 zrusil, neakceptoval argumenty
stavebného tiradu na zastavenie konania a vratil spis na nové prerokovanie.

Stavebnik podal namictku vo&i stanovisku Hasiéského a zéchranného utvaru hl. mesta, ktoré
zrudilo svoje kladné stanovisko, ziskané investorom na zaklade PD bez rieSenia pristupu
hasi€ov k bytovym domom Hec¢kova 14, 16, & bolo podmienkou vydania tzemného
rozhodnutia.

Stavebny urad po preskimani spisu v 01/2019 prerusil stavebné konanie a Ziadal o jeho
doplnenie o potrebné podklady v urCenej lehote. Problematika — dopravy, hasiéi, rieSenie
problematiky plastiky ,,Astronauta®, kde medzi¢asom Hlavné mesto SR Bratislava a Mestsky
ustav ochrany pamiatok nesthlasili s jej premiestnenim, resp. jej odstrinenim. Stavebnik
v 03/2019 dorudil na stavebny trad stanovisko k vyzve na doplnenie dokladov a Ziadne
doklady nedoplnil a Ziadal o rozhodnutie vo veci s vyhovenim v celom rozsahu. Stavebny
trad oznamil stavebnikovi, Ze v pripade, e pozadované podklady konania nedorudi zastavi
konanie.

Po uplynuti urcenej lehoty na doplnenie a nedoruceni dokladoy stavebny drad v 05/2019
konanie znova v siilade s pravnymi predpismi zastavil. Stavebnik sa opitovne vodi
rozhodnutiu odvolal.

Okresny urad Bratislava ako odvolaci organ znova neakceptoval dovody stavebného tradu na
zastavenie konania a v 10/2019 zrusil rozhodnutie stavebného tradu o zastaveni konania.
Problematika zahustenia stabilizovaného Uzemia, nedostatond dopravna obsluha lizemia,
nedoriedenie prekladka sieti, vybudovanie poziarnej komunikécie pre objekt Hetkova 14, 16,
existujaca plastika astronauta osadend na mieste stavby ainé zavaZné problémy neboli
doteraz vyriesené.

Obyvatelia okolitych bytovych domov podali niekolko peticii proti vydaniu {izemného
rozhodnutia, stavebného povolenia s poziadavkou zameny pozemku parc.¢. 1606 CKN, resp.
poZiadavka na riadne a objektivne posudenie negativnych vplyvov sudasného stavu -
oplotenie pozemku a vyber parkovného od obyvatel'ov, za postdenie & UNITEAM resp.
nasledni vlastnici pozemku nadobudli kipou aj spevnenu plochu vybudovanii na pozemku
a celkovo za zastavenie tohto projektu.

Voci vystavbe predmetnej stavby st aktivni obyvatelia okolitych bytovych domov, ktori sa
okrem namietok v spravnych konaniach snaZia zamedzit vystavbe konaniami na Okresnom
sude Bratislava IlI, Krajskom sude v Bratislave a N ajvys§Som sude SR.

Z vyssie uvedenych aktivit mestskej ¢asti a obyvatelov lokality Kadnarova-Hetkova od
roku 2008 do roku 2019 je zjavné, ¥e zastavenie vystavby ,,Polyfunkéného bytového
domu Zrkadlisk4, ul. Kadnarova — Hetkova“ je nutné riesit aj inymi pravnymi krokmi,
a tym je napr. ziskanie pozemku pare. & 1606 CKN k.i. Raga pod navrhovanou stavbou
do vlastnictva mesta a mestskej &asti, o om pojedniva v prilohe predloZené
memorandum.




FOTODOKUMENTACIA
Pozemok parc. & 1606, k. (. Rata

‘Pohl'ad na pozemok smerom SV 'Pohl ad na pozemok smerom Z ‘Pohl'ad na pozemok smerom SZ :




V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecka dolozka fyzickej osoby

Znalecky tikon som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatel'ov, ktory vedie Mi,niste’rstvg
spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, po
evidenénym ¢islom 914986,

Znalecky tkon je zapisany v denniku pod &islom 52/2019,

Zaroveil vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého ukonu.




