IV.
1.

Znalecky ukon &. 61/2020

PRILOHY

Objedn&dvka &. 0OTS2002820 SNM/20/102/MR, zo dfia 15.10.2020 - 1xA4

2. Képia katastralnej mapy, informativna, vytvorend dia 6.10.2020
z verejného internetového portdlu katastra nehnutelnosti - 1xAd4.

3. List vlastnictva ¢&. 1748, =zo dna 6.10.2020, informativny, vytvoreny
z verejného internetového portdlu katastra nehnutelnosti, aktualizacia
5.10.2020 - parcely &. 5183/2, 5187/1, 5188, 5190, 5192/3, 5192/4, 5151
- vyber 19xA4.

4. List vlastnictva &. 2644, =zo dia 6.10.2020, informativny, vytvoreny
z verejného internetového portdlu katastra nehnutelnosti, aktualizacia
5.10.2020 - parcela &. 5184/2 a stavba s.&. 1713- domlek obsluhy NKP -
13xA4.

5. List wvlastnictva ¢&. 4833, =zo dia 6.10.2020, informativny, vytvoreny
z verejného internetového portdlu katastra nehnutelnosti, aktualizacia
5.10.2020 - parcela registra E &. 6038 - 7xA4.

6. Doklad o veku stavby - vyplis z evidencie NKP na Slovensku, dostupné na
www.pamiatky.sk - 1xA4d

7. Vybrané casti zo znaleckého posudku &. 75/2016, vypracovala Ing. Monika
Nitkova, pddorys stavby a fotodokumentacia stavby - 3xA4.

8. Situac¢na schéma s vyznadenim predmetu ohodnotenia a mapovy podklad -
2xRA4.

9. Uzemnoplanovacia informacia &. MAGS OOUPD 55018/2020~387878, zo difla
17.8.2020 - 9xA4

10. Geometricky plan &. 64/2020 na urdéenie vlastnickych prav, zo dia
15.8.2020, vypracoval Niologik, s.r.o., bez overenia v katastralnom
konani - 4xA4.

Spolu: 60xA4
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NIOLOGIK s.r.o.
MiletiCova 49, 821 09 Bratislava

1€O: 51786907

Geometricky pldn je podkladom na prévne ukony, ked udaje doterajdieho stavu vykazu vymer su zhodné s udajmi platnych

vypisov z katastra nehnutelnosti

Bratislava
82109

iwo: 51786907

Vyhotovite? Kraj Okres Obec

R . Bratislavsky Bratislava V Bratislava—PetrZolka
Niologik s.r.o. = Cilo Mapovy
Miletidovd 49 uzemie Petrialka pldnu 64/2020 list & Brafislava 9-0/43

GEOMETRICKY PLAN

na dprovu hronice pozemkov p.&. 5187/1 a 5188
dpravou hranlc p.&. 5151, 5190, 5192/3,4

o urdenie viastnlckych prdv asti p.&. E-~KN 6038,
(nové p.&. 5187/1).

Autoriza&ne overil

m?“yfr\i;\,g Noyiaw WLOK

neoznadené

Zdznam podrobného merania (meradsky nd&rt) &.

9543

Vyhotovil
Dia: Meno: N Ofa: Meno: Dio: #l Cislo:
P K B G1-1888/2020
15.08.2020 |Ing. Ondref Kozlovsky 18.08.2020 |Ing. Ondrej Kozlovsky /Bf‘? ?'/lc'w i
Nové hranice boli v prirode ozno¥ené Ndloditostami,g rgj\_o'?iuq:;éli‘py:do predplage L‘lmdn‘ef. ovarené .podla § 9 28kono NR SR & 215/1995
VR B LE

Sdradnlce bodov oznoenych Elslami a ostotnd meradské
4doje su ulofend vo véeobscne] dokumentdcii

Z.zf0 Geodézii v katlogratii ',
( ot -
( _ clcfntkq a ;:17;1
d

t.&. 650 - 1997




VYKAZ VYMER

str.1

Doterajsi stav Zmeny Novy stav
Cf5|0 Druh
Vymera Viastnfk,
vlzl;ky parcely Vymera Druh oI k o | od 9 Clslo pozemku| ,.
el el m arcely| m (ind oprév. osoba)
pozemku paics P y parcely
LV PK KN | ha 2 &fslo fslo ha | m2| ked adresa, (sfdlo)
ré
Stav prdyny
1748 5151 1380 zast pl. 1 5151 1157 5151 1157| zastpl, | Doteraj&
3| s187/1| 223 22
1 s151| 1157
2119 5183/1 3388 zast.pl. 2| s1831| 3313 5183/1 3313| zastpl. | detto
4| 51871 3 16
12 5188 7 11
17 5190 65
2 51831 3313
2119 5183/8 450 zast.pl. 5| 51871 436 51838 zanikd
13 5188 1
18 5190 13
1748 5187/1 2695 | zast pl. 6| 5187/1| 2659 5187/1 3538 | zastpl. | detto
19 5190 32 18
21 | 519273 4
3 5151 223
4 5183/1 3
5 5183/8 436
6 5187/1| 2659
7 5188 7
8 5190 1
9 5192/3 12
10 6038 197
1748 5188 19| zast.pl. 7 | 51871 7 5188 159 | zastpl. | detto
14 5188 12 18
12 5183/1 7
13 5183/8 1
14 5188 12
15 5192/3 43
16 5192/4 96
1748 5190 1| 3671| zastpl. 8| 51871 1 5190 3720 | zastpl. | detto
20 5190| 13610 22
17 5183/1 65
18 51838 13
19 5187/1 32
20 5190| 13610
1748 5192/3 1308 | zast.pi. 9 | s187/1 12 5192/3 1260 | zastpl. | detto
15 5188 43 22
22 | 5192/3| 1253
21 5187/1 4
22 5192/3| 1253
23 6038 3
1748 51924 1065 | zast.pl, 16 5188 96 5192/4 969 | zastpl. | detto
24 | 5192/4| 969 22
24 5192/4 969
4833 6038 225 zast.pl. 10 | 5187/1 197 ( 6038 11| zast.pl. ) | Doterajst
11 | 518772 14
23 | 5192/3 3
11 6038 14 518772 14| zast.pl. | detto
18
Spolu: 2| 4141 24130 24130 4141

L& 6.76 — 1997




VYKAZ VYMER

str.2

Legenda: kdd spdsobu vyulfvania 16
18

22

kdd druhu stavby 11

Pozemok, na ktorom je postavend nebytovd budova oznacend supisnym &fslom
Pozemok, na ktorom je dvor

- ’
Doteraj3( stav Zmeny Novy stav
C[slo Druh
Vymera Vlastnlk,
|PK parcely Vymera Druh . od Cislo pozemkuy| .
vioZky, 2 2 4 4 b
Diel|ygreele|] ™ arcely| ™ (ind oprév. osoba)
pozemku p P Yy parcely
LV PK KN | ha 2 &(slo &fslo ha | m2| ked adresa, (sldlo)
Stav podfq registra |[C KN
1748 5151 1380 | zast.pl. 5151 1157 zast.pl. ako v stave prdévnom
22
2119 51831 3388 | zast pl. 51831 3313| zastpl. | detto
16
1
2119 51838 450 | zast.pl. 5183/8 zanikd
1748 5187/1 2695 | zast.pl. 5187/1 3538 | zastpl. | detto
18
5187/2 214 | zast.pl. 5187/2 14 | zast.pl. detto
18
1748 5188 19| zast.pl. 5188 159 | zast.pl. detto
18
1748 5190 1| 3611| zast.pl. 5190 1| 3720| zast.pl. detto
22
1748 5192/3 1308| zast.pl. 5192/3 1260| zast.pl. | detto
22
1748 5192/4 1065 | zast.pl. 5192/4 969 zastpl. | detto
22
Spolu: 2| 4130 2| 4130

Pozemok, na ktorom je postavend inlinierska stavba — cestnd, miestna a udelovd komunikdcia, lesnd cesta, poind cesta, ..
Budova pre $kolistvo, na vzdeldvanie a vyskum

Pozndmka & 1: dast parcely pri bode 20, ktorou sa upravuje hranica medzi p.& 5190 a 5187/1 md vymeru men&iu ako 1 m2 a tak tu nevznikd diel

Pozndmka ¢, 2: dast parcely pri bode 23, ktorou sa upravuje hranica medzi p.& 5190 a 5188 md vymeru mendiu ako 1 m2 a tak tu nevznikd diel

Pozndmka ¢, 3: &ast parcely pri bode 25, ktorou sa upravuje hranica medzi p.& 5187/1 a 5188 md vymeru mensiu ako 1 m2 a tak tu nevznikd diel
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© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
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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
telefén: 0903 756 213
DIC. 1046973 950

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

Cislo spisu (objednavky): pisomne & OTS 2002265 SNM/20/079/MR zo dia 13.8.2020

ZNALECKY POSUDOK

cislo 70/2020

V pravnej veci: stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti:
pozemku v k.U. PetrZalka, registra ,C" parc.¢. 797, zast. plochy vo vymere 842m2
na LV €. 1748 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

Pocet stran: 21 z toho priloh: 8

Pocet vyhotoveni: 2+1 archiv



Znalecky ukon &. 70/2020

1. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skimania:
Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutefnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlaSky MS SR &.
492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskor$ich zmien a doplneni a predmetom
skiimania je: pozemok v k.u. Petrzalka, registra ,,C“ parc.¢. 797, zast. plochy vo vymere 842m2 na LV &.
1748 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

1.2 Uéel znaleckého posudku: zamenna zmluva — vysporiadanie pozemku pod stavbou pévodného
§kolského zariadenia na Jankolovej ul. 8 v Bratislave.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujlci pre stanovenie technického stavu): ku
driu obhliadky 25.10.2020

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

ku dru obhliadky 25.10.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatel'om :

s Objednavka ¢. OTS 2002265 SNM/20/079/MR zo dfia 13.8.2020 — elektronicky
s Mapovy podklad — vyznagenie predmetu ohodnotenia v katastralne] mape a mape z www.zbgis.sk
o Uzemnoplanovacia informacia &.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo diia 17.8.2020

b) Ziskané znalcom :

s Aktualna kopia katastralnej mapy, zo diia 26.10.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter.

e List vlastnictva & 1748 — giastoGny vypis zo dfa 26.10.2020, vytvoreny cez
www.katasterportal.sk, informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.&. 797

e Zaznam zobhliadky pozemku a stavieb na fiom zo diia 25.10.2020 - fotodokumentdcia
skutkového stavu.

e  Analyza trhu s nehnutefnostami v danom uzemi a &ase.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

»  Vyhlaska MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
zmien a doplneni.

= Vyhladka MS SR & 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timoénikoch a prekladateloch.

= Vyhlaska MS SR &. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu €asu
pre znalcov, timoénikov a prekladatelov v zneni neskor$ich zmien a dopineni.

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

= |lavsky, M. — Ni¢, M. — Majduch, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTEUNOSTI, vydavatelstvo
Mlpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

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

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

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

VSeobecnou hodnotou maijetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejéej ceny hodnoteného majetku ku diiu ohodnotenia v danom mieste a &ase, ktoru by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sitaze, pri poctivom predaiji, ked' kupujtci aj predavajuci




Znalecky ukon €. 70/2020

budi konat s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Obijektivizaciou znalecké stanovenie vieobecnej hodnoty majetku zohladiujlce technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné $pecifické faktory.

Vychodiskovou hodnotou je nadobuidacia a znovunadobtidacia hodnota majetku v &éase chodnotenia alebo
pre vybrané zloZzky majetku hodnota, ktora je ustanovena v prilohach tejto vyhlasky (priloha &. 3).

Priloha 6. 3 vyhlaSke ¢. 492/2004 v zneni _neskorS§ich zmien a doplnenl (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 diiu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budd konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohndtkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metéda,

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

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Viyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla Géelu znaleckého
posudku mozZno pouZit aj viac metdéd suéasne, priCom vzavere bude po zdbévodneni uvedena len
vSeobecna hodnota uréena vybranou metédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu véeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vzdy
pouzije metéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladfiuje najma faktor — siéasny
technicky stav.

Porovnavacia metéda
Pri_vypoéte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor aspori troch
pozemkov. Porovhanie treba vykonat na merni jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odli$nosti
porovhavanych 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 infrastruktura 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 vylugit vetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajticim a kupujlicim, stav tiesne predavajlceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypocte sa moze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej tatistiky.

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

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

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

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

e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného Uzemia obci.
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V8eobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypoéita podla zakladného vztahu
VSHpoz = M . VSHw [€]

kde
M — vymera pozemku v m?
V8Hw, — jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m2,
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku sa mdze stanovit aj pre skupinu pozemkov.

VSHm = VHwmJ . kep [€/m?],
kde
VHwms — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa uréi podla tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvy$enym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo rekredciu mézu
mat jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvy$eny zaujem. V pripade zdujmu o iné druhy nehnutelnosti (nhapriklad priemyselné, polhohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatel'stva mézu mat' jednotkovu vychodiskovl hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadéch,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat jednotkovt vychodiskovu cenu do 50 % z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskovéa
hodnota pozemku po zohfadneni zvySeného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prislichajluca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu
kep = ks . kv. ko . kr. ki . kz . kr [],

kde:

o ks - koeficient v8eobecnej situacie (0,70 — 2,00)

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

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

e kr — koeficient funkéného 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 nadvéznosti 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 odpora¢anom intervale je zavisla
od naroc¢nosti (finanénej, technickej a pod.) slvisiacej s napojenim

o kz - koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00)
Povysujice faktory mozno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

e 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 ohladom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni véeobecnej hodnoty pozemku na Gcely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
viastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zataze
sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizaénych koeficientov do vypo&tu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

Zakon ¢. 66/2009 Z. z., z&ékon o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami,_ ktoré presli z viastnictva §tatu na obce a vy$sie uzemné celky a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov

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

(2) Tento zakon sa primerane vztahuje aj na usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom, na ktorych je
umiestneny cintorin, okrem pozemkov vo vlastnictve cirkvi, §portovy aredl alebo verejna zeleri, ak tento
cintorin, $portovy 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
sliZia na podnikatel'ské ucely.

§4

(1) Ak nema vlastnik stavby ku dfu uéinnosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uzivanému vlastnikom stavby diiom
uéinnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajice vecnému
bremenu, ktorého obsahom je driba a uzivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutoénit’
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolent podla platnych pravnych predpisov, ktora presla z
vlastnictva Statu na obec alebo vy33i tizemny celok. Podkladom na vykonanie zaznamu o vzniku vechého
bremena v katastri nehnutelnosti je stipis nehnutelnosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby
pravo zodpovedajuce vecnému bremenu.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : neboli zistené.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoZe pre dany typ nehnutelnosti nemam k dispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje vefkostne
porovnatelnych pozemkov suréenym ucelom vyuzZitia a pod.). Ponukané su ceny za predaj/kipu
stavebnych pozemkov uréenych najma pre byvanie.

Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami maju rozdielne mozZnosti vyuZitia - zastavania - ako je predmet
ohodnotenia, obvykle maju moZnost vysokého vyuzitia — viacpodlaznd bytova zastavba, alebo vymeru
vhodnu na stavbu pre rodinné byvanie - IBV. Priemerna cena pozemkov uvadzana v tatistikach realitnych
portalov je spracovana z celého okresu Bratislava V, kde v poslednom obdobi doslo k anomalii trhu najma
v oblasti Rusoviec a Jaroviec. V ponidkane] cene realitnych spolo¢nosti je zahrnutd provizia realitného
makléra vSeobecne neznamej vysky. V ponukach chybaju Udaje o mozZnych pristupoch, inZinierskych
sietach k nehnutelnosti, moZnosti intenzity vyuZitia su zinformacii Uzemného planu ¢asto nespravne
interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukazatelné spoloéné
atributy potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len orientaénym
ukazovatefom o stave trhu nehnutelnosti v danej oblasti.

Pohyb awvyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava V je zobrazeny v nasledujicom grafe. Grafické
spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spoloénosti (nie skutoéne uskutoénenych predajov),
ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutelnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozli§uje funkéné vyuzitie pozemkov, prevlada inzercia pontk na byvanie,
Statistické spracovanie nevyluéuje ponukové extrémy (maxima a minimd), nepracuje s pocetnostou ponuk.
Aktudine sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom uzemi bez rozdielu Ucelu vyuzitia a moZnosti
preverenia po€tu ponuk v danom tyZzdni na urovni 260 eur/m?, obvykle vratane sprostredkovatelskej
provizie a poplatkov za sluzby spojené s kupou.
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Bratistava V - Pozemky

— Stavabny pozemok
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Zobrazit’ inzeraty: Pozemky Bralislava V

Kipne zmluvy zverejiiované na strankach hl.m. SR Bratislava sa netykaju pozemkov pod stavbami
obdianskej vystavby podobného charakteru a velkosti, nie si vhodné do porovnavania, tak aby bol
zabezpeceny transak&ny pristup.

Z uvedenych dévodov je v8eobecna hodnota nehnutelnosti stanovena metédou polohovej diferenciacie,
ktora objektivizatnymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, mozZnosti pristupu, vyuZitia,
avzmysle platnej legislativy pre ucely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataz spojenu
s existenciou stavby na tomto pozemku.

Metédu polohovej diferenciacie povaZzujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku dhu
ohodnotenia, ktord by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaji, ked' kupujuci aj predavajuci konaju s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou. Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidenéné tdaje :
List vlastnictva ¢&. 1748 (vyber
www katasterportal.sk):
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste viastnictva €. 1748, k.u. Petrzalka, okres Bratislava V, obec BA
MC Petrzalka. Pozemok je evidovany v registri ,C" na katastralnej mape:
Cast A: Majetkova podstata

Parcely registra ,,C* evidované na katastralnej mape

strdn s predmetom ohodnotenia, ostatné dostupné na

Parcelné Vymera | Druh Spdsob Pravny Druh chr. | Umiest.
Cislo v _m2 pozemku vyuzitia vztah N. pozemku
797 842 Zastavana plochy a 16 5 1

nadvorie

Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 797 je evidovany na liste vlastnictva Cislo 2699.

Legenda:

Kaéd spbsobu vyuZivania pozemku:

16 - Pozemok, na ktorom je postavena budova oznagena supisnym &islom.

Kaéd pravneho vztahu: 5 — Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby umiestnenej na tomto pozemku
Kad 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
¢é. gislo  a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)
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Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Vid list vlastnictva v prilohe posudku
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Vid list vlastnictva v prilohe posudku, nie je mozZné identifikovat v predmetu
ohodnotenia.
Informativna a obmedzujuca poznamka sa netyka predmetu ohodnotenia-

Cast C: Tarchy
Netykaju sa predmetu ohodnotenia, vid. verejne dostupna listina na www.katasterportal.sk.

Ostatné Udaje uvedené na liste vlastnictva ¢. 1748 sa netykaju predmetu ohodnotenia .

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana difia 25.10.2020 — nehnutelnost — pozemok
zastavany budovou pévodne 8kolského zariadenia, v su¢asnosti je dvojpodlazna budova pristupna na
samostatne na druhé podlaZie vonkaj§im schodiskom a samostatne na 1. podlaZie, v budove sa
nachadzaju prevadzky sluzieb. Pozemok je volne pristupny z okolitych spevnenych pléch — chodnikov,
alebo z dvora, nebola nutha pritomnost zaddvatela. Vramci obhliadky a miestneho Setrenia bol
zaznamenany stav nehnutelnosti - pozemku, poloha IS v uzemi, mozZnosti pristupu k nehnutefnosti . z ulice
Jankolova, verejna komunikacia. V ¢ase obhliadky bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s
fotodokumentaciou je suc¢astou textu tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. Skutoéné vyuZitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funk&éné vyuzitie vyplyva z dodanej UPI z 17.8.2020 — kod 202. Pozemok p.&.
797 je zastavany budovou pdvodne materskej §koly, v ¢ase obhliadky je vyuZitie odli§né.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom.

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 &. 2699. Podla informéacii
z listu vlastnictva, vlastnik stavby nie je totoZny s vlastnikom pozemku pod stavbou.

* Na liste vlastnictva k pozemku alebo k stavbe nie su uvedené — zapfsané v &asti tarchy prava
stavby na tomto pozemku. K stavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najvaéSou
pravdepodobnostou viaZze zakonné vecné bremeno, ktorého obsahom je drZzba a uzivanie pozemku
pod stavbou, vratane prava uskuto¢nit stavbu alebo zmenu stavby, podia zak. &. 66/2009 Z.z. (§4
0ds.1) Ak nema viastnik stavby ku driu tiinnosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne
dohodnuté iné prévo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému
viastnikom stavby driom ucinnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby préavo
zodpovedajtice vecnému bremenu, kforého obsahom je drzba a uZivanie pozemku pod
stavbou, vratane prava uskutocénit’ stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenti podfa
platnych pravnych predpisov, ktora presla z vlastnictva $tatu na obec alebo vy$si uzemny celok)

s Pre uéely znaleckého posudku na skutotnost umiestnenia stavby na pozemku p.&. 797 ako na
zat'az sposobenu vlastnikom stavby v zmysle platnej legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z. v zneni
neskorsich zmien a doplneni) neprihliadam.

f) Vymenovanie jednotlivych &asti nehnutefnosti, ktoré su predmetom ohodnotenia:
* pozemok v k.u. Petrzalka, registra ,C" parc.€. 797 — zastavané plochy a nadvoria o vymere 842 m2,
evidovany LV €. 1748, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, zastavany stavbou pévodného 3kolského
zariadenia na Jankolovej ul. 8 v Bratislave, stavba evidovana na LV €. 2699

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia: stavba
na pozemku nie je predmetom ohodnotenia.
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza na ulici Jankolova vo vnutrobloku obytnych budov, nedaleko obchodného
nakupného centra Ovsi§te a dostihovej drahy s parkom na rekreaéné vyuZitie, v hl.m. SR Bratislava, v
mestskej &asti PetrZalka, ktora je katastralnym Uzemim v Bratislave, v okrese V. Pozemok je ohrani¢eny
stavbou budovy, pristup na pozemok je z verejnej komunikéacie po pozemku p.¢. 799, ktory je vo vlastnictve
MC Petrzalka. Mestska &ast Petralka je najvaésim sidelnym utvarom hl.mesta SR, vybudovana v 80-90.
rokoch minulého storotia ako bezné sidlisko, s vysokym poctom obyvatelov s kompletnym obgianskym
vybavenim.

Poloha pozemkov v ramci zemia:
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V stidasnosti sa na jej uzemi nachadzaju aj novostavby bytovych domov, mnoZstvo kancelarskych
priestorov v medzinarodnych $tandardoch a vybaveni, vyznamné obchodné a zabavné centra, Zeleznitna
stanica s medzinarodnou dopravou, kultirne strediska, $portoviska kupalisko, dostihova draha, turisticke
a cyklistické trasy s medzinarodnym prepojenim, rekreaéna oblast Drazdiak. V mestskej €asti Petrzalka sa
nachadzaju drady miestneho vyznamu (stavebny a obecny urad), ale aj $tatneho vyznamu, zdravotné
strediska, nemocnica 8koly, §kélky, gymnazium. Mestska cast je s centrom Starého mesta spojena
mostom Apollo, Novym mostom, Starym mostom, cez mestsku ¢ast vedie dialniény obchvat s napojenim na
most Lafranconi a Pristavny most. Doprava v mestskej Casti je zabezpe€ena autobusmi — MHD, cez Stary
most premava elektricka. Predmet ohodnotenia sa nachadza v blizkosti Dolnozemskej ulice s priamym
pripojenim na Pristavny most. MHD je v mieste, na ulici Mamateyova. Vybavenie IS je v lokalite
v kompletnom rozsahu - kanalizacia, plyn a ostatné IS vratane kablovej televizie, rozvodov UK, teplovodu
optickych kablov. V mestskej asti je v8eobecne zaujem o kupu pozemkov v k.U. Petrzalka zvySeny, najma
na viacpodlazni hromadnu bytovi vystavbu s hromadnymi garazami. Konfliktné skupiny obyvatelstva
neboli znalcom poéas obhliadky zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom stabilizovanom (zemi, z hladiska funkéného vyuZitia prevazne
vyuZivané na byvanie v objektoch hromadnej bytovej vystavby s ob&ianskym vybavenim v bezprostrednom
okoli. K pozemkom sa v zmysle dodanej UPI zo dfa 17.8.2020 viaZu regulativy s kédom 202 — obgianska
vybavenost v stabilizovanom Gzemi (Gzemie arealov a komplexnej obianskej vybavenosti, s previadajicim
spésobom vyuzitia - 0.i. zariadenie $kolstva, zariadenia vereného stravovania, sluZieb a obchodu....).

o Lokalita ¢, 2 — Jankelova 6
Pre gzemic, ktorého suéastou je pozemok parc. & 797 funkénd vyuZilie drcmia: obéianska
vybavenost’ lohdlneho v¥znamu, &islo inkete 202, stabilizované fizemic,
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obiianska vybavenost’ lokalneho v¥znamau, Eislo funkeie 202 {tabulka C.2 202 v prilohe listu)
Podmienky funkéného wyufitia plich: dvemia  obienske)  vybavenostt slifisce  pre
urnigstfovanic staviet d zartadeni lokdincho vymamu, predovietkym pre obyvvatelsive byvajice
v spadovom dzemi. Sadast'oue dzemia st plochy zelene, vodné plochy ako sitéast’ pattern, dopravod
a technické vybavenie, gardZe a zariadenia pre padarnu o civilnd obmnu. Podiel funkcie by vania
nesmic prekrodi’ 30% 2 celiovyeh podiainych plich nadzomne; Sasti zdsiavhy lunkéngy plochy.

V &ase obhliadky sa na pozemku nachadza stavba s funkénym vyuZitim pévodne $kolské zariadenie,
potas obhliadky zaznamenané sluzby vo viacerych dCastiach budovy. Nizke vyuzZitie pozemku -
dvojpodlazni stavba. Iné ako su€asné a uréené vyuzitie neuvazujem.

Skutoéné vyuzitie pozemku v zmysle obhliadky — povodné §kolské zariadenie- dvojpodlaZna budova
s poskytovanim sluzieb.
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¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikacia — ulica Jankolova, cez pozemok p.é. 799 —
pdvodny dvor k materskej $kole, ktory je vo vlastnictve MC Petrzalka. Parkovisko pred objektom, slepa
ulica. Na pozemku sa nachadza stavba, na ktori vzhfadom k uéelu vyuZitia posudku — vzajomné
vysporiadanie vlastnika stavby s vlastnikom pozemku - nebude pri hodnoteni redukuijdcich faktorov
prinliadané, ako na rizikd spojené s vyuZivanim nehnutelnosti. Iné rizikd spojené s vyuZivanim neboli
zistené.
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2.1 Pozemok p.¢. 797 k.u. Petrzalka

Ide o pozemok p.&. 797, v celosti, nepravidelného takmer trojuholnikového tvaru s celkovou vymerou 842
m2, situovany vo vnutrobloku obytnych domov na Jankolovej ulici. Pozemok je v k.u. Petralka,
v zastavanom Uzemi obce, s funkénym vyuZitim ako pozemok obgianskej vybavenosti v stabilizovanom
Uzemi, kéd vyuzitia 202 (Uzemie arealov a komplexnej ob&ianskej vybavenosti, s prevliadajicim spdsobom
vyuzitia 0.i. aj na zariadenie §kolstva, sluZzby...) . Pozemok je rovinaty, s moznostou napojenia na vietky IS
v okoli, vratane dialkového vykurovania, optického kabla. Zaujem o kipu pozemku je v danom pripade
mozny len zo strany Ziadatela ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kupu pozemkov v
lokalite pretrvava, av8ak zaujem je najma o pozemky s vysokou mozZnostou vyuZitia - pre Ucely
hromadného byvania a polyfunkéné ugely, viac ako 4 podlazné budovy. Povysujuci faktor nie je v danom
pripade dévodny. Redukujuci faktor je uplatneny, z titulu pristupu na pozemok cez parcelu dvora z p.c.
797, ktora je vo vlastnictve MC Petr2alka, stavba je vo vlastnictve BSK a pozemok pod stavbou — predmet
ohodnotenia vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava. Pravo prechodu nie je evidované na liste vlastnictva.
Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovend so zatriedenim do 1. skupiny, zohladnené su Specifika
pozemku.

2.1.1 Metoda polohovej diferenciacie
Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizagné faktory st uréené so zretelom na
analyzu polohy a vybavenia uzemia, ktora je uvedena v popise vieobecnej hodnoty.

§po|u Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera " 2
ky podiel [m?]
[m?]
|797 zastavana plocha a nadvorie 842,00 171 842,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €m?
. . H
Oznaéenie a nazov . odpqta
e Hodnotenie koeficien
koeficientu tu
5. velmi dobré obchodné a obytné &asti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatelov, obytné zony miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
K rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov |
koeficient vséeobecnej Nehnutefnost sa nachadza v zastavanom stabilizovanom tzemi, z 140
ShEne hladiska funkéného vyuZitia prevazne vyuZivané na byvanie v '
objektoch hromadnej bytovej vystavby s ob¢ianskym vybavenim v
bezprostrednom okoli ($koly, $kblky, sluzby v nebytovych
priestoroch pod domami,, rekreacna oblast’ dostihovej drahy,
obchodny dom QOvsiste, 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 nachédza dvojpodiaZné stavba s
funkénym vyuZzitim ako zariadenie pre Skolstvo, a sluZzby, obCianska
vybavenost tizemia so §tandardnym vybavenim - nizke vyuZitie
pozemku.
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych (dopravy | 1,00
vztahov Uzemie mesta, doprava a zastévka v mieste Mamateyovey.
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3. plochy obytnych a rekreaénych Gzemi (obytna alebo rekreaéna
ke poloha)
koeficient funkEného | Obytn4 zona - bezné sidlisko s plnym vybavenim, vyuZitie pozemku| 1,00
vyuzitia Uzemia Je nizke - moZnost' umiestnenia obéianskeho vybavenia - stavby
Skolskych zariadeni vo vnutrobloku obytnych domov.
K 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy
: iverejnych sieti
koeficient technickej e ) — = — . - 1,50
infrastruktdry pozemku Pozemok je rovinaty, s moZnostou napojenia na vSetky IS v okoli,
vratane diafkového 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 kipu 1,00
faktorov pozemkov v lokalite pretrvéva avSak zaujem je najmé o pozemky s
vysokym vyuZitim, pre ucely byvania a polyfunkéné tcely.
Povysujuci faktor nie je v danom pripade dévodny.
0. nevyskytuje sa
PouZitia redukujuceho faktora z titulu vplyvu stavby Skolského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny.
Kr Vyhlaska 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty
koeficient redukujucich | POzemku na tcely vyporiadania viastnickych prav k pozemku medzi 0,95
faktorov viastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoteni
redukujucich faktorov neprihliada na zataZze spésobené vilastnikom
stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)". Redukujici
faktor je uplatneny z titulu pristupu na pozemok z verejnej
komunikacie po pozemku vo viastnictve MC PetrZalka.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocéet - Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 5?;51 0 SO0 00N 1200 <1150 = 1,00 1,9950
Jednotkova vieobecna hodnota |« = _ N
hozemku VSHMs = VHm * kep = 66,39 €/m?2 * 1,9950 132,45 €/m?
VYHODNOTENIE
i s VSeobecnha
Nazov
° B vigpocet hodnota [€]
parcela &. 797 842,00 m2 * 132,45 €/m2 * 1/1 111 522,90
Spolu 111 522,90

Ill. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skUmania bol: pozemok v k.u.
Petrzalka, registra ,,C“ parc.€. 797, zast. plochy vo vymere 842m2 na LV ¢&. 1748 vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislavy.

Odpoved’ na ulohu zadavatel'a:

V8eobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v sulade s vyhladkou MS SR & 492/2004 Z.z. o
stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni.

Pre stanovenie v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku v k.. Petrzalka, registra ,,C“ parc.é. 797,
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zast. plochy vo vymere 842m2 na LV &. 1748 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, bola ako najvhodnejsia
zvolena metdda polohovej diferenciacie, kde na stavbu Skolského zariadenia na p.€. 797 nie je v zmysle
platnej legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z. v zneni neskor$ich zmien a dopineni) prihliadané ako na zataz
tohto pozemku.

Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejdej ceny ku dfiu
ohodnotenia, ktort by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaiji, ked
kupuijuci aj predavajuci konaju s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spoloéne s rovhakymi podmienkami moZnosti vyuzitia.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

o Nazov V8eobecna hodnota [€]
Pozemky i

Podla LV &. 1748 - pod budovou pévodného $kolského zariadenia - parc. 111 522 90

&. 797 (842 m?) "
V§eobecna hodnota celkom - 111 522,90
Vseobecna hodnota zaokruhlene 112 000,00

Seobecna hodnota slovom: Jedenstodvanast'tisic Eur
V Bratislave dfia 27.10.2020 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.

IV. PRILOHY

Objednavka &. OTS 2002265 SNM/20/079/MR zo dria 13.8.2020 — 1x

2. Aktualna képia katastralnej mapy, zo dfia 26.10.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter — 1x

3. List viastnictva &. 1748 - &iasto&ny vypis zo dfia 26.10.2020, vytvoreny cez www.katasterportal.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.&. 787 — vyber listov 1x

4. Mapovy podklad — vyzna&enie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbgis.sk -
2X

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

listov tykajucich sa predmetu ohodnotenia — 3x

Spolu: 8xA4

—_
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Znalec:

Zadavatel”

v
7

islo spisu (objednavky):

Doc. Ing. Nad'a AntoSova, PhD.
BriZitska 63, 841 01 Bratislava

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby

telefén: 0903 756 213

DIC. 1046973 950

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1

814 99 Bratislava

pisomne & OTS 2002754 SNM/20/100/MR zo diia 8.10.2020

ZNALECKY POSUDOK

cislo 81/2020

V pravnej veci: stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti:

Novovytvorenych pozemkov v k.U. Ruzinov z ¢asti pozemku ,E* KN parc.
22192/905 podla GP &. 70/2020, parc.¢. 15288/65 (diel 1), 15288/105 (diel
2), 15643/2 (diel 3), 15643/4 (diel 4), vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, ktoré

budu predmetom zameny s BSK.

Pocet stran: 24 z toho priloh:

Pocet vyhotoveni:
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Znalecky ukon &. 81/2020

I. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skimania:

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢&.
492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni a predmetom
skimania st: novovytvorené pozemky v k.u. Ruzinov z ¢asti pozemku ,,E*“ KN parc. 22192/905 podla
GP ¢&. 70/2020, parc.¢. 15288/65 (diel 1), 15288/105 (diel 2), 15643/2 (diel 3), 15643/4 (diel 4), vo
vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

1.2 Uéel znaleckého posudku: zamenna zmiluva s BSK — vysporiadanie pozemku pod stavbou $kolského
zariadenia na Tokajickej ulici 24 v Bratislave.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtici pre stanovenie technického stavu): ku
driu obhliadky 9.11.2020

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

ku diu obhliadky 9.11.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatel'om :

Objednavka &. OTS 2002754 SNM/20/100/MR zo dria 8.10.2020 — elektronicky

Mapovy podklad — vyznagenie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape

Uzemnoplanovacia informacia &.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo diia 17.8.2020
Geometricky plan & 70/2020 na uréenie vlastnickych prav k 22192/905 a oddelenie p.&.
15288/105 zo dita 15.8.2020, vypracoval Niologik, s.r.o., MiletiCova 49, Bratislava 821 09, ICo
51 786 907, bez overenia v katastralnom konani — navrh.

b) Ziskané znalcom :

e  Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dida 10.11.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter.

e Vypis zkatastra nehnutelnosti zo diia 10.11.2020, vytvoreny cez www katasterportal.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.€. registra ,E* 22192/905, k.G.RuZinov

e  Zaznam z obhliadky pozemku a stavieb na fiom zo dia 9.11.2020 - fotodokumentacia skutkového
stavu pozemku — sucast textu posudku.

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

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

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

* Vyhladka MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskor$ich
zmien a doplneni.

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

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

= Zakon &. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
Vyhlagka & 461/2009 Z. z., vzneni neskor§ich 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 nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov.

= Zakon &. 66/2009 Z. z., zakon o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani
pozemkov pod stavbami, ktoré presli z vlastnictva §tatu na obce a vy$sie uzemné celky a o zmene
a doplneni niektorych zakonov

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

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

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov
V nasledujlicej kapitole si uvedené zakladné definicie posudzovanych veli¢in tykajuce sa predmetu
posudku a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.
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Vyhlaska MS SR &. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoly majetku, v zneni neskorsich zmien a
doplneni. V zneni neskorsich zmien a doplneni

VSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnej8ej ceny hodnoteného majetku ku driu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktord by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaze, 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 stanavenie véeobecnej hodnoty majetku zohladfiujlce technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné $pecifické faktory.

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

Priloha ¢. 3 vyhlaske ¢. 492/2004 v zneni neskorSich zmien a doplneni (vvber definicii a postupov

k predmetu ohodnotenia):

POSUDZOVANE VELICINY

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktor( by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajici budu konat s patriénou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

V8eobecha hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoda,

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

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla G&elu znaleckého
posudku mozZno pouZit aj viac metdd sucasne, pricom vzavere bude po zdbvodneni uvedena len
vieobecna hodnota uréena vybranou metédou, ktorad najvhodnejsie vystihuje definiciu véeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vzdy
pouzije metéda polohovej diferencidcie a pri hodnoteni faktorov sa zohladriuje najma faktor — suéasny
technicky stav.

Porovnavacia metéda
Pri_vypoéte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspofi troch
pozemkov. Porovhanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odlignosti
porovhavanych 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 porovhavania:

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

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

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

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylagit v8etky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujticim, stav tiesne predavajlceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypotte sa mdZe pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej étatistiky.

Metéda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouziti metddy polohovej diferenciacie na uéely tejto vyhlagky 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.
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e E.3.1.2 Polnochospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu orna poda alebo trvaly
travny porast.

e F£E.3.1.3 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu chmeflnica, vinica,
ovocny sad a zahrady mimo zriadenych zahradkovych osad.

e E.3.1.4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného Uzemia obci.

Vieobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypoéita podla zakladného vztahu
VSHroz = M . VSHwm. [€]

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

VSHwmy = VHwmy . kep [€/m7],
kde
VHws — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podia tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

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

kde:

e ks — koeficient v§eobecnej situacie (0,70 — 2,00)

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

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

e kr — koeficient funkéného vyuZitia tzemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuZitia sa posudzuje podia Gzemnoplanovacej 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 infradtruktiry pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infradtruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez viastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporti¢anom intervale je zavisla
od naroénosti (finanénej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim

e kz - koeficient povy$ujucich faktorov (1,00 — 3,00)
Povysujuce faktory mozno pouzit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

e kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujlice faktory mozZno pouZit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohfadom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni véeobecnej hodnoty pozemku na téely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujtcich faktorov neprihliada na zataze
spdsobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre =zatriedenie jednotlivych abjektivizaénych koeficientov do vypoétu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.
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Zakon ¢. 66/2009 Z. z., zdkon o niektorych opatreniach pri majetkovoprdavnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z viastniciva $tatu na obce a vy3Sie 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 vy3sieho tzemného celku, ktoré presli do vlastnictva obce alebo vy$Sieho Gzemného celku podfa
osobitnych predpisov, vratane prifahlej plochy, ktora svojim umiestnenim a vyuzitim tvori
neoddelitelny celok so stavbou (dalej len ,pozemok pod stavbou")

(2) Tento zakon sa primerane vztahuje aj na usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom, na ktorych je
umiestneny cintorin, okrem pozemkov vo vlastnictve cirkvi, $portovy areal alebo verejna zelef, ak tento
cintorin, 8portovy areal alebo verejna zeleri presli do vlastnictva obce podla osobitného predpisu.

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

§4

(1) Ak nema vlastnik stavby ku dfiu u€innosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznikd vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uzivanému vlastnikom stavby diiom
ucinnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajice 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 8tatu na obec alebo vy$8i uzemny celok. Podkladom na vykonanie zaznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutelnosti je stpis nehnutelnosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby
pravo zodpovedajuce vecnému bremenu.

1.8 Osobitné poZziadavky zadavatela : stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov v rozsahu podla GP
70/2020, ktory nie je overeny v katastralnom konani.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypotlet véeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutefnosti nemam k dispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatelnych pozemkov suréenym Ufelom vyuZitia a pod.). Poniukané sl ceny za predaj/kipu
stavebnych pozemkov uréenych najméa pre byvanie.

Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami maju rozdielne moZnosti vyuZitia - zastavania - ako je predmet
ohodnotenia, obvykle maju moznost vysokého vyuZzitia — viacpodlaZzna bytova zastavba, alebo vymeru
vhodnu na stavbu pre rodinné byvanie - IBV. Priemerna cena pozemkov uvadzana v statistikach realitnych
portalov je spracovand z celého okresu Bratislava ll. V ponukanej cene realitnych spoloénosti je zahrnuta
provizia realitného makléra vSeobecne neznamej vysky. V ponukach chybaju Udaje o moznych pristupoch,
inZinierskych sietach k nehnutelnosti, moznosti intenzity vyuZitia st z informacii uzemného planu &asto
nespravne interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukazatelné
spoloéné atributy potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len
orientaénym ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti v danej oblasti.

Pohyb avyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava |l je zobrazeny v nasledujicom grafe. Grafické
spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spolocnosti (nie skutoéne uskutoénenych predajov),
ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutelnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozliSuje funkéné vyuZitie pozemkov, prevlada inzercia ponik na byvanie,
Statistické spracovanie nevylu€uje ponukové extrémy (maxima a minima), nepracuje s podetnostou —
duplicitou ponuk. Aktualne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom Gzemi bez rozdielu u&elu
vyuZitia a moZnosti preverenia po€tu ponuk v danom tyzdni na urovni 240 eur/m?, obvykle vratane
sprostredkovatefske] provizie a poplatkov za sluzby spojené s kupou.
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PODROBNY VYVOJ CIEN

Bratislava Il - Pozemky
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PRIEMERNA CENA (€lm2)

Zobragzit' inzeraty:

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

Z uvedenych dovodov je vieobecna hodnota nehnutelnosti stanovena metodou polohove| diferencidcie,
ktora objektivizanymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, mozZnosti 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 dfu
ohodnotenia, ktorl by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaii, ked kupujuci aj predavajtci konaju s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidenéné ddaje :
b1) Vypis z katastra nehnutelnosti (dostupné na www.katasterportal.sk):
Predmet ohodnotenia nie je evidovany na liste vlastnictva, nema zaloZeny list vlastnictva, parcela je
evidovana v k.u. Ruzinov , okres Bratislava Il, obec BA MC Ruzinov . Pozemok je evidovany v registri ,E *
na mape uréeného operatu je evidovany v katastri nehnutefnosti takto:
Cast A: Majetkova podstata

Parcela registra ,,E“ evidovana na mape uréeného operatu

Parcelné Vymera | Druh Pévodné List mapy | Umiest.
¢islo v _m2 pozemku k.u. pozemku
22192/905 2109 Ostatna plocha 853 1
Legenda:

K6d umiestnenia pozemku: 1— Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

List viastnictva ¢. 7868

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por.  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezviska, datum narodenia, rodné

¢. gislo  a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)
1 Vid list viastnictva v prilohe posudku

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

2,34 Vid list viastnictva v prilohe posudku

Spoluvlastnicky podiel: /

b.2) Geometricky plan ¢. 70/2020

Predmetom ohodnotenia st pozemky vzmysle dodaného Geometrického planu ¢&. 70/2020, ktory
vypracoval Niologik, s.r.o., Mileti¢ova 49, Bratislava 821 09, ICO 51786907, vyhotoveny diia 15.8.2020, bez
overenia v katastralnom konani - navrh. Geometricky plan je vyhotoveny na uréenie vlastnickych prav
k p.¢. 22192/905 a oddelenie p.&. 15288/105.
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Z geometrického planu vyplyva rozsah novovzniknutych parciel, ktoré sui predmetom ohodnotenia. Pévodna
parcela €. 221982/905 registra E KN nie je evidovana na liste vlastnictva, vlastnicky vztah je evidovany na
LV €. 7868. Pozemok je podla GP evidovany v k.(. RuzZinov, okres Bratislava IV.
Novovzniknuté parcely st v navrhu geometrického planu v rozsahu:
e parc.6. 15288/65 (diel 1), — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1278 m?, kod 18
e parc.€. 15288/105 (diel 2), - ostatna plocha 42 m?, kéd 29
e parc.6. 15643/2 (diel 2) — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 529 m?, kéd 15
e parc.8. 156643/4 (diel 4), — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 253 m?, kéd 15
Kéd druhu pozemku:
15- Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznaéena supisnym &islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
29 — pozemok na ktorom je okrasna zahrada, ulicna a sidliskova zelei.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonana diia 9.11.2020 — nehnutelnost — pozemok je
zastavany budovou 8kolského zariadenia — gymnazium so vstupom z Tokajicke] ulice a dvorom. Pozemok
je pristupny pre obhliadku z okolitych spevnenych pldch — chodnikov, arealu $koly, nebola nutna pritomnost
zadavatela. Vramci obhliadky a miestneho Setrenia bol zaznamenany stav nehnutelnosti - pozemku,
poloha IS v uzemi, moZnosti pristupu k nehnutelnosti - verejna komunikacia Tokajicka — jednosmerna, Uzka
ulica. V case obhliadky bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s fotodokumentaciou je
sugastou textu tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutel'nosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. Skutoéné vyuZitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkéné vyuzitie vyplyva z dodanej UPI z 17.8.2020 — kod 201. Odélenené
pozemky su stucastou skupiny pozemkov zastavanymi stavbou §koly s 2 podlaZiami, s pristupom z verejnej
komunikacie. IS v uzemi zistené v plnom rozsahu.

K dispozicii bol geometricky plan, ktory nie je evidovany v informaciach katastra. Technickd dokumentacia
je spolu so zisteniami na obhliadke dostatoénym technickym podkladom pre stanovenie odhadu hodnoty
odélenenych pozemkov.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie suladu popisnych a geodetickych Udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skuto¢nym stavom.

Znalcom bola zaobstarana aktualna képia katastralnej mapy, vypis z katastra k predmetu ohodnotenia, na
ktorom je evidovana parcela registra ,E* ¢. 22192/905 - bez zaloZzeného listu vlastnictva. Doklady maiju
informativny charakter, si vytvarené cez verejny portal z katastra nehnutelnosti. Parcela registra ,E" je
evidovana na mape uréeného operatu.

Predmet ohodnotenia (jednotlivé diely a navrh novych odélenenych pozemkov z parciel registra ,E*) podla
navrhu v GP €. 70/2020, ktory vypracoval Niologik, s.r.o., Miletic¢ova 49, Bratislava ICO: 51786907, zo dia
15.8.2020, je bez overenia v katastralnom konani nie je evidovany v popisnych a grafickych Udajoch
katastra nehnutelnosti, geometricky plan nie je overeny v katastralnom konani — navrh. Na zaklade
osobitnych poZiadaviek zadavatela vykonam ohodnotenie vrozsahu a vzmysle objednavky podla
dodaného GP, ktory je podkladom pre identifikaciu parciel.

K stavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najvatSou pravdepodobnostou viaZze zakonné vecné
bremeno, ktorého obsahom je drzba a uZivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskuto&nit stavbu
alebo zmenu stavby, podla zak. €. 66/2009 Z.z. (§4 ods.1) Ak nema viastnik stavby ku diiu téinnosti tohto
zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku
pod stavbou uZivanému viastnikom stavby dfiom ucéinnosti tohto zakona v prospech viastnika
stavby pravo zodpovedajiice 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, ktoré preSla z viastnictva $tatu na obec alebo vy$si izemny celok)

Pre uéely znaleckého posudku na skutoénost umiestnenia stavby na pozemku ako na zataz spésobeni
vlastnikom stavby vzmysle platnej legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z. vzneni neskor$ich zmien
a doplneni) neprihliadam.

Pozemok s kédom vyuZitia 18 — dvor a kddom 29 — okrasna zelen je prilahlym pozemkom k stavbe
situovanej na od€lenenej p.€. 15643/,4. Podla zak. ¢. 66/2009 Z.z povazujem tieto pozemky za prifahld
plochu, ktora svojim umiestnenim a vyuzitim tvori neoddelitefny celok so stavbou. Ohodnotenie
vykonam pre v8etky parcely spolocne.

Pozemky pod stavbou na p.€. 15643/,4 sU oznatené v GP €. 70/2020 kodom 15 — bytova budova, &o je
v rozpore so skuto€nym vyuzivanim — nebytova budova, §kolské zariadenie.
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f) Vymenovanie jednotlivych ¢asti nehnutelnosti, ktoré s predmetom ohodnotenia:
Novovytvorené pozemky v k.u. RuZinov, podla GP €. 70/2020:

s parc.C. 15288/65 (diel 1),

e parc.C. 15288/105 (diel 2),

e parc.t. 15643/2 (diel 3),

e parc.¢. 15643/4 (diel 4),
ktoré su vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: stavba
gkolskej budovy na ul. Tokajicka 24 v Bratislave situovana na pozemkoch nie je predmetom ohodnotenia.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ulica Tokajicka v Bratislave ma polohu v $irSom centre mesta, vo vyhladavanej sidliskovej éasti hl. m. SR
Bratislavy, s plnohodnotnym aZ nad$tandardnym vybavenim, jedného z prvych urbanistickych celkov
hromadnej bytovej vystavby, v blizkosti Strkoveckého jazera s dobrou pristupnostou do centra mesta. V
sugasnosti je lokalita zastavana obytnymi domami hromadnou bytovou vystavbou z obdobia 70.tich rokov,
MC Ruzinov je zahustované novou polyfunk&nou vystavbou. Zakladné sluzby su v bezprostrednej blizkosti
dostupné vo vzdialenosti do 50m — Haburska ul. alebo v okolitej sidliskovej €asti, na ul. Trnavska cesta sa
nachadza retazec Kaufland — dostupné aj pedou chddzou. V sidlisku sa nachadzaju urady, mestského
a miestneho vyznamu, banka, posta, kultirne stredisko Ruzinov, $koly, 3kélky, gymnazium, obchodna
akadémia, strednd priemyslova §kola stavebna, stredné odborné Skoly, ihriska, 3portoviska, parky,
rekrea&na zéna Strkovecké jazero, jazero Rohlik, nemocnica Ruzinov, zdravotné strediska.

Pristup k pozemkom je po asfaltovej komunikacii miestneho vyznamu. V okoli je obmedzena moZnost
parkovania — Uzke ulice, jednosmerné, parkovanie vytazené. Mestska hromadna doprava je
reprezentovana autobusmi na Tomasikovej a autobusmi, trolejousmi na ul. Trnavska cesta.

Poloha pozemkov v ramci Gzemia:
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Novovzniknuté parcely parc.&. 15288/65 (diel 1), parc.¢. 15288/105 (diel 2), su pozemkami pod stavbou
budovy $koly a parc.8. 15643/2 (diel 3), parc.C. 15643/4 (diel 4) su spevnenou plochou v 8kolskom areali.
Pristup na pozemky je z verejnej komunikacie Tokajicka.

Konfliktné skupiny obyvatelstva neboli znalcom zaznamenané - tiché prostredie s mnoZstvom dospelej
vegetacie. Pristup do centra mesta je do 10-15 min MHD alebo vlastnym autom v zavislosti od dopravnej
situacie (mimo dopravnej §picky). Pripravenost inZinierskych sieti je dostatoéna, reprezentovana verejnou
kanalizaciou, vodovodom, moZnostou napojenia na plyn a elektricki energiu, kdbelovy rozvod televizie,
telefon. V mestskej éasti je véeobecne zdujem o kipu pozemkov zvySeny, najma vSak na viacpodlaznu
hromadnu bytovu vystavbu s polyfunkciou, hromadnymi garazami.
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Nehnuteinost sa nachadza v zastavanom, stabilizovanom Gzemi, z hladiska funkéného vyuzitia Gzemie

prevazne vyuZivané na Skolské budovy, kancelarie, banky, budovy zdravotnictva, ale aj budovy na byvanie
— pbvodna vystavba na Mytnej a novostavby sucasného typu na Blumentalskej ulici. K pozemku sa
vzmysle dodanej UPl zo diia 17.8.2020 viazu regulativy s kédom 201 - obd&ianska vybavenost
v stabilizovanom uzemi (Uzemie arealov a komplexnej ob&ianskej vybavenosti, s prevladajicim spdsobom

vyuZitia - o.i. zariadenie $kolstva).

pozemok parc._i‘l’s]o:- | 59 1924'0_05 r;_;g__— FKN, |32&_I§."65,_15ﬁ43-"4, ]564j."2.

— . _ | podla Vami priloZenej mupky l
katastrdlne Gzemie: )Ruginﬂv o - T
! bli28ia lokalizicia pozeraku v dzemi: |1 okajickaul. &.24

'

l.l'fr:m-njf' plan hlavneho mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre
t’ll?.cm:c. ktorého sticast'ou si pozemky pare. & 22192905 reg, E KNL 13288785, 1564374, 15643"2
lunkené vyuzilie tizemia: funkéné vyuZitie tzemin: ob&innsks vybavenost’ cetomestshého
a nadmestského vyznamu, dslo funkeic 201 {tabulka C.2.201 v prilohe listu). Parcely si
sUCast’ou bzemiy, kioré je definované ako stabilizované Gremie. ‘

V Case obhliadky sa na pozemku nachadza Skola — 2.podlaznd budova — nizke vyuzitie pozemku.
Regulativy na pripadnu dostavbu &i nadstavbu alebo zmenu vy$ky budovy st obmedzuijuce — stabilizované
uzemie. Iné ako sU¢asné a uréené vyuZitie neuvazujem.

Skutoéné vyuzitie pozemku v zmysle obhliadky — §kolské zariadenie Tokajicka 24 Bratislava (zubna
ambulancia).




Znalecky Ukon &. 81/2020

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikacie — ulica Tokajicka. Na pozemkoch sa nachadza
stavba, na ktord vzhladom kGgelu vyuZitia posudku — vzajomné vysporiadanie vlastnika stavby
s vlastnikom pozemku - nebude pri hodnoteni redukujucich faktorov prihliadané, ako na rizika spojené
s vyuzivanim nehnutelnosti. Riziko spojené s uzivanim je vlastnictvo len ¢asti pozemkov pod stavbami, kde
ostatné &asti s predmetom uréenia vlastnictva s obmedzenim nakladania s nehnutefnostou. Iné rizika
neboli zistené.

2.1 Pozemky podla GP 70/2020 k.u. Ruzinov

Ide o pozemky odélenené od pévodnej parcely registra ,E* pod $kolou, nepravidelného tvaru situovane na
ulici Tokajicka. Pozemky su v k.U. RuZinov v zastavanom uzemi obce, s funkénym vyuZitim ako pozemok
obtianskej vybavenosti v stabilizovanom uzemi, kod vyuzitia 201 (lizemie areélov a komplexnej ob&ianskej
vybavenosti, s previadajicim spésobom vyuZitia o.i. na zariadenie $kolstva...). Pozemky su rovinate,
s moznostou napojenia na vietky IS v okoli, vratane dialkového vykurovania, optického kabla. Zaujem
o kupu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany Ziadatela a vlastnika stavby v jednej osobe, ako
vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kupu pozemkov v lokalite je vysoky a dlhodobo pretrvava,
avéak zaujem je najmi o pozemky s vysokou moznostou vyuZitia - pre Ucely hromadného byvania,
kancelarskych priestorov, obchodnych domov a polyfunkénych objektov. Povy3ujuci faktor nie je v danom
pripade dévodny.

Redukuijuci faktor je uplatneny najma ztitulu rizik spojenych s vyuzivanim pozemkov ako celku, ked
celistvost vlastnictva pozemku pod budovou $koly je naru$ena €astami pozemkov, ktoré su predmetom
konania o ur&enie vlastnictva a nie je mo2né s tymito pozemkami nakladat. Na stavbu 3koly na pozemkoch
sa ako na pritaz neprihliada.

Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovenad so zatriedenim do 1. skupiny, zohladnené su Specifika
pozemku.

2.1.1 Metoda polohovej diferenciacie

Viychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizaéné faktory su urené so zretefom na
analyzu polohy a vybavenia uzemia, ktora je uvedena v popise véeobecnej hodnoty.

Podla GP 70/2020 - pod budovou $koly a prifahlé pozemky dvora

Spolu , ,
'p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera ] 2
B podiel [m?]
[m?]
15288/65 Diel 1 zastavana plocha a nadvorie 1278,00 1M 1278,00
15288/105 Diel 2 ostatna plocha 42,00 11 42.00
15643/2 Diel 3 zastavana plocha a nadvorie 529,00 11 529,00
15643/4 Diel 4 zastavana plocha a nadvorie 253,00 11 253,00
Spolu vymera 2102,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw, = 66,39 €/m?
. . Hodnota
Oznacenie a . . .
; .. Hodnotenie koeficient
nazov koeficientu u

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

koeficient oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych 1,50

véeobecnej situacie [domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov

Obytna zéna- bezné sidlisko - v meste s poctom obyvatelov viac ako
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100 000, MC Ruzinov je vyhladéavana oblast na byvanie s poétom
obyvalelov do 75 tis.
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
K - rekreadné stavby na individualnu rekreaciu,
e ..+ nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port
koeﬁc\lle:tz;:;;enzny so Standardnym vybavenim 1,00
& Sacasné vyulZitie v sulade s UPI - budova $kolstva s prisluSenstvom,
obcianska vybavenost vo vnitrobloku v MC RuZinov v husto obyvanej
| oblasti. -
K 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
D
koeficient Pozemok v meste, pristup k MHD do 3 min pe$ou chédzou na ul. 1,00
dopravnych vztahov| Drieriova, Travska cesta alebo TomaSikova - autobus. V MC sa
nachadza aj elektrikova a trolejbusova doprava.
3. plochy obytnych a rekreaénych Gzemi (obytna alebo rekreaénéa poloha)
ke Prevlada obytna zdna s pinym vybavenim, vyuZitie pozemku je v stlade
koeficient funkéného| S UP! - budova obcianskej vybavenosti - Skolstvo, nizke vyuZitie 1,00
vyuzitia dzemia | Pozemku, arealoveé stavby Skolskych zariadeni vo vnutrobloku obytnych
domov, podfa UPI kéd 201, pripustné max 30% plochy z celkovej
plochy podlaZzi vyuZitelnej na byvanie.
ki 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
koeficient technickejverejnych sieti) 150
infragtruktury Piné vybavenie be2ného sidliska, v ulici je verejny rozvode EE, SV, ’
pozemku kanalizacie, plynu. V sidlisku - susedstve - je aj dialkovy rozvod UK.
0. nevyskytuje sa
kZ_ Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade moZny len zo strany
koeficient Ziadatela - vlastnika stavby pre vysporiadanie pozemku pod stavbou. 1,00
povysujucich Zaujem o kupu pozemkov v lokalite pretrvava avsak zaujem je najma o
faktorov pozemky s vysokym vyuZitim, pre ticely byvania a polyfunkéné tdely.
- | Povy$ujuci faktor nie je v danom pripade dévodny. -
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
zastavby, nezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie, chranené
Uzemia, neobmedzujlice regulativy zastavby a pod.)
Pouzitie redukujiceho faktora z titulu vplyvu stavby $kolského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny. Viyhiaska
k_R. 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni v8eobecnej hodnoty pozemku na ucely
koeficient vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi viastnikom stavby a
. 0,60
redukuijucich viastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujticich faktorov neprihliada
faktorov na zataZe spésobené viastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom
pozemku a pod.)". Redukujuci faktor je uplatneny z titulu velkosti vymery
parcely pod budovou Skoly. Redukujuci faktor je uplatneny z titulu
preruSenia celistvosti viastnictvom tretich os6b, ¢im niektoré pozemky
pod budovou Skoly nebudt ucelené, s rizikovym nakladanim s
nehnutelnostou formu kipy a predaja.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
N3azov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,50 *1,00* 1,00 * 1,00 * 1,50 * 1,00 * 0,60 1,3500
Jednotkova vieobecna hodnota a1\ e e = 66,39 €/m? * 1,3500 89,63 €/m?

pozemku
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VYHODNOTENIE

, . Vieobecna hodnota
Nazov Vypocet
[€]
barcela €. 15288/65 Diel 1 1 278,00 m2* 89,63 €/m2*1/1 114 547,14
parcela é. 15288/105 Diel 2 42,00 m2 * 89,63 €/m2* 1/1 3 764,46
parcela ¢. 15643/2 Diel 3 529,00 m2 * 89,63 €/m2 * 1/1 47 414,27
parcela &. 15643/4 Diel 4 253,00 m2 * 89,63 €/m2* 1/1 22 676,39
Spolu 188 402,26

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skimania boli: novovytvorené
pozemky v k.i. RuZinov z &asti pozemku ,E“ KN parc. 22192/905 podfa GP &. 70/2020, parc.c.
15288/65 (diel 1), 15288/105 (diel 2), 15643/2 (diel 3), 15643/4 (diel 4), vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislavy.

Odpoved na ulohu zadavatel’a:

V&eobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v stlade s vyhlaSkou MS SR €. 492/2004 Zz. o
stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutefnosti. novovytvorené pozemky v k.0. RuZinov z &asti
pozemku ,,E¥ KN parc. 22192/905 podra GP ¢. 70/2020, parc.¢. 15288/65 (diel 1), 15288/105 (diel 2),
15643/2 (diel 3), 15643/4 (diel 4), vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, bola ako najvhodnejSia zvolena
metéda polohovej diferenciacie, kde na stavbu $kolského zariadenia na tejto parcele nie je v zmysle platnej
legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich zmien a doplneni) prihliadané ako na zétaZz tohto
pozemku.

Metédu polohovej diferenciacie povaZujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu
ohodnotenia, ktort by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajtici kanaju s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spolo&ne s rovnakymi podmienkami mozZnosti vyuzitia.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Podla GP 70/2019 - parc. &. 15288/65 Diel 1 (1 278 m?) | 114 547 14
Podra GP 70/2019 - parc. & 15288/105 Diel 2 (42 m?) | 3 764,46
Podla GP 70/2019 - parc. &. 15643/2 Diel 3 (529 m2) 47 414,27
Podla GP 70/2019 - parc. &. 15643/4 Diel 4 (253 m2) 22 676,39
Vseobecna hodnota celkom | 188 402,26
VSeobecna hodnota zaokruhlene 188 000,00

Vieobecnd hodnota slovom: Jedenstoosemdesiatosemtisic Eur

V Bratislave dfa 15.11.2020 Doc. Ing. Nada Anto$ova, PhD.
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PRILOHY

Objednavka €. OTS 2002754 SNM/20/100/MR zo dria 8.10.2020 — elektronicky — 1xA4

Aktudlna képia katastrdlnej mapy, zo diia 10.11.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter — 1xA4

Vypis z katastra nehnutelnosti zo dfia 10.11.2020, vytvoreny cez www.katasterportal.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.&. registra ,E“ 22192/905, k.u.Ruzinov — 1xA4
Geometricky plan €. 70/2020 na urdenie vlastnickych prav k 22192/905 a oddelenie p.¢.
15288/105 zo diia 15.8.2020, vypracoval Niologik, s.r.o., Miletitova 49, Bratislava 821 09, ICO
51 786 907, bez overenia v katastralnom konani —~ navrh — 3xA4

Mapovy podklad — vyznacenie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape — 1xA4
Uzemnoplénovacia informacia &.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo diia 17.8.2020, vybrané
strany 1,13,14 — 3xA4

Spolu:

10xA4
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46 2721 NQ Bratislava

1¢0: 51786907

NIOLOGIK s.r.0.

MiletiCova

Spoplatnensg v Zmysle
zdkona & 145/1995 2z

Geometricky plén je podkladom na prdvne tkony, ked ddaje doterajsisho stavu wkazu vymer sd zhodné s ddajmi plotnych vypisov z katastra nehnuletnost!
Vyhotovitel Kraj Okres Obec

. . Braotisiavsky Bratislava il Braltislova-RuZinov
NIO/Og’k S.r. 0. Kal. Cislo Mapovy
Mileticovd 49 Uzemie RuZinov pldnu 70/2019 list & Pezinok 8-9/42
Bratisiava
82109

ico: 517863907

GEOMETRICKY PLAN

na uréenie vilastnicky

ch prdv
22192/905 a oddel

enie p.¢&.
15288/105
Vyhotovil Autorizagne overil Uradne overil }
Meno: ing. Monika VI¢kovd
DAa: Meno: Dia: Meno: Dtia: 2 1 _09_ ZUZU C'lslo: N
15.08.2020|Ing. Ondrej Kozlovsky 18.08.2020 |ing. Ondre| Kozlovsky &1-1389 100
Nové hronice boli v prirode ozna&end Nélefitoftami o presnostou zod J
neoznadenéd

Zéznom podrobného merania (meratsky ndé&rt) &.
7138

Saradnice bodov oznadenych Kfslomi a ostatné mera&ské
Gdoje st uloZend vo v&eobecnej dokumentdcii

t.& 6.50 - 1997

ciptka a po ui%/////




str.1

VYKAZ VYMER

. /,
Doteraqjs( stav Zmeny Novy stav
K o Vgmera | Drun Viastnfk
astnlk,
vioZky parcely Vymera Druh . k 5| od 3 Cislo y pozemkuy| .
Diel |harcele] ™ arcely| m (ind oprdv. osoba)
pozemku P P Y parcely
LV KN—F | KN=C ha m2 &lslo &lslo ha m2 kad adresa, (Sfd|0)
rs
Stay prdyny
7868 | 22192/905 2109 | ost.pl. 1 15288065 1278 ( 22192/905 zanikd ) | Doterajsr
Pévadnd k.d:| Bratisiava 2 | 15288/105 42
3 | 156432 529
4 | 15643/4| 253
1 22192/905 1278 15288/65 1278 | zast.pl. Doterajsf
18
2 22192/905 42| 15286/105 42| ost.pi. detto
29
3 22192/905 529| 1564372 529 | zastpl. | detto
16
20
4 22192/905 253| 156434 253| zastpl. | detto
16
20
Spolu: 2109 2102 2102 2102

Stav ppdfa registra [C KN

I 5288/65 1278 | zast.pl. 15288/65 1278 | zast.pl. ako v stave prdvnom
18

V 5288/80 875 | ost.pl 15288/80 833 | ost.pl detto
29

15288/105 42| ost.pl. ako v stave prdvnom
29

1564372 529 | zast.pl. 15643/2 529 | zast.pl. detto

15643/4 253 | zast.pl. 15643/4 253 | zast.pl. detto

Spolu: 2935 2935

Legenda: kdd spdsobu vyutvania 16 Pozemok, na ktorom je postavend nebytovd budova oznalend supisnym ¢lsiom
18 Pozemok, na ktorom je dvor
29 Pozemok, na ktorom je okrasnd zdhrada, uliénd a sfdliskovd zeled, park a ind funkdnd zeler! a lesny pozemok ...
kéd druhu stavby 20 Ind budova

Pozndmka: Nesulad vymer doteraj§ieno a nového stavu v stave prdvnom je spbsobeny presnejsim uréenim sdradnic v stcastnosti
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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 nehnutefnosti,
pozemné stavby

telefén: 0903 756 213

DIC: 1046973 950

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1

814 99 Bratislava

pisomne €. OTS 2002264 SNM/20/078/MR zo dia 13.8.2020

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 75/2020

V pravnej veci: stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

pozemku v k.u. PetrZzalka, registra ,C" parc.§. 5068/2, zastavané plochy

anadvoria vo vymere 322 m2 na LV & 1748 vo vlastnictve hl.m. SR

Bratislavy, pre ucely zameny s BSK.

Podet stran: 22 z toho priloh:

Pocet vyhotoveni:

8

2+1 archiv



Znalecky ukon €. 75/2020

1. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skimania:

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysie Prilohy €. 3 vyhladky MS SR &.
492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplnenf a predmetom
skiimania je: pozemok v k.u. Petrzalka, registra ,,C“ parc.¢. 5068/2, zastavané plochy a nadvoria vo
vymere 322 m2 na LV €. 1748 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

1.2 Ucel znaleckého posudku: zamenna zmluva —~ vysporiadanie pozemku pod stavbou $kolského
zariadenia na Einsteinovej ul. v Bratislave.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtici pre stanovenie technického stavu): ku
driu obhliadky 25.10.2020

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

ku diiu obhliadky 25.10.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatel'om :

¢ Objednavka ¢. OTS 2002542 SNM/20/088/MR zo diia 22.9.2020 - elektronicky
° Mapovy podklad — vyznagéenie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbqis.sk
e Uzemnoplanovacia informacia ¢.;. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo dfia 17.8.2020

b) Ziskané znalcom :

e  Aktudlna kopia katastralnej mapy, zo dfia 30.10.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter.

o List vlastnictva & 1748 — Ciastoény vypis zo dha 30.10.2020, vytvoreny cez
www.katasterportal.sk, informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.¢. 5068/2

e Zaznam 2z obhliadky pozemku a stavieb na fiom zo dfia 25.10.2020 - fotodokumentacia
skutkového stavu.

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

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timognikoch a prekladateloch v zneni neskor3ich zmien a
doplneni.

»  Vyhlaska MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
zmien a doplneni.

= Vyhla8ka MS SR &. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timoénikoch a prekladateloch.

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

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

» Zakon & 182/1993 Z. z. Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskor$ich zmien a doplneni

s Vyhlagka &. 461/2009 Z. z., vzneni 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.

« llavsky, M. — Nig, M. — Majddch, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo
Mlpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

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

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

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

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

VSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnej$ej ceny hodnoteného majetku ku diiu ohodnotenia v danom mieste a &ase, ktord by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej stutaze, pri poctivom predaiji, ked' kupujuci aj predavajuci
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budd konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohntitkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie v8eobecnej hodnoty majetku zohladriujuce technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné $pecifické faktory.

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

Priloha €3 vyhlaske ¢. 492/2004 v zneni neskorsich zmien a doplneni (vyber definicii a postupov

k predmetu ohodnotenia):

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dihu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajuci budi konat s patriénou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoda,

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

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla ugelu znaleckého
posudku moZno pouzit aj viac metdd sucasne, pricom vzavere bude po zdévodneni uvedena len
vSeobecna hodnota uréena vybranou metddou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu véeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vzdy
pouZije metoda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladfiuje najma faktor — sugasny
technicky stav.

Porovnavacia metoda
Pri_vypotte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspori troch
pozemKov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odlignosti
porovhavanych 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) ekonomickeé (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

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

f) fyzické (napriklad infrastruktira a moZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

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

Metdda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouZiti metddy polohovej diferenciacie na ugely tejto vyhlasky delia na skupiny:

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

e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného tzemia obci druhu orna poda alebo trvaly
travny porast.

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

s E.3.1.4 Lesné pozemky?®) mimo zastavaného lizemia obci.
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V&eobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podla zakladného vztahu
VSHpoz = M . VSHwmy [€]

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

VSHms = VHw . keo [€/m?],
kde
VHwms — 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 zvy$enym zaujmom o kipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat jednotkovu vychodiskovl hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch poinohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat jednotkovt vychodiskovu cenu do 50 % z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvyS8eny zdujem. Minimalna jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohladneni zvy8eného zaujmu o kupu nehnutefnosti je hodnota prislichajuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu
kep = ks . kv. ko . kr. ki . kz . kr [],

kde:

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

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

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

o 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 infradtruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozZného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporu€anom intervale je zavisla
od naroénosti (finanénej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim

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

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

Zakon é.66/2009 Z. z.. zékon o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré predli z viastnictva $tatu na obce a vy$Sie uzemné celky a 0o zmene a doplneni niektorych
zdkonov

§1
(1) Tento zakon upravuje usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami vo vlastnictve obce
alebo vyssieho tzemného celku, ktoré presli do vlastnictva obce alebo vyssieho Uzemného celku podra
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osobitnych predpisov, vratane prifahlej plochy, ktora svojim umiestnenim a vyuzitim tvori
neoddelitelny celok so stavbou (dalej len ,pozemok pod stavbou*)

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

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

§4

(1) Ak nema vlastnik stavby ku diiu U€innosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému vlastnikom stavby drfiom
u€innosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajice vecnhému
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 $tatu na obec alebo vy$$i uzemny celok. Podkladom na vykonanie zdznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutelnosti je supis nehnutel'nosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby
pravo zodpovedajlce vecnému bremenu,

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel'a : neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypocet vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu viastnickych prav porovndvanim
nie je moZné vykonavat, pretoZe pre dany typ nehnutelnosti nemam k dispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatelnych pozemkov s uréenym Ucelom vyuZitia apod.). Ponukané su ceny za predaj/kupu
stavebnych pozemkov uréenych najma pre byvanie.

Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami majd rozdielne moZnosti vyuZitia - zastavania - ako je predmet
ohodnotenia, obvykle maju moznost vysokého vyuZitia — viacpodlazna bytova zastavba, alebo vymeru
vhodnu na stavbu pre rodinné byvanie - IBV. Priemerna cena pozemkov uvadzana v §tatistikach realitnych
portalov je spracovana z celého okresu Bratislava V, kde v poslednom obdobi doglo k anomalii trhu najma
v oblasti Rusoviec a Jaroviec. V ponukanej cene realitnych spolognosti je zahrnuta provizia realitného
makléra vSeobecne neznamej vySky. V ponukach chybaji udaje o moZnych pristupoch, inZinierskych
sietach k nehnutefnosti, moZnosti intenzity vyuZitia su z informacii Uzemného planu &asto nespravne
interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemajl preukazatelné spoloéné
atribity potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len orientaénym
ukazovatefom o stave trhu nehnutelnosti v danej oblasti.

Pohyb avyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava V je zobrazeny v nasledujucom grafe. Grafické
spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spolocnosti (nie skutoéne uskutoénenych 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 nevylu¢uje ponukové extrémy (maxima a minima), nepracuje s poéetnostou ponuk.
Aktualne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom lzemi bez rozdielu uéelu vyuZitia a moznosti
preverenia po¢tu ponuk vdanom tyZdni na urovni 260 eur/m?, obvykle vratane sprostredkovatelskej
provizie a poplatkov za sluzby spojené s kdpou.
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Bratislava V - Pozemky

— Stavebny pozemok — Zahrady, sady — Orna poéda

— Luka, pasienok — Ostatné pofnoh. pody
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2Zobrazit’ inzeraty: Pozemky Bratislava V

Kapne zmluvy zverejfiované na strankach hl.m. SR Bratislava sa netykaju pozemkov pod stavbami
obgianskej vystavby podobného charakteru a velkosti, nie su vhodné do porovnavania, tak aby bol
zabezpeleny transaké&ny pristup.

Z uvedenych dévodov je vieobecna hodnota nehnutefnosti stanovena metédou polohovej diferencidcie,
ktora objektivizadnymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, moZnosti pristupu, vyuZitia,
avzmysle platnej legislativy pre ugely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataz spojend
s existenciou stavby na tomto pozemku.

Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu
ohodnotenia, ktori by mala nehnutefnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaii, ked' kupuijuci aj predavajlci 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 :
List vlastnictva ¢&. 1748 (vyber
www.katasterportal.sk, str.1):
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva €. 1748, k.. Petrzalka, okres Bratislava V, obec BA
MC Petrzalka. Pozemok je evidovany v registri ,C" na katastralnej mape:
Cast A: Majetkova podstata

Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

stran s predmetom ohodnotenia, ostatné dostupné na

Parcelné Vymera | Druh Spoésob Pravny Druh chr. | Umiest.
cislo v m2 pozemku vyuzitia vztah N. pozemku
5068/2 322 Zastavana plocha a 16 5 1
nadvorie

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 5068/2 je evidovany na liste vlastnictva Cislo 3607.

Legenda:

Kéd spbsobu vyuZivania pozemku:

16 - Pozemok, na ktorom je postavena budova oznacena supisnym &islom.

Kéd pravneho vztahu: 5 — Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby umiestnenej na tomto pozemku
Kod 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 ]
¢. dislo  a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)
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Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Vid list vlastnictva v prilohe posudku
Spoluviastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Vid list vlastnictva v prilohe posudku, nie je mozné identifikovat v predmetu
ohodnotenia.
Informativna a obmedzujiica poznamka sa netyka predmetu ohodnotenia.

Cast C: Tarchy

Tarchy uvedené na LV sa netykaju predmetu ohodnotenia, vid. verejne dostupna listina na
www.katasterportal.sk.

Ostatné (daje uvedené na liste vlastnictva &. 1748 sa netykaju predmetu ohodnotenia .

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym 8etrenim vykonana dita 25.10.2020 — nehnutelnost — pozemok je
zastavany budovou $kolského zariadenia pri Gymnaziu na Einsteinovej ulici v oplotenom &kolskom areali,
so vstupom z Pe¢nianskej — Zadunajskej ulice. Pozemok je pristupny pre obhliadku z okolitych spevnenych
pléch — chodnikov za aredlom $koly — §kola uzatvorena vratane arealu z dévodu opatreni COVID -19. Pri
obhliadke nebola nutna pritomnost zadavatela, pozemok bol v teréne identifikovany budovou, situacia bola
porovnana s udajmi v katastri nehnutefnosti. V ramci obhliadky a miestneho &etrenia bol zaznamenany stav
nehnutefnosti - pozemku, poloha IS v tzemi, moznosti pristupu k nehnutefnosti - verejna komunikacia na
ulici Peénianska, po spevnenej ploche na p.¢. 5068/1, ktory je vo vlastnictve hi.m. SR Bratislava. V &ase
obhliadky bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s fotodokumentaciou je suéastou textu
tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. Skutodné vyuZitie pozemku je
zaznamenane pri obhliadke, funkéné vyuzitie vyplyva z dodanej UPI z 17.8.2020 — kod 201, regulativy
uzemia F. Pozemok p.¢. 5068/2 je zastavany budovou $kolského zariadenia s pristupom 2z verejnej
komunikéacie po pozemku vo vlastnictve vlastnika predmetu ohodnotenia. IS v lzemi zistené v plnom
rozsahu.

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

Znalcom bola zaobstarana aktualna képia katastralnej mapy, informativny vypis z katastra nehnutelnosti
k predmetu ohodnotenia. Doklady maju informativny charakter, su 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 &. 3607a je vo vlastnictve
Bratislavského samospravneho kraja. Podla informacii z listu vlastnictva, viastnik stavby nie je totozny
s vlastnikom pozemku pod stavbou. Zaznamenavam nasledovné skuto&nosti:

* Na liste vlastnictva k pozemku alebo k stavbe nie si uvedené — zapisané v &asti tarchy prava
stavby na tomto pozemku. Kstavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najvaéSou
pravdepodobnostou viaze zakonné vecné bremeno, ktorého obsahom je drZba a uZivanie pozemku
pod stavbou, vratane prava uskuto¢nit stavbu alebo zmenu stavby, podia zak. & 66/2009 Z.z. (§4
ods.1) Ak nemé vlastnik stavby ku driu ddinnosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne
dohodnuté iné prévo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému
vlastnikom stavby dfiom ucinnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo
Zzodpovedajice vecnému bremenu, ktorého obsahom je drZba a uZivanie pozemku pod
stavbou, vratane prava uskutocnit’ stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolent podta
platnych pravnych predpisov, ktora pre$la z viastnictva $tatu na obec alebo vy$si tzemny celok)

e Pre ucely znaleckého posudku na skuto€nost umiestnenia stavby na pozemku p.&. 1982/2 ako na
zat'az sposobeni vlastnikom stavby v zmysle platnej legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z. v zneni
neskorsich zmien a doplneni) neprihliadam.

K pozemku pod stavbou na p.€. 5068/2 nie je na liste vlastnictva zistena tarcha.

f) Vymenovanie jednotlivych ¢asti nehnutelnosti, ktoré st predmetom ohodnotenia:
= pozemok v k.. PetrZalka, registra ,C" parc.é. 5068/2 — zastavané plochy a nadvoria, evidované LV
¢. 1748, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, zastavany stavbou $kolského zariadenia na Einsteinovej
ul. 35 v Bratislave, stavba evidovana na LV &. 3607
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g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie s predmetom ohodnotenia: stavba
na pozemku nie je predmetom ohodnotenia.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza na ulici Einsteinova v areali pévodne] stavby gymnazia Alberta Einsteina, ktora
je najstar§im gymnaziom v Petrzalke a $kolskou stavbou v pévodnej, dnes neexistujucej zastavbe domov
IBV. Nachadza sa v styku s rychlostnou komunikacio a mestskym a diafniénym obchvatom. Pristupna je z
vnutrobloku bytovych domov, situovana je v hl.m. SR Bratislava, v mestskej Casti Petrzalka, ktora je
katastralnym lzemim v Bratislave, v okrese V. Pozemok 5068/2 je ohranieny stavbou budovy. Mestska

tast Petrzalka je najvaésim sidelnym utvarom hl.mesta SR, vybudovana v 80-80. rokoch minulého storoCia
ako bezné sidlisko, s vysokym pottom obyvatelov s kompletnym obg&ianskym vybavenim.

Poloha pozemkov v ramci Uzemia:
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V stiéasnosti sa na jej Uzemi Petrzalky nachadzaju aj novostavby bytovych domov — v susedstve, na
Einsteinovej ulici napr. EinPark, mnoZstvo kancelarskych priestorov v medzinarodnych &tandardoch
avybaveni, vyznamné obchodné azabavné centra — Aupark pristupné aj pe$ou chddzou. VMC je
pristupna Zelezniéna stanica s medzinarodnou dopravou, kultirne strediska, Sportoviskd, kupalisko,
dostihova draha, turistické a cyklistické trasy s medzinarodnym prepojenim, rekreacna oblast DraZdiak,
Chorvatske rameno a pod. V mestskej éasti PetrZzalka sa nachadzaju urady miestneho vyznamu (stavebny
aobecny urad), ale aj Stdtneho vyznamu, zdravotné strediska, nemocnica, Skoly, $kélky, gymnazium,
stredné 8koly a univerzita. Mestska &ast je s centrom Starého mesta spojena mostom Apollo, Novym
mostom — najbliz&i most k predmetu ohodnotenia, Starym mostom. V susedstve pozemku vedie diafni¢ny
obchvat s napojenim na most Lafranconi a Pristavny most. Doprava v mestskej asti je zabezpetena
autobusmi — MHD, cez Stary most premava elektricka. MHD je v mieste, na ulici Einsteinova ana
Panénskej ceste. Vybavenie IS je v lokalite v kompletnom rozsahu - kanalizacia, plyn a ostatné IS vratane
kablovej televizie, rozvodov UK, teplovodu optickych kablov. V mestskej &asti je vieobecne zaujem o kupu
pozemkov v k.U. Petrzalka zvy$eny, najma na viacpodlazni hromadnu bytovi vystavbu, s polyfunkciou
a hromadnymi garazami. Konflikiné skupiny obyvateistva neboli znalcom po¢as obhliadky zaznamenane.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom uGzemi, z hladiska funk&ného vyuZitia Uzemie je prevazne
vyuzivané na byvanie v objektoch hromadnej bytovej vystavby s ob&ianskym vybavenim v bezprostrednom

okoli. K pozemku sa v zmysle dodanej UPI zo dha 17.8.2020 viazu regulativy s kédom 201 — — obgianska
vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu v rozvojovom uzemi s kédom regulativ F (Uzemie
arealov a komplexnej obg&ianskej vybavenosti, s prevladajicim spdsobom vyuzitia - o.. zariadenie
Skolstva).
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+ Lokalita¢. 5. - Giymnizium A. Linsteina
Pre fizemie, Kiordho siéastou jo pozemok parc. & S068/2 tunkdnd vyuitie dzemia: obéianska
vyhavennst’ celomestského a nadmestského vyzonamu, ¢islo funkcic 201, rozvojovéd dzemie,
kod F.

Funkéné vyuzitic dzemiy:

obdinnska vybavenost celomestskéhn g nadmestského vyznamu, &islo funkeie 201 (labulka
(2,2.201 v prilobe listu)

Podmicnky funkéného vyu?itin plich: dzemia aredlov a komplexov oblanske] vybavenosti
celomestskéhe nnadisestského vyzmamu s konkedtaymi ndrokmi a charakeeristikami - podla
funkéndhio zamerania. Sidastou 0zania sa plochy selene, vadnd plochy akoe 308as partent
tbopravné a technicke vybavenie, gardde a zariadenta pre podlarnu a civilog obran.

Podiel funkeic byvania sesmic prekrodit’ 30% 2 celkovych podlaznyeh pléch nudzemne] Sasti
zastavby [unkidne plocty,

Intenzita vyuZitia dzemia:

Parcela je stcaston vzemia, ktoré je definovand sko rozvojové dzemie. V ramet rozvijeveho
feemia o pavehovand novd vysmavba na doterss verastivanych plochach, sdsadnd zmena
Fimkéncho syufilia, glebo zmena spdsebu zastavby velkcho rogsalw ¥ dacom tzemi dzetny
plin stanoviie nasledmnd reguiativy intenzity vyuZitia zemia, viaduce su k uréenému funkinéma
yyuiativ;

Tab 2. Repoluby interaity vis it iosvajovioh Daeoni gee vairoens siesfo - mestake 8aat Ruziney, Nove Mesto,
warhova Wes, Petraslka

Kod [1P1 | Kéd Nazov wrbanistickej | Priestorové usporiadanic 7y | KZ
vegul, | max. funkeic|  Juokeie _ max. | min.
F 14 201 OV celomestskeho a | Obchodno-spolotenské bomplexy | 0.46] 0,10

padmiestskeho | zastavba mestského typu 35 020
VR ANATIL . . . 023 (.30
; rozviinend zastay ba - areidly Y

V Ease obhliadky je pozemok p.¢. 5068/2 zastavany, sa na pozemku nachadza zariadenie $koly v $§kolskom
aredli so $portoviskami — regulativy intenzity vyuZitia so zohladnenim kédu F pre moznu novi vystavbu nie
su v danom pripade dévodom na uvaZovanie s vy$§im vyuZitim vo vypolte ako je sltéasné. Pozemok
povazZujem s nizkym vyuZitim - dvojpodlazna stavba v $kolskom areali-telocvi¢fia. Iné ako sugasné a uréené
vyuZitie neuvaZujem - Uzemie aredlu obdcianskej vybavenosti s prevladajlicou zastavbou &Skolskym

zariadenim.
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Skutoéné vyuzitie pozemku v zmysle obhliadky — budova Skolského zariadenia v areali Gymnazia
na Einsteinovej ul. v Petrzalke.

X 7' = v = "

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikacie — ulica Pe€nianska cez vnitro arealovy pozemok
vo vlastnictve hl.m.SR Bratislava. Parkovisko sa nachadza pred obytnymi domami na ulici Pe€nianska. Na
pozemku sa nachadza stavba, na ktorli 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. Iné rizikd spojené s vyuZivanim neboli zistené. Tarchy na liste
vlastnictva sa nevztahuju k predmetnej parcele. Iné rizika neboli na LV zistené.

2.1 Pozemok p.¢. 5068/2 k.u. Petrzalka

Ide o pozemok p.&. 5068/2, v celosti, prevladajiceho obdiZnikového tvaru, ktory je situovany v §kolskom
areali s budovou koly a prislusenstva — ihriska, §portoviska spevnené plochy, v obytnej zéne s HBV medzi
ulicami Einsteinova a Peénianska. Pozemok je v k.U. PetrZalka, v zastavanom uzemi obce, s funkénym
vyuZitim ako pozemok  obtianskej vybavenosti vrozvojovom uzemi, s mozZnostou vystavby na
nezastavanych pozemkoch po spracovani Uzemnoplanovace] dokumentacie na zonalnej drovni. Koéd
vyuzitia 201 (uzemie arealov a komplexnej obg&ianskej vybavenosti, s prevladajucim spdsobom vyuZitia o.i.
na zariadenie $kolstva...). Pozemok je rovinaty, s moznostou napojenia na vsetky IS v okoli, vratane
dialkového vykurovania, optického kabla. Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany
siadatela — vlastnika stavby ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kupu pozemkov v lokalite
pretrvava, avéak zaujem je najma o pozemky s vysokou moznostou vyuZitia - pre Ucely hromadného
byvania a polyfunkéné Ugely. Povy$ujuci faktor nie je v danom pripade dévodny. Redukujuci faktor nie je
uplatneny, na stavbu na pozemku sa ako na pritaz neprihliada, tarchy nie su evidované na liste vlastnictva,
pristup je v éase obhliadky bez obmedzeni..

Vychodiskova hodnota pozemku je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny, zohladnené su Specifika
pozemku.

2.1.1 Metéda polohovej diferenciacie
Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizaéné faktory su uréené so zretefom na
analyzu polohy a vybavenia Gzemia, ktora je uvedena v popise vieobecnej hodnoty.

2.1.1.1 Podla LV €. 1748 - pod budovou Skolského zariadenia

§po|u Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
ky podiel [m?4]
[m?]
5068/2-LV 1748 zastavana plocha a nadvorie 322,00 i1l 322,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €m?

10
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vlastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoteni
redukujticich faktorov neprihliada na zataze spésobené viastnikom
stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)".tarchy neboli

zaznamenané. Redukujici faktor nie je uplatneny.

N . Hodnota
Oznacenie a nazov . 5 =
acenie a ° 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
obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom, exkluzivne oblasti
K rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatefov
koeficient vséeobecnej Nehrzut’el’nost’ sa _nachédzva v zas{gvang;m u{emﬁ_ z hl’ad_iska 1,40
situacie funkéného vyulitia prevazne vyuZivané na byvanie v objektoch
hromadnej bytovej vystavby s ob&ianskym vybavenim v
bezprostrednom okoli (§koly, $kblky, sluZzby v nebytovych
priestoroch pod domom, bytové domy HBV, novostavby-beZné
sidlisko.
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
kv - rekreaéné stavby na individualnu rekreaciu,
koeficient intenzity |- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, 1,00
vyuzitia Sport so §tandardnym vybavenim
V ¢ase obhliadky sa na pozemku nachédza dvojpodiaZna, stavba s
funkénym vyuZitim ako zariadenie pre $kolstvo.
ko l4 pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych [dopravy | 1,00
vztahov Uzemie mesta, doprava a zastavka v mieste, MHD, autobusy.
3. plochy obytnych a rekrea¢nych Gzemi (obytna alebo rekreaéna
poloha) N )
) ke o Obytna zona - beZné sidlisko s plnym vybavenim, vyuZitie pozemku
koeficient funkéneho | je v sucasnosti nizke - moznost umiestnenia obéianskeho 1,00
vyuzitia Uzemia vybavenia - stavby $kolskych zariadeni vo vnitrobloku obytnych
domov, uréené podfa UPI kéd 201, rozvojové tizemie
S regulativom kédom F pre nezastavané pozemky..
K 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy
: verejnych sieti
koeficient technicke] [oarwchsieth — , 1,50
infrastruktary 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 povysujticich | Ziadatela ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zdujem o kipu 1,00
faktorov pozemkov v lokalite pretrvava avSak zaujem je najméd o pozemky s
vysokym vyuZitim, pre ucely byvania a polyfunkcné tcely.
Povysujuci faktor nie je v danom pripade dévodny.
0. nevyskytuje sa
Pouzitie redukujuceho faktora z titulu vplyvu stavby $kolského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny.
o kr o Vyhlaska 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni v§eobecnej hodnoty
koefICIefntkrtedukuwmch pozemku na tcéely vyporiadania viastnickych prav k pozemku medzi 1,00
aktorov
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocéet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie ‘fP1D0=01 0,00 FED < I, 00% 4,30 =5(,00 2,1000
Jednotkova v§eobecna hodnota Y . N
pozemku VSHms = VHmy * kep = 66,39 €/m2 * 2,1000 139,42 €/m?
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VSepbecht

e i hodnota [€]

parcela &. 5068/2-LV 1748 322,00 m2* 139,42 €m2* 11 44 893,24
Spolu 44 893,2

lil. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skumania bol: pozemok v k.0.
Petrzalka, registra ,,C* parc.¢. 5068/2, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 322 m2 na LV ¢. 1748
vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

Odpoved’ na ulohu zadavatel'a:

Vieobecna 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 véeobecnej hodnoty nehnutelnosti pozemok v k.u. Petrzalka, registra ,,C* parc.c. 5068/2,
zastavané plochy a nadvoria vo vymere 322 m2 na LV €. 1748 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy,
bola ako najvhodnejsia zvolena metoéda polohove] diferenciacie, kde na stavbu 3kolského zariadenia na
tejto parcele nie je v zmysle platnej legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z. v zneni neskor8ich zmien a doplneni)
prihliadané ako na zataz tohto pozemku.

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

Ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spologne s rovnakymi podmienkami moZnosti vyuzitia.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

B Nazov V8eobecna hodnota [€]

Pozemky

Podla LV &. 1748 - pod budovou gkolského zariadenia - parc. €. 5068/2- 44 893.24

LV 1748 (322 m?) '
V§eobecna hodnota celkom ) 44 893,24
VSeobecna hodnota zaokrihlene 44 900,00
V$eobecna hodnota slovom: Styridsat'styritisicdevit'sto Eur
V Bratislave dfia 30.10.2020 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.
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IV. PRILOHY

1. Objednavka &. OTS 2002542 SNM/20/088/MR zo dfia 22.9.2020 — 1x

2. Aktualna képia katastralnej mapy, zo diia 30.10.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakterx-1x

3. List viastnictva €. 1748 — Ciastocny vypis zo diia 30.10.2020, vytvoreny cez www katasterportal.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.&. 5068/2 — vybrané listy — 1x

4. Mapovy podklad ~ vyznacenie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbgis.sk -
2xA

5. Uzemnoplanovacia informacia &j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo diia 17.8.2020 —
vybrané listy — 3x

Spolu: 8xA4
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Znalec:

Zadavatel:

Cislo spisu (objednavky):

V pravnej veci:

Pocet stran:

Pocet vyhotoveni:

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

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby

telefén: 0903 756 213

DIC. 1046973 950

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1

814 99 Bratislava

pisomne & OTS 2003266 SNM/20/109/MR zo dia 11.11.2020

ZNALECKY POSUDOK

dislo 82/2020

stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

Novovytv

orenych pozemkov v k.U. Staré Mesto, podla GP &. 69/2020, parc.&.

7999/25 (diel 6), 7999/27 (diel 8), 7999/28 (diel 9), 7999/29 (diel 1), 7999/29

(diel 10),

7999/31 (diel 2), 7999/33 (diel 3), 7999/33, diel 4), 7999/34 (diel 5)

vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, ktoré budu predmetom zameny s BSK.

32 z toho priloh:
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Znalecky ukon €. 82/2020

I. UvoD

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou znalca je stanaovenie vieobecnej hodnoty nehnutefnosti v zmysle Prilohy €. 3 vyhlasky MS SR ¢.
492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskor8ich zmien a doplneni a predmetom
skimania si: novovytvorené pozemky v k.(. Staré Mesto, podla GP ¢. 69/2020, parc.€. 7999/25 (diel
6), 7999/27 (diel 8), 7999/28 (diel 9), 7999/29 (diel 1), 7999/29 (diel 10), 7999/31 (diel 2), 7999/33 (diel 3),
7999/33, diel 4), 7999/34 (diel 5) vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, odélenené z p.¢. 8001, 8009,
80044, 21740/1 registra ,,E”.

1.2 Uéel znaleckého posudku: zamenna zmluva s BSK — vysporiadanie pozemku pod stavbou Skolského
zariadenia na Vazovovej ulici v Bratislave.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie technického stavu): ku
driu obhliadky 9.11.2020

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

ku driu obhliadky 9.11.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatelom :

Objednavka &. OTS 2003266 SNM/20/109/MR zo diia 11.11.2020 — elektronicky

Mapovy podklad — vyznatenie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbgis.sk
Uzemnoplanovacia informacia &.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo diia 17.8.2020
Geometricky plan &. 69/2020 na oddelenie pozemkov a restituéné naroky zo dha 15.8.2020,
vypracoval Niologik, s.r.0., Mileti€ova 49, Bratislava 821 09, ICO 51786 907, bez overenia
v katastralnom konani — navrh.

b) Ziskané znalcom :

e  Aktualna kopia katastralnej mapy, zo diia 10.11.2020, vytvorena cez verejny internetovy portél
katastra nehnutelnosti, informativny charakter.

e List vlastnictva & 8925 - vypis zo diha 10.11.2020, vytvoreny cez www.katasterportal.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.€. registra ,E* 8001, 8009, 8024, 21740/1

e  Zaznam z obhliadky pozemku a stavieb na fiom zo diia 9.11.2020 - fotodokumentécia skutkového
stavu pozemku — sucast textu posudku.

e  Analyza trhu s nehnutelnostami v danom Uzemf a ¢ase.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

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

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

= Vyhlaska MS SR &. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timoé¢nikoch a prekladatel'och.

= Vyhla§ka MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nadhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timoénikov a prekladatelov v zneni neskorich zmien a doplneni.
Zakon &. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
Vyhlagka & 461/2009 Z. z., vzneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykondva zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov.

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

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

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov
V nasledujucej kapitole st uvedené zakladné definicie posudzovanych veliéin tykajuce sa predmetu
posudku a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.
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Vyhlaska MS SR &. 492/2004 o stanoveni vSeobecne] hodnoly majetku. v zneni neskorSich zmien a
doplneni. V zneni neskor$ich zmien a doplneni

VSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku diiu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktort by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajici
budu konat s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvhena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie v§eobecnej hodnoty majetku zohladfiujuce technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné $pecifické faktory.

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

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

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dilu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajuci budu konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohntitkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

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

d) metéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metody vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla uéelu znaleckého
posudku mozno pouZit aj viac metdd suéasne, pricom vzavere bude po zdévodneni uvedena len
v8eobecnd hodnota uréena vybranou metddou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vS§eobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vzdy
pouZije metdéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladriuje najma faktor — stucéasny
technicky stav.

Porovnavacia metdda
Pri_vypoéte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspori troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odli$nosti
porovhavanych 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 pody a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylugit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujlcim, stav tiesne predavajiceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypodte sa mdzZe pouzit aj matematicka $tatistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky stbor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej $tatistiky.

Metoda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouZiti metddy polohovej diferenciacie na Gcely tejto vyhlasky delia na skupiny:

o E.3.1.1 Pozemky na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného uUzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného (zemia obci uréené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych uUprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v hospodarskych dvoroch.
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e« E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu orna pdda alebo trvaly
travny porast.

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

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

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

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

VSHwm = VHwmy . ko [€/m2],
kde
VHwms — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa uréi podla tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvy$enym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat jednotkovt vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch polfnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatel'stva mézu mat jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktore] vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvy$eny 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 vypodita podfa vztahu
kpo = 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 podla skuto€éného vyuZitia pozemkov k rozhodnému datumu.

e kp — 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 dokumentéacie
platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa uréuje v nadvéznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

e k — koeficient technickej infrastruktiry 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 odporu€anom intervale je zavisla
od naroénosti (finanénej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim

e kz - koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00)
Povy$ujice faktory mozZno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

e kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujice faktory mozno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladant hodnotu zavady.
Pri stanoveni vieobecnej hodnoty pozemku na ué¢ely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zataze
sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizaénych koeficientov do vypoétu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.
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Zakon €. 66/2009 Z. z., zakon o niektorych opatreniach pri majetkovoprdavnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z viastniciva $talu na obce a vysSie tizemné celky a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov

§1

(1) Tento zakon upravuje usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami vo vlastnictve obce
alebo vy3Sieho Uzemného celku, ktoré presli do vlastnictva obce alebo vy$sieho Gzemného celku podia
osobitnych predpisov, vratane prilahlej plochy, ktora svojim umiestnenim a vyuzitim tvori
neoddelitelny celok so stavbou (dalej len ,pozemok pod stavbou”)

(2) Tento zakon sa primerane vztahuje aj na usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom, na ktorych je
umiestneny cintorin, okrem pozemkov vo vlastnictve cirkvi, Sportovy areal alebo verejna zeleii, ak tento
cintorin, 8portovy areal alebo verejna zelefi 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 driu G€innosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uzivanému vlastnikom stavby diiom
uéinnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajlice vecnému
bremenu, ktorého obsahom je drzba a uzivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutoénit’
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenu podla platnych pravnych predpisov, ktora presla z
vlastnictva 8tatu na obec alebo vy$si Uzemny celok. Podkladom na vykonanie zdznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutelnosti je stipis nehnutelnosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby
pravo zodpovedajlice vecnému bremenu.

1.8 Osobitné poZiadavky zadavatela : stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov v rozsahu podla GP
69/2020, ktory nie je overeny v katastralnom konani.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypocet v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemam k dispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatelnych pozemkov s uréenym téelom vyuzitia a pod.). V Bratislave | sa ponuky pozemkov na kupu
takmer nenachadzaji, ojedinele su inzerované zahrady, ktoré nie su uréené na vystavbu. Pozemky
s uvedenymi ponukovymi cenami (priemerne k obdobiu ohodnotenia na Urovni 180eur/m2) maju rozdielne
mozZnosti vyuZitia ako je predmet ohodnotenia. V pripade, Zze by sa vyskytli ponuky pozemkov uréenych na
vystavbu v k.U. Staré Mesto, je potrebné vziat v Gvahu, Ze v ponulkanej cene realitnych spoloénosti je
zahrnuta provizia realitného makléra vieobecne neznamej vy$ky.

Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len orientaénym ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti
v danej oblasti.

Pohyb avyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava |nie je uvadzany ani v grafickom spracovani
z ponukovych cien realitnych  spolo¢nosti zverejnené v databaze inzerentov na portali
www.nehnutelnosti.sk. (ponuky nejestvuiju).

Kupne zmluvy zverejfiované na strankach hl.m. SR Bratislava sa netykaju pozemkov pod stavbami
ob&ianskej vystavby podobného charakteru a velkosti, nie su vhodné do porovnavania, tak aby bol
zabezpeceny transakény pristup. Ide o pozemky, ktoré tvoria drobné Casti zahrad &i ¢asti pozemkov pod
stavbami, uréené na vysporiadanie medzi vlastnikom stavby alebo zahrady pri dome a vlastnikom ¢asti
stavby. Samostatne v3ak pozemky nie si vhodné na vystavbu, obchodovatefné na beznom trhu s realitami,
¢o nie je vhodny etalén do vykonania porovnavania a stanovenia véeobecne hodnoty touto metédou.

Z uvedenych dévodov je vSeobecna hodnota nehnutefnosti stanovena metddou polohovej diferenciacie,
ktora objektivizaénymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, moZnosti pristupu, vyuZitia,
avzmysle platnej legislativy pre uUcely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataz spojenu
s existenciou stavby na tomto pozemku.
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Metodu polohovej diferenciacie povaZujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku ditu
ohodnotenia, ktord by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaji, ked kupuijlci aj predavajlci 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 Gdaje :
b1) List vlastnictva €. 8925 (dostupné na www.katasterportal.sk):
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva €. 8925 k.u. Staré Mesto, okres Bratislava |, obec BA
MC Staré Mesto. Pozemok je evidovany v registri ,E “ na mape uréeného operatu:
Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,E* evidované na mape uréeného operatu

Parcelné Vymera | Druh Pdévodneé Umiest.

¢islo v_.m2 pozemku k.d. pozemku
8001 971 Zastavana plocha a nadvorie 0 1
8009 322 Zahrada 0 1
8024 844 Zastavana plocha a nadvorie 0 1

2174011 637 Ostatna plocha 0 1

Legenda:

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

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por.  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné

¢. gislo  a miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)

Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik

1 Vid list vlastnictva v prilohe posudku

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

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

Cast C: Tarchy
Vecné bremeno podla § 66 ods.1 pism. a) zakona &.351/2011 Z.z. o elektronickych komunikaciach, t.|.

opravnenie zriadovat a prevadzkovat verejné siete a stavat ich vedenia na pozemku registra E KN parc.c.
8024 v prospech opravneného Orange Slovensko, a.s., IC0:35697270, podla Z-13722/15

Vecné bremeno v zmysle § 66 ods.1 pism.a) zakona & 351/2011 Z. z.zakona o elektronickych
komunikaciach v platnom zneni v prospech spoloénosti Orange Slovensko, a.s., ICO: 35697270
spodivajuce v zriadovani a prevadzkovani verejnej siete a stavani ich vedenia na pozemkoch registra E KN
parc. ¢.21714/3, 21714/1, 21717/1, 21716/1, 21725/100, 7902, 7901, 7900, 7899, 7921/3, 7897, 7896/1,
7895, 7894, 7893, 21727, 21732, 7908, 7909, 7919/2, 7828/2, 7929, 7926, 7922/2, 7941, 7940/1, 7938,
7933, 7934, 7938, 21744, 21740/1, 8003/2, 8006, 10284/2, 21740/2, Z-2136/2018.

Ostatné tarchy uvedené na liste vlastnictva €.8925 sa netykaju predmetu ohodnotenia, vid. verejne
dostupna listina na www.katasterportal.sk.
Ostatné udaje uvedené na liste vlastnictva ¢. 8925 sa netykaju predmetu ohodnotenia, alebo nie je mozné
identifikovat tieto k predmetu ohodnotenia.

b.2) Geometricky plan ¢. 69/2020
Predmetom ohodnotenia su pozemky vzmysle dodaného Geometrického planu & 69/2020, ktory
vypracoval Niologik, s.r.o., MiletiGova 49, Bratislava 821 09, ICO 51786907, vyhotoveny dfia 15.8.2020, bez
overenia v katastralnom konani - navrh. Geometricky plan je vyhotoveny na ur€enie vlastnickych prav.
Z geometrického planu vyplyva rozsah novovzniknutych parciel, ktoré su predmetom ohodnotenia. Pévodna
parcela ¢. 8001, 8009, 8024 a 21740/1 registra E KN je evidovana na LV &. 8925. Parcely registra C KN
ktorych sugastou je p.¢. 7999/1, 7999/10799/11, 7999/12, 7999/13 nemaju zalozené listy vlastnictva.
Pozemky su podla GP evidované v k.u. Staré Mesto, okres Bratislava .
Novovzniknuté parcely sud v navrhu geometrického planu v rozsahu:

e parc.C. 7999/25 (diel 6), — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 13 m?, kod 18
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parc.€.7999/27 (diel 8), — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 62 m? kéd 15
parc.¢.7999/28 (diel 9) — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 12 m?, kéd 18
parc.€.7999/29 (diel 1), — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 133 m?, kéd 15
parc.8.7999/29 (diel 10), — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 202 m?, kéd 15
parc.€.7999/31 (diel 2), — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 155 m?, kod 18
parc.€.7999/33 (diel 3), — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 315 m?, kod 15
parc.£.7999/33, diel 4), — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 95 m?, kod 15
parc.€.7999/34 (diel 5) — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 27 m?, kod 18

Kéd druhu pozemku:
15- Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznagena supisnym &islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 9.11.2020 — nehnutefnost — pozemok je
zastavany budovou Skolského zariadenia — gymnazium so vstupom z Vazovovej ulice. Pozemok je
pristupny pre obhliadku z okolitych spevnenych pléch — chodnikov, aredlu $koly, nebola nutna pritomnost
zadavatela. Vrdmci obhliadky a miestneho Setrenia bol zaznamenany stav nehnutelnosti - pozemku,
poloha IS v Uzemi, moznosti pristupu k nehnutelnosti - verejna komunikacia Vazovova. V &ase obhliadky
bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s fotodokumentaciou je sUgastou textu tohto
posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. Skutoéné vyuZitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkéné vyuzitie vyplyva z dodanej UPI z 17.8.2020 — kéd 201. Odtlenené
pozemky su su€astou skupiny pozemkov zastavanymi stavbou $koly s 5 podlaZiami, s pristupom z verejnej
komunikacie. IS v Uzemi zistené v plnom rozsahu.

K dispozicii bol geometricky plan, ktory nie je evidovany v informaciach katastra. Technicka dokumentacia
je spolu so zisteniami na obhliadke dostatocnym technickym podkladom pre stanovenie odhadu hodnoty
pozemku.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie stladu popisnych a geodetickych Gdajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutocnym stavom.

Znalcom bola zaobstarana aktualna képia katastralnej mapy, vypis z listu vlastnictva &. 8925 k predmetu
ohodnotenia, na ktorom su evidované parcely registra ,E" €. 8001,8009, 80024 a 21740/1 ktoré su suastou
parciel registra ,C" €. 7999/1, 7999/10, 7999/11, 7999/12 bez zaloZeného listu vlastnictva. Doklady maju
informativny charakter, st vytvorené cez verejny portal z katastra nehnutelnosti. Parcely registra ,C* su
evidované na katastralnej mape a parcely registra ,E" st evidované v popisnych udajoch katastra — na liste
vlastnictva a grafickych Gdajoch katastra — na mape uréeného operatu.

Predmet ohodnotenia (jednotlivé diely a navrh novych odélenenych pozemkov z parciel registra ,E*) podra
navrhu v GP &. 69/2020, ktory vypracoval Niologik, s.r.0., Miletitova 49, Bratislava ICO: 51786907, zo dfa
15.8.2020, je bez overenia v katastralnom konani nie je evidovany v popisnych a grafickych ldajoch
katastra nehnutelnosti, geometricky plan nie je overeny v katastrdlnom konani — navrh. Na zaklade
osobitnych poZiadaviek zadavatela vykonam ohodnotenie vrozsahu a vzmysle objednavky podla
dodaného GP, ktory je podkladom pre identifikaciu parciel.

Kp.6. 8024 a 21740/1 sa podla udajov na liste vlastnictva ¢. 8925 viaZze tarcha — pravo umiestnenia,
prevadzkovania a Udrzby vedeni v prospech spolognosti Orange Slovensko, a.s.

Na liste vlastnictva sa k pozemkom registra ,E" nenachadza zapis prava stavby $koly vo vlastnictve BSK.

K stavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najvd¢Sou pravdepodobnostou viaze zakonné vecné
bremeno, ktorého obsahom je drzba a uZivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutoénit stavbu
alebo zmenu stavby, podla zak. &. 66/2009 Z.z. (§4 ods.1) Ak nema vlastnik stavby ku diiu téinnosti tohto
zdkona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku
pod stavbou uZivanému vlastnikom stavby driom uéinnosti tohto zakona v prospech vlastnika
stavby prdvo zodpovedajiice vecnému bremenu, ktoreho obsahom je drzba a uZivanie pozemku pod
stavbou, vratane prava uskutocnit’ stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenii podia
platnych pravnych predpisov, ktora presla z viastnictva Statu na obec alebo vy$si Gzemny celok)

Pre uéely znaleckého posudku na skuto¢nost umiestnenia stavby na pozemku ako na zat'az spdsobenu
vlastnikom stavby vzmysle platnej legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z. vzneni neskor§ich zmien
a doplneni) neprihliadam.
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f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré st predmetom ohodnotenia:

Novovytvorené pozemky v k.u. Staré Mesto, podia GP &. 69/2020:
e parc.C. 7999/25 (diel 6),

parc.¢.7999/27 (diel 8),

parc.¢.7999/28 (diel 9),

parc.€.7999/29 (diel 1),

parc.¢.7999/29 (diel 10),

parc.£.7999/31 (diel 2),

parc..7999/33 (diel 3),

parc.€.7999/33, diel 4),
e parc.£.7999/34 (diel 5)

ktoré su vo vlastnictve hi.m. SR Bratislavy.

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: stavba
§kolskej budovy na ul. Vazovova v Bratislave situovana na pozemkoch nie je predmetom ohodnotenia.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza v mestskej ¢asti Staré Mesto, nedaleko budovy so Slovenskym rozhlasom,
polikliniky na Mytnej ulici, nedaleko Blumentalskeho kostolika, budov STU a NBS, v meste Bratislava, k.u.
Staré Mesto s dobre vybudovanym zazemim. Z oblasti je pristup do historického centra peSou chédzou cez
pediu zénu na Obchodnej ulici, peSou chddzou je dostupny Prezidentsky palac, Grasalkovi€ova zahrada,
park na Kollarovom nam., Bratislavsky hrad, Parlament a hlavé pamétihodnosti mesta. PeSou chédzou je
dostupna aj hlavna Zelezni¢na stanica v Bratislave.

Poloha pozemkov v ramci Uzemia:
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Novovzniknuté parcely &. 7999/27 (diel 8), 7999/28 (diel 9), 7999/29 (diel 1), 7999/29 (diel 10), 7999/31 (diel
2), 7999/33 (diel 3), 7999/33, diel 4), 7999/34 (diel 5) sU pozemkami pod stavbou budovy Skoly, a p.C.
7999/25 (diel 6) je spevnenou plochou pred vstupom do budovy v Skolskom aredli. Pristup na pozemky je
z verejnej komunikacie Vazovova ulica. Pravo stavby na pozemkoch nie je na LV evidovane.

V mestskej tasti av centre hl.m. SR Bratislavy je vSeobecne zaujem o kupu pozemkov zvySeny, najma
véak na komer&né nehnutefnosti ako su obchodné domy, kancelarske priestory alebo viacpodlazna
hromadna bytova vystavba s polyfunkciou a hromadnymi garazami. Konflikiné skupiny obyvatelfstva neboli

znalcom pocas obhliadky zaznamenané.
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom, stabilizovanom Uzemi, z hladiska funkéného vyuZitia uzemie
prevaZne vyuZivané na 3kolské budovy, kanceldrie, banky, budovy zdravotnictva, ale aj budovy na byvanie
— pbvodna vystavba na Mytnej a novostavby sucasného typu na Blumentalskej ulici. K pozemku sa
vzmysle dodanej UPl zo dha 17.8.2020 viazu regulativy s kdédom 201 — obégianska vybavenost
v stabilizovanom uzemi (Uzemie arealov a komplexnej obéianskej vybavenosti, s prevladajlcim spésobom
vyuZzitia - o.i. zariadenie §kolstva).

Uzemny plan hlavbého mesta SR Bratistavy, rok 2007, v znenl 2micn a doplnkoy stanovuje pre
nzenue, kinného sucasCou s ¢ust poremkoy reg. E KN pare. € 8001, 8002, 8009, 8024, 21740:1

Funkine vynzitie tzemia:

obéianska vybavenost' celomestského a nadmesiského vyznamu, Eislo funkeie 200 {tahalka
C.2.201 v prilebe Tistue)

Podmienky funkéného vyuZitia plich: deemia arcdlov a komplesoy obflanske) vibavenost
celomestského o nadmestskélio vyznamu s konkrétymi ndrokmi  a charakteristikami podla
funkéncho zamerania. Sacastou Gremiz sG plochy zelene, vodnd plochy ako sadast parten,
dopravnd g technicke vybavenie, gardze a zariadenia pre poZidrnu a civilnG obramu

Podiel funkeie byvania nesmie prekrodit’ 3% 2 celkovyeh podiafugch ploch nadzemne] asti
zastavby tunkéne; plechy.

iyntenzita Yyuinia dzemin:

Lot pozemkov reg. K KN pare. & 8001, 3002, 8009, 8024, 217401 k.0, Stare Mesto si suGustm
tzemia, ktord je definovand ako stabilizevané tzemie. |
Stubibzovane dzemie je Gzemie mesta, v klorom uzemny plan ponechdvy sidasne funkend
vyuzitie, predpokladd miere stavebmjch zdsahov prevaime formou  dostavieb, pristavieh,
1};1LI,4I;_1k=ich, prestavieh anovostavieh, pricom sa zasadne pemeni charakler stabilizovandho
emia.

Zdujmove pozemky st sdcusi'ou dzemia 2ény A zahmajicel 1 CMU) - stred (vymedzend v

rmysle Verejnej vyhlisky MK SE 2 10, 8 2005 - P2 CMOY, areal STU (Radlinskéha - 1. [Carvasa

- ndm,  Slobody) a tast zony Pribinova v padviiznosti na juhovvchodmi hranicu oy

(Dostojevského rad, Culenova, Favobrezné nabreZie Dunajay: ' - " )

 redpektoval visk jestvuiiesi sistavby 21 m (6.7 nadzenmych podlazi), ak vyika Struktary
hfnku p-rf::«imujc v eklore] jeho ¢asti imit 21 m, je v ramei dostavhy aleho pfn:ﬂﬂ\-‘lw bloki
moZné riesit’ zastavbu v intencidch jestvuiiieej previadajice; \rj:‘:k-,'f.;rlwiek!m-‘ tak, aby boli
mchrwa.ne'i_ charakleristicka historicky) zdstaviba ulice, respr. mesiského hloki a holi zachovand
proporcte Jestvujticej urbanisticke) struktiry, a lak aby neboly zenenou vyikove| kanfipuricie
narusena urbanzsticka kompozicia, mierka alebo siluets v detknutom Gzemi mestd;

° v !Z'asliuch a priestoroch bloku, v ktorom sa nachédzn NKP (nehnutelnd ku]n‘méu romiatia)
priotitne reSpektovat’ pri dotvarani bloku jej historicka ;mdla;&r'u_-ﬂst‘ a vidku,

Castt pezemkov reg. ¥ KN pare. & 8001, 8002, 809, BO24, 2174001 50 sidastou Gzemig
Pamiatkovej zony Centralne) mestskej oblasti Dratislava,

Krajsky pamiatkovy arad Bralislava vypracoval pre Pamiatkovi 2onu Centrdlne mestskej obbast
materidl Zasady ochrany pamiatkovéhe fizemin Pamiathovd zéna Nratislaya — cen!nilfm
mestskd  oblast’,  december 20015 5 dodatkom ¢ 1, december 2016,
hetp:fwww pamiatky skisk/pagezasady -ochrany -pz-bratislava--contrabna-meseskaob]us(.
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V ¢ase obhliadky sa na pozemku nachadza $kola — 5.podlazna budova. Regulativy na pripadnu dostavbu
& nadstavbu alebo zmenu vyky budovy st obmedzujice — stabilizované udzemie. Casti pévodnych
pozemkov, z ktorych su odélenené predmety ohodnotenia sa vztahuju regulativy pamiatkovej ochrany, bez
moznosti identifikacie rozsahu na novovzniknutych parcelach. Iné ako sugasné a urené vyuiitie
neuvazujem.

Skutoéné vyuzitie pozemku v zmysle obhliadky — Skolské zariadenie Vazovova 6 Bratislava
Gymnazium J. Papanka (I'ava strana obrazka).

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikacie — ulica Vazovova. Parkovisko sa hachadza pred
objektom — rezidenéné, rezervované parkovanie. Na pozemku sa nachadza stavba, na ktord vzhfadom
k ugelu vyuzitia posudku — vzajomné vysporiadanie vlastnika stavby s vlastnikom pozemku - nebude pri
hodnoteni redukujucich faktorov prihliadané, ako na rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti. Tarchy
uvedené na liste vlastnictva — pravo uloZenia, prevddzkovania audrzby siete v prospech Orange
Slovensko, s.r.o. nepovazujem za obmedzujuce podmienky uzivania pozemkov - uloZenie vedenia pod
povrchom, viazané k parcelam registra ,E" bez vyznacenia polohy a rozsahu. Riziko spojené s uzivanim je
vlastnictvo len &asti pozemkov pod stavbami, kde ostatné Casti su predmetom - restituéného konania,
s obmedzenim nakladania s nehnutelnostou. Iné rizika neboli zistené.

2.1 Pozemky podfa GP 69/2020 k.u. Staré Mesto

Ide o pozemky odélenené od pévodnych parciel registra ,E* pod $kolou, nepravidelného tvaru situované na
ulici Vazovova. Pozemky sU v k.u. Staré Mesto, v zastavanom Uzemi obce, s funkénym vyuZitim ako
pozemok obgianskej vybavenosti v stabilizovanom Gzemi, kod vyuZitia 201 (Uzemie arealov a komplexnej
obgianskej vybavenosti, s previadajlicim spoésobom vyuZzitia o.i. na zariadenie 3kolstva...). Pozemky su
rovinaté, s mo2nostou napojenia na vsetky IS v okoli, vratane dialkového vykurovania, optického kabla.
Zaujem o klpu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany Ziadatela a vlastnika stavby v jednej
osobe, ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kupu pozemkov v lokalite je vysoky a dlhodobo
pretrvava, av8ak zaujem je najma o pozemky s vysokou moznostou vyuZitia - pre ucely hromadného
byvania, kancelarskych priestorov, obchodnych domov a polyfunkénych objektov. PovySujuci faktor nie je
v danom pripade dévodny.

Redukujuci faktor je uplatneny z titulu kombinacie velkosti vymery pozemku, a najma z titulu rizik spojenych
s vyuZivanim pozemkov ako celku, ked celistvost vlastnictva pozemku pod budovou Skoly je naruSena
¢astami pozemkov, ktoré su predmetom reétituéného konania a nie je mozné s tymito pozemkami nakladat'.
Na stavbu $koly na pozemkoch sa ako na pritfaz neprihliada.

Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny, zohladnené su 3pecifika
pozemku.

10



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 vieobecnej hodnoty.
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2.1.1.1 PodPla GP 69/2020 - pod budovou skoly a prifahlé pozemky dvora

Spolu , .
’p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . )
2 podiel [m?]
[m?]
7999/25 diel 6 z 8024 zastavana plocha a nadvorie 15,00 11 15,00
17999/27 diel 8 z 8024 zastavana plocha a nadvorie 62,00 171 62,00
7999/28 diel 9 z 8024 zastavana plocha a nadvorie 12,00 1M 12,00
7999/29 diel 1 z 8001 zastavana plocha a nadvorie 133,00 11 133,00
7999/29 diel 10 z 21740/1 zastavana plocha a nadvorie 202,00 11 202,00
7999/31 diel 2 z 8001 zastavana plocha a nadvorie 155,00 11 155,00
7999/33 diel 3 z 8001 zastavana plocha a nadvorie 313,00 1M 313,00
7999/33 diel 4 z 8009 zastavana plocha a nadvorie 95,00 1/1 95,00
7999/34 diel 5 z 8009 zastavana plocha a nadvorie 27,00 11 27,00
Spolu vymera 1 014,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €m?
Oznacenie a Hadnots
, . Hodnotenie koeficient
nazov koeficientu B
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatelov a v kipelnych mestach, vedlajsie ulice v centre miest nad 100
000 obyvatelov, nakupné centra vo velkych obytnych ¢astiach mimo
K centra miest nad 100 000 obyvatelov s dobrymi dopravnymi moznostami
koeﬁzient Vedlajsie ulice centra hl.m.SR Bratislavy s autobusovou a elektrickovou 180
véeobecnej situacie dopravou v okoli s dopravnym uzlom na Racéianskom Myte s budovami '
obcianskej vybavenosti, $kolstva, tradov ale i pévodnymi aj historickymi
budovami uréenymi na byvanie. V lokalite sa nachadza poliklinika,
budovy univerzity, luxusné novostavby bytovych domov, trady §tatneho
vyznamu.
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
- rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu,
kv ~ nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, §port
koeficient intenzity [s0 Standardnym vybavenim 1,00
vyuZitia Zmiesané tzemie bytovych domov, obéianskej vybavenosti,
zdravotnickych zariadeni, kancelarskych priestorov a §kolskych
zariadeni. Stcasné vyuZitie pozemkov je v stlade s UPI - budova
Skolstva s prisluSenstvom.
kp 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient i = 1,00
dopravnych vztahov| Pozemok v meste, pristup k MHD v mieste - Vazovova ulica.
kr 2. zmieSané Uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna 150

koeficient funkéného

poloha a byty )
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Znalecky ukon €. 82/2020

vyuzitia Uzemia | Pozemok vyuZivany v stilade s uréenym vyuZivanim podlfa UPI - budova
obéianskej vybavenosti - $kolstvo, viacpodlaZzna budova, aredlové
stavby, kod 201, stabilizované tizemie s reguléciou Centralnej mestskej
zoény, pripustné max 30% plochy vyuZitelnej na byvanie z celkovej
plochy podiaZi.
ki 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy
koeficient technickej[verejnych sieti) 150
infraStruktary Piné vybavenie beZného sidliska, v ulici je verejny rozvode EE, SV, :
pozemku kanalizacie, plynu. V sidlisku - susedstve - je aj dialkovy rozvod UK.
0. nevyskytuje sa
kz, Zaujem o ktipu pozemku je v danom pripade moZny len zo strany
koeficient Ziadatela - vlastnika stavby pre vysporiadanie pozemku pod stavbou. 1.00
povysujucich Zaujem o kupu pozemkov v lokalite pretrvava av§ak zaujem je najmé o
faktorov pozemky s vysokym vyuzitim, pre diéely byvania a polyfunkéné tcely.
Povysujuci faktor nie je v danom pripade dévodny. -
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
zastavby, nezabezpecteny pristup z verejnej komunikacie, chranené
Uzemia, neobmedzujlce regulativy zastavby a pod.)
Pouzitie redukujuceho faktora z titulu vplyvu stavby Skolského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny. Vyhlaska
kR. 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni v§eobecnej hodnoty pozemku na ucely
koeﬁqfeqt vyporiadania viastnickych prav k pozemku medzi viastnikom stavby a 0.60
redukujucich vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujiicich faktorov neprihliada '
faktorov na zataze spésobené viastnikom stavby (naprikiad stavba na cudzom
pozemku a pod.)". Redukujuci faktor je uplatneny z titulu velkosti vymery
parcely pod budovou $koly. Redukujuci faktor je uplatneny z titulu
preru$enia celistvosti skupiny pozemkov pod stavbou vlastnictvom
tretich os6b, ¢im niektoré pozemky pod budovou $koly nebudu ucelené,
s rizikovym nakladanim s nehnutelnostou formu kipy a predaja.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU )
Néazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,80*1,00*1,00*1,50*1,50*1,00* 0,60 2,4300
Jednotkova v§eobecna hodnota & _ « _ 2% 2
To— VSHwms = VHMs * kep = 66,39 €/m? * 2,4300 161,33 €/m

VYHODNOTENIE

VSeobecna hodnota

Nazov Vypocet €]
barcela &. 7999/25 diel 6 2 8024 15,00 m? * 161,33 €/m? * 1/1 2 419,95
barcela ¢. 7999/27 diel 82 8024 62,00 m? * 161,33 €/m?2 * 1/1 10 002,46
barcela &, 7999/28 diel 92 8024 12,00 m2 * 161,33 €/m? * 1/1 1935,96
barcela & 7999/29 diel 128001 133,00 m2 * 161,33 €/m? * 1/1 21 456,89
barcela & 7999/29 diel 10 z 21740/1 (202,00 m? * 161,33 €/m?2 * 1/1 | 3258866
barcela & 7999/31 diel 2 z 8001 155,00 m? * 161,33 €/m? * 1/1 25 006,15
barcela &. 7999/33 diel 32 8001  [313,00 m? * 161,33 €/m?2 * 1/1 50 496,29
barcela &. 7999/33 diel 42 8009 [95,00 m? * 161,33 €/m? * 1/1 15 326,35
barcela & 7999/34 diel 52 8009 [27,00 m? * 161,33 €/m2 * 1/1 4 355,91
Spolu 163 588,62
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Znalecky ukon €. 82/2020

Ill. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skimania boli: novovytvorené
pozemky v k.U. Staré Mesto, podla GP ¢. 69/2020, parc.c. 7999/25 (diel 6), 7999/27 (diel 8), 7999/28
(diel 9), 7999/29 (diel 1), 7999/29 (diel 10), 7999/31 (diel 2), 7999/33 (diel 3), 7999/33, diel 4), 7999/34
(diel 5) vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, odélenené z p.¢. 8001, 8009, 80044, 21740/1 registra ,,E*.

Odpoved na ulohu zadavatela:

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

Pre stanovenie v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti: novovytvorené pozemky v k.. Staré Mesto, podfa
GP &. 69/2020, parc.¢. 7999/25 (diel 6), 7999/27 (diel 8), 7999/28 (diel 9), 7999/29 (diel 1), 7999/29 (diel
10), 7999/31 (diel 2), 7999/33 (diel 3), 7999/33, diel 4), 7999/34 (diel 5) vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislavy, odélenené z p.c. 8001, 8009, 80044, 21740/1 registra ,,E", bola ako najvhodnej$ia zvolena
metoda polohovej diferenciacie, kde na stavbu $kolského zariadenia na tejto parcele nie je v zmysle platnej
legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z. v zneni neskor§ich zmien a doplneni) prihliadané ako na zataZz tohto
pozemku.

Metodu polohovej diferenciacie povaZujem za znalecky odhad najpravdepodobnej$ej ceny ku dfiu
ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavaijtici konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spolocne s rovnakymi podmienkami moZnosti vyuZitia.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Podla GP 69/2020 - parc. & 7999/25 diel 6 z 8024 (15 m?) 2 419,95
Podla GP 69/2020 - parc. &. 7999/27 diel 8 z 8024 (62 m?) 10 002,46
Podla GP 69/2020 - parc. &. 7999/28 diel 9 z 8024 (12 m?) ) 1 935,96
Podla GP 69/2020 - parc. & 7999/29 diel 1z 8001 (133 m?) 21 456,89
Podla GP 69/2020 - parc. & 7999/29 diel 10 z 21740/1 (202 m?) 32 588,66
Podla GP 69/2020 - parc. & 7999/31 diel 2 z 8001 (155 m?) 2500615
Podla GP 69/2020 - parc. & 7999/33 diel 3 z 8001 (313 m?) 50 496,29
Podfa GP 69/2020 - parc. & 7999/33 diel 4 z 8009 (95 m?) 15 326,35
Podla GP 69/2020 - parc. & 7999/34 diel 5 z 8009 (27 m?) 435591
\VSeobecna hodnota celkom 163 588,62
VSeobecna hodnota zaokruhlene 164 000,00

\VSeobecna hodnota slovom: Jedenstosestdesiatstyritisic Eur

V Bratislave dfia 15.11.2020 Doc. Ing. Nad'a AntoSova, PhD.
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Znalecky ukon €. 82/2020

IV. PRILOHY

—_

Objednavka ¢. OTS 2003266 SNM/20/109/MR zo dria 11.11.2020 - elektronicky — 1xA4

2. Aktualna kopia katastralnej mapy, zo diha 10.11.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal katastra
nehnutelnosti, informativny charakter — 1xA4.

3. List vlastnictva €. 8925 - vypis zo diia 10.11.2020, vytvoreny cez www.katasterportal.sk, informativny
— predmet ohodnotenia, pozemok p.¢. registra ,E* 8001, 8009, 8024, 21740/1 — vybrané str. &
1,14,15,21,31 — 5xA4

4. Geometricky plan &. 69/2020 na oddelenie pozemkov a restituéné naroky zo dria 15.8.2020, vypracoval
Niologik, s.r.o., Mileti¢ova 49, Bratislava 821 09, ICO 51 786 907, bez overenia v katastralnom konani
— navrh — 4xA4

5. Mapovy podklad — vyznagenie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbgis.sk —
2xA4

6. Uzemnoplanovacia informacia &j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo dita 17.8.2020, vybrané
strany €. 1,11,12,13 — 4xA4

Spolu: 17xA4
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Spoplatnené v zmysle
zékona & 145/1995 Z.2.

Geometricky plén je podkladom na prévne tkony, ked udaje doterajsieho stavu vykazu vymer su zhodné s Gdojmi platnych vypisov z katastra nehnutelnost(

Vyhotovitel Kraj Okres Obec

R . Bratislavsky Bratislava | Brallslava—Staré Mesio
Nfolpgrk s.r.o. Kot oo Mapovy
Miletidovd 49 Gzemie Staré Mesto pldnu 69,2020 list & Pezinok 9-9/44
821 09 Bratislava

ondrej.kozlovsky@niologik.sk

GEOMETRICKY PLAN

obnovu hranle &nsti plvodnych parciel
p.¢. 8001,8009,8024,20740/1 nové

Nové hranice boli v prirode oznadené
neoznadené

Zéznam podrobného meranio (mera&sky néért) &,
10442

Suradnice bodov oznaenych &slami o ostolné meraské
udoje su uloZené vo veobecnej dokumentdcii

Néladtoalami o presnostou rodpayBe ';ET Rl«\
-

Ing. Ondrej Kozlovsky

parcelné &islo C—-KN 7999/26,27,29,33
ico: 51786907 a oddelenie pozemkov 7999/25,28,31 o 34
Vyhotovil Autoriza&ne overil Uradne overil lng Monika Viékova
Meno: g
Diia: Meno DHa: Meno: D#a: Ul‘ -H- ZUZU Clslo:
15.08.2020|ing. Ondrej Kozlovsky 18.08.2020 G1-1911/2020

Le, 6.50 — 1997




str.1

VYKAZ VYMER

Doterajdf stav Zmeny Novy stav
Crslo Druh
y [ f
vlzgky parcely Vymera Druh . k 5| od 2 Cislo Vymera pozemku| . Viastnf,
BeZEnikl Diel parcele| ™M* |parcely| M Faresly (ind oprdv. osoba)
WV | KN=F | KN=C | ha 2 ¢islo &islo ha | m2| ked adresa, (sfdlo)

Stay prdyny

8925 8001 8971 | zastpl. 1| 7999/29 133 ( 8001 370 | zast.pl. )} | Doterajst
2 | 7999/31 155
3 | 7999/33 313
8925 8009 322 | zdhroda 4 | 7999/33 95 ( 8009 200 | zéhrada ) | detto
5 | 7999/34 27
8925 8024 844 | zast.pl. 6 | 7999/25 15 ( 8024 705 | zast.pl. ) | detto
7 | 7999/26 50
8 | 7999/27 62
9 | 7999/28 12
8925| 21740/1 637 | ost.pl. 10 | 7999/29 202 ( 21740/1 435| ost.pl. ) detto
6 8024 15 7999/25 15| zast.pl. Doterajst
18
7 8024 50 7898/26 50| zast.pl. detto
17
11
&8 8024 62 7998/27 62 | zast.pl. detto
17
11
g 8024 12 7999728 12| zast.pl. detto
18
1 8001 133
10 21740/1 202 7899/29 335 | zast.pl. detto
17
11
2) 8001 155 7999/31 155 | zast.pl. detto
18
3 8001 313
4 8009 95 7999/33 408 | zast.pl. detto
17
11
5 8009 27 7999/34 27 | zast.pl. detto
18
Spolu: 2774 1064 1064 2774

L. 6.76 — 1997




VYKAZ VYMER

str.2

M U
Doteraj¥f stav Zmeny Novy stav
Clslo Druh
Vymera Vlastnfk,
vlzgk parcely Vymera Druh . k o | od B Crslo pozemku| .
Y Diel m m (ind oprdv. osoba)
Kk parcele parcely |
pozemuL &isl sl PAT-El d fdl
LV | KN=E |KN—C| ha | m? slo slo ha | m2| kéd | adresa, (sidio)
Stav podfd| registra |C KN
7999/1 2062 | zast.pl. 7999/1 1142\ zost.pl. Doterajst
17
11
7999/27 62| zast.pl. ako v stave prdvnom
17
11
7999/29 335| zast.pl. detto
17
11
7999/30 111 zast.pl. detto
17
1
7999/33 408 | zast.pl. ako v stave prdvnom
17
11
7999/35 4| zast.pl. detto
17
11
7999/10 1592 | zast pl. 7999/10 1405 | zast,pl. detto
18
7999/31 155 | zast.pl. ako v stave prdvnom
18
7999/32 5| zast.pl. detto
18
7999/34 27 | zast.pl. ako v stave prdvnom
18
7999/11 1875 | zast.pl. 7999/11 1863 | zast.pl. detto
18
7999/28 12| zast.pl. ako v stave prdvnom
18
7999/12 271 | zast.pl. 7999/12 260 | zast.pl. detto
18
7999/25 15| zast.pl. agko v stave prdvnom
18
7999/13 JO6 | zast.pl. 7999/13 302 | zast.pl. detto
18
7999/14 2111 zast.pl. 7999/14 2061 | zast.pl. detto
17
11
7999/26 50| zast.pl. ako v stave prdvnom
17
11
Spolu: 8217 8217

Legenda: kéd spésobu vyuZfvania 17 Pozemok, na ktorom je postavend budova bez oznalenia supisnym &lslom

18 Pozemok, na ktorom je dvor

kéd druhu stavby 11 Budova pre $kolstvo, na vzdeldvanie a vyskum
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© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

9. Pankuchova

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

Zadavater:

Cislo spisu (objednavky):

V pravnej veci:

Pocet stran:

Pocet vyhotoveni:

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

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby

telefén: 0903 756 213

DIC: 1046973 950

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1

814 99 Bratislava

pisomne & OTS 2002264 SNM/20/078/MR zo diia 13.8.2020

ZNALECKY POSUDOK

dislo 74/2020

stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

pozemku
a nadvori

v k.U. Petrzalka, registra ,C" parc.t. 350, zastavané plochy
a vo vymere 3326 m2 na LV € 1748 vo vlastnictve hl.m. SR

Bratislavy.

21 z toho priloh:

8
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Znalecky ukon €. 74/2020

I. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &.
492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskordich zmien a doplneni a predmetom
skiimania je: pozemok v k.U. Petrzalka, registra ,,C* parc.¢. 350, zastavané plochy a nadvoria vo
vymere 3326 m2 na LV €. 1748 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

1.2 Ugel znaleckého posudku: zamenna zmiuva — vysporiadanie pozemku pod stavbou $kolského
zariadenia na Pankuchovej ul. 6 v Bratislave.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhoduijlici pre stanovenie technického stavu): ku
diu obhliadky 25.10.2020

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

ku diiu obhliadky 25.10.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatelom :

¢ Objednavka €. OTS 2002264 SNM/20/078/MR zo dria 13.8.2020 - elektronicky
e Mapovy podklad — vyznacenie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbgis.sk
e Uzemnoplanovacia informacia ¢&.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo dfia 17.8.2020

b) Ziskané znalcom :
e  Aktualna kopia katastralnej mapy, zo diia 28.10.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnosti, informativny charakter.
e List vlastnictva €. 1748 — Ciastoény vypis zo dna 29.10.2020, wvytvoreny cez
www.katasterportal.sk, informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.¢. 350
e Zaznam zobhliadky pozemku a stavieb na fiom zo dfia 25.10.2020 — fotodokumentacia
skutkového stavu.

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

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatara:

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

» Vyhla§ka MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
zmien a doplneni.

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

=  Viyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu €asu
pre znalcov, timoénikov a prekladatefov v zneni neskor$ich zmien a doplneni.

= 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 neskor§ich 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.

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

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

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov
V nasledujlicej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veli¢in tykajuce sa predmetu
posudku a k nim pouzivané 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 dopineni

V3eobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejsej ceny hodnoteného majetku ku driu ohodnotenia v danom mieste a &ase, ktoru by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach voinej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
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budd konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Obijektivizaciou znalecké stanovenie vieobecnej hodnoty majetku zohl'adiiujuce technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné $pecifické faktory.

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

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

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ochodnotenia, 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

V3eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metéda,

b) kombinovana metdéda (pouzije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
) vynosova metéda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla tGéelu znaleckého
posudku mozno pouZit aj viac metéd sUCasne, pricom vzavere bude po zdbévodneni uvedena len
vieobecna hodnota uréena vybranou metddou, ktord najvhodnejsie vystihuje definiciu vdeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vZdy
pouzije metdda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohlfadfiuje najma faktor — stucéasny
technicky stav.

Porovnavacia metéda
Pri_vypoéte pozemkov sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspofi troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odli$nosti
porovndvanych 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, spésob platby a pod.),

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

f) fyzické (napriklad infrastruktira 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 vietky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajlceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypodte sa méze pouzit aj matematicka $tatistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli spinené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Metéda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouZiti metddy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom Uzemi obci, hepolnohospodarske 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.

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

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

e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného tizemia obci.
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Véeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podla zakladného vztahu
VSHpoz = M . VSHw, [€]

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

VSHwmy = VHwmJ . kep [€/m?],
kde
VHwms — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podla tabuiky uvedenej v prilohe 3
vyhladky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvy§enym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat' jednotkovl vychodiskovl hodnotu do 80 % z vychodiskove] 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 jednotkovl vychodiskovu hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovu cenu do 50 % z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskovéa
hodnota pozemku po zohladneni zvySeného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prislichajica
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu
keo = ks . kv . ko . kr. ki . kz . kr [-],

kde:

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

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

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

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

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

e kz - koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00)
Povysujuce faktory mozZno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

e 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 redukujtcich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni vieobecnej hodnoty pozemku na uéely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujticich faktorov neprihliada na zataze
sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizaénych koeficientov do vypoétu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

Zakon &. 66/2009 Z. z., zakon o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z viastnictva §tatu na obce a vyssie uzemné celky a o zmene a dopineni niektorych
z2ékonov

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

(2) Tento zakon sa primerane vztahuje aj na usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom, na ktorych je
umiestneny cintorin, okrem pozemkov vo viastnictve cirkvi, Sportovy areal alebo verejna zelen, ak tento
cintorin, 3portovy areal alebo verejna zelen presli do viastnictva obce podla osobitného predpisu.

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

§4

(1) Ak nema vlastnik stavby ku diu G¢innosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uzivanému vlastnikom stavby diom
uéinnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajiice vecnému
bremenu, ktorého obsahom je drzba a uzivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutocnit’
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenu podia platnych pravnych predpisov, ktora presla z
vlastnictva 8tatu na obec alebo vy33i uzemny celok. Podkladom na vykonanie zaznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutel'nosti je stipis nehnutelnosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby
pravo zodpovedajuce vecnému bremenu.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel'a : neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypodet vieobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutefnosti nemam k dispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatelnych pozemkov s uréenym Ucéelom vyuZitia a pod.). Ponukané su ceny za predaj/kipu
stavebnych pozemkov uréenych najma pre byvanie.

Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami maju rozdielne moZnosti vyuZitia - zastavania - ako je predmet
ohodnotenia, obvykle maju moZnost vysokého vyuZitia — viacpodlazna bytova zastavba, alebo vymeru
vhodnu na stavbu pre rodinné byvanie - IBV. Priemerna cena pozemkov uvadzana v $tatistikach realitnych
portélov je spracovand z celého okresu Bratislava V, kde v poslednom obdobi doslo k anomalii trhu najma
v oblasti Rusoviec a Jaroviec. V ponukanej cene realitnych spolocnosti je zahrnutd provizia realitného
makléra vSeobecne neznamej vysky. V ponukach chybaju (daje o moznych pristupoch, inZinierskych
sietach k nehnutelnosti, moznosti intenzity vyuzitia su zinformacii Uzemného planu Casto nespravne
interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukazatelné spoloéné
atributy potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len orientaénym
ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti v danej oblasti.

Pohyb a vyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava V je zobrazeny v nasledujucom grafe. Grafické
spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spolo€nosti (nie skutoéne uskutocnenych predajov),
ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutelnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozliduje funkéné vyuzZitie pozemkov, previada inzercia ponuk na byvanie,
Statistické spracovanie nevylucuje ponukové extrémy (maxima a minima), nepracuje s poéetnostou ponuk.
Aktudlne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom Uzemi bez rozdielu u€elu vyuzitia a moznosti
preverenia poétu ponuk vdanom tyZzdni na drovni 260 eur/m?, obvykle vratane sprostredkovatelskej
provizie a poplatkov za sluzby spojené s kiipou.
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Bratislava V - Pozemky

— Stavebny pozemok — Zahrady, sady — Orma poda
— Lika, pasienak — Ostatné polnoh. pady
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Zobrazit’ inzeraty: Pozemky Bratislava V

Kupne zmluvy zverejfiované na strankach hl.m. SR Bratisilava sa netykaju pozemkov pod stavbami
obgianskej vystavby podobného charakteru a velkosti, nie su vhodné do porovnavania, tak aby bol
zabezpeceny transak&ny pristup.

Z uvedenych dévodov je v§eobecnd hodnota nehnutefnosti stanovena metddou polohovej diferenciacie,
ktora objektivizaénymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, moznosti pristupu, vyuZitia,
avzmysle platnej legislativy pre ucely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataZz spojenu
s existenciou stavby na tomto pozemku.

Metodu polohovej diferencidcie povazujem za znalecky odhad nhajpravdepodobnejSej ceny ku dfiu
ohodnotenia, ktorii by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaiji, ked kupujtici aj predavajuci konaju s patrinou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
List vlastnictva &. 1748 (vyber strdn s predmetom ohodnotenia, ostatné dostupné na
www.katasterportal.sk, str.1):
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva ¢. 1748, k.u. Petrzalka, okres Bratislava V, obec BA
MC Petrzalka. Pozemok je evidovany v registri ,C* na katastralnej mape:
Cast A: Majetkova podstata

Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera | Druh Spésob Pravny Druh chr. | Umiest.
Cislo v m2 pozemku vyuzitia vztah N. pozemku
350 3326 Zastavana plocha a 16 5 1

nadvorie

Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 350 je evidovany na liste vlastnictva Cislo 3198.

Legenda:

Kaéd spdsobu vyuZivania pozemku:

16 - Pozemok, na ktorom je postavena budova oznagena supisnym &islom.

Kod pravneho vztahu: 5 - Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby umiestnenej na tomto pozemku
Kéd umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por, Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ]
€. gislo  a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)
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Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Vid list vlastnictva v prilohe posudku
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Vid list vlastnictva v prilohe posudku, nie je mozZné identifikovat v predmetu
ohodnotenia.
Informativna a obmedzujica poznamka sa netyka predmetu ohodnotenia.

Cast C: Tarchy

Tarchy uvedené na LV sa netykaji predmetu ohodnotenia, vid. verejne dostupna listina na
www.katasterportal.sk.
Ostatné udaje uvedené na liste vlastnictva €. 1748 sa netykaju predmetu chodnotenia .

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 25.10.2020 — nehnutelnost — pozemok je
zastavany budovou Skolského zariadenia — gymnazium v oplotenom areali s dal$imi budovami §kal
a Sportovisk, tenisovych kurtov, so vstupom z Panktchovej ulice. Pozemok je pristupny pre obhliadku
z okolitych spevnenych pléch — chodnikov, aredlu 8koly, nebola nutna pritomnost zadavatela. V ramci
obhliadky a miestneho $etrenia bol zaznamenany stav nehnutelnosti - pozemku, poloha IS v Gzemi,
mozZnosti pristupu k nehnutelnosti - verejna komunikacia, po spevnenej ploche na p.c. 347, ktory je vo
viastnictve MC Petrzalka. V gase obhliadky bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s
fotodokumentaciou je sicastou textu tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. Skutoéné vyuZitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkéné vyuzitie vyplyva z dodanej UPI z 17.8.2020 — kod 201. Pozemok p.¢.
350 je zastavany budovou Skolského zariadenia s pristupom z verejnej komunikacie po pozemku vo
vlastnictve tretej osoby. IS v Uzemi zistené v plnom rozsahu.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutefnosti so zistenym skutocnym stavom.

Znalcom bola zaobstarana aktualna koépia katastralnej mapy, informativny vypis z katastra nehnutelnosti
k predmetu ohodnotenia. Doklady majud informativny charakter, st 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 ¢. 3198 a je vo vlastnictve
Bratislavského samospravneho kraja. Podla informacii z listu vlastnictva, vlastnik stavby nie je totozny
s viastnikom pozemku pod stavbou. Zaznamenavam nasledovné skutoénosti:

* Na liste vlastnictva k pozemku alebo k stavbe nie su uvedené — zapisané v ¢asti tarchy prava
stavby na tomto pozemku. K stavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najvacsou
pravdepodobnostou viaZe zakonné vecné bremeno, ktorého obsahom je drzba a uZivanie pozemku
pod stavbou, vratane prava uskutoénit stavbu alebo zmenu stavby, podla zak. ¢. 66/2009 Z.z. (§4
ods.1) Ak nema vlastnik stavby ku driu uéinnosti tohto zédkona k pozemku pod stavbou zmluvne
dohodnuté iné pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému
vlastnikom stavby driom uGéinnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo
zodpovedajiice vecnému bremenu, ktorého obsahom je drzba a uZivanie pozemku pod
stavbou, vratane prava uskutocnit’ stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenti podfa
platnych pravnych predpisov, ktora presia z vlastnictva $tatu na obec alebo vy$si Gzemny celok)

e Pre uéely znaleckého posudku na skutoénost umiestnenia stavby na pozemku p.&. 1982/2 ako na
zat'az spésobenu vlastnikom stavby v zmysle platnej legislativy (Vyhl.¢. 492/2004 Z.z. v zneni
neskor8ich zmien a doplneni) neprihliadam.

K pozemku pod stavbou na p.¢. 350 nie je na liste vlastnictva zistena tarcha.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré sti predmetom ohodnotenia:
= pozemok v k.u. Petrzalka, registra ,C" parc.€. 350 — zastavané plochy a nadvoria, evidované LV &.
1748, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, zastavany stavbou $kolského zariadenia na Panklchovej
6 v Bratislave, stavba evidovana na LV ¢. 3198

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: stavba
na pozemku nie je predmetom ohodnotenia.
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutefnost sa nachadza na ulici Pankuchova 6 v areali inych $kolskych zariadeni, vo vnutrobloku
bytovych domov. Situovana je v hl.m. SR Bratislava, v mestskej ¢asti PetrZzalka, ktord je katastralnym
Uzemim v Bratislave, v okrese V. Pozemok 350 je ohranieny stavbou budovy skoly. Pristup na pozemok je
z verejnej komunikacie — slepa ulica a pesSia zéna na Pankuchovej - po pozemku dvora, ktory je vo
vlastnictve Mestskej asti PetrZzalka bez evidencie prava prechodu k pozemku p.€. 350. Mestska cast

bezné sidlisko, s vysokym poctom obyvatelov s kompletnym obg&ianskym vybavenim.

Poloha pozemkov v ramci Gzemia:
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V sudasnosti sa na jej uzemi PetrZalky nachadzaju aj novostavby bytovych domov, mnozstvo kancelarskych
priestorov v medzinarodnych $tandardoch a vybaveni, vyznamné obchodné a zabavné centra, Zelezniéna
stanica s medzinarodnou dopravou, kulturne strediska, §portoviska, kupalisko, dostihova draha, turistické
a cyklistické trasy s medzinarodnym prepojenim, rekreaéna oblast Drazdiak, Chorvatske rameno a pod.
V mestskej asti PetrZalka sa nachadzaju urady miestneho vyznamu (stavebny a obecny urad), ale aj
§tatneho vyznamu, zdravotné strediska, nemocnica, Skoly, $kélky, gymnazium, stredné Skoly a univerzita.
Mestska East je s centrom Starého mesta spojena mostom Apollo, Novym mostom, Starym mostom, cez
mestski ast vedie dialniény obchvat s napojenim na most Lafranconi a Pristavny most. Doprava
v mestske] Casti je zabezpetena autobusmi — MHD, cez Stary most premava elektricka. Predmet
ohodnotenia sa nachadza v blizkosti Dolnozemskej cesty a Ekonomickej univerzity s priamym pripojenim
na Pristavny most. MHD je v mieste, na ulici Mamateyova, Furdekova. Vybavenie IS je v lokalite
v kompletnom rozsahu - kanalizacia, plyn a ostatné IS vratane kéablove] televizie, rozvodov UK, teplovodu
optickych kablov. V mestskej ¢asti je vSeobecne zaujem o kupu pozemkov v k.u. Petrzalka zvySeny, najméa
na viacpodiazni hromadnu bytovd vystavbu, s polyfunkciou a hromadnymi garazami. Konfliktné skupiny
obyvatel'stva neboli znalcom pogas obhliadky zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutef'nosti:

Nehnutefnost sa nachadza v zastavanom, stabilizovanom Gzemi, z hladiska funkéného vyuZitia Uzemie
prevazne vyuzivané na byvanie v objektoch hromadnej bytovej vystavby s ob&ianskym vybavenim
v bezprostrednom okoli. K pozemku sa v zmysle dodanej UPI zo diia 17.8.2020 viaZu regulativy s kédom
201 — obgianska vybavenost v stabilizovanom uzemi (lizemie aredlov a komplexnej obéianskej vybavenosti,
s prevladajlicim spdsobom vyuZitia - o.i. zariadenie $kolstva).

o Lokalita & 1. - Gymnazium Pankichova
Pre dzemie, ktorcho sofastou je pozemok parc. & 350 funkéne vyuzilie lzemia: obéianska
vybavenost celomestského a padmesiského v¥znamu, Sisle tunkeie 201, stabtlizované dzemie.
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Fuokdné vyuzitic decmin;

obdiangka vyhavenost' celomestského u nadmestskéhe vizname, disle funkeie 201 tabulka
C.2.201 v prilohe listu)

Podmicnky funkiného vyuZitia plich: lzemia arcdloy a komplexov obéanskey vybavenosti
celomestskehe  a nadmestskéhe  vWonamu s konkrétnymi narokmi o charaktersiikami  pocdl
funkSngho zamerania. SoCaston Geemia si plochy zelens, vodné piochy ako su€ast parleru,
dopravné a technické vybavenie, pardie a sariadenia pre poZiamu a civii ohranu.

Padliel tunkcie byvania nesmie prekrodit’ 30% 2 cetkavich podlaingeh plich nadsemne Gast
sasiavhy lunkénej plovhy,

V ¢ase obhliadky sa na pozemku nachadza $kola. Nizke vyuZitie plo$ne rozsiahleho pozemku -
trojpodlaZzna stavba. Iné ako sucasné a uréené vyuzitie neuvazujem.

Skut vyuzitie pozemku v zmysle obhliadky — §kolské

RN b 7 T ) [

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikacie — ulica Panktichova cez pozemok vo vlastnictve
MC Petrzalka. Parkovisko sa nachadza pred obytnymi domami na ulici Pankichova. Na pozemku sa
nachadza stavba, na ktoru vzhladom k ucelu vyuzitia posudku — vzajomné vysporiadanie vlastnika stavby
s vlastnikom pozemku - nebude pri hodnoteni redukujlcich faktorov prinliadané, ako na rizika spojené
s vyuZivanim nehnutelnosti. Iné rizika spojené s vyuZivanim neboli zistené. Tarchy na liste vlastnictva sa
nevztahuju k predmetnej parcele. Iné rizika neboli na LV zistené.
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2.1 Pozemok p.¢. 350 k.u. Petrzalka

Ide o pozemok p.&. 350, v celosti, nepravidelného tvaru situovany v Skolskom areali s troma budovami $kél
a prislugenstvom — ihriskami, portoviskami spevnenymi plochami, vo vnutrobloku suborov obytnych domov
na ul. Pankuchova. Pozemok je v k.u. PetrZalka, v zastavanom uUzemi obce, s funk&énym vyuZitim ako
pozemok obd&ianskej vybavenosti v stabilizovanom tzemi, kéd vyuzitia 201 (Uzemie aredlov a komplexnej
obgianskej vybavenosti, s prevladajucim spdsobom vyuZitia o.i. na zariadenie $kolstva...). Pozemok je
rovinaty, s moZnostou napojenia na véetky IS v okoli, vratane dialkového vykurovania, optického kabla.
Zaujem o kipu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany zZiadatela ako vysporiadanie pozemku
pod stavbou. Zaujem o kupu pozemkov v lokalite pretrvava, av8ak zaujem je hajmé o pozemky s vysokou
moznostou vyuzitia - pre ugely hromadného byvania a polyfunkéné ucely. Povysujuci faktor nie je v danom
pripade dévodny. Redukujuci faktor je uplatneny z titulu velkosti vymery pozemku, na stavbu na pozemku
sa ako na pritaz neprihliada.

Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny, zohladnené su Specifikd
pozemku.

2.1.1 Metoda polohovej diferenciacie
Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizaéné faktory su uréené so zretelom na
analyzu polohy a vybavenia tUzemia, ktora je uvedena v popise v8eobecnhej hodnoty.

2.1.1.1 Podra LV ¢. 1748 - pod budovou Skolského zariadenia

1 . ”
Spo u Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera " B
ky podiel [m4]
- | M3 | °
350-LV 1748 zastavana plocha a nadvorie 3326,00 1/1 3326,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy,y = 66,39 €m?
Oznacenie a nazov ocnoia
i Hodnotenie koeficien
koeficientu
tu
5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
ks rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
koeficient vSeobecne] | Nehnutefnost sa nachadza v zastavanom tizemi MC s viac ako 1,40
situacie 100 000 obyvatefmi, z hiadiska funkéného vyuZitia prevazne
vyuZivané na byvanie v objektoch hromadnej bytovej vystavby s
obéianskym vybavenim v bezprostrednom okoli ($koly, $kdlky,
sluzby v nebytovych priestoroch pod domom, bytové domy HBV).
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
kv - rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu,
koeficient intenzity - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, 1,00
vyuzitia $port so §tandardnym vybavenim -
V ¢ase obhliadky sa na pozemku nachddza trojpodiaZna, rozloZita
stavba s funkcnym vyuzitim ako zariadenie pre Skolstvo.
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych [dopravy — 1,00
vztahov Uzemie mesta, doprava a zastdvka v mieste, MHD, autobusy.
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3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna alebo rekrea¢na
poloha)
. kr o Obytna zdna - bezné sidlisko s plnym vybavenim, vyuZitie pozemku
koeficient funkéného | je v sucasnosti nizke - moznost umiestnenia obcianskeho 1,00
vyuZitia tzemia vybavenia - stavby $kolskych zariadeni vo vnutrobloku obytnych
domov, uréené podla UPI kéd 201, pripustné 30% plochy
L - vyuzitelnej na byvanie.
K 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy
i \ereinveh sieti
koeficient technickej S s'le L — T — " = 1,50
infrastruktury pozemku quemok Je rov:,vaty, s moznogtou napojenia na vSetky IS v okoli,
| vratane diafkového vykurovania, optického kabla.
0. nevyskytuje sa
kz Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade moZny len zo strany
koeficient povysuijtcich | Z/adatela ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kipu 1,00
faktorov pozemkov v lokalite pretrvava av8ak zaujem je najma o pozemky s
vysokym vyuZitim, pre téely byvania a polyfunkéné ucely.
Povysujuci faktor nie je v danom pripade dévodny.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
mozZnej zastavby, nezabezpeteny pristup z verejnej komunikacie,
ichranené Uzemia, neobmedzujluce regulativy zastavby a pod.)
Pouzitie redukujiceho faktora z titulu vplyvu stavby Skolského
' kr L zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dbvodny.
koeficient redukujicich | Vyhlaska 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni veobecnej hodnoty 0,95
faktorov pozemku na tcCely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni
redukujticich faktorov neprihliada na zataze spésobené viastnikom
stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)". Redukujuci
faktor je uplatneny z titulu velkosti vymery parcely.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocéet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 5?;51 OO0 SR00 MO0 5501500 1,9950
Jeﬁnotkové vé‘gogecna' hodnota = . . o B
bozemku VSHwms = VHus * keo = 66,39 €/m2 * 1,9950 132,45 €/m?
VYHODNOTENIE
. L VSeobecna
v
| Nazo Vypocet -  hodnotal€]
arcela €. 350-LV 1748 3 326,00 m2* 132,45 €/m? * 1/1 440 528,70
polu 440 528,70
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. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie veobecnej hodnoty nehnutefnosti a predmetom skimania bol: pozemok v k.u.
Petrzalka, registra ,,C* parc.¢. 350, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3326 m2 na LV ¢. 1748
vo vilastnictve hl.m. SR Bratislavy.

Odpoved’ na ulohu zadavatel'a:

V&eobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v sulade s vyhlaSkou MS SR €. 492/2004 Z2.z. o
stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti pozemok v k.a. Petrzalka, registra ,,C*“ parc.¢. 350,
zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3326 m2 na LV €. 1748 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy,
bola ako najvhodnej$ia zvolena metoda polohovej diferenciacie, kde na stavbu Skolského zariadenia na
tejto parcele nie je v zmysle platnej legislativy (Vyhl.€. 492/2004 Z.z. v zneni neskordich zmien a doplneni)
prihliadané ako na zataZz tohto pozemku.

Metodu 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
kupujtici aj predavaijuci konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnttkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spoloéne s rovnakymi podmienkami moznosti vyuZzitia.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Pozemky
Podla LV &. 1748 - pod budovou $kolského zariadenia - parc. ¢. 350-LV

1748 (3 326 m2) 440 528,70
VSeobecna hodnota celkom 440 528,70
VSeobecna hodnota zaokrihlene 441 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Styristostyridsatjedentisic Eur
V Bratislave dfia 29.10.2020 Doc. Ing. Nada Antosova, PhD.

IV. PRILOHY

Objednavka €. OTS 2002264 SNM/20/078/MR zo dria 13.8.2020 — 1x
Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dria 28.10.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakterx-1x
3. List vlastnictva ¢. 1748 — Ciastocény vypis zo diia 29.10.2020, vytvoreny cez www.katasterportal.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.€. 350 — vybrané listy — 1x
4. Mapovy podklad — vyznacenie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbgis.sk -
2xA
5. Uzemnoplanovacia informacia &j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo diia 17.8.2020 -
vybrané listy — 3x
Spolu: 8xA4

N =
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