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Znalecky ukon ¢&¢. €1/2020

Znalec: Doc. Ing. Nad’a AntoSova, PhD,
Brizitska 63, 841 01 Bratislava
v odbore: stavebnictvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti
pozemné stavby
telefédn: 0903 756 213
Zadavatel’ Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne néam. 1
814 99 Bratislava
Cislo spisu (objednavky): &. 0TS2002820 SNM/20/102/MR, zo diia 15.10.2020
ZNALECKY POSUDOK
cislo 61/2020
Vo veci: Stanovenie v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemky
a stavba v areali Divadla Aréna, k.4. Petrzalka okres
Bratislava V, hl.m. SR Bratislava, v rozsahu:
stavba s.&. 1713 na p.&. 5183/6 LV &. 2644
pozemky C KN:
parc. ¢. 5183/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere
243 m?, LV ¢. 1748
parc. &. 5184/2 - zastavané plochy a naAdvoria vo vymere
400 m?, LV &. 2644
Casti pozemkov C KN zapisanych na LV &. 1748:
¢ast parc. ¢. 5187/1, podla GP &. 64/2020 ide o diel 6
vo vymere 2 659 m?,
cast parc. ¢. 5188, podla GP &. 64/2020 ide o diel 7 vo
vymere 7 m?, diel 13 vo vymere 1 m?, diel 14 vo vymere
12 m? a diel 15 vo vymere 43 m?,
¢ast parc. ¢. 5190, podla GP &. 64/2020 ide o diel 8 vo
vymere 1 m?, diel 25 vo vymere 1 m? a diel 26vo vymere
1 m2,
¢ast parc. &. 5192/3, podla GP &. 64/2020 ide o diel 9
vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere 43 m?
Cast parc. ¢. 5192/4, podla GP &. 64/2020 ide o diel 16
vo vymere 96 m?,
Cast parc. &. 5151, podla GP &. 64/2020 ide o diel 3 vo
vymere 223 m?,
Gast pozemku E KN zapisaného na LV &. 4833:
parc. ¢. 6038 - zastavané plochy a néadvoria, podla GP
¢. 64/2020 ide o diel 10 vo vymere 197 m?2,
Podet stran: 96 z toho priloh: 60

Pocet vyhotoveni:

2+1 v archive
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1. UvoD

11 Uloha znalca a predmet skimania:

(llohou znalca Jje stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy ¢&. 3
vyhladky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3cobecnej hodnoty majetku
v zneni neskor3ich zmien a doplneni. Predmetom skumania su pozemky a stavba
v areali Divadla Aréna, k.u. PetrZalka, okres Bratislava V, hl.m., SR
Bratislava, v rozsahu:

o stavba s.&. 1713 na p.¢. 5183/6 LV C. 2644

pozemky C KN:
e parc. &. 5183/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 243 m?, LV &. 1748
s parc. & 5184/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 400 m?, LV &. 2644

¢asti pozemkov C KN zapisanych na LV €. 1748:

o ¢ast parc. & 5187/, podra GP &. 64/2020 ide o diel 6 vo vymere 2 659 m?,

o Gast parc. ¢. 5188, podla GP &. 64/2020 ide o diel 7 vo vymere 7 m?, diel 13 vo vymere 1
m?, diel 14 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere 43 m?,

o Cast parc. €. 5190, podl'a GP &. 64/2020 ide o diel 8 vo vymere 1 m?, diel 25 vo vymere 1
m? a diel 26vo vymere 1 m?,

¢ gast parc. &. 5192/3, podia GP &. 64/2020 ide o diel 9 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere
43 m?

s cast parc.

e cast’ parc.

¢. 5192/4, podra GP &. 64/2020 ide o diel 16 vo vymere 96 m?,
¢&. 5151, podl'a GP ¢&. 64/2020 ide o diel 3 vo vymere 223 m?,
¢ast’ pozemku E KN zapisaného na LV €. 4833:
e parc. &. 6038 - zastavané plochy a nadvoria, podi'a GP ¢&. 64/2020 ide o diel 10 vo vymere
197 m?,

1.2 Ugel znaleckého posudku: Uzatvorenie zamennej zmluvy.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujlci pre urcenie technického stavu):
ku difiu obhliadky dha 4.10.2020 - stav pozemkov a exteriéru obsluZného
dom&eka, k 31.8.2016 - tCtechnicky stav a vybavenie Iinteriéru obsluZného
domeka s.&. 1713 na p.&. 5183/6, podla zZP &. 75/2016, vypracovala Ing.
Monika Nitkova.

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost' alebo stavba ohodnocuje: Ku diiu obhliadky
4.10.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku:
a)Dodané zadavatel'om:
1. Objednavka &. OTS2002820 SNM/20/102/MR, zo dha 15.10.2020
2. Znalecky posudok ¢&. 75/2016, vypracovala Ing. Monika Nitkova - technicky
stav, pddorys stavby a fotodokumentacia stavby.
Situadna schéma s vyznadenim predmetu ohodnotenia a mapovy podklad.
3. Uzemnoplénovacia informacia ¢&. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, =zo dha
17.8.2020
4. Geometricky plan &. 64/2020 na urcCenie vlastnickych prédv, zo dia
15.8.2020, vypracoval Niologik, s.r.o., bez overenia v katastralnom
konani.

b) Ziskané znalcom:

1. Koépia katastralnej mapy, informativna, vytvorena dia 6.10.2020
z verejného internetového portdlu katastra nehnutelnosti.

2. Llist vlastnictva ¢&. 1748, zo dha 6.10.2020, informativny, vytvoreny
z verejného internetového portalu katastra nehnutelnosti, aktualizacia
5.10.2020 - parcely &. 5183/2, 5187/1, 5188, 5190, 5192/3, 5192/4, 5151.

3. list vlastnictva ¢&. 2644, zo dna 6.10.2020, informativny, vytvoreny
z verejného internetového portdlu katastra nehnutelnosti, aktualizacia
5.10.2020 - parcela &. 5184/2 a stavba s.&. 1713- domcek obsluhy NKP.

4. List vlastnictva &. 4833, zo dia 6.10.2020, informativny, vytvoreny
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z verejného internetového portdlu katastra nehnutelnosti, aktualizacia
5.10.2020 - parcela registra E &. 6038.

5. Zaznam skutkového technického stavu nehnutelnosti a vyuZitia (okrem
interiéru stavby s.&. 1713).

6. Fotodokumentacia technického stavu a vyuZitia pozemkov a exteriéru
stavby s.&. 1713.

7. Doklad o veku stavby - vypis z evidencie NKP na Slovensku, dostupné na
www.pamiatky.sk

8. Prieskum trhu s realitami v danej lokalite.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatGra

* Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch
v zneni neskor3ich zmien a doplneni.

®* Vyhla&ka MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku
v zZnenl neskor&ich zmien a doplneni.

® VyhladZka MS SR ¢&. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004
Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch.

®* Vyhlaska MS SR &. 491/2004 2Z.z. o odmenach, nahradadch vydavkov
a nahraddch za stratu ¢&asu pre znalcov, tlmo&nikov a prekladatelov
v zneni neskor3ich zmien a doplneni.

* Zakon &. 50/1976 Zb. o Uzemnom pléncvani a stavebnom poriadku, v zneni
neskorsich predpisov.

* Vyhlaska ¢&. 461/2009 Z. =z., v zneni neskor3ich zmien a doplneni,
ktorou sa vykondva =zadkon Narodnej rady Slovenskej republiky &.
162/1995 2. =z. o katastri nehnutelnosti a o =zapise vlastnickych a
inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskor3ich

predpisov.

®* Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, M.
Vyparina a kol., vydala Zilinsk4d univerzita v roku 2001 - rozpo&tové
ukazovatele.

= STN 7340 55 - Vypolet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych
objektov.

® Vyhlaska Statistického udradu SR ¢&. 323/2010 Zb. ktorou sa vydava
Statistickd klasifikacia stavieb.

® llavsky, M. - Ni¢, M. Majdach, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI,
vydavatelstvo MIpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4

s Webové stranky: www. katasterportal. sk, wWw.zbgis. sk,
WwwWw.mapa.zozham. sk, http://www.usz.sk/sk/pre-znalcov/indexy-vyvoja—

cien, www.reality.sk

1.7 Definicie posudzovanych veliéin a pouzitych postupov

V nasledujicej kapitole st uvedené zakladné definicie posudzovanych velidin
tykajuce sa predmetu posudku a k nim pouZivané postupy v zmysle platne]j
legislativy.

Vyhldska MS SR ¢&. 492/2004 o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku, v zneni
neskorSich zmien a doplneni. V zneni neskor$ich zmien a doplneni

§5 Pri vypracovani znaleckého posudku wvychadza znalec z podkladov, ktoré mu
predlozil zadavatel znaleckého posudku.

VSeobecnou hodnotou majetku vyslednd objektivizovanid hodnota majetku, ktora
je znaleckym odhadom najpravdepodobnej3ej ceny hodnoteného majetku ku dilu
ohodnotenia v danom mieste a Case, ktord by tento mal dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici
budi konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, 3Ze
cena nie Jje ovplyvnend neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty

Cbiektivizaciou znalecké stanovenie vseobecnej hodnoty majetku zohladfiujuce
technicky stav, vplyv trhu, ekonowmické vplyvy a iné 3pecifické faklory.




Znalecky ukon &. 61/2020

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

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

POSUDZCOVANE VELICINY

V3eobecnd hodnola je vyslednid objektivizovanid hodnota nehnutelnosti a
stavieb, ktorada je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diu
ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajici budd konat s
patrié¢nou informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEBR
Vieobecnd hodnota sa stanovi tymito metddami:
a) porovnavacia metédda,
b) kombinovana metdda (pouZije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat
vynos formou prendjmu)
c) vynosova metdda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat
vynos)
d) metdda polohovej diferenciacie.
Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny.
Podla udelu znaleckého posudku moZno pouzit aj viac metdd sidéasne, pricom
v zavere bude po zddévodneni uvedend len v3eobecnd hodnota urcend vybranou
metodou, ktord najvhodnej3ie wvystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa
ako Jedna 2z metéd vidy pouZije metdda polohovej diferenciacie a pri
hodnolteni faktorov sa zohladhiuje najma faktor - su&asny technicky stav.
Porovnadvacia metodda
Pri vypodte stavieb sa pouZliva transakény pristup. Na porovnanie Jje potrebny
subor aspof troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na merni
jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dlzka, kus
a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

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

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

c) konidtrukdéné a fyzickeé (3tandard, nad3tandard, podstandard,
prisludenstvo a pod.).
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri
porovnavani sa musia vylaZit v3etky vplyvy mimoriadnych okolnecsti trhu
(napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav Liesne
predavajuceho alebo kupujlceho a pod).
Pri vypocte sa mdéZe pouZitl aj matematickd 3tatistika. Na toto porovnanie je
potrebny tak velky subor, aby boli splnené zname a platné testy matematicke]
Statistiky.

Pri vypo&te pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie Je
potrebny subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonal! na merni
jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov
a ohodnocovaného pozemku. Pri porovndvanl trvalych porastov bez pozemkov sa
merna jednotka urdi v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy
a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platbhy a

pod.),
e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),
f) fyzické (napriklad infraStrukldra a moZnost =zéstavby pri stavebnych
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pozemkoch; kvalita pdédy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a
pod.)
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitnych kanceldrii) musia byt lidentifikovatelné. Pri
porovnavani sa musia vyludit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu
(napr. pribuzensky vztah wmedzi predavajucim a kupujdcim, stav tiesne
predavajuceho alebo kupujidceho a pod).
Pri vypocte sa mdZe pouZit aj matematicka 3tatistika. Na toto porovnanie je
potrebny tak velky sibor, aby boll splnené znidme a platné testy matematicke]
Statistiky.

Metoéda poleohovej difercnciicie stavich

Metdébdou polohovej diferencidcie sa spravidla samostatne stanovi v3eobecna
hodnota pre:

a) stavby s vynimkou bylov a nebytovych priestorov,

b) byty a nebytové priestory.

Pre stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov sa vypo&ita podla
vztahu:

V38Hs= TH . kep [€],

kde:

TH - technicka hodnota stavby [€],

key — koeficient polohovej diferencidcie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych
faktorov wvplyvajiucich na v8eobecni hodnotu v mieste a ¢&ase [-] podla

metodiky urcéenej ministerstvom. Koeficient polohovej diferenciacie sa mdzZe
stanovit pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kaZdd stavbu.

Metdoda polohovej diferencidcie pozemkov
Pozemky sa pri pouZiti wmelddy polohove] diferencidcie na ucely tejto
vyhlasky delia na skupiny:

® E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolnohospodidrske a nelesné
pozemky  mimo zastavaného uzemia obci, pozemky v zriadenych
zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného uUzemia 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 obyvatelsatva a v
hospodarskych dvoroch.

¢ F[(.3.1.2 Polnohospodérske pozemky mimo zastavaného uzemia obcl druhu
orna pdda alebo trvaly travny porast.

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

¢ E.3.1.4 Lesné pozemky?) mimo zastavaného tzemia obci.

Vseobecnd hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypodéita podla zakladného
vztahu
V3Heoz = M . V5Huy (€]

kde
M - vymera pozemku v m’
V5Hy; - jednotkova viecbecna hodnota pozemku v €/m2.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa mdZe stanovit aj pre skupinu
pozemkov.

V3Hur = VHw . keo [E/W7],
kde
VHy; — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa urdi podla tabulky
uvedene] v prilohe 3 vyhld3ky v zavislosti od klasifikacie ohce.

Obce a lokality v okeoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na
byvanie alebo rekredciu mé?u mat jednotkovd vychodiskovil hodnotu do 80 % =z
vychodiskove]j hodnoty obce (mesta), =z ktorej vyplyva =zvydeny zaujem. V
pripade zaujmu o] iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné,
polnohospodarske vyuZitie) okrem pozewmkov v zriadenych zahradkovych osadach,
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chatovych osadach, hospoddrskych dvoroch polnohospodérskych podnikov a
pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat
jednotkovi vychodiskovid hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplyva zvy3eny vzaujem. V pripade =zaujmu o pozemky Vv
zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospoddrskych dvoroch
polnohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych
skupin obyvatelstva wmdézu matl jednotkovld vychodiskovi cenu do 50 %
vychodiskovej hodnoty obce (mesta), =z ktorej vyplyva =zvySeny zadujem. V
takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciidcie vztahuje na obec, =z
ktorej vyplyva zvy3eny =zaujem. Minimalna jednotkovd vychodiskova hodnota
pozemku po zohladneni =zvy3eného =zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota
prislichajuca klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
kep — koeficient polohove] diferencidcie sa vypocita podla vztahu
ke = ks . kv . kp . ke o kr . kz . ke [‘];

kde:

e ks - koeficient v3eobecnej situacie (0,70 - 2,00)

¢ ky - koeficient intenzity vyuzZitia (0,50 - 2,00)
Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podla skutoéného vyuZitia pozemkov
k rozhodnému datumu.

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

e k; - koeficient funkéného vyuZitia uzemia (0,80 - 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného wvyuZitia sa posudzuje podla
uzemnoplénovacej dokumentacie platnej k rozhodnému datumu. tiodnota

koeficientu v  Jjednollivych intervaloch sa urcuje v nadvaznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

e k. - koeficient technickej infrastruktary pozemku (0,80 - 1,50)
Technickd infradtruktura pozemku sa posudzuje z pohladu moZného priameho
napojenia cez vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikéacie).
Hodnota koeficientu v odportdanom intervale Jje zavisld od néroénosti
(finanénej, technickej a pod.} suvisiacej s napojenim

e k; - koeficient povysujucich taktorov (1,00 - 3,00)

Povy3ujuce faktory moZno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej
hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch.

¢ kg - koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

Redukujuce faktory mozZno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskove]
hodnote alebo v predchadzaijdcich koeticientoch.

Pri =zavadadch viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich
faktorov stanovi s ohladom na predpokladani hodnotu zavady.

Pri stanoveni vseobecnej hodnoty pozemku na Géely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku
medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujicich faktorov
neprihliada na zataze spésobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a
pod.).

Text pre =zatriedenie objektivizaénych koeficientov do vypoctu koeficientu
polohove] diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela :

Stanovit vZeobecnej hodnoty pozemkov v zmysie GP ¢&. 64/2020, ktory nie je
overeny v katastralnom konani.

Predmetom ohodnotenia nie si stavby, spevnené plochy a pripadné vedenia IS
na tychto pozemkoch.

Predmetom ohodnotenia nie je pozemok na p.&. 5183/6, pod stavbou ocbsluzZného
doméeka s.&. 1713.

Technicky stav a vybavenie vratane vymer stavby s.¢. 1713 uvazovat pri
vypocte odhadu hodnoty v zmysle uUdajov uvedenych v poskytnutej dokumentacie
zo ZP 75/2016.
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Il. POSUDOK

1. VSeobecné (daje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Priloha ¢&. 3 vyhladky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v&eobecnej hodnoty
majetku.

VypoCet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktord je predmetom zamennej
zmluvy, porovondvanim nie Jje moZné vykonavat, pretofe pre dany typ
nehnutelnosti nemdm k dispozicii preukazatelné a hodnoverné podklady pre
porovndvanie (kipnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatelnych pozemkov s uréenym UZelom vyuZitia podla kédu 201 a pod.).
Ponukané si ceny za predaj/kipu stavebnych pozemkov urdenych najmi pre
byvanie, individudline alebo obmedzene byvanie hromadného typu.

Vyvoj cien nehnutelnosti za poslednych 54 tyzdiov
Graty zobrazu)li priememo ceny nehnulelnosti za m?

— Bialisiava V - Slavebny pozemok

300 Buatihlava V - Slavebny pozamok 300
S0 e L

240 250

200
180

120
100

PRIEMERNA CENA (Eim2)

Zobraziy' Inzerdty: Stavrting pozos ok Bratistives ¥

deaw tglindeimste ok

Vyvoj cien v grafickom vyjadreni vyplyva z inzerovanych - ponukovych cien
pozemkov v celom okrese Bratislava V, nerozlisuje pozemky podla udelu
vyuZitia. Ceny su dlhodobo oscilujice okolo 200 eur/m2, v zavislosti od
stupna stavebnej pripravenosti, velkosti, svahovilosli a ur&eného vyuZitia.
Extrémy a anomalie sa vyskytujd najmi aktuadlne v lokalite Jarovce alebo
Rusovce pre perspektivu =zlepSenia podmienok dopravy v tUzemi dobudovanim
obchvatu. Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami maji majoritne rozdielne
moznosti vyuZitia - zastavania ako je predmet ohodnotenia, obvykle majid
moZnost vyuZitia na IBV. V ponukanej cene realitnych spolo&nosti je zahrnuta
provizia realitného makléra v3eobecne neznamej vysky. V ponukdch chybaju
udaje o moZnych pristupoch, inZinierskych sietach k nehnutelnosti. MoZnosti
intenzity vyuZitia sa z informéacii Gzemného planu Casto nespravne
interpretované.

Zistené ponuky sa stédvaji pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukdzatelné
spolo&né atributy potrebné pre porovnanie. BAnalyza ponuk realitnych
kancelarii je pre znalca len orienta&nym ukazovatelom o stave trhu
nehnutelnosti v danej oblasti.

Kipne zmluvy zverejfiované na strankach hl.m. SR Bratislava sa netykaju
pozemkov pod stavbami obc¢ianskej vystavby podobného charakteru a velkosti,
nie su vhodné do porovnavania, tak aby bol zabezpeleny transakdny pristup.
Obvykle ide o pozemky pod komunikdciami alebo pozemky ur&cné na vedenie IS,
zriadenie vecného bremena, ¢asti neusporiadanych zidhrad malej vymery bez
mozZnosti vystavby, ktorych hodnota sa pohybuje na urovni 1/3 z ponukovej
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ceny pozemku ur&eného na vystavbu pre byvanie. Ceny pozemkov v kupnych
zmluvach pod stavbami pre u&ely vysporiadania sa pohybujd v roku 2018 - 2020
na Grovni 100-170 eur/m2.

Situacia so stavbami obdobného charakteru ako Jje doméek pre obsluhu vodne]j

vefe v areali divadla na trhu nie je obvykld - cena stavby rodinného domu,
ndrodna kultirna pamiatka, najomny dom - v ponukach sa rodinné domy podobne]
materialove] charakteristiky a vybavenia, ¢i velkosti v danom  uzemi

nenachadzaju. Zverejnené zmluvy realit tohto typu v danom mieste a Case nie
su dostupné.

Z uvedenych dévodov je vieobecnd hodnota nehnutelnosti stanovend metddou
polohovej diferencidcie, ktora objektivizaénymi faktormi wvystihuje stav,
velkost a vybavenie nehnutelnosti Is, moZnosti pristupu, vyuzitia,
a v zmysle platnej legislativy, a pre udely vysporiadania vlastnictva bez
prihliadnutia na zataZ spojeni s existenciou stavieb na tychto pozemkoch.
Metddu polohove] diferenciécie povazujem za znalecky odhad
najpravdepodobnejdej ceny ku dhu ohodnotenia, ktorid by mala nehnutelnost
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked
kupujiuci aj predavajici konaju s patriénou informovanostou 1 opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou. Cena je
obvykle vratane DPIL.

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpodtovy ukazovatel stavby s.&. 1713 na p.¢. 5183/6 je vytvoreny po
podlaZiach na mernt jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v pouZitom kataldgu
s tym, Ze pri tvorbe su zohladnené 3pecifikd predmetnej nehnutelnosti, je
zohladneny koeficient konitrukcie, vybavenia, =zastavanej plochy a vySky
podlaZi. Nakolko predmet ohodnotenia je na liste vlastnictva evidovany ako
bytovy dom a zarovefl stavebnou charakteristikou a charakterom vybavenia
zodpovedd rodinnému domu s jedncu bytovou Jjednotkou - soita atributy
rozpo&tového ukazovatela pre stavby rodinného domu. Vo vypodte vychodiskovej
hodnoty je uvaZované s RU podla skuto&ného vyhotovenia - rodinny dom.
Zatriedenie do JKSO a K8 je vykonané podia charakteru stavby - rodinné
domy, jednobytové budovy.

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: 2,629 (Iv/1996 az 2/2020) v zmysle triedenia
KS ¢&islo 112 (pre odbor 800 v zmysle JKSO)
prameii - SU SR, Indexy cien stavebnych prdc,
materidlov a vyrobkov spotrebovavanych
v stavebnictve SR za 2. stvrtrok 2020, zdroj:
www. usi.sk)

Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: 1,02 (poloha je v obci MC Petrzalka, hl.m. SR
Bratislava vybudovanou infraStruktirou, bez
zvySenych ndrokov na stavebnu vyrobu,
komunikdcie spevnené, obecne)

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
b1) List vlastnictva ¢. 1748 — vyber tykajici sa predmetu ohodnotenia:
Jednad sa o nehnutelnost zapisand na liste vlastnictva ¢&. 1748 zo dia
6.10.2020, v katastrdlnom UGzemi PetrzZalka, okres Bratislava V, obec
PetrZalka, nasledovne:
Cast A: Majetkova podstata

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape

Parcelné | Vymera | Druh Sposob Druh Umiest. Pravny
cislo v m2 pozemku Vyuz.p. chr. Pozemku | vztah
neh
5151 1380 Zastavana plocha a 22 1
nadvorie
5187/1 2695 Zastavana plocha a 18 1
nadvorie
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5188 19 Zastavana plocha a 17 1
nadvorie
5190 13611 Zastavand plocha 25 1
a nadvorie
5192/3 1308 Zastavana plocha 22 1
a nadvorie
5192/4 1065 Zastavana plocha 22 1
a nadvorie
Legenda:
Kod spdsobu vyuZitia pozemku:
17 ~ Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznadenia stpisnym &islom
18-Pozemok, na ktorom je dvor
22 - Pozemok, na ktorom je postavenid inZinierska stavba - cestnd, miestna a

UCelova komunikadcia, lesna cesta, polnad cesta, chodnik, nekryté parkovisko a
ich sucasti

25 -Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inZinierska stavba a jej sudasti
Koéd umiestnenia pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por. Priezvisko, meno (ndzov)rodné priezvisko, datum narodenia, (ICO)
¢. a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlast. podiel

U¢astnik pravneho vztahu: vlastnik

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacidlne namestie 1,
Bratislava, PSC 814 99, SR

Spocluvlastnicky podiel: 1/1

Tituly nadobudnutia:
Nic je moZné identifikovat k predmetu ohodnotenia, iddaje st verejne dostupné
na www.katasterportal.sk, LV v prilohe posudku.

Cast C: Tarchy

Vid list wvlastnictva
k predmetu ohodnotenia.
Iné udaje: netyka sa predmetu chodnotenia.
Poznamka: netyka sa predmetu ochodnotenia.

v prilohe posudku, nie Je moZné idenlifikovat

b2) List viastnictva ¢. 4833 — vyber tykajlici sa predmetu ohodnotenia:

Jednd sa o nehnutelnost zapisanu na liste vlastnictva ¢&. 4833 zo dfa
6.10.2020, v katastralnom udzemi Petrzalka, okres Bratislava V, obec
PetrZzalka, nasledovne:

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

Parcelné | Vymera | Druh Pbvodné | Druh Umiest. Pravny
¢islo v m2 pozemku k.a. chr. Pozemku | vztah
neh
6038 225 Zastavana plocha a 0 1
nadvorie
Legenda:
Kbéd umiestnenia pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por. Priezvisko, meno (nézov)rodné priezvisko, datum narodenia, (ICO)

¢. a miesto trvalého pobytu

vliastnika,

spoluvlast. podiel

Ueastnik pravneho vztahu: vlastnik



1 Hlavné mestc Slovenskej republiky Bratislava,

Bratislava, PSC 814 99, SR

Spoluvlastnicky podiel:

Tituly nadobudnutia:

Nie je moZné identifikovat k predmetu ohodnotenia, Udaje su verejne dostupné
na www.katasterportal.sk, LV v prilohe posudku.

Cast C: Tarchy

1/1
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Primacialne namestie 1,

vid

list wvlastnictva

v prilohe posudku,

¢isla parciel k predmetu ohodnotenia.

Iné

udaje:

vid

list

vlastnictva

identifikovat podla ¢isla parciel.
Poznamka: vid list vlastnictva v prilche posudku.

b3) List vlastnictva ¢. 2644 — vyber tykajtici sa predmetu ochodnotenia:
na liste vlastnictva ¢&.
PetrZalka,

Jedna

sa o
6.10.2020,
Petrzalka,

nehnutelnost
v katastralnom

nasledovne:
Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape

zapisanu

uzemi

nie

v prilohe

je moZné

okres

posudku,

identifikovat podl

Bratislava

nie

je mozZné

2644 zo
v, obec

Parcelné | Vymera | Druh Spdsob Druh Umiest. Pravny
¢islo v m2 pozemku vyuz.p. chr. Pozemku | vztah
neh
5184/2 400 Zastavané plocha a |17 1
nadvorie
Legenda:

Kod spdsobu vyuzitia pozemku:
17 - Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznaenia supisnym Eislom
Kod umieslnenia pozemku:

- Pozemok Jje umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Stavby
Supisné Parccla Druh Popis stavby Druh Umiest. Pravny
¢islo c. stavby chr. Pozemku | vzCah
neh
1713 5183/6 9 Obytny dom 1
Pravny vztah k parcele na klorej lezi stavba 1713 je evidovany na liste
vlastnictva ¢islo 2119.
Legenda:
Kéd druhu stavby:
9 - bytovy dom
K6d umiestnenia pozemku: 1 - Stavba postavend na zemskom povrchu
Poznamka: Rozhodnutie <&.MK 7773/2004-400 o vyhldseni narodnej kulturnej
pamiatky, (dom obsluhy na p.&.5183/6)
Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por. Priezvisko, meno (nazov)rodné priezvisko, datum narodenia, (1C0)

¢. a miesto trvalého pobytu

(sidlo)

vlastnika,

spoluvlast. podiel

Ueastnik pravneho vztahu: vlastnik

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Rratislava,

Bratislava, PSC 814 99, SR

Spoluvlastnicky podiel:

Tituly nadobudnutia:

1/1

10

Primacialne namestie 1,
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Nie je moZné identifikovat k predmetu ohodnotenia, ddaje su verejne dostupné
na www.katasterportal.sk, LV v prilohe posudku.

Cast C: Tarchy

Vid' list vlasinictva v prilohe posudku, netyka sa predmetu ohodnotentia.
Iné udaje:

Poznamka: Bez zAapisu

b.4) Geometricky plan ¢&. 64/2020
V zmysle geometrického planu <&. 64/2020, =zo dha 15.8.2020, vypracoval
Niologik, s.r.o., Miletic¢ova 49, Bratislava, IGO0 51786907, na urlenie
vlastnickych prav bez Gradného overenia ide o Gasti parciel, vyznadené v GP
ako diely z jednotlivych parciel (vyber tykajuci sa predmetu chodnotenia) :
¢asti pozemkov C KN zapisanych na LV &. 1748:
® Cast parc. ¢. 5187/1, podla GP &. 64/2020 ide o diel 6 vo vymere 2 659
m?,
e <CZast parc. &. 5188, podla GP &. 64/2020 ide o diel 7 vo vymere 7 m?, diel
13 vo vymere 1 m?, diel 14 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere 43 m?,
® CZast parc. &. 5190, podla GP &. 64/2020 ide o diel B vo vymere 1 m?, diel
25 vo vymere 1 m? a diel 26 vo vymere 1 m?,
® Cast parc. &. 5192/3, podla GP &. 64/2020 ide o diel9 vo vymere 12 m’ a
diel 15 vo vymere 43 m?
® cast parc. &. 5192/4, podla GP &. 64/2020 ide o diel 16 vo vymere 96 m?,
® cCast parc. &. 5151, podla GP &. 64/2020 ide o diel 3 vo vymere 223 m?,

cast pozemku E KN zapisaného na LV &. 4833;:
® parc. &. 6038 - zastavané plochy a nadvoria, podla GP &. 64/2020 ide o
diel 10 vo vymere 197 w2,
Vlastnik odc¢lenenych pozemkov =zostdva doterajsi., Druh dielov pozemkov
zostadva vratane koédov vyufitia nezmeneny. Geometricky plan je sudastou
priloh posudku.

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym Zetrenim bola vykonana dfia 4.10.2020
len z exteriéru. Aredl 2z dévodu Covid 19 pandémie nie je pristupny, divadlo
nie je v prevadzke, v oktébri 2020 si predstavenia zruSené. Stavba s.&. 1713
nebola spristupnend, zaddvatel nedokdzal spristupnit interiér. Zadavatel
poskytol pre stanovenie vychodiskovej hodnoty vybrané &asti znaleckého
posudku, v ktorom sa nachadza schematické =zakreslenie a zameranie stavby
a stavebnotechnicky popis s fotodokumentaciou, =z roku 2016. Poskytnuté
technické dokumentacie boli porovnané na obhliadke exteriéru, vymery
uvadzané v nakrese si totoZné s udaji o zastavanej ploche na lsite
vlastnictva, Z exleriéru neboli zistené odlisnosti voc¢i  poskytnutej
fotodeokumentacii stavby.

Pozemky, ktoré s predmetom ohodnotenia sa nachddzajd v aredli divadla.
Obhliadka pozemkov bola vykonand =z exteriéru aredlu. Hranice pozemkov
v Leréne nie st viditelné, vyuZitie pozemkov bolo zaznamenané, mozZnosti
napojenia na 1S a dopravni infradtruktiru bolo zaznamenané a je postacujice
pre vykonanie odhadu hodnoty.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutel'nosti:

Znalcovi bola poskytnutd schematické zameranie pédorysu stavby s.&. 1713
(prizemie a suterén) zo znaleckého posudku 75/2016 vratane fotodokumentacie
z roku 2016. Na obhliadke bola vykonand fotodokumentacia =z exteriéru,
porovnanad z poskytnutou fotodokumentaciou =z roku 2016, technicky stav
obalove] konStrukcie (stre$na krytina, povrchové Upravy, okna) je nezmenena.

Vymera wuvedenia v podklade (2P 75/2016) nevykazuje vyrazny rozdiel vod&i
Udajom o zastavanej ploche uvedenej na liste vlastnictva.

Nakolko nebol umoZneny vstup do interiéru stavby, pre odhad hodnoty budud

1
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vyuZité informacie z poskytnutych podkladov (najma ZP 76/2016) v sulade s §5
vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z.

Ako doklad o veku stavby s.&. 1713 bolo znalcom zadovazZeny vypis z evidencie
NKP na Slovensku z verejne dostupného portdlu www.pamiatky.sk.

K stanoveniu odhadu hodnoty pozemkov bol poskytnuty geometricky plan, bez
overenia v katastralnom konani. Geometricky plan bude v zmysle osobiltnych
po?iadaviek zadadvatela podkladom pre identifikdciu parciel a urcenie rozsahu
a velkosti parciel.

zarovell bola k pozemkom k dispozicii Gzemnoplanovacia informacia, ktoré
ur&uje moZnosti vyuZitia pozemkov. Skuto&né vyuZitie odElenenych pozemkov
a pozemkov ur&enych geometrickym plénom bolo zaznamenané pri obhliadke
prilahlé pozemky ku stavbe NKP Divadlo Aréna, NKP Domek obsluhy vodnej veze
vyuzivané ako aredlové komunikdcie a parkoviskd k divadlu, okrasna zelen
arealu.

Technickd dokumentdcia je v postadujicom stave pre vykonanie odhadu hodnoty
nehnutelnosti.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie popisnych a grafickych udajov so skutoénym
stavom:
ZadovazZené boli listy vliastnictva k pévodnym parceldm, k predmetu
ohodnotenia - Jjednotlivym od&lenenym dielom pozemkov bol k dispozicii
geometricky plan bez overenia v katastralnom konani. Zaroveh bola zadovaiZena
katastralna mapa.

e (daje =z GP nie su zaznamenané v grafickych a popisnych ddajov

v evidencii katastra nehnutelnosti. Predmetom ohodnotenia su ¢&asti
pozemkov v zmysle objednavky zadavatela a osobitnych poZiadaviek
zadavatela.

¢ K predmetu ohodnotenia neboli identifikované tarchy.

s Vlastnik stavby s.&. 1713 nie je vlastnikom pozemku pod touto stavbou,
pozemok je evidovany na LV &. 2119, vlastnikom Jje Bratislavsky
samospravny kraj. Pravo stavby na tomto pozemku nie je v evidencii
katastra zaznamenané. Vzhladom k u¢elu posudku - vysporiadanie
vlastnictva zamennou zmluvou - pri stanoveni odhadu hodnoty na tuto
skuto&nost neprihliadam. Pristup k stavbe s.&. 1713 je po pozemkoch vo
vlastnictve vlastnika stavby.

e Stavba je evidovanad na liste vlastnictva kédom 8 - bytovy dom, ¢&o
nepovazujem za sulad so skutolnym charakterom objektu. V stavbe sa
nachadza len Jjedna bytovd jednotka, nejde o viacbytovid stavbu so
spoloénym vchodom. Dispozi&nym rieSenim ide o stavbu rodinného domu.

Prevereny bol pristup k nehnutelnosti, verejnd komunikdcia 2z Viedenske]j
cesty a z TyrSovho nabreiia.

f) Vymenovanie jednotlivych &asti nehnutelnosti, ktoré s predmetom ohodnotenia:
e stavba s.&. 1713 na p.&. 5183/6 LV &. 2644 s prisluSenstvom v rozsahu:

o studna
o Zumpa,
o pripojky 1S - voda zo studne, kanalizdcia do Zumpy, elektrina

z verejného rozvodu.
pozemky C KN:

¢ parc. &. 5183/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 243 m”, LV &.
1748

e parc. &. 5184/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 400 w?, LV &.
2644

casti pozemkov C KN zapisanych na LV ¢. 1748:
e cast parc. &. 5187/1, podla GP &. 64/2020 ide o diel 6 vo vymere 2 659
n’,
e Cast parc. &. 5188, podla GP &. 64/2020 ide o diel 7 vo vymere 7 m?,
diel 13 vo vymere 1 m?, diel 14 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere 43
m?2,

12



Znalecky dkon &. 61/2020

e Cast parc. &. 5190, podla GP &. 64/2020 ide o diel 8 vo vymere 1 m?,
diel 25 vo vymere 1 m? a diel 26vo vymere 1 m?,

e Cast parc. &. 5192/3, podla GP &. 64/2020 ide o diel 9 vo vymere 12 m?
a diel 15 vo vymere 43 m?

* <C&ast parc. &. 5192/4, podla GP &. 64/2020 ide o diel 16 vo vymere 96
m2,

e <Zast parc. &. 5151, podla GP &. 64/2020 ide o diel 3 vo vymere 223 m?,

¢ast pozemku E KN zapisaného na LV &. 4833:

e parc. C. 6038 - zastavané plochy a nadvoria, podla GP &. 64/2020 ide o
diel 10 vo vymere 197 m?,

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia;
V zmysle osobitnych poZiadaviek zadavatela.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY
2.1.1 Doméek obsluhy s.¢. 1713 na p.¢. 5183/6

Nakol'ko nebola umoZnend obhliadka nehnutelnosti a jej zameranie, pri odhade
vychodiskovej hodnoty vychaddzam na zéklade osobitnych poziadaviek zadavatela
z udajov, ktoré poskytol zadavatel, prostrednictvom ZP.&. 75/2016, Ing.
Nitkova. V nasledujucej kapitole je zahrnuty aj vyber technickych udajov
7 predmetného podkladu,

POPIS STAVBY

Hodnoteny objekt Jje evidovany v liste vlastnictva &. 2644 ako druh stavby
bytovy dom. V zé&pise budovy do katastra nehnutelnosti je nesalad so
skutoénostou, nakolko podla Jednotnej klasifikdcie stavebnych objektov je
bytovym domom budova, ktorad obsahuje minimédlne 4 bytové jednotky, spoloény

vchod a schodiske. Stavba obsahuje jednu bytovad jednotku. Dispozi&ne
a kon&trukéno-materidlovou charakteristikou predmetny objekt nezodpoveda
podmienkam  klasifikacie stavby ako druh bytovy dom. Pre  vypocet

vychodiskovej hodnoty bol z tohto dévodu pouZity rozpoditovy ukazovatel pre
stavbu rodinného domu.

Nehnutelnost je veden&d ako Narodn& kultirna pamiatka, &. UZPF 652/3. Stavba
je postavena na pozemku s parc. &. 5183/6 v k.a. PetrZalka. Pozemok nie je
predmetom ohodnotenia, nakolko vlastnik stavby nie je vlastnikom pozemku pod
stavbou a okolitého pozemku stavby. Pozemok je vedeny v katastri

nehnutelnosti, zapisany v liste vlastnictva ¢&. 2119 ako druh chranenej
nehnutelnosti, nehnutelna kultirna pamiatka vo vlastnictve Bratislavského
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samospravneho kraja. Stavba a pozemok su sulastou aredlu objektu Divadla
Aréna.

Kon&trukéno-materialova charakterislika a popis objektu vychadza z podkladu
poskytnutého w#addvatelom posudku, =z Gdajoch uvedenych v posudku ZP ¢,

75/2016, ktory vypracovala Ing. Nitkova:

,Objekt m& zachovany poévodny architektonicky sloh =2 obdobia rokov 19.

storocia. Stavba je postavend v rovinatom teréne na zakladoch zo zmie3anc]
kongtrukcie, s masivonym vyhotovenim obvodovych stien, m4& pravidelny
podorysny tvar obdlZnika so &ikmou sedlovou strechou, Jje Clastocéne

podpivnicena, ma 1 nadzemné podlazie a neobyvanu povalu.

Dispozicné rieSenie bytovej jednotky:

1. podzemné podlazie: pivnica kde sa nachadza elektricke ¢&erpadlo pre
studiu, piecka na tuhé palivo, kotol pre vykurovanie, elektricky rozvadzac.
1. nadzemné podlaZie: bytovad jednotka

Povala: sklad

Vchod do objektu je rieSeny drevenym portalom s obldkovou klenbou cez
jednokridlové plné, drevené vchodové dvere a wvniutorné drevené ramové
interiérové dvere so sklenenou vypliiou do chodby.

Bytova jednotka pozostava z dvoch obytnych miestnosti a prislusenstva, ktoré
tvori chodba, kuchyiha, kupeltia s WC, suterén, komora a skladovy priestor
povaly.™

,Druh konstrukcie a materialové vyhotovenie:
Zaklady: zmie3any kawmen
Vonkaj&ie nosné steny: lLehlové murivo, v prizemi hr. do 50 cm
Vnitorné nosné steny: tehlové murivo hr. do 40 cm
Vnatorné prietky: tehlové murive hr. do 30 cm
Strop nad 1. podzemnym podlaZim Jje zrekonilruovany spevneny z materialu
tehla.
Strop nad 1. nadzemnym podlazim je pravdepodobne dreveny tramovy, spevneny
cementovym poterom.
Schody:

e jednoramenné kovové s drevenou naslapnou vrstvou (suterén),

¢ jednoramenné drevené (povala)
Povrch vonkajsich stien: obklad z tehly ,,Klinker,,
Povrch vnutornych stien: reZné murivo neomietané v priestore suterénu,
hladkid vapenno - cementovd omietka na 1. nadzemnom podlazi, alebo keramicky
obklad pouZity ako =zastena kuchynskej linky, alebo mozaikovy keramicky
obklad stien v priestore WC s kipelnou.
Povrch podlahy: v suteréne sa nachadza hlinend podlaha, obytné priestory
maju drevend palubova podlahu, alebo laminatovia podlahu, priestory
prisludenstva maju laminatova podlahu, alebo Ciastolne keramickul mozaikova
dlazbu.
Dvere: drevené plné alebo s vyplhou skla, osadené v drevenych zarubniach
Okné: dreven¢ zdvojené
Klampiarske prvky a dazdové zvody 7 pozinkovaného plechu.
Kondtrukcia krovu je pultova drevena
Stredna krytina Eternit
Yykurovanie je teplovodné, prostrednictvom centridlneho vykurovacie kotla na
elektrinu zn. Protherm. Dom obsahuje moZnost pridavného kirenia na pevne
palivo prostredniclvom piecky v suteréne a keramickej pece v priestore
obyvacej lzby. Vykurovacie Lelesa su ocelové nlosné.
K vybaveniu bytovej jednotky prislicha telefénna kabelaZ a satelitny TV
prijimac.
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Objekt je napojeny na verejnd pripojku elektriny. Zdroj pitnej a uZitkovej
vody je vlastnd vfitana studia, hibky 12 m. Kanalizaény odpad je zbierany do
Zumpy. Pripojka plynu sa v objekte nenachéadza.™

ZIVOTNOST A OPOTREDENIE STAVBY

Objekt bol podla evidencie kultirnych narodnych pamiatok postaveny v obdobi
rokov 1889, kedy sluZil ako dom obsluhy vodarenskej veZe mesta Bratislavy.
Pre vypocet opotrebenia bola pouzitad, z dévodu prestarlej stavby s vykonanou
modernizaciou vo viacerych vekovych obdobiach, kubickd metada vypodtu
celkove] Zivotnosti stavby (odhad opotrebenia prvkov dlhodobej Zivotnosti).
Podla podkladu ZP 75/2016 je materialova charakteristika, modernizacia alebo
obnova konstrukénych prvkov nasledovna:

»Stavba presla &lastocnou rekon3trukciou v obdobi rokov po 2. svelovej vojne
(rok 1945), kedy bola znifeni vacsia ¢&ast stavby. Pévodny klenbovy strop
suterénneho prlestoru bol nahradeny rovnym nosnikovym stropom, obvodové
steny boli cilasto€ne zrckondtruované a obloZené obkladom z licovej péalenej
tehly ,,Klinker,,. Kondtrukcia krovu je podla tvaru sedlova, vyhotovend z
materidlu drevo. Stresnd krytina bola zrekonStruovand v obdobi rokov cca.
1970, pouZity bol material asfaltovych strednych taSiek Eternit. Zvody
stresnej daZdovej vody boli vymenené za nové v roku 2015. Okna su pévodneé
drevené zdvojené, boli vymenené v obdobl po roku 1945. Vykurovanie objektu
je na elektrickd energiu. Celkova rekonStrukcia systému vykurovania bola v
roku 2001, kedy sa pre3lo z pevrného paliva na elektricki energin. Elektricke

vedenia boli zrekondlruované, pouZity Je medeny materiidl elektrickych
drétovych kablov, umiestnenych v  kéblovych krkoch. Vybavenie kuchyne
porzostava z obdobia poslednych 10 - 15 rokov. K vybaveniu prislicha

kuchynskd linka so zabudovanymi elektro spotrebiémi ako Je elektricky
sporak, digestor, chladnicka s mraznikou. PouZity je nerezovy drez. Kupelia
s WC obsahuje jeden sprchovy kut, jedno keramické umyvadlo, jednu kevamickuy
WC misu so zastenou Geberit. Ako zariadovacie predmety kupelne boli pouZité
nadstandardné materidly. Kupelna s WC bola zrekondtruovana v obdobi
poslednych 5 rokov.™

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Vymera podlahovej a zastavanej plochy objektu a kon&trukéné vyiky stavby
boli ziskané =2z podkladu poskytnutého zadavatelom posudku, =zo zamerania
objeklu pri obhliadke dna 31.08.2016, a Gdajoch uvedenych v posudku ZP ¢&.
75/2016, ktory vypracovala Ing. Nitkova.

Zaciatok
Podlazie .. Vypocet zastavanej ploch ZP [m? k
uZivania P 1 plochy [m?] o
1. PP 1839 |1,2*(3,40%3,30) 13,46 120/13,46=8,915
1. NP 1899 [5,94*10,97 65,16 120/65,16=1,842
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na merni jednotku m? ZP
podla zdsad uvedenych v pouZitom kataldgu - pre rodinny dom.

Bod PoloZka 1.PP|1.NP

1 Osadenie do terépu

1.1.a v priemernej hlbke 2 m a viac so zvislou izoléciou 1055
2 Zaklady
2.3.b kamenné - bez izolacle = | 200
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B Podmurovka

3.4.b podpivniéené do 1/2 ZP - priem. vys$ka do 50 cm - _ 165

omietana, Skarované lLehlové murivo
14 Murivo

4.1.a murované z tehal (plna,metrickd,tvarnice typu 1855 =

CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 60 cm )

4,1.b murcvané z tehal (plna,metricka,tvarnice typu - lisey

CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 50 do 60 cm
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160 | 160
6 Vnutorné omietky

6.1 vapenné Ztukové, stierkové plstou hladené 400 | 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhladom beténové monolitické, prefabrikované a 1040] -

keramickeé

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové - 760
8 Krovy

§.3 viaznicové sedlové, manzardové - 575
10 [Krytiny strechy na krove

10.4.a azbestocementove 3Sablény na debneni - 670
12  |Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.b z pozinkovaného plechu len Zlaby a zvody, zAveterné _ 55

listy N
13 |[Klampiarske konitrukcie ostatné (parapety, markizy, balkony...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20 =
14 |Fasadne omietky

14.1.d Sparované murivo nad 2/3 - 160

14.4.d Sparované murivoe do 1/3 40 =
16 [Schody bez ohfadu na nosnu konstrukciu s povrchom nastupnice

16.8 mikké drevo bez podstupnic = 185

16.9 kavové 210 -
17 |Dvere

17.2 plné alebo zasklené dvhované 190 | 190
18 |Oknd

18.3 dvojité drevend s doskovym ostenim s dvoj. s Lrojvrstv. . 340

zasklenim
22 [Padlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyii)

22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, velkoplo3ne N 355,

parkety (drevené, laminatové) N
23  |Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.3 nylolit, palubovky, dosky - 150

23.6 cementovy poter, tehlovad dlaZba 50 -
24 |Ustredné vykurovanie
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24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radidtormi - _ 180
ocel. a vykurovacie panely
25 |Elektroinstaldcia ( bez rozvadzadov)
h—__h‘zg.i_svetelné, motoricka o O EEB___:_
25.2 svetelna . - 155
27 [Rozvod televizny a rddioantény (rozvod pod omietkou)
- vyskytujuca sa polozZka = 80
29 |Bleskozvod
- vyskytujlca sa poloika = 155
30 [Rozvod vody
30.1.b z pozinkovaného potrubia len studenej vody . 30
Spolu 5300|6830
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
a3 lKanaIizécia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) - 25
35 [Zdroj vykurovania
35.1.a kotol ustredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci 155 _
olej, elektrinu alebo vymennikovéd stanica tepla (1 ks)
"5 2 38 Uokenme 2 ] Euhe) EEIESE LN e W) ) 20 | 20
36 |Vybavenie kuchyne alebo pricovne
36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rurou alebo = 60
varna jednotka (3tvorhordkova) (1 ks)
i 36.7 odsavac par (1l ks) - - -j;;_
36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) - 30
36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za beiny N 193
meter rozvinutej 3irky) (3.5 bm)
37 |Vnatorné vybavenie
37.5 umyvadlo (1 ks) = 10
37.9 samostatnd sprcha (1 ks) - 75
38 |Vodovodné batérie
38.1 padkové nerezové so sprchou (1 ks) - 35
égTB pakové nerezové (é ks) - _:__‘40
38.4 ostatné (1 ks) - 15
39 |2achod
39.3 splachovaci bez umyvadla (1 ks) - 25
40 |Vndtorné obklady
40.2 prevaznej casti kupelne min. nad 1,35 m vy3ky (1 ks) = 80
40.7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (1 _ 15
ks)
@5  [Elektricky rozvadzaé
45.1 s automatickym istenim (1l ks) 240 -
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45.2 s polistkami (1 ks) - 115

Spolu 415 | 798

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuaci vyvoj cien: ke = 2,629
Koeficient vyjadrujtici uzemny vplyv:  km = 1,05 o

Podlaiie Vypocet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. ep (5300 + 415 * B,915)/30,1260 298,74
1. NP (6830 1 798 * 1,842)/30,1260 275,51
TECHNICKY STAV

,Podla charakteristickych kondtrukénych ukazovatelov a architektonickeého
slohu pochadzajiuceho z obdobia konca 19. storocia sa jedna o kon3trukciu s
masivnym vyhotovenim nosnych vonkajdich a vnltornych stien. Predpokladana
celkova Zivotnost je urdena kubickou metddou, pri zohladneni technického
stavu prvkov dlhodobej a kratkodobej Zivotnosti. Objekt je v dobrom
technickom stave s primeranou udrZbou. V suterénnom priestore je zvySena
vlhkost vzduchu, ale povrch muriva je suchy a nevykazuje znamky vlhkosti,
alebo tvorby plesni. Povrch podlahy v suteréne je hlineny kvéli zvySenej
hladine spodnej vody. Murivo 1. nadzemného podlaZia obsahuje izolaciu proti
zemnej vlhkosti, technicky stav muriva je dobry. Konstrukcia krovu bola
zrekonitruovand cca v roku 1970, technicky slLav kondtrukcie krovu je dobry.
Strop nad 1. nadzemnym podlaZzim bol spevneny cementovym poterom, povala je
pochdédzna. Stre3na krylina je zo stre3nych tadiek ,,Eternit,, Kktorych
technicky stav je dobry a nevykazuje znaky pofSkodenia.™

Vypodet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti kubickou
metddou
Prvok dlhodobej|Podiel zo stavby| Podiel na siéte PDZ St.a v pri
" . . o prehliadke [%) (3)*(4)/100 [%]
iivotnosti (1) | celkom [%] (2) [%] (3) (a)
Zaklady 4,75 9,29 90 8,36
Murivo 26,1¢g 51,22 90 46,10
SEropy 11,07 21, 65 a0 19,49
Gehodisko 2,59 5,07 50 2,54
Krov 6,57 12,77 90 11,49
Sucet 51,12 87,98
Zakladnd Zivotnost' stavby: 250 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 87,98 &
Zakladna zostatkovd Zivotnost’:
3 121°
TT=|2Z+ 2-V = 250+_2-121 = 143 rokov
2"2Z 27250
Zostatkova zZivotnost': = 87,98 % z 143 rokov ~ 126 rokov
Predpokladand Zivotnost': Z =V + T =121 + 126 = 247 rokov
- Zaciatok
Podlazie <o V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
l. PP 1899 121 126 247 48,99 51,01
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1. NP 1899 121 126 247 48, 99 | 51,01 |

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
1. PP z roku 1899
Vychodiskova hodnota 298,74 €/m?*13,46 m?*2,629%1,05 11 099,88
Technickd hodnota 51,01% z 11 099,88 5 662,05
1. NP z roku 1899
vychodiskova hodnota 275,51 €/m?*65,16 m*2,629%1,05 49 556,24
Technicka hodnota 51,01% z 49 556,24 25 278,64

VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

.. Vychodiskova .
Podlazie ¥ Technicka hodnota [€]
hodnota [€]

1. podzemné podlaZie 11 0993, 818 5 662,08
1. nadzemné podlazZie 49 556,24 25 278,64
Spolu 60 656,12 30 940,69
2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Studna vrtana
PrisluSenstvom objektu je vttana studfa hlbky 12 m, umiestnena vo
vzdialenosti cca. 8 m od stavby . Studiia md vyuZitie ako zdroj pitnej a

Uzitkovej vody. Studhia obsahuje jedno ponorkové elektrické cEerpadlo, ktoré
sa nachadza v interiéri suterénu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 825 7 Studne a zdchyty vody

KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Typ: vitand

Hibka: 12 m

Priemer: 800 mm

Pocet elektrickych cerpadiel: 1

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kew = 2,629

Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kv = 1,05

Rozpoétovy ukazovatel’: do 5 m hibky: 81,49 €/m
5-10 m hibky: 149,21 €/m
nad 10 m hibky: 204,47 €/m

TECHNICKY STAV

Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

Zaciatok
N3 . Y 9
dzov u¥ivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Studfa vitana 1945 75 75 150 50,00 50,00
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
., , ) (81,49 €/m * 5m + 149,21 €/m * 5m +
Kzzgz‘zjkova 204,47 €/m * 2m + 398,00 €/ks * lks) * S 411,70
2,629 * 1,05
[Technicka hodnota (50,00 % z 5 411,70 € 2 705,85
2.2.2 Pripojka elektriny
Pripojka elektriny Je vedend medzi hranicou okolitého pozemku a stavbou
obytného domu. Elektromer je umiestneny na hranici okolitého pozemku s parc.
&. 5183/8.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a
vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.k) kdblova pripojka zemnd Al 4*25 mm*mm

Rozpoétovy ukazovatel za mernt jednotku:

480/30,1260 = 15,93 €/bm

Pocet kablov: 1
Rozpoétovy ukazovatel' za jednotku navyse: 9,56 €/bm
Poéet mernych jednotiek: 10 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 2,629
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 1,05
TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom - B -
Zaciatok
Nazov . V [rok T [rok o[ TS [%
azo ufivania [rok] [rok] | Z[rok] (%] [%]

Pripojka elektriny 2020 0 60 60 0,00 100,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 10 bm * (15,93 €/bm + 0 * 9,56 &/bm) * 139,74
hodnota 2,629 * 1,05 !
Technickd hodnota 100,00 % z 439,74 € 439,74

2.2.3 Pripojka vody zo studne

Pripojka vody zo studne,

odhadom v dizke 3,0m.

DN 25, ocelové potrubie,

vystavby studne, k roku 1945,
ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS:

2222 Mieslne potrubné rozvody vody
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC
Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vrdtane navritavacieho pdsu
Rozpoitovy ukazovatel za merni jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
Poéet mernych jednotiek: 3,0 bm
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: kew = 2,629
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kw = 1,05
TECHNICKY STAV
Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Fivotnosti odbornym
odhadom
, Zaciatok
Nazov BT V [rok] T [rok] 2 [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
pripdika vody za 1945 75 5 80 93,75 6,25
studne
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA B -
Nazov Vypoéet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 3 bm * 41,49 €/bm * 2,629 * 1,05 343,59
Technick& hodnota 6,25 % z 343,59 € 21,47

2.2.4 Zumpa

Na pozemku s parc. cC.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kdd JKSO:

5183/8 sa nachadza zberna Zumpa pre kanalizad&ny odpad
stavby. Datum zadiatku uZivania je za predpokladu rok 1945,

827 2 Kanalizdcia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizdcie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)
Bod: 2.5. Zumpa - betdénovd monolitickd aj montovand (JKSO 814
11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 2,5%2,5%2,5 = 15,63 m® OP
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kev = 2,629
Koeficient vyjadrujaci uzemny vplyv: kv = 1,05
TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosli odbornym
odhadom

Nézov Zaciatok |\ o | Trokl | zirokl | of[%] | Ts[%

uZivania
7. umpa 1945 75 5 80 93,75 6,25
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

Technickd hodnota

15,63 m® 0P * 107,88 €/m3 OP * 2,629 * 1,05

6,25 &

z 4 654,57 €

4 654,57
290,91
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2.2.5 Pripojka kanalizacie do zumpy

Pripojka kanalizicie do Zumpy,
odhadom 3, Omn,
kameninového potrubia na udrovni 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizdcia
Kod KS:

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

vek kanalizécie uvazZujem k

datumu

2223 Miestne kanalizdcie

Znalecky ukon &.

pre stavbu tohto typu uvaZujem DN 150,
ZUmMPY .

vystavby

61/2020

dizka
Zivotnost

Kategoria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)
Bod: 2.1. Kanalizaéné pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.b) Pripojka kanalizdcie DN 150 mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1060/30,1260 = 35,19 €/bm
Poéet mernych jednotiek: 3,0 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kev = 2,629
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: kn = 1,05
TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom
z Zaciatok
Nazov . V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uZivania
Pripojka
kanalizacie do 1945 75 5 80 93,75 €,25
Zumpy
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA -
Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodneta |3 bm * 35,19 €/bm * 2,629 * 1,05 201,42
l'echnicka hodnota 6,25 % z 291,42 € 18,21

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
Vychodiskova

Nézov hodnota [€] Technicka hodnota [€]
_Doméek obsiuH; s.&. 1713 na p.&. 5183/6 I 60 égg,l; __50 940, 09
Studra vttana 5 411,70 2 105,85
\Vonkajsie upravy
Pripojka.elektriny 439,74 139,74
Pripojka vody zo studne _—543,59 21,47
Fumpa 4 654,57 290,91
Pripojka kanalizacie do Zumpy 291,42 18,21
Celkom: 71797,14 34 416,87
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza v hl. meste Bratislava, k.d. PetrZalka. Objekt je
situovany na ndbrezi rieky Dunaj v m.&. PetrZalka. Objekt sa nachidza vo
vyhladavanej c¢asti m.&. PelrZalka. Tato oblast nabreZia rieky Dunaj sluzi
ako oddychové, vychadzkové a kultdrne miesto pre obyvatelov mesta
Bratislava. Stavba domu s.&. 1713 je sudastou areadlu Divadla Aréna, ktory je
vedny ako narodnd kulturna pamiatka vratane ohodnocovaného objektu a vodnei
veZe v susedstve.

Divadlo Aréna patri svojou tradiciou medzi najstardie divadla v Bratislave.
ZaloZené bolo v roku 1828 na pravom brehu Dunaja, v blizkosti historického
verejného parku. Pévodne slaZilo ako letné divadlo - nekryty amfiteater,
odtial nazov Aréna. V roku 1898 na je) mieste postavili novi divadelnd
budovu, ktorej vzhlad ostal Lakmer nezmencny. Stavba s.&. 1713 sluzila

v minuloslLl ako dom obsluhy - strojnika - pre ovladanie vodnej veZe v areali
- nefunkény, schédtraly objekt NKP. Lokalita je vyuZivana pre volnocasové
aktivity - cyklotrasy, mestskd pla?, promenada, park - Sad Janka Krala

v susedstve s ndkupnym a zabavnym strediskom Aupark.

Mestska &ast PetrZalka poskytuje kompletni ob&iansku vybavenost, ako su
miestne JUrady, Skolstvo, 3&portoviska, kompletnd siel obchodov, ako aj
prevadzky sluZieb. Vzdialenost do centra mesta je do 10 minut peSou chddzou,
alebo do 5 minut prostrednictvom MHD - elektric¢ka. Zastavka MHD sa nachadza
vo vzdialenosti do 5 mindt pedou chédzou na Starom Moste - nova elektridkova
trasa.
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Zaujem o kuipu nehnutelnosti vo v3eobecnosti v MC pretrvava, ide v3ak najma
o0 pozemky urcené na vystavbu bytovia alebo vystavbu kancelarskych ¢&i
obchodnych priestorov. V danej oblasti je plédnovanad vystavba v susedstve na
pévodnom mieste futbalového 3tadiéna. v MC vyplyva zaujem o byvanie najmi zo
strany mladych, ktori prichadzaji do hl.m.SR Bratislava za précou, pre velmi
dobry pristup do centra, po novej elektrickovej trati s vyrazne skratenym
intervalom. Zaujem o nehnutelnosti Ltohto typu (stavba vyhlasend za narodna
kultdrnu pamiatku v areali divadla s prilahlymi plochami na parkovanie)
nepovazujem za zvyseny - najomné byvanic, nizke vyuZitie v Gzemi
s reqgulativami a kbddom funkcic 201 - areadl a komplexy obdianskej
vybavenosti celomestského a nadmestskéhc vyznamu, na byvanie do 30%
z celkovych podlaZnych pléch nadzemnej Sasti.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutelnost je svojim stavebno - technickym charakterom
predurd&end a zArovef vyuZivand na obytné uZely - jedna bytovad Jednotka. Iné
ako uZivanie v &ase ohodnotenia neuvaZujem - najomné byvanie hl.m. SR
Bratislava - najomny byt s regulovanym najmom.

Pozemky su vyu?ivané v sulade s UPL - prilahlé pozemky v areadli k stavbe

Divadla Aréna s mestskym a nadmestskym vyznamom.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti:

Neboli zistené rizikd spojené s uZivanim na uréeny ucel. K nehnutelnosti -
pozemkom z ktorych boli od&lenené diely a ktoré si predmetom ohodnotenia
neboli zistené tarchy.

K stavbe nebola zistena tarcha. Stavba je situovand na pozemku, kde vlastnik
pozemku nie je toto?ny s vlastnikom stavby. Pozemok je evidovany na LV &.
2119. Pristup k stavbe s.&. 1713 je po pozemku vo vlastnictve vlastnika
stavby-po aredlovych komunikacidch Divadla Aréna s oplotenim a uzatvorenim.

3.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1 STAVBY

Koeficient polohovej diferenciacie, {objektivizacie technickej hodnoty
nehnutelnosti v danom Gase a mieste), stanovujem nasledovne:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 2,0
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Zdbévodnenie vyberu Jjednotlivych objektivizaénych faktorov vyplyva

z predchadzajiceho popisu a z Udajov uvedenych v tabulke.

Trieda Vypocdet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (2,000 + 4,000) 6,000
IT. trieda IAritmeticky priemer [. a LII. triedy 4,000
III. trieda Priemerny koeficient 2,000
[V. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 1,100
V. trieda III. trieda - 90 % = (2,000 - 1,800) 0,200

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Viha Vysledok

”» I H A j i
&islo Popis/Zddvodnenie Trieda | keoi v keor*vi

Trh s néhnutel’nost’ami

dopyt v porovnani s ponukou Jje v
rovnovahe

Dopyt po nehnutelnosti takéhoto typu sa
v ponukdch nevyskytuje, dopyt v pripade
prejavenia zdujmu o kipu nehnutelnosti
s ndjomnym byvanim registrovanej ako
ndrodnd kultirna pamiatka povaZujem za
vyrovnany az nizsi.

ITII. 2,000 13 26,00

Poloha nehnutefnosti v danej obci - vztah k centru
obce

2 &asti obce, mimo obchodného centra, LT, 4,000 30 120,00
hlavnych ulic a vybranych sidlisk

V lokalite urdenej UPI na obciansku
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vybavenost, v aredli Divadla Aréna
Stcasny technicky stav nehnutelnosti
3 ne?ngt?ln?st nevyZaduje opravu, len 1. 4,000 8 32,00
beZni udrzbu
funkéné, so zdkladnou udrZbou,
Prevlddajuca zastavba v okoli nehnutetnosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu,
parky a pod.
4 — = — : I. 6,000 42,00
Verejné priestory pre volnocasové
aktivity obyvatelov hl.m. SR
Bratislava, turistov, parky,
Sportoviskd, mestskd pldz, redtaurdcie.
PrisluSenstvo nehnutelnosti
5 bez dopadu na cenu nehnutelnosti IIT 2,000 6 12,00
Zakladné prisluSenstvo,
Typ nehnutelnosti
priemerny - dom v radovej zastavbe,
atriovy dom - s predzadhradkou, dvorom a
zahradou, s dobrym dispoziénym riesenim.
Dom jo ndrodnou kultidrnou pamiatkou,
6 nie je obytnym domom, spliia atributy ITI 2,000 10 20,00
rodinného domu, v aredli Divadla -
oplotené, pozemky pod domom nie st vo
vlastnictve vlastnika stavby a
okolitych aredlovych pozemkov.
Dispozicia neaktudlna, nemodernd
vybavenie zakladné, Standardné.
Pracovné moinosti obyvatefstva - miera
nezamestnanosti
7 dostatocnad ponuka pracovnych moZnosti v . 6,000 9 54,00
mieste, nezamestnanost do 5 %
Dlhodobo nizka nezamestnanost - lzemie
hl.m. SR Bralislava
Skladba obyvatelstva v mieste stavby
mald hustota obyvatelstva
8 Rekireacna oblast a volnodasova oﬁ]ast} L. 6,000 6 36,00
bez moZnosti byvania v okeli, mald
hustota obyvalelstva v Case bez
vykondvania volnocasovych aktivit,
Orientdcia nehnutelnosti k svetovym strandm )
9 -_— - II. 4,000 5 20,00
orientiacia hlavnych miestnosti k J2 - JvV
Konfigurdcia terénu
10 rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok I. 6,000 6 36,00
o sklone do 5%
Rovinaty
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektrickad pripojka, vlastny zdroj vody, Iv. 1,100 [ 7,710
kanalizacia do Zumpy

25



Znalecky ukon ¢.

61/2020

12

13

14

15

16

V MC kompletné inZinierske siete,
doméek napojeny na elektrinu z
verejnych zdrojov, voda zo studne a
kanalizdcia do zZumpy

Doprava v okoli nehnutelnosti

Jeleznica, autobus, miestna doprava,
taxisluzba, letiskc, lodna doprava a
vod.

Kompletnd doprava v MC PetrZalka, pesou
chdédzou centrum mesta, s centrom
dopravy

Obéianska vybavenost (trady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluiby, kultara)

krajsky uUrad, sud, banka, dafiovy urad,
vysoka Ekola, nemocnica, divadlo,
kompletnid siet obchodov a sluZieb

Plnohodnotné vybavenie MC PetrZalka

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
chranena krajinna oblast, mestska
rezervacia, narodny park, vyrazne
prirodné lokality a pod.

Tyrsovo hdbreZie, Sad Janka Krala

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavbhy

bezny hluk a pradnost od dopravy

na nehnut.
bez zmeny

V rdmci reguldcii UPI a reguldcii
vyplyvajucich z NKP bez mozZnost i
zlepsenia v najblizZsom ohdobi.

17

MoZnosti dalSieho rozsirenia

MoiZnosti zmeny v zistavbe - Gzemny rozvoj, vplyv,

7iadna mozZnost roz$irenia

NERER

6,000

6,000

6,000

4,000

2,000

0,200

10

42,00

60,00

48,00

36,00

16,00

18

19

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

nehnutelnosli bez vynosu

Nehnutelnost v aredli! Divadlia Aréna,
obecné ndjomné - regulované, zakxladny
Standard vybavenia, energeticky narocna
stavba - bez vynosu.

Nazor znalca

problematickad nehnutelnost

Nehnutelnost s regulovanym najomiym, s
nd jomcom, so zdkladnou udribou
stardieho ddta, vyhldsend ndrodnd
kultirna pamiatka bez mozZnosti vykonu
oprdv a rekonstrukcii bez reguldcie
pamiatkovym uradom.

Spolu

Iv,

0,200

1,100

20

180

0,80

22,00

631,90
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypodet Hodnota

Koeficient polohovej
idiferencidcie

kem = 631,9/ 180 3,511

VSHs = TH * kep = 34 416,87 € *

Vieobecnd hodnota 3,511

120 837,63 €

3.1.2 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Ide o pozemky aredlového typu, v uzatvorenom oplotenom aredli Divadla Aréna,
na ktorych sa nachaddzaju prevaZne spevnené plochy - aredlové komunikacie
a parkoviska pre navitevnikov predstavenia, inak prézdne verejnosti
nepristupné, nizke vyuZitie.

Predmetom ohodnotenia su parcely vedené na LV &. 1748, 2644 v registri C KN
ana LV &. 4833 v registri E KN a z nich od&lenené diely v zmysle
geometrického planu &. 64/2020. Pozemky sa nachddzaji v zastavanom uzemi
obce, v lukrativnej odychovej a volno&asovej lokalite hl.m. SR Bratislava,

na pravom brehu Dunaja, v MC PetrZalka, v okrese Bratislava V.

Vypotet vEeobecnej hodnoty pozemkov stanovim v zmysle platnej legislativy
ako pre pozemky prvej skupiny {(stavebné pozemky).

Pozemky su rovinaté, v okoli su dostupné vietky IS, na pozemkoch dovedena
k stavbe s.&. 1713 voda zo studne a kanalizadcia do Zumpy. Zaujem o kupu
pozemkov je najmd na byvanie alebo administrativu a obchod. Ur&ené vyuZitie
podla UPI - kéd 201.

V povySujucom faktore zohladfiujem najmé v3eobecne zvy3eny zaujem o kiapu
pozemku v danej mestskej Casti s vysokou moZnostou vyuZitia.

Redukujuci faktor Jje uplatneny z ddévodu velkosti a tvaru pozemku a mo¥nosti
skutoéného vyuzZitia.

Koeficient intenzity vyuZitia je stanoveny na =zadklade prevaZujtceho
skuto&ného vyuzivania - aredlové komunikdcie a parkovanie pre navitevnikov
divadla, pre verejnost nepristupné mimo &asu predstavenia, uzatvoreny areal.

Z&znam z obhliadky a vyuZitia pozemkov:
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3.2.1.1 Podfa LV 1748 a GP 64/2020

Spolu ; 2
'p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
2 podiel [m?]
(m?]
5183/2 zaslavand plocha a nadvorie 243,00 1/1 243,00
5187/1 diel 6 zastavana plocha a nadvorie 2659, 00 1/1 2659, 00
5188 diel 7 zastavana plocha a nadvorie 7,0Q| 1/1 7,00
5188 diel 13 zastavand plocha a nadvorie 1,00 1/1 1,00
5188 diel 14 zastavana plocha a nadvorie 12,00 1/1 12,00
5188 diel 15 zastavana plocha a nadvorie 43,00 1/1 43,00
5190 diel 8 zastavana plocha a nadvorie 1,00 1/1 1,00
5190 diel 25 zastavana plocha a nadvorie 1,00 1/1 1,00
5190 diel 26 zastavana plocha a nadvorie 1,00 1/1 1,00
5192/3 diel 9 zastavana plocha a nadvorie 12,00 1/1 12,00
5192/3 diel 15 zastavand plocha a nadvorie 43,00 1/1 43,00
5192/4 diel 16 zastavana plocha a nadvorie 96, 00 1/1 96,00
5151 diel 3 zastavana plocha a nadvorie 223,00 1/1 223,00
Spolu vymera 3 342,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: Vil = 66,39 €/m?
P i Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
e Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
7. prednostné obchodné ulice a miesta v uZsom
centre miest nad 100 000 obyvatelov, najlepiie
ks. hiesta pre obchod v mestach od 50 000 do 100 000
I obyvatelov 1,70
v3eobecne]j — - — —— —
o tTaeils Lokalita vyuzivand v hl. m. SR na rekredciu a
oddych, v susedstve je cyklistickd zona, Sad Janka
Krdla, nabreZie Dunaja s promenddou, restaurdciami
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na vode, detskymi ihriskami a mestskou pldZou.
Pristup do centra mesta je moZny pesou chédzou po
Starom moste alebo Novom moste, lokalita s
turistickym ruchom, Sirsie centrum.
> 2, = inZinierske stavby, chréanené loZiskové Uzemia
v
el e T PrevazZne spevnené plochy, betdénové dlazby zamkové 0,70
intenzity vyuzitia| do piesku - parkoviskd a aredlové komunikdcie k
divadlu.
4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestske]
kD_ hromadnej dopravy
koeficient : : ; = 1,00
dopravnych vztahou Uzemie mesta, doprava autobusovd alebo elektticka
cez Stary Most.
2. zmie3ané Uzemie s prevahou ob&ianskej
. vybavenosti (obchodna poloha a byty )
koefiéient Kéd vyuzZitia podIalUPI »)2?1, Qbéianska 5 ‘
funkéného vyuZitia vybavenost’, stabilizované tzemie. V skutolnosti 1,40
Gzemia ide o uzemie vyuZivané ako aredl k divadlu Aréna,
s vodnou veZou a pdvodne s domcekom obsluhy
strojnika tejto veze. Objekty su evidované v
k1 4. velmi dobra vybavenost (mo?nost napojenia na
koeficient viac ako tri druhy verejnych sieti)
technicke] Plnohodnotné vybavenie IS v okeli savby, domdek 1,40
infradtruktary odkanalizovany do Zumpy, voda 2o studne, v areali
pozemku nie je plyn.
3. pozemky s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to
kx' nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient e = 5 i .
povy3ujicich Zdujem o ku?g pozemku na vystavbuvY l?kal;te, s 1,30
faktorov vysokym vyuzZitim je vseobecne zvyseny. Zaroven
ide o lokalitu s turistickym ruchom.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera
pozemku, druh moZnej zastavby, nezabezpeleny
pristup z verejnej komunikacie, chranené uzemia,
ke heobmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
koeficient Tvar skupiny pozemkov vzhladom k situovaniu a 0,50
redukujucich ochrane kulturnych pamiatok v vzemi, nie je '
faktorov vyuzitelny na vystavbu, mdie byZ vyuZivany ako
aredlové a obsluZzné komunikdcie pre zabezpedenie
pristupu ndvstev divadla. Iné vyuZitie ako je
si¢asné neuvazujem.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohove]j ke = 1,70 * 0,70 * 1,00 * 1,40 * 1.5161
i ferenciacie 1,40 * 1,30 * 0,50 ’
Jednotkovd v3eobecnd hodnotalVSthw = VHy * kep = 66,39 €/m° * 2
pozemku 1,5161 100,65 €/m
VYHODNOTENIE
i . Vieobecnd hodnota
Nazov Vypocet [€]
parcela ¢. 5183/2 243,00 m* * 100,65 €/m? * 1/1 24 457,95
parcela ¢. 5187/1 diel & 2 659,00 m> * 100,65 €/m’' * L/1 267 628,35
parcela ¢. 5188 diel 7 7,00 m? * 100,65 €/m? * 1/1 704,55
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parcela ¢. 5188 diel 13 1,00 m? * 100,65 €/m? * 1/1 100, 69
parcela ¢. 5188 diel 14 12,00 m? * 100,65 €/m2 * 1/1 1 207,8
parcela &. 5188 diel 15 43,00 m? * 100,65 €/m?2 * 1/1 4 327,95
parcela &. 5190 diel B8 1,00 m” * 100,65 €/m2 * 1/1 100, 65
parcela &. 5190 diel 25 1,00 m# * 100,65 ¢/m2 * 1/1 100, 69
parcela &. 5190 diel 26 1,00 m2 * 100,65 €/m? * 1/1 100, 69
Farce]a &, 5192/3 diel 9 12,00 m?¢ * 100,65 €/m?2 * 1/1 1 207,80
parcela ¢. 5192/3 diel 15 43,00 m* * 100,65 €/m? * 1/1 4 327,95
barcela ¢. 5192/4 diel 16 96,00 m? * 100,65 €/m? * 1/1 9 662,40
barcela ¢. 5151 diel 3 223,00 m? * 100,65 €/m* * 1/1 22 414, 99
Spolu 336 372,30
3.21.2 Podla LV 2644
Spolu : 2
’p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
2 podiel [m?]
[m?]
2184/2 zastavana plocha a nddvorie 400,00 1/1 400, 00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHus = 66,39 €/m?
T 7 Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
. Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
7. prednostné obchodné ulice a miesta v uzZsSom centre
niest nad 100 000 obyvatelov, najlepdie miesta pre
lobchod v meslLach od 50 000 do 100 000 obyvatelov
ke Lokalita vyuzZivand v hl. m. SR na rekredciu a
koeficient oddych, v susedstve je cyklistickd zona, Sad Janka 1,70
vieobecne] Krdla, ndbreZie Dunaja s promenadou, resStaurdciami '
situacie na vode, detskymi ihriskami a mestskou pldZou.
Pristup do centra mesta je mozny pedou chddzou po
Starom moste alebo Novom moste, lokalita s
turistickym ruchom, sirsie centrum.
ky 2. - inZinlerske stavby, chranené loZiskové Uzemia
koeficient Prevazne spevnené Jochy, betonovée dlazby zamkové
P P p Y 0,70
ln“?ﬂéﬁty do piesku - parkoviska a aredlové komunikdcie k
pyaslgpiienl 2 divadlu.
Ky 1. pozemky v mestach s moZnostou vyuiZitia mestske]
kocficient hromadne] dopravy 100
dopravnych Uzemie mesta, doprava autobusovd alebo elektricka !
vzliahov cerz Stary Most.
2. zmie3ané uzemie s prevahou ob&ianskej vybavenosti
. ({obchodna poloha a byty )
. -{- . Kod vyuzitia podla UPI 201, obc¢ianska vybavenost',
koellcient Ty s ; e )
stabilizované tlzemie. V skutoénosti ide o uzemie 1,40

funkéného
vyuzitia dzenia

vyuZivané ako aredl k divadlu Aréna, s vodnou vezZou
a pévodne s doméekom obsluhy strojnika tejto veZe.
Ohjekty si evidované v

30



Znalecky ukon ¢.

61/2020

ko 1. velmi dobrd vybavenost (moZnost napojenia na viac
koeficient ako tri druhy verejnych sieti)
technickej . ) o B i i 1,40
infrastruktary €lnouodnotne vybavenie IS, dgm;ek.odkanallzovany do
pozemku zumpy, voda zo studne, v aredli nie je plyn.
3. pozemky s vyrazne zvy3enym zédujmom o kupu, ak to
kz_ nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient — = — — =
povy3ujticich ZaUJem o kugg gozemku na vystavbu/Y lgkal%te, % ‘ 1,30
faktorov vysokym vyuzZitim je vseobecne zvydeny. Zdroven ide
o lokalitu s turistickym ruchom.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera
pozemku, druh moZnej zadstavby, unezabezpeleny pristup
2z verejne] komunikicie, chranené tuzemia,
kn neobmedzu jice requlativy zastavby a pod.)
koeficient Tvar skupiny pozemkov vzhladom k situovaniu a 0.50
redukujucich ochrane kultirnych pamiatok v Uzemi, nie je '
faktorov vyuZitelny na vystavbu, méZe byZ vyuZivany ako
drealové a obsluiné komunikdcie pre zabezpedenie
ristupu ndvstev divadla. Iné vyuZitie ako je
sucasné neuvazujem.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypoéet Hodnota
Koeficient polchove] ke = 1,70 * 0,70 * 1,00 * 1,40 * 15161
diferenciacie 1,40 * 1,30 * 0,50 ’
Jednotkova v3ecobecna hodnotalVSHuy - VHwr * kep = 66,39 €/m” 2
bozemku 1,5161 100,65 €/m
VYHODNOTENIE
; " Vieobecna hodnota
Nazov Vypocet
| — [€] -
parcela ¢. H184/2 400,00 m? * 100,65 €/m * 1/1 40 260, 00)
Spolu 40 260,00
3.2.1.3 Podla LV 4833 a GP 64/2020
Spolu . .
,p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 5
5 podiel [m?]
_ [ |
fa} 1 l
5803 die zastavana plocha a nadverie 197,00 1/1 197, 00|
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHur = 66,39 €/m?
- . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
. Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
7. prednostné obchodné ulice a miesta v uZ3om centre
ksv miest nad 100 000 obyvatelov, najlep3ie miesta pre
k?efl51ent obchod v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov 1,70
vseobecne] — e = — — -
s NEA T Lokalita vyuZivana vlhl. m. SR na rekredciu a
oddych, v susedstve je cyklisticka zdna, Sad Janka
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Krdla, ndbrezie Dunaja s promenadou, redtaurdciami
na vode, detskymi ihriskami a mestskou pldZou.
Pristup do centra mesta je moZny pesou chddzou po
Starom moste alebo Novom moste, lokalita s
turistickym ruchom, Sirsie centrum.
Ky 2. - inzZinierske stavby, chranené loZiskové uzemia
Koefic#ent Prevazne spevnené plochy, hetdnové dlazby zdmkové 0,70
1nt§?z¥ty do piesku - parkoviska a aredlové komunikdcie k
VayZeREea divadlu.
ko 4. pozemky v mestdch s moZnostou vyuzitia mestske]
koeficient hromadnej dopravy i
. - — 3
dopravnych Uzemie mesta, doprava autobusovd alebo elcktricka ’
vztahov cez Stary Most.
2. zmiedané uzemie s prevahou oblianske] vybavenosti
{obchodna poloha a byty )
Kt Parcela registra E, urlend na vystavbu, oddlenend
koeficient GP 64/2020. Kéd vyuzitia podla UPI - 201, obdianska 1.40
e i ) . o '
funkéného vybavenost, stabilizované uzemie. V skutoclnosti ide
vyuzitia uzemia | o dzemie vyuZivané ako areal k divadlu Aréna, s
vodnou vezou a pévodne s doméekom obsluhy strojnika
Lejto veze. Objekly su evidované v
k1 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac
koeficient ako tri druhy verejnych sieti)
technickei ) ) . ) ” 1,40
infragLruklbary ?]nohodnotne vybavenie IS, dqm?ek’odkanallzovany do
pozemku Zumpy, voda zo studne, v aredli nie je plyn.
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to
kz‘ nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hcdnote
koeficicent —— - - .
povysujucich Zaujem fa) kueg‘pozem%u ne vystavbu/v lgkal{te, s 1,30
faktoroy vysokym‘vaZJLJm’ je v%eobecne zvyseny. Zdroven lide
o lokalitu s turistickym ruchom.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera
pozemku, druh mo?nej zdstavby, nezabezpeCeny pristup
z verejne]j komunikacie, chrénené tzemia,
ki heobmedzujuce requlativy zdstavby a pod.)
koeficient Ivar skupiny pozemkov vzhladom k siluovaniu a 0.50
redukujacich ochrane kultdarnych pamiateok v uzemi, je len tazko
faktorov vyuZitelny na vystavbu, méZe byt vyuZivany ako
aredlové a obsluziné komunikdcie pre zabezpedenie
pristupu ndvstev divadla. Iné vyuzZitie ako je
sucasné neuvazujem.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nézov Vypocet Hodnota
Koeficient polchovej kpp = 1,70 * 0,70 * 1,00 * 1,40 * 1,40 1.5161
lli ferenciacie * 1,30 * 0,50 ! )
lJednotkova vseobecnid hodnotal . ) o
— VH. - ; 3 : 2
bozemku VSHur = VHas * Ken 66,39 €/m- * 1,516l 100,65 €/m
VYHODNOTENIE S
, iy Vieobecna hodnota
Nazov Vypocet
(€]
parcela ¢. 6083 diel 10 197,00 m? * 100,65 €/m” * 1/1 19 828, 0%
Spolu 19 828,05
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Ill. ZAVER

1.0TAZKY ZADAVATEL'A

Znaleckou ulohou bolo stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3
vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku
v zneni neskor3ich zmien a doplneni. Predmetom skumania boli pozemky
a stavba v aredli Divadla Aréna, k.U. PetrZalka, okres Bratislava V, hl.m.
SR Bratislava, v rozsahu:

e stavba s.¢. 1713 na p.¢. 5183/6 LV &. 2644

pozemky C KN:
¢ parc. & 5183/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 243 m?, LV &. 1748
e parc. ¢. 5184/2 - zastavané plochy a nidvoria vo vymere 400 m?, LV &. 2644

&asti pozemkov C KN zapisanych na LV &. 1748:

¢ &ast parc. . 5187/, podl'a GP ¢&. 64/2020 ide o diel 6 vo vymere 2 659 m?,

« gast parc. &. 5188, podl'a GP ¢. 64/2020 ide o diel 7 vo vymere 7 m?, diel 13 vo vymere 1
m?, diel 14 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere 43 m?,

e cast parc. €. 5190, podl'a GP &. 64/2020 ide o diel 8 vo vymere 1 m?, diel 25 vo vymere 1
m? a diel 26vo vymere 1 m?,

= (ast' parc. €. 5192/3, podfa GP ¢&. 64/2020 ide o diel 9 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere
43 m?

e cast parc. €. 5192/4, podi'a GP &. 64/2020 ide o diel 16 vo vymere 96 m?,

o ¢ast parc. €. 5151, podl'a GP &. 64/2020 ide o diel 3 vo vymere 223 m?,

¢ast’ pozemku E KN zapisaného na LV ¢, 4833:
s parc. €. 6038 - zastavané plochy a nadvoria, podla GP &. 64/2020 ide o diel 10 vo vymere
197 m?,

2. ODPOVED NA OTAZKY ZADAVATELA:

V3eobecnd hodnota nehnutelnosti bola stanovena v stlade s vyhlaskou MS SR &.
492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskordich
zmien a doplneni. Pre stanovenie v3eobecnej hodnoty nehnutelnosLi v k.d.
PetrZalka, okr. Bratislava V:

e stavbas.¢. 1713 na p.¢. 5183/6 LV ¢. 2644

pozemky C KN:
s parc. €. 5183/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 243 m?, LV &. 1748
e parc. €. 5184/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 400 m?, LV &. 2644

¢asti pozemkov C KN zapisanych na LV ¢&. 1748:

» Cast' parc. €. 5187/1, podra GP &. 64/2020 ide o diel 6 vo vymere 2 659 m?,

o ¢ast parc. €. 5188, podl'a GP &. 64/2020 ide o diel 7 vo vymere 7 m?, diel 13 vo vymere 1
m?, diel 14 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere 43 m?,

« Cast' pare. €. 5190, podl'a GP &. 64/2020 ide o diel 8 vo vymere 1 m?, diel 25 vo vymere 1
m? a diel 26vo vymere 1 m?,

e ¢&ast parc. €. 5192/3, podl'a GP ¢. 64/2020 ide o diel 9 vo vymere 12 m? a diel 15 vo vymere
43 m?
éast’ parc. €. 5192/4, podl'a GP &. 64/2020 ide o diel 16 vo vymere 96 m?,
¢ast parc. €. 5151, podla GP ¢&. 64/2020 ide o diel 3 vo vymere 223 m?,

¢ast’ pozemku E KN zapisaného na LV &. 4833:
e parc, & 6038 - zastavané plochy a nadvoria, podla GP &. 64/2020 ide o diel 10 vo vymere
197 m?,

bola ako najvhodnejsia zvolenda metdéda polohovej diferencidcie. Tito
povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejsej cerny ku diu ohodnotenia,
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ktori by té&to mala dosiahnut na
poctivom predaji, ked" kupujuci

trhu
aj

v podmienkach volnej
predavajuci
e cena nie Jje ovplyvnena

informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom,

neprimeranou pohnitkou, obvykle vratane dane z pridane] hodnoty.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Znalecky dkon &. 61/2020

sutaze, pri

patriénou

Néizov Vieobecnd
hodnota [€]
Stavby
P_Eoméek obsluhy s.&. 1713 na p.é._g£§5/6 108 632, /6
Studnia vrtana 9 500,24
VonkajSie upravy
Pripojka elektriny 1 543,93
Pripojka vody zo studne-__ o o 75,33
Zumpa 1 021,39
Pripojka kanalizacie do Zuupy 63,94
Pozemky
Podla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. ¢&. 5183/2 (243 24 457,95
mffdla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. &. 5187/1 diel 6 267 628, 35
Podla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. ¢. 5188 diel 704,55
___ééaié_lv 1748 a GP 64/2020 - parc. ¢. 5188 diel 100, 65
Podla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. ¢&. 5188 diel 1 207,80
Podla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. ¢. 5188 dicl 4 327,95
Podla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. ¢. 5190 diel 100, 65
__PodIa LV 1748 a éb 64;2020 - parc. ¢. 5190 diel 100, 65
Podla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. &. 5190 diel 100,65
Podla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. ¢. 5192/3 diel 1 207,80
Podla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. &. 5192/3 diel 4 327,95
Podla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. ¢. 5192/4 diel 16 9 662,40
PodYa LV 1748 a GP 64/2020 - parc. ¢. 5151 diel 3 (223 m®) 22 444,95
_ Podla L;-56Q4 —_égrc. 67-%15272 (400 _nk;-__-__ : 40 260,0C
Podla LV 4833 a GP 64/2020 - pafgr—é. 6083 diel 10 19 828,0é
\VSeobecna hodnota celkom 517 297,98
Vseobecna hodnota zaokruhlene 517 000,00
Vieobecna hodnota slovom: Pifstosedemndsttisic Eur
V Bratislave dia 16.10.2020 Doc. lng. Nada AntosSovéa, PhD.
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IV. PRILOHY

1. Objednavka &. 0TS2002820 SNM/20/102/MR, zo difia 15.10.2020 - 1xA4

2. Kopla katastridlnej mapy, informativna, vytvorend dna 6.10.2020
z verejného internetového portdlu katastra nehnutelnosti - 1xAd.

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

4, List vlastnictva &. 2644, =zo dfia 6.10.2020, informativny, vytvoreny
z verejného internetového port&lu katastra nehnutelnosti, aktualizacia
5.10.2020 - parcela &. 5184/2 a stavba s.&. 1713- dom&ek obsluhy NKP -
13xa4.

5. List vlastnictva ¢&. 4833, =zo dia 6.10.2020, informativny, vytvoreny
z verejného internetového portédlu katastra nehnutelnosti, aktualizacia
5.10.2020 - parcela registra E &. 6038 - 7xAd4.

6. Doklad o veku stavby - vypis z evidencie NKP na Slovensku, dostupné na
www.pamiatky.sk — 1xA4

7. Vybrané Casti zo znaleckého posudku &. 75/2016, vypracovala Ing. Monika
Nitkova, pédorys stavby a fotodokumentédcia stavby - 3xA4.

8. Situacnd schéma s vyznalenim predmetu ohodnotenia a mapovy podklad -
2xR4.

9. Uzemnoplanovacia informacia &. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, =zo dfa
17.8.2020 - 9xa4

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

Spolu: 60xA4
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Geometricky pldn je podkladom no prévne tkony, ked udaje doterajiieho stavu vykazu wwmer su zhodné s adajmi plalnych vypisov z kotastra nehnutalnosti
Vyhotovitef Kraj Okres Obec
R Brotisiavsky Bralislova V Bralislava—Peirfalka
N_loIogik S.r.o. e Cislo Mapovy
Miletidovs 49 uzemie Petréotka planu 64/2020 list & Bratislava 9-0/43
Bratislava ;
82109 f) na dprovu heanice pogemkov p.&. 5187/1 a 5188
GEOMETRICKY PLAN dpravou hranic p.& 5151, 5190, 5192/3,4
a urienie viostnickyeh prdv Easti p.8. E-KN 6038,
io: 51786907 (nové pe. 51891} PO costie
Vyhotovil Autorizoéne averil Uran, el e
_ B o e j-_’\/v@ _T\Ct,lf‘ji W\ VS 4}\
DHa: Meno: O#a; Meno: Do ¢] Cislo ;
' 1-
15.08.2020Ing. Ondre| Kozlovsky 18.08.2020 |ing. Ondre| Kozlovsky /qu 7’1? W Slir1808/2020
— - —y - e — e —r T e e e — ~-- - — -
Nové hranice boli v prirode oznodeng HaleStantami n;-'_ntltTluq todPuyedd predplae Uraduk overend podla § 9 sdkpna NR SR &, 215/1995
neoznafend e Bl 2 z/'v geuddsi o kortogratii \ \
Zaznam podrobnéha merania (meradsky ndért) & !’
9543 [ / P
Suradnlce badov oznoenych Elslami o ostaing merotské ¢ ﬁi‘muﬁa "l \ 1 ] Pacfalka o mlll 2
Gdaje s ulolend vo vAsobscnaj dokumentécii 9 '} \ / /
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VYKAZ VYMER

str.t

be, 676 — 1997

Doteraj8i stav Zmeny Novy stav
___ Cislo_ " Druh Viastalk
-vligk parcely Vymera Druh ) k o | od . Cislo Ymere loozemkul . as ik
¥ Diel m m — —| (in§ oprév. oscba)
pozemku parcele parcely parcely
Y PK KN ha m2 &lslo &lslo ha lll m2!l «dd adresa, (sldlo)
Stay prdayny
1748 5151 1380| zast pi 1 5151|1157 5151 1157 | zast pt | Doterajsr
5| 518771 223 22
1 5151 1157
2119 51831 3388 zost pi 2| s1831| 3513 5183/1 3515 | zastol | detlo
4| 51871 3 16
12 5188 7 11
1”7 5190 65
2 51831 3315
2119 5183/8 450| zast pl. 5| 51871 436 5184/8 zanikd
13 5188 /
18 5190 13
1748 5187/1 2695 | z0st pl. 6| 518771 2659 518771 3538 | zastpl, | detto
19 5190 32 18
21 | 519243 4
3 5151 223
4 51831 3
5 5185/8 436
6 5187/1| 2659
7 5188 7
8 5190 1
9 5192/3 12
10 6038 197
1748 5188 19| zost pl 7| 51871 7 5188 159 | zast pf. | detto
14 5188 12 18
12 5183/1 7
13 51838 1
14 5188 12
15 5192/3 45
16 519244 96
1748 5190 t| 3611 castpt 8 | s187/1 ' 5190 1| 3720| zastpl. | dstto
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 | zast.pl. | detto
15 5188 43 22
22 | 51923 1253
21 5187/1 q
22 5192/3| 1243
23 6038 |
1748 5192/ 1065 | zast.pl. 16 5188 96 5192/4 969 | zast.pl, | detto
24 | 519274 969 22
24 5192/4 969
4833 &038 225 | zast pl. 10 | 5187/t 197 ( 6038 11| zast.pt. } | Doterajst
11| 51872 14
23 | 5182/3 3
7 6038 14 5187/2 14| costpl | detto
18
— - - — — a = - — - - - - T I T I - S
Spolu: 2| 4141 24130 24130 2| 4141




VYKAZ VYMER

str.2

- [
Doterajs( stav Zmeny Novy stav
Cielo vymera | DTN Viastnik
, mera ,
||;§k parcely Vymera Druh ) k 2| od B Cislo y pozemku| .
Y ozemkd Diellpqreele| ™M parcely| ™ I (iné oprév. osoba)
; arce
LV PK KN ha m2 P &fslo &lslo P Y ha | m? kéd adreso, (sfdlo)
Stav podlal registra |[C KN
1748 5151 1380| zast pt. 5151 1157 zast p!. ako v stave prdvnom
22
2119 518371 3388 | zast pl. 5183/1 3313 zast.pl. detlo
16
I
2119 51838 450 | zast pi. 518378 zanikd
1748 5187/ 2695 | zast pl. 5187/1 3538 | zast.p! detto
18
51872 214 | zast pi. 5187/2 14| zast.,pl, detto
18
1748 5188 19| zast.pl. 5188 159 | zast.pl. detto
18
1748 5190 1| 3611| zast.pl. 5180 1| 3720\ zast.pl detto
22
1748 5192/3 1308 | zost.pl. 519273 1260 | zasl.pl. detto
22
1748 5192/4 1065 zast.pl. 5192/4 969 | zast.pl. detto
22
Spolu: 2| 4130 2| 4130

Legenda: kdd spdsobu vyulvania 16

kdd druhu stavby

18 Pozemok, na ktorom je dvor

22 Pozemok, na ktorom je postavend inZiniersko slavba — cestnd, miestna a tcelovd komunikdcia, lesnd cesta, poind cesta

11 Budovo pre $kolstvo, na vzdeldvanie a vyskum

Pozemok, no ktorom je postavend nebylovd budova oznodend supisnym ¢lslom

Pozndmka & 1: Cast parcely pri bode 20, ktorou se uprovuje hranico medzi p.&, 5190 a 5187/1 md vymeru men&iu oko | 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 m? a tak tu nevznikd diel

Pozndmka ¢&. 3: dast parcely pri bode 25, ktorou sa upravuje hranico medzi p.& 5187/1 o 5188 md vymeru mensiv ako | m2 a tak tu nevznikd diel
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Znalec: Doc. Ing. Nad'a Antosova, PhD.
Brizitska 63, 841 01 Bratislava
v adbore: stavebnictvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutefnosti,
pozemné stavby
telefon: 0903 756 213
DIC: 1046973 950

Zadavatefl: 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 vieobecnej 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 véeobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlaéky MS SR &.
492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskor$ich zmien a doplnenl a predmetom
skimania je: pozemok v k.l. 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 (rozhodujuci pre stanovenie technického stavu): ku
driu obhliadky 25.10.2020

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

ku driu obhliadky 25.10.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatefom :

« Objednavka &. OTS 2002265 SNM/20/079/MR zo difa 13.8.2020 — elektronicky
+ Mapovy podklad — vyznalenie predmetu chodnotenia v katastrélnej mape a mape z www.zbgis.sk
o Uzemnoplanovacia informacia &.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo dita 17.8.2020

b) Ziskané znalcom :

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

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

e Zéaznam z obhliadky pozemku a stavieb na fiom zo diia 25.10.2020 — fotodokumentacia
skutkového stavu.

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

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatara:

» Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch v zneni neskor3ich zmien a
doplneni.

= Vyhladka MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
zmien a dopineni.

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

»  Vyhldska MS SR €. 491/2004 Z.z. o odmendach, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu €asu
pre znalcov, timocnikov a prekladatelov v zneni neskorSich zmien a doplneni.

= Zakon &. 50/1976 Zb. o uzemnom plancvani 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 neskor$ich zmien a doplneni

s Vyhlagka & 461/2009 Z. z., vzneni neskor$ich zmien a doplneni, ktorou sa vykondva zdkon
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 NEHNUTEUNOSTI, vydavatelstvo
Mipress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

*  Webove 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 sU uvedené zakladné definicie posudzovanych veliin tykajuce sa predmetu
posudku a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhladka MS SR 6. 492/2004 o stanovenl vseobecnej hodnoly majetku, v zneni neskorSich zmien a
dopineni. V znenl neskor§ich zmien a doplneni

Vieobecnou hodnotou majetku vysiedna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnej$ej ceny hodnoteného majetku ku diiu ohodnotenia v danom mieste a &ase, ktoru by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtici aj predavajuci
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budd konat' s patriCnou informovanostou i opatrnastou a s predpokladom, 2e cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnitkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Objektivizaciou znaleckeé stanovenie vieobecnej hodnoty majetku zohfadiujtice technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

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

Priloha ¢é. 3 vyhldske ¢. 492/2004 v zneni neskorS§ich zmien a doplnen! (vyber definicil a postupov
k predmetu ohodnolenia):

POSUDZOVANE VELICINY

Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnuf na trhu v
podmienkach volnej sGtaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj preddvajuci budu konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, 2e cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOST/ A STAVIEB

V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoda,

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

d) metoda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla G&elu znaleckého
posudku mozno pouZit aj viac metdéd sGlasne, pritom v zavere bude po zddvodneni uvedena len
vieobecna hodnota uréena vybranou metédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu véeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadenl sa ako jedna z metéd vidy
pouZije metéda polohovej diferencidcie a pri hodnoteni faktorov sa zohladfiuje najméa faktor — sdéasny
technicky stav.

Porovnavacia metéda
Pri_vypotte 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
porovhavanych pozemkov a ochodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov
sa merna jednotka ur&l v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

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

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

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

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vyligit vetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predévajicim a kupujlcim, stav tiesne predavaijiceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypotte sa mdzZe pouZit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli spinené zname a platné testy matematickej §tatistiky.

Metéda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouiti metédy polohovej diferenciacie na ugely tejto vyhlasky delia na skupiny:

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom U(zemi 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 osfdleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

» E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu orna pdda alebo trvaly
travny porast.

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

e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného uzemia obci.
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Véeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypodita podia zakiadného vztahu
VSHroz = M . VSHw [€]

kde
M — vymera pozemku v m?
V$8Hw. - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m2,
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku sa mdze stanovit aj pre skupinu pozemkov.

VSHwmy = VHwm, . kep [€/m2],
kde
VHwms — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa uréi podfa tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvy$enym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu méZu
mat jednotkovu vychodiskovil hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvyseny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polhohospodarske
vyu2itie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch pofnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva mé2zu mat jednotkovu vychodiskovt hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. V pripade zdujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadéch,
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 zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvy$eny zdujem. Minimalna jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohfadneni zvy$eného zaujmu o kipu nehnutelnosti je hodnota prislichajica
klasifikacii cbce, v ktorej sa pozemok nachédza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypodita podla vztahu
keo = ks . kv. ko . kr. ki . kz . kr [],

kde:

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

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

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

e kr —koeficient funk&ného vyuzZitia 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 padmienky.

e ki —koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infragtruktira pozemku sa posudzuje z pohladu moZného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporiéanom intervale je zavisla
od narognosti (financnej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim

e kz-koeficient povysujlcich faktorov (1,00 — 3,00)
Povy$ujuce faktory moZno pouZit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajicich koeficientoch.

s kg — koeficient redukujtcich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujice faktory mozZno pouzif, ak uZ neboli zohlfadnené 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 véeobecnej hodnoty pozemku na Géely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujlcich faktorov neprihliada na zat'aze
spbsobené viastnikom stavby (napriklad stavba na cudzem pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizaénych koeficientov do vypoétu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

Zékon &. 66/2009 7. z., zdkon o niektorych opalreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami. ktoré presli z viastniclva §tétu na obce a vys$3ie uzemné celky a o zmene a dopineni niektorych
zdkonov

§1
(1) Tento z&kon upravuje usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami vo vlastnictve obce
alebo vyssieho uzemného celku, ktoré predli do vlastnictva obce alebo vy38ieho dzemného celku podla
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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 viastnictve cirkvi, §portovy areal alebo verejna zelen, ak tento
cintorin, $portovy areal alebo verejna zelei predli do vlastnictva obce podta osobitného predpisu.

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

§4

(1) Ak nema vlastnlk staviby ku driu uginnosti tohto zakona k pozemku ped stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému vlastnikom stavby diiom
udinnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby priavo zodpovedajice vechému
bremenu, ktorého obsahom je drzba a uZivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutocnit
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolend podla platnych pravnych predpisov, ktora presla z
vlastnictva &tatu na obec alebo vy33i uzemny celok. Podkladom na vykonanie zaznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutel'nosti je stpis nehnutelnosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby
pravo zodpovedajlice vecnému bremenu.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : neboli zistené,

Il. POSUDOK

1. VSeobecné ldaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

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

Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami majl rozdielne mo2nosti 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 doslo k anomadlii trhu najma
v oblasti Rusoviec a Jaroviec. V ponikanej cene realitnych spolognosti je zahrnutd provizia realitného
makléra v8eobecne neznamej vySky. V ponukach chybaju Udaje o moZnych pristupach, inZinierskych
sietach k nehnutelnosti, moZnosti intenzity vyuZzitia su zinformacii Uzemného planu &asto nespravne
interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukazatelné spoloéné
atributy potrebné pre porovnanie. Analyza ponik realitnych kanceldrii je pre znalca len orientagnym
ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti v danej oblasti.

Pohyb a vyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava V je zobrazeny v nasledujicom grafe. Grafické
spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spolocnosti (nie skutoéne uskutoénenych predajov),
ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portdli www.nehnutelnasti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozliSuje funkéné vyuZitie pozemkov, previada inzercia ponik na byvanie,
Statistické spracovanie nevylu€uje ponukové extrémy (maxima a minimd), nepracuje s pocetnostou ponuk.
Aktualne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom uzemi bez rozdielu U&elu vyuitia a moZnosti
preverenia poétu ponuk v danom tyzdni na urovni 260 eur/m?, obvykle vratane sprostredkovatelskej
provizie a poplatkov za sluZzby spojené s kupou.
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Bratislava V - Pozemky

— Stavibny pozemak Zatualy sadly = Qrnd poda
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Zobrazit' inzeraty: Posonky Bralislava V

Kdpne zmluvy zverejfiované na strankach hl.m. SR Bratislava sa netykaju pozemkov pod stavbami
obéianskej vystavby podobného charakteru a velkosti, nie si vhodné do porovnavania, tak aby bol
zabezpeteny transak&ny pristup.

Z uvedenych dbvodov je v&eobecna hodnota nehnutelnosti stanovena metddou polohove| diferencidcie,
ktora objektivizaénymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, moZnosti pristupu, vyuZitia,
avzmysle platnej legislativy pre ucely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataz spojenu
s existenciou stavby na tomto pozemku.

Metodu polohovej diferencidcie povaZujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu
ohodnotenia, ktord by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaji, ked' kupujuci aj predavajuci konaju s patritnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou. Cena je obvykle vratane DPH.

b) Viastnicke a evidencné udaje :
List vlastnictva &. 1748 (vyber strdn spredmetom ohodnotenia, ostatné dostupné na
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

Parcelné Vymera | Druh Sposob 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 ¢islo 2699,

Legenda:

Kéd spésobu vyuZivania pozemku:

16 - Pczemok, na ktorom je postavena budova oznaéena supisnym &islom.

Koéd pravneho vztahu: § — Viastnik 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 (nédzov), rodné priezvisko, datum naradenia, 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 moZné identifikovat v predmetu
ohodnotenia.
Informativna a obmedzujlica pozndmka sa netyka predmetu ohodnotenia-

Cast C: Tarchy
Netykaju sa predmetu ohodnotenia, vid. verejne dostupn4 listina na www.katasterportal.sk.

Ostatné udaje uvedené na liste viastnictva & 1748 sa netykaiji predmetu ohodnotenia .

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym 8etrenim vykonana dfia 25.10.2020 — nehnutelnost — pozemok
zastavany budovou pévodne Skolského zariadenia, v siZasnosti je dvojpodlaZzna budova pristupna na
samostatne na druhé podlazZie vonkaj§im schodiskom asamostatne na 1. podlaZie, vbudove sa
nachadzaju prevadzky sluZieb. Pozemok je volne pristupny z okolitych spevnenych plach — chodnikov,
alebo z dvora, nebola nutnd pritomnast zadavatela. V radmci obhliadky a miestneho Setrenia bol
zaznamenany stav nehnutelnosti - pozemku, poloha IS v Uzemi, moZnosti pristupu k nehnutelnosti . z ulice
Jankolova, verejna komunikacia. V ¢ase obhliadky bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s
fotodokumentaciou je su€astou textu tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutel'nosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebnd. Skuto&né vyugitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funk&né vyuzitie vyplyva z dodanej UPI z 17.8.2020 — kdd 202. Pozemok p.&.
797 je zastavany budovou pdvodne materskej $koly, v Gase obhliadky je vyuzitie odli§né.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych udajov katastra

nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom.

Znalcom bola zaobstarana aktualna kopia katastralnej mapy, informativny vypis z katastra nehnutelnosti

k predmetu ohodnotenia. Doklady maju informativny charakter, st vytvorené cez verejny portal z katastra

nehnutelnosti. Predmet ohodnotenia je evidavany v popisnych aj grafickych tdajoch katastra.

Na LV je uvedené, Ze na pozemku sa nachadza stavba, ktora je evidovana na LV &. 2699. Podla informacii

z listu vlastnictva, vlastnlk stavby nie je totozny s vlastnikom pozemku pod stavbou.

¢ Na liste viastnictva k pozemku alebo k stavbe nie su uvedené — zapisané v &asti tarchy prava
stavby na tomto pozemku. Kstavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najva&sou
pravdepodobnostou viaZe zakonné vecné bremeno, ktorého obsahom je drzba a uzivanie pozemku
pod stavbou, vratane prava uskutoZnit stavbu alebo zmenu stavby, podia zak. &. 66/2009 2.z (§4
0ds.1) Ak nema vlastnik stavby ku driu udinnosti tohto zékona k pozemku pod stavbou zmiuvne
dohodnuté iné pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému
vlastnikom stavby diiom uaéinnosti tohto zékona v prospech vlastnika stavby pravo
Zodpovedajuce vecnému bremenu, ktorého obsahom je driba a uZivanie pozemku pod
stavbou, vritane prava uskutocnit' stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenti podia
platnych pravnych predpisov, ktora presla z viastnictva $tatu na obec alebo vy$$i izemny celok)
¢ Pre uely znaleckého posudku na skuto&nost umiestnenia stavby na pozemku p.&. 797 ako na

zataz spdsobenu vlastnikom stavby v zmysle platnej legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z. v zneni
neskorsich zmien a doplneni) neprihliadam.

f) Vymenovanie jednotlivych &asti nehnutel'nosti, ktoré si 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 pdvodného $kolského
zariadenia na Jankolovej ul. 8 v Bratislave, stavba evidovana na LV &. 2699

g} Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie sti 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 Jankolova vo vnitrobloku obytnych budov, nedaleko obchodného
nakupného centra OvsiSte a dostihovej drahy s parkom na rekreacéné vyuzitie, v hl.m. SR Bratislava, v
mestskej &asti Petrzalka, ktora je katastrainym (zemim v Bratislave, v okrese V. Pozemok je ohranigeny
stavbou budovy, pristup na pozemok je z verejnej komunikacie po pozemku p.&. 799, ktory je vo vlastnictve
MC Petrzalka. Mestska &ast Petr2alka je najva&sim sidelnym utvarom hl.mesta SR, vybudovana v 80-90.
rokoch minulého storogia ako beZné sidlisko, s vysokym po&tom obyvateflov s kompletnym obdianskym
vybavenim.

Poloha pozemkov v ramci tzemia:

b e \ < 0

——— —

V stdasnosti sa na jej uzemi nachadzaju aj novostavby bytovych domov, mnoistvo 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, rekrea&nd oblast DraZdiak. V mestskej Casti Petr2alka sa
nachadzaju urady miestneho vyznamu (stavebny a obecny urad), ale aj $tdtneho vyznamu, zdravotné
strediska, nemocnica 3koly, 3kolky, 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 &asti je zabezpecena 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 - kanalizdcia, plyn a ostatné IS vratane kablovej televizie, rozvodov UK, teplovodu
optickych kablov. V mestskej gasti je vieobecne zaujem o kipu pozemkov v k.U. Petrzalka zvySeny, najma
na viacpodlaznu hromadnu bytovii vystavbu s hromadnymi garaZzami. Konfliktné skupiny obyvatelstva
neboli znalcom poas obhliadky zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom stabilizovanom Uzemi, z hfadiska 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 dfia 17.8.2020 viaZu regulativy s kodom 202 — obéianska
vybavenost v stabilizovanom Gzemi (Uzemie arealov a komplexnej ob&ianskej vybavenosti, s prevladajucim
spbsobom vyuZitia - o.i. zariadenie $kolstva, zariadenia vereného stravovania, sluZieb a obchodu....).

o |okali g, X~ Jankolova 6
fre gzemie, ktorcho stuéastou je pozemok pare. & 797 funkind vyuZilie dzemin: obéianska
vybavenost’ lohdlneho v¥znamu, &islo funkcte 202, stabilizované tizemic,
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ohéianska vybavenost’ lukalneho viznamu, €islo funkeie 202 (tabulka C.2.202 v prilohe lisau)
Podmienky funkfného vyuFitie ploch: Oremia  obdienske) vyhavenosti slidiace pre
umissliovanie stavict a zartadeni lokdlncho vy znamu, predovietkvm pre obyvatelstvo by vajiice
v spadovont zemi. Sadast'ou dzemia sa plochy zelene, vodué plochy ako sitéast’ partery, dopravid
4 technicke vybavenie, gard?e a sadadenia pre podiarnu u civilng obmnu Podiel [unkcic hy vunia
nesmie prekoodit’ 30% ¢ ecliovvoh podisznyeh ploch nadecmne Sasti zaslavby funkéngj plachy.

V tase obhliadky sa na pozemku nachadza stavba s funkénym vyuZitim pévodne &kolské zariadenie,
poCas obhliadky zaznamenané sluzby vo viacerych &astiach budovy. Nizke wvyuZitie pozemku -
dvojpodlaZzné stavba. Iné ako sugasné a uréené vyuZitie neuvazujem.

Skutoéné vyuzitie pozemku v zmysle obhliadky — pévodné kolské zariadenie- dvojpodlazna budova
s poskytovanim sluzieb.

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

Pristup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikacia — ulica Jankolova, cez pozemok p.&. 799 -
povodny dvor k materskej §kole, ktory je vo vlastnictve MC Petrzalka. Parkovisko pred objektom, slepa
ulica. Na pozemku sa nachadza stavba, na ktord vzhladom k ugelu vyuZitia posudku — vzéjomné
vysporiadanie vlastnika stavby s vlastnikom pozemku - nebude pri hodnoteni redukujucich faktorov
prinliadané, ako na rizikd spojené s vyuZivanim nehnutelnosti. Iné rizikd spojené s vyuZivan/m 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. Petrzalka,
v 2astavanom uzeml obce, s funkénym vyuZitim ako pozemok obgianskej vybavenosti v stabilizovanom
uzemi, kéd vyuzitia 202 (Uzemie aredlov a komplexnej ob&ianskej vybavenosti, s prevladajucim spésobom
vyuZitia o.i. aj na zariadenie $kolstva, sluzby...) . Pozemok je rovinaty, s moZnostou napojenia na vietky 1S
v okoll, vratane dialkového vykurovania, optického kabla. Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade
mo2ny len zo strany Ziadatela ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kipu pozemkov v
lokalite pretrvava, av$ak zaujem je najm# o pozemky s vysokou mo2nostou vyuZitia - pre ucely
hromadného byvania a polyfunkéné Ggely, viac ako 4 podlazné budovy. Povy$ujuci faktor nie je v danom
pripade dévodny. Redukujuci faktor je uplatneny, z titulu pristupu na pozemok cez parcelu dvora z p.¢.
797, ktora je vo viastnictve MC Petrzalka, 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, zohfadnené su 3pecifika
pozemku.

2.1.1 Metdda polohovej diferenciacie
Vychodiskova hodnata je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizatné faktory su uréené so zretefom na
analyzu polohy a vybavenia Uzemia, ktora je uvedena v popise vieobecnej hodnoty.

Spolu . .
, V n £
Parcela Druh pozemku vymera Spolu |a§t Ic Vymf a
ky podiel [m?]
[m?)
797 zastavana plocha a nadvorie 842,00 11 842,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?
= = : R Hodnota
Oznacenie a nazov . - .
koeficientu Hodnotenie koe::lclen
"I5. velmi dobré obchodné a obytné Easti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
K rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatefov
koeficient vséeobecnej Nehnutefnost sa nachadza v zastavanom stabilizovanom dzemi, z 140
situacie hladiska funkéného vyuZitia prevaZne vyuZivané na byvanie v ’
objektoch hromadnej bytovej vystavby s obc¢ianskym vybavenim v
bezprostrednom okoli (§koly, 8kblky, siuzby v nebytovych
priestoroch pod domami,, rekreacné oblast dostihovej drahy,
obchodny dom Ovsisle, lekarer, kostol).
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
- rekreaéné stavby na individuainu rekreaciu,
ky - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo,
koeficient intenzity ~ [Sport so Standardnym vybavenim 1.00
vyuZitia V &ase obhliadky sa na pozemku nachéadza dvojpodiaZné stavba s
funkénym vyuiitim ako zariadenie pre $kolstvo, a sluzby, obéianska
vybavenost uzemia so Standardnym vybavenim - nizke vyuZitie
pozemku. - - |
ko 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov Uzemie mesta, doprava a zastéavka v mieste Mamateyovej.
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3. plochy obytnych a -rekreaénych uzemi (obytna alebo rekreaéna
ke poloha)
koeficient funkéného | Obytna zona - bezné sidlisko s pinym vybavenim, vyuZitie pozemku| 1,00
vyuzitia lzemia Jje nizke - moZnost' umiestnenia ob&ianskeho vybavenia - stavby
Skolskych zariaden! vo vnutrobloku obytnych domov.
K 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy
: jnych sietl
koeficient technickej e e s,'—et ) —— — — . - 1,50
infra$truktry pozemku Pozemok je rovinaty, s moZnostou napojenia na vsetky IS v okoll,
vratane dialkového vykurovania, optického kébla.
0. nevyskytuje sa
kz Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany
kaeficient povysujucich | Ziadatela ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kipu 1,00
faktorov pozemkov v lokalite pretrvava av§ak zdujem je najmé o pozemky s
vysokym vyuZitim, pre téely byvania a polyfunkéné ucely.
Povysujuci faktor nie je v danom pripade dévodny.
0. nevyskytuje sa
Poutitia redukujuceho faktora z titulu vplyvu stavby Skolského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny.
kR Vyhiddka 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni véeobecnej hodnoty
koeficient redukujucich | Pozemku na ucely vyporiadania viastnickych prav k pozemku medzi 0,95
faktorov vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni
redukujucich faktorov nepribliada na zataze sp6sobené viastnikom
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 Pelrzalka.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 'ng) 9=51 +4071,0071,00" 1,00 " 1,50 * 1,00 1,9950,
lJednotkova véeobecna hodnota _ . _ - 2
bozemku VSHwms = VHuy * keo = 66,39 €/m2 * 1,9950 132,45 €/m
VYHODNOTENIE
Nazov Viboiet V§eobecna
ye hodnota [€]
parcela ¢. 797 842,00 m? * 132,45 €/mz* 111 111 522,90
Spolu 111 522,90

Ill. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutefnosti a predmetom skumania bol: pozemok v k.u.
Petrzalka, registra ,C* parc.é. 797, zast. plochy vo vymere 842m2 na LV &. 1748 vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislavy.

Odpoved’ na tlohu zadavatela:

Vieobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovend v sdlade s vyhlagkou MS SR & 492/2004 Z.z. o
stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorich zmien a doplneni.
Pre stanovenie v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku v k.i. Petrzaika, registra ,C* parc.&. 797,

11
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zast. plochy vo vymere 842m2 na LV &. 1748 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, bola ako najvhodnej$ia
zvolena metéda polohovej diferenciacie, kde na stavbu $kolského zariadenia na p.€. 797 nie je v zmysle
platnej legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z. v zneni neskor§ich zmien a doplneni) prihliadané ako na zataz
tohto pozemku.

Metédu polohovej diferencidcie povaZujem za 2znalecky odhad najpravdepodaobnejSej ceny ku driu
ohodnotenia, ktort by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked
kupuijuci aj predavajuci konaju s patrig¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Ohodnatenie je vykonané pre skupinu pozemkov spoloéne s rovhakymi podmienkami moznosti vyuZitia.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

—

_ Nazov Véeobecna hodnota [€]

Pozemky B
Podla LV &. 1748 - pod budovou pévodného $kolského zariadenia - parc.

§.797 (842 m?) _ | 111 522,90
Vée_obecné hodnota celkom _ 111 522,90
y_é_eoﬁg_n_é _hodno_ta zaokruhlene 112 000,00
\ﬁeobecn_é hodnotg §Iovom: Jedenstgi\{ar!é_st’tisic Eur o |
V Bratislave dha 27.10.2020 Doc. Ing. Nada Anto$ova, PhD.

IV. PRILOHY

Objednavka ¢. OTS 2002265 SNM/20/079/MR zo dfia 13.8.2020 — 1x
Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dfia 26.10.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnosti, informativny charakter = 1x
3. List viastnictva €. 1748 - Ciastoény vypis zo dia 26.10.2020, vytvoreny cez www.katasterportal.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.€. 797 — vyber listov 1x
4, Mapovy podklad — vyzna&enie predmetu ohodnotenia v katastrainej mape a mape z www.zbgis sk -
2%
5. Uzemnoplanovacia informacia &.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo diia 17.8.2020 - vyber
listov tykajucich sa predmetu ohodnotenia — 3x
Spolu: B8xA4
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Znalec:

ZadavaterF:

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 nehnutefnosti,
pozemné stavby

telefén: 0903 756 213

DIC: 1046973 950

Hlavné mesto Slovenskej republiky
QOddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1

814 99 Bratislava

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

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 81/2020

stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti:

Novovytvorenych pozemkov v k.U. RuZinov z &asti pozemku ,E* KN parc.
22192/905 podla 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, ktoré
budu predmetom zameny s BSK.

24 z toho priloh:
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2+1 archiv
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. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skimania:

Ulohou znalca je stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &.
482/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskor§ich zmien a doplneni a predmetom
skumania sii: novovytvorené pozemky v k.t. Ruzinov z &asti pozemku ,,E“ KN parc. 22192/905 podla
GP ¢. 70/2020, parc.c. 15288/65 (diel 1), 15288/105 (diel 2), 15643/2 (diel 3), 15643/4 (diel 4), vo
vilastnictve hl.m. SR Bratislavy.

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

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

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

ku dfiu obhliadky 9.11.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatel'om :

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

Mapovy podklad — vyzna&enie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape

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

b) Ziskané znalcom :

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

e \ypis zkatastra nehnutelnosti zo dria 10.11.2020, vytvoreny cez www.kataslerportal.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.¢. registra ,E“ 22192/905, k.0.Ruzinov

e  Zaznam z obhliadky pozemku a stavieb na fiom zo difa 9.11.2020 — fotodokumentdcia skutkového
stavu pozemku — sucast textu posudku.

s« Analyza trhu s nehnutelnostami v danom Uzemi a &ase.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatara:

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

* Vyhlaska MS SR & 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v znenl neskorsich
zmien a dopineni.

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

= Vyhlagka MS SR & 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskor§ich zmien a doplneni.

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

= \yhlaSka ¢. 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 nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni neskor8ich predpisov.

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

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

*  Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnuteinnosti.sk, www.mapy.bratislava.sk,

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov
V nasledujucej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych velidin tykajuce sa predmetu
posudku a k nim pouzivané postupy v zmysle platne; legislativy.
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Vyhlaska MS SR & 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoly majetku, v zneni neskorsich zmign a
doplnenl. V znenl neskorsich zmien a dopineni

VSeobecnou hodnotou maijetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejiej ceny hodnoteného majetku ku dilu ohodnotenia v danom mieste a éase, ktort by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach votnej sttaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajdci
budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, 2e cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie vieobecnej hodnoty majetku zohladfiujlice technicky stav, vplyv trhu,
ekonomickeé vplyvy a iné $pecifické faktory.

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

Priloha ¢. 3 vyhléske ¢. 492/2004 v zneni neskor§ich zmien a doplneni (vyber definicii a postupov
k predmelu ochodnolenia):

POSUDZOVANE VELICINY

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sttaZe, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajuci budu konat s patrignou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, 2e cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohniitkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELUNOSTI A STAVIEB

Vieobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

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

d) metéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny. Podla udelu znaleckého
posudku mozno pouZit aj viac metéd stéasne, pricom vzavere bude po zddvodneni uvedena len
véeobecna hodnota uréena vybranou metédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu véeobecnej hodnoty.
Pri ohadnocovani nehnutefnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metod vidy
pouzije metdda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohfadiiuje najma faktor — sicasny
technicky stav.

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

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

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

f) fyzickeé (napriklad infradtruktura a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pdy a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kanceldri) musia byt identifikovatefné. Pri porovnavani sa musia vyluéit vdetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujucim, stav tiesne predavajtceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypotte sa méZe pouZit aj matematicka $tatistika. Na toto porovnanie je potrebny tak vetky sdbor, aby
boli spinené zname a platné testy matematicke] tatistiky.

Metéda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouziti metody polohovej diferenciécie na tdely tejto vyhlagky delia na skupiny:

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obcl, nepolhohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného Gzemia obci uréené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych a uZlvacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v hospodarskych dvorach.
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e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu orna péda alebo trvaly
travny porast.

o E.3.1.3 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu chmelhica, vinica,
ovocny sad a zahrady mimo zriadenych zahradkovych osad.

e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného tizemia obcl.

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

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

VSHwm = VHwmi . ken [€/m2],
kde
VHwms — jednotkova vychodiskovd 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 nehnutefnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat jednotkovt vychodiskovli hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuZitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch pofnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva mézu mat jednotkovi vychodiskovd hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvyseny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemky pod osidieniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva m6Zu mat jednotkovu vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskove;j
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohladnenl zvy$eného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prislichajuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachédza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypoéita podla vztahu
ko =ks . kv.ko. kr. ki . kz . kr [-],

kde:

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

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

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

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

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

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

¢ kg - 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 redukujicich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladant hodnotu zavady.
Pri stanoveni véeobecne] hodnoty pozemku na ti¢ely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zataze
spdsobené vilastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizatnych koeficientov do vypoétu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.
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Zakon ¢. 66/2009 Z. z., zékon o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, kloré presli z viasiniciva Statu na obce a vy3Sie Uzemné celky a 0 zmene a dopineni nieklorvch
zdkonov

§1

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

(2) Tento zékon sa primerane vztahuje aj na usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom, na ktorych je
umiestneny cintorin, okrem pozemkov vo vlastnictve cirkvi, $§portovy areal alebo verejna zeleti, ak tento
cintorin, $portovy areal alebo verejna zelefi presli do viastnictva obce podla osobitného predpisu.

(3) Tento zakon sa nevztahuje na usporiadanie viastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami, ktoré
sluZia na podnikatefské uéely.

§4

(1) Ak nema3 vlastnik stavby ku diu uéinnosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznikd vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému vlastnikom stavby driom
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 $tatu na obec alebo vy$si uzemny celok. Podkladom na vykonanie zaznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutel'nosti je stipis nehnutelnosti, ku ktorym vzniklo v prospech viastnika stavby
pravo zodpovedajlice vecnému bremenu.

1.8 Osobitné poZiadavky zadavatel'a : stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov v rozsahu podla GP
70/2020, ktory nie je overeny v katastralnom konanl.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Viypodet véeobecnej hodnoty nehnutelnostl, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je moZné vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemam k dispozicii preukazatelné
ahodnoverné podklady pre porovnavanie (kOpnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatelnych pozemkov suréenym UZelom vyuZitia apod.). Ponikané su ceny za predaj/kupu
stavebnych pozemkov uréenych najméa pre byvanie.

Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami maju rozdielne moznosti vyuZitia - zastavania - ako je predmet
ohodnotenia, obvykle maju moznost vysokého vyuZitia — viacpodlaZzna 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 Il. V ponukanej cene realitnych spolo&nostl je zahrnuta
provizia realitného makléra vieobecne neznamej vysky. V ponukach chybaiji udaje o moZnych pristupoch,
inZinierskych sietach k nehnutelnosti, moZnosti intenzity vyuZitia st z informécii uzemného plénu &asto
nespravne interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemajl preukéazatelné
spolotné atribily potrebné pre porovnanie. Analyza ponik realitnych kancelarii je pre znalca len
orientaénym ukazovatefom o stave trhu nehnuteinostl v danej oblasti.

Pohyb avyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava |l je zobrazeny v nasledujucom grafe. Grafické
spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spolognosti (nie skutoéne uskutoénenych predajov),
ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutelnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozliuje funkéné vyuZitie pozemkov, prevlada inzercia ponik na byvanie,
§tatistické spracovanie nevyluéuje ponukové extrémy (maxima a minima), nepracuje s po&etnostou —
duplicitou ponik. Aktualne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom tzemi bez rozdielu uéelu
vyuzitia a moZnosti preverenia po€tu ponuk vdanom tyzdni na drovni 240 eur/m?, obvykle vratane
sprostredkovatelskej provizie a poplatkov za sluzby spojené s kipou.
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PODROBNY VYVOJ CIEN

Bratislava Il - Pozemky

¥ sah — Ornd poda
— Luka, pasisnak . — Oslamé polnoh pauy

100
— Stavebey petenok
F) -8

E

PRIZMERNA CENA (Umi3)

Zobrazil’ inzeraty:

Kupne zmluvy zverejiované na strdnkach hl.m. SR Bratislava sa netykaju pozemkov pod stavbami
obcianskej vystavby podobného charakteru a velkosti, nie st vhodné do porovnavania, tak aby bol
zabezped&eny transak&ny pristup.

Z uvedenych dévodov je v8eobecna hodnota nehnutelnosti stanovend metddou polohovej diferencidcie,
ktora objektiviza&nymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, moZnosti pristupu, vyuZzitia,
avzmysle platnej legislativy pre ugely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataz spojenu
s existenciou stavby na tomto pozemku.

Metédu polohovej diferenciacie povaZujem za znalecky odhad najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu
ohodnotenia, ktori by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaji, ked kupuijlci aj predavajtici konajtl 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 udaje :
b1) Vypis z katastra nehnutel'nosti (dostupné na www.katasterportal.sk):
Predmet ohodnotenia nie je evidovany na liste viastnictva, nema zaloZeny list vlasinictva, 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 nehnutelnosti takto:
Cast A: Majetkova podstata

Parcela registra ,,E" evidovana na mape uréeného operatu

Parcelné | Vymera | Druh Pévodné List mapy | Umiest.
gislo v m2 pozemku k.u. pozemku
22192/905 | 2109 | Ostatna plocha ) 853 1
Legenda:

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

List viastnictva ¢. 7868

Cast B: Viastnici a iné opravnené osoby

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

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

Spoluviastnicky podiel: 1/1

2,34 Vid list vlastnictva 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.0., Miletitova 49, Bratislava 821 09, ICO 51786907, vyhotoveny diia 15.8.2020, bez
overenia v katastrdlnom 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 st predmetom chodnotenia. Pévodna
parcela &. 22192/905 registra E KN nie je evidovana na liste vlastnictva, vlastnicky vztah je evidovany na
LV &. 7868. Pozemok je podla GP evidovany v k.. RuZinov, okres Bratislava IV.
Novovzniknuté parcely s v ndvrhu geometrického planu v rozsahu:
s parc.€. 15288/65 (diel 1), -~ zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1278 m?, kéd 18
e parc.¢. 15288/105 (diel 2), - ostatna plocha 42 m?, kéd 29
e parc.C. 15643/2 (diel 2) — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 528 m?, kéd 15
= parc.C. 15643/4 (diel 4), — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 253 m?, kod 15
Kod druhu pozemku:
15- Pozemok, na ktorom je postavens bytova budova oznaéena stpisnym &islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
29 — pozemok na ktorom je okrasna zahrada, uliéna a sidliskova zelen.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posddenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 9.11.2020 - nehnutelnost — pozemok je
zastavany budovou §kolského zariadenia — gymnazium so vstupom z Tokajickej ulice a dvorom. Pozemok
je pristupny pre obhliadku z okolitych spevnenych pléch — chodnikov, arealu $koly, nebola nutna pritomnost
zadavatela. Vramci obhliadky a miestneho $etrenia bol zaznamenany stav nehnutelnosti - pozemku,
poloha IS v uzemi, moZnosti pristupu k nehnutelnosti - verejna komunikacia Tokajicka — jednosmernd, tzka
ulica. V ase obhliadky bola vykonané fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s fotodokumentaciou je
sicéastou textu tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. Skuto&né vyuzitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkéné vyuZitie vyplyva z dodanej UPI z 17.8.2020 — kéd 201. Od&lenené
pozemky su sugastou skupiny pozemkov zastavanymi stavbou $koly s 2 podlaZiami, s pristupom z verejne;
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 dostatoénym technickym podkladom pre stanovenie odhadu hodnoty
odélenenych pozemkov.

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

Znalcom bola zaabstarana aktualna kdpia katastrainej mapy, vypis 7 katastra k predmetu ohodnotenia, na
ktorom je evidovana parcela registra ,E* & 22192/905 - bez zalozeného listu vlastnictva. Doklady maju
informativny charakter, s vytvorené 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., MiletiGova 49, Bratislava ICO: 51786907, zo dfa
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 zadavatefa vykondm ohodnotenie vrozsahu a vzmysle objednavky podra
dodaného GP, ktory je podkladom pre identifikaciu parciel.

K stavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najvaéSou pravdepodobnostou viaze zakonné vecné
bremeno, ktorého obsahom je drzba a uZivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutodnif stavbu
alebo zmenu stavby, podia zak. €. 66/2009 2.z, (§4 ods.1) Ak nema viastnik stavby ku driu t&innosti tohto
zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku
pod stavbou uiivanému vlastnikom stavby dfiom uéinnosti tohto zékona v prospech viastnika
stavby pravo zodpovedajiice vecnému bremenu, ktorého obsahom je driba a uZivanie pozemku pod
stavbou, vratane prava uskutocnit’ stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolent podla
platnych prévnych predpisov, ktord presla z viastnictva $tatu na obec alebo vy$§i izemny celok)

Pre U€ely znaleckého posudku na skuto¢nost umiestnenia stavby na pozemku ako na zataz spdsobent
vlastnikom stavby vzmysle platnej legislativy (Vyhl.& 492/2004 Z.z. vzneni neskorSich zmien
a doplneni) neprihliadam.

Pozemok s kédom vyuZitia 18 — dvor akédom 29 — okrasna zelefi je prifahlym pozemkom k stavbe
situovanej na odélenenej p.&. 15643/ 4. Podla zak. &. 66/2009 Z.z povazujem tieto pozemky za prilahld
plochu, ktora svojim umiestnenim a vyuzitim tvori neoddelitefny celok so stavbou. Ohodnotenie
vykonam pre vietky parcely spoloéne.

Pozemky pod stavbou na p.¢. 15643/,4 sU oznagené v GP &. 70/2020 kédom 15 — bytova budova, &o je
v rozpore so skutoénym vyuZivanim — nebytova budova, §kolské zariadenie.
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f) Vymenovanie jednotlivych &asti nehnutelnosti, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Novovytvorené pozemky v k.u. Ruzinov, podfa GP €. 70/2020:

e parc.6. 15288/65 (diel 1),

s parc.&. 15288/105 (diel 2),

e parc.6. 15643/2 (diel 3),

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

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie su 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 Tokajlcka v Bratislave ma polohu v 8irSom centre mesta, vo vyhladavanej sidliskovej ¢asti hl. m. SR
Bratislavy, s pinohodnotnym a2 nad&tandardnym vybavenim, jedného z prvych urbanistickych celkov
hromadnej bytovej vystavby, v blizkosti Strkoveckého jazera s dobrou pristupnostou do centra mesta. V
sucasnosti je lokalita zastavana obytnymi domami hromadnou bytovou vystavbou z obdobia 70.tich rokov,
MC Ru2inov je zahustovana novou polyfunkénou vystavbou. Zakladné sluzby su v bezprostrednej bllzkosti
dostupné vo vzdialenosti do 50m — Haburska ul. alebo v okolite] sidliskovej Zasti, na ul. Trnavska cesta sa
nachadza retazec Kaufland — dostupné aj pe$ou chédzou. V sidlisku sa nachadzaju Urady, mestskeho
a miestneho vyznamu, banka, posta, kultirne stredisko Ruzinov, 8koly, 3kélky, gymnazium, obchodna
akadémia, strednad priemyslova $kola stavebna, stredné odborné 3Skoly, ihriskd, 3Sportoviska, parky,
rekreaéna zona Strkovecke jazero, jazero Rahlik, 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, trolejbusmi na ul. Trnavské cesta.

Poloha pozemkov v ramci tizemia:
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Novovzniknuté parcely parc.&. 15288/65 (diel 1), parc.¢. 15288/105 (diet 2), su pozemkami pod stavbou
budovy 3Kkoly a parc.&. 15643/2 (diel 3), parc.é. 15643/4 (diel 4) su spevnenou plochou v Skolskom 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 §pitky). Pripravenaost inZinierskych sieti je dostatotna, reprezentovana verejnou
kanalizaciou, vodovodom, moZnostou napojenia na plyn a elektricki energiu, kabelovy rozvod televizie,
telefon. V mestskej asti je vieobecne zaujem o kipu pozemkov zvy$eny, najma vdak na viacpodlaznu
hromadnu bytovu vystavbu s polyfunkciou, hromadnymi garazami.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom, stabilizovanom Uzemi, z hladiska funkéného vyuzitia uzemie
prevazne vyuZivané na kolské budovy, kancelarie, banky, budovy zdravotnictva, ale aj budovy na byvanie
- pdvodna vystavba na Mytnej a novostavby sugasného typu na Blumentalskej ulici. K pozemku sa
vzmysle dodanej UPI zo dfa 17.8.2020 via2u regulativy s kodom 201 - obéianska vybavenost
v stabilizovanom uzemi (uzemie areslov a komplexnej ob&ianskej vybavenosti, s prevladajtcim spdsobom
vyuZitia - 0.i. zariadenie $kolstva).

D) hatastrdine sizemic: Ruginoy

pozemok parc. &slo; |22192/905 reg. E KN, 15288/65, 156434, 1564372
o (Podla Vi prilodeng) mapky '
katasirdjoe Gvemie: _'Ruzinpv B

bli2iu lokalizicia pozernku v dzemi: | Tokajicks ul, ¢ 24 o

~ s o - S— : = - i
Uzenmy plian hlavneho mesta SR Brutishavy, rok 2007, v zneni 2nijen a duplakov stanovuje pre
v.'!?.cmic. ktorého sicaston si pozemky parc. ¢ 221920903 reg. E KN, 152K8/65, | 564372, 1564342
Iunkené vyuzitie tizemias funkéné vyuZitie Gzemin: ob&anska vybavenost cetomestshého
a_nmlsncstalcéhu vizmmu, Slslo funkeic 201 {tabulka C.2.201 prilohe lisw). Pavely so
sucast'ou vzemiy, ktord je delinované ako stabilizované dzemie, 4

V Zase obhliadky sa na pozemku nachddza $kola — 2.podlazna budova — nizke vyuzitie pozemku.
Regulativy na pripadnt dostavbu ¢i nadstavbu alebo zmenu vys$ky budovy su obmedzujice — stabilizované
uzemie. Iné ako sUtasné a uréené vyuZitie neuvazujem.

Skuto¢né 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 kGéelu vyuZitia posudku — vzajomné vysporiadanie vilastnika stavby
s vlastnikom pozemku - nebude pri hodnoteni redukujtcich faktorov prihliadané, ako na rizika spojené
s vyuZlvanim nehnutelnosti. Riziko spojené s uzivanim je vlastnictvo len asti pozemkov pod stavbami, kde
ostatné &asti sU predmetom urenia viastnictva s obmedzenim nakladania s nehnutelnostou. 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 situované na
ulici Tokajicka. Pozemky su v k.U. RuZinov v zastavanom tzemi obce, s funkénym vyuZitim ako pozemok
obtianskej vybavenosti v stabilizovanom uzemi, kéd vyuzitia 201 (Uzemie arealov a komplexnej oblianskej
vybavenosti, s previadajicim spdsobom vyuZitia o.i. na zariadenie $kolstva...). Pozemky s rovinaté,
s mo2nostou napojenia na vietky IS v okoli, vratane diatkového vykurovania, optického kabla. Zaujem
o kiipu pozemku je v danom pripade mo2ny 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 Utely hromadného byvania,
kancelarskych priestorov, obchodnych domov a polyfunkénych objektov. Povyujuci faktor nie je v danom
pripade dévodny.

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

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

2.1.1 Metéda polohove;j diferenciacie
Vychodiskové hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizaéné faktory su urtené so zretefom na
analyzu polohy a vybavenia Uzemia, ktora je uvedena v popise vieobecnej hodnoty.

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

- Spolu , _
'p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera i -
2 podiel [m7]
i S | L B
15288/65 Diel 1 Zastavana plocha a nadvorie 1278,00 1 1278,00
15288/105 Diel 2 ostatna plocha 42,00 11 42,00
15643/2 Diel 3 zastavana plocha a nadvorie 529,00 i1l 529,00
15643/4 Diel 4 zastavana plocha a nadvorie 253,00 1M 253,00
Spolu vymera 2 102,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €m?
I Hodnota
Oznacenie a . -
i . Hodnotenie koeficient
nazov koeficientu ¥
B " |5 velmi dobré obchodne a obytné asti v mestach od 50 000 do 100 000
ks obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné
koeficient oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom, exkluzivne oblasti rodinnych 1,50

véeobecnej situacie {domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov

Obytna zéna- be2né sidlisko - v meste s poctom obyvatelov viac ako
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100 000, MC Ruzinov je vyhfadavand oblast na byvanie s podtom -
. obyvatelov do 75 tis.
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
K ~ rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu,
- . r nebytoveé stavby pre priemysel, dopravu, 8kolstvo, zdravotnictvo, $port
koeﬂc\llerdtiiltr;;enzny s0 Standardnym vybavenim 1,00
i Sucasne vyuZitie v sulade s UPI - budova $kolstva s prislusenstvom,
obcianska vybavenost' vo vnutrobloku v MC RuZinov v husto obyvanej
oblasti.
" 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
D
koeficient Pozemok v meste, pristup k MHD do 3 min pe$ou chédzou na ul. 1,00
dopravnych vztahov| Driefiova, Trnavské cesta alebo Tomasikova - autobus. V MC sa
_nhachadza aj elektrickova a trolejbusové doprava.
3. plochy obytnych a rekrea&nych Gzemi (obytna alebo rekrea&na poloha)
ke Previada obytna zéna s plnym vybavenim, vyuZitie pozemku je v stilade
koeficient funkéného| S UPI - budova obcéianskej vybavenosti - $kolstvo, nizke vyuZitie 1,00
vyuzitia tzemia | Pozemku, areéalové stavby Skolskych zariadeni vo vnitrobloku obytnych
domov, podta UP! kéd 201, pripustné max 30% plochy z celkovej
L _ | plochy podiaZi vyuZitelnej na byvanie.
ki 4. velmi dobra vybavenost (mo2nost napojenia na viac ako tri druhy
koeficient technickejverejnych sietl) - - - 150
infradtruktary Piné vybavenie be2ného sidliska, v ulici je verejny rozvode EE, SV, ’
pozemku kanalizacie, plynu. V sidlisku - susedstve - je aj dialkovy rozvod UK.
0. nevyskytuje sa
kZ, Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade moZny len zo strany
ko‘{ﬁ‘?'?"_t Ziadatela - viastnika stavby pre vysporiadanie pozemku pod stavbou. 1,00
povysujucich Zaujem o kupu pozemkov v lokalite pretrvava av$ak zéujem je najmé o
faktorov pozemky s vysokym vyuZitim, pre ticely byvania a polyfunkéné ucely.
Povysujuci faktor nie je v danom pripade dévodny. -
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
izastavby, nezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie, chranené
Uzemia, neobmedzujuce regulativy zastavby a pod.) -
Pouzitie redukujiiceho faktora z titulu vplyvu stavby $kolského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny. Vyhlaska
KR_ 492/2004 Z.z.. cit: "Pri stanoven! vSeabecnej hodnoty pozemku na tcely
koeficient vyporiadania viastnickych prav k pozemku medzi viastnikom stavby a 060
redukujicich viastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujticich faktorov neprihliada '
faktorov na zataze spésobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom
pozemku a pod.)". Redukujici faktor je uplatneny z titulu vefkosti vymery
parcely pod budovou $koly. Redukujtici faktor je uplatneny z titulu
preruSenia celistvosti viastnictvom tretich os6b, ¢Im niektoré pozemky
pod budovou Skoly nebudu ucelené, s rizikovym nakladanim s
nehnutelnostou formu kupy a predaja.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypoéet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie ep=1,50%1,00%1,00*1,00*1,50*1,00*0,60 1,3500
Uednotkova véeobecna hodnota _ . _ 2% 2
o SHu, = VHni keo = 66,39 €/m? * 1,3500 _ 89,63 €/m !

11



Znalecky Ukon &. 81/2020

VYHODNOTENIE i -
Nazov ] Vypotet . _V§e6becné hodnota
(€]

barcela ¢. 15288/65 Diel 1 1278,00 m2 * 89,63 €/m? * 1/1 114 547,14
barcela & 15288/105 Diel 2 42,00 m? * 89,63 €/m? * 1/1 3 764,46
barcela & 15643/2 Diel 3 529,00 m2 * 89,63 €/m? * 1/1 47 414,27
barcela ¢ 15643/4 Diel 4 253,00 m? * 89,63 €/m2 * 1/1 22 676,39
spolu 188 402,26

lil. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skumania boli: novovytvorené
pozemky v k.G. 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 vilastnictve hl.m. SR
Bratislavy.

Odpoved na ulohu zadavatela:

V&eobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v sulade 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.G. Ruzinov z cCasti
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 najvhodnejdia zvolena
met6da 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 dopinenl) prihliadané ako na zataZ tohto
pozemku.

Metodu polohovej diferenciacie povaZujem za znalecky odhad najpravdepodobnej$ej ceny ku dfiu
ohodnotenia, ktoru by tito mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaii, ked
kupujuci aj predavajtici 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 rovnakymi podmienkami moZnosti vyuZitia.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Vieobecna hodnota slovom: Jedenstoosemdesiatosemtisic Eur

Nazov Véeobecnd hodnota [€]

§tavby
Pozemky -

Podla GP 70/2019 - parc. & 15288/65 Diel 1 (1 278 m?) 114 547,14

Podla GP 70/2019 - parc. &. 15288/105 Diel 2 (42 m?) 3764,46

Podla GP 70/2019 - parc. &. 15643/2 Diel 3 (529 m2) 47 414,27
" Podla GP 70/2019 - parc. &. 15643/4 Diel 4 (253 m?) o 22 676,39
Vieobecna hodnot_a celkom - - o 188 402,26
V$eobecnd hodnota zaokruhlene 188 000,00

V Bratislave diia 15.11.2020
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Doc. Ing. Nad'a Anto$ova, PhD.



V.

Znalecky ukon &. 81/2020

PRILOHY

Objednavka ¢. OTS 2002754 SNM/20/100/MR zo dfia 8.10.2020 - elektronicky — 1xA4

Aktualna képia katastrdinej mapy, zo dia 10.11.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnosti, informativny charakter — 1xA4

Vypis zkatastra nehnutefnostl zo dAa 10.11.2020, vytvoreny cez www.katasterportal.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.&. registra ,E* 22192/905, k.(.RuZinov — 1xA4
Geometricky plan € 70/2020 na urZenie vlastnickych prav k 22192/905 a oddelenie p.&.
15288/105 zo diia 15.8.2020, vypracoval Niologik, s.r.0., MiletiGova 49, Bratislava 821 09, ICO
51 786 907, bez overenia v katastradlnom konani — navrh — 3xA4

Mapovy podklad — vyznacenie predmetu ohodnotenia v katastrélnej mape — 1xA4
Uzemnoplanovacia informacia ¢.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo dfia 17.8.2020, vybrané
strany 1,13,14 - 3xA4

Spolu:

10xA4
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Geometricky pldn je podkladom na prdvne dkony,

Spoplatneng v zmysle
zékona & 145/1995 2.7,

t.&¢ 6.50 - 1997

ked uYdaje doterajsisho stavu wkazu vymer st zhodné s tdajmi plalnych vypisov z katastra nehnulefnost!
Vyhotovitet Kraj Okres Obec
R . Brafislavsky Bralislava I Bratislova-RuZinov
Niologik s.r.o. — T e Mapovy
Mileticovd 49 uzemie Ruinov pldnu 70/2019 fist & Pezinok 8-9,/42
Bratislava B na uréenie vlasinickych prdv
82109 GEOMETRICKY PLAN 22192/905 a oddelenie 'p.s,
io: 51786907 15288/105
Vyhotovil Autorizagne overil Uradne overil _
i Ing. Monika Vlékové
Dig Meno: Dita: o _Meno Dtia: 2 1 09 ZUZU Clslo p
15.08.2020Ing. Ondrej Kozlovsky 15.08.2020 Fr.-g Ondre/ Kozlovsky [ l - ( 1om. ’_‘_
Nové hranice boli v prirode oznakend J 'dkunu NR SR & 21571995
neoznatend Gubtagiiiel &pflgd"dlk_/
Zéznam podrobneho merania (mera&sky nd&rt) &, 5.
7138
Sudradnice bodov oznadenych Cfslumr a os(atns moralské
udoje 8 ulo} vo veob j dok

leu a pogpls / ’




VYKAZ VYMER

str.1

H /
Doteraj$( stav Zmeny Novy stav
Cislo Druh
carcels Vymera Viastnik,
|P'§ parcely Vymera Druh . k od Lislo y pozemkul .
vloZky Diel m?2 m2 (ind oprédv. osoba)
e | parcele parcely PIhT:
pozemku 5 parcely d (dlo)
w | kn-E kN €| ha m fslo &lslo ha | m2 Kéd adresa, (sidlo
Stay prdiny
7868 | 221927305 2108 | ost pi I |15288/65 1278 { 22192/905 zanikd ) | Doterajsf
Pavadnd k.| Bralisiava 2 | 152887105 42
3 | 156432 529
4 | 1564374 253
1 221927965 1278 15288/65 1278 | zast.pl. Doterajsf
18
2 22192305 42| 15286/105 42| ost.pl, detto
29
3 22192905 529 15643/2 529 | zast.pl. datto
16
20
4 22192/305 253 15643/4 253 | zast.ph detto
16
20
Spolu: 2109 2102 2102 2102
Stav podla registra |[C KN
5288765 1278 | zast pl, 15288/65 1278 | zast pl. ako v stave prdvnom
18
J h2BRAAD 875 ost pl 15286/80 833 | ost.pl detto
29
15288/105 42| ost.pl. ako v stave prdvnom
29
15643/2 529 | zast.pl. 1564372 529 | zast.pl. dello
16
20
156434 253 | zast.pl, 1564374 253 | zast.pl. datto
16
20
Spolu: 2935 2935

Legenda: kdéd spdsobu vyulfvania 16

kdd druhu stavby

18
29
20

Pozemok, na ktorom je postavend nebytovd budovae oznadend supisnym &fsiom

Pozemok, na ktorom je dvor
Pozemnok, na ktorom je okrasnd sdhruda, uliénd a sfdiiskovd zeled, park a ind funkdnd zeled a lesny pozemok ..
Ind budova

Pozndmka: Nesulad vymer doterajsieho a nového stavu v stave prdvaom je spbsobeny presnejdim urdenim sudrodnic v sdcastnosti
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