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Mylacene 7 aplikicie Mapovy klient ZBGIS Nepouziteing na pravoe Ukony

Datuim: 14 1 2021



Znalec:

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

Zadavatefr:. Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primaciélne nam. 1
814 99 Bratislava
Cislo spisu (objednavky): pisomne & OTS 2002264 SNM/20/078/MR zo diia 13.8.2020

V pravnej veci:

Poéet stran:

Pocet vyhotoveni:

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 75/2020

stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

pozemku vk.u. Petrzalka, registra ,C" parc.¢. 5068/2, zastavané plochy
anadvoria vo vymere 322 m2 na LV & 1748 vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislavy, pre uéely zameny s BSK.

22 z toho priloh: 8
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Znalecky ukon €. 75/2020

1. UvoD

1.1 Uloha znalca a predmet sk(mania:

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutefnosti v zmysie Prifohy & 3 vyhladky MS SR €.
492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskor&ich zmien a doplneni a predmetom
skimania je. pozemok v k.U. PetrZalka, registra ,,C* parc.¢. 5068/2, zastavané plochy a nadvoria vo
vymere 322 m2 na LV . 1748 vo viastnictve hl.m. SR Bratislavy.

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

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

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

ku driu obhliadky 25.10.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatel'om :

e Objednavka &. OTS 2002542 SNM/20/088/MR zo difa 22.9.2020 - elektronicky
° Mapovy podklad — vyzna&enie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbgis.sk
e Uzemnoplanovacia informacia &.). MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo dfa 17.8.2020

b) Ziskané znalcom :

s Aktualna kopia katastralnej mapy, zo diia 30.10.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnosti, informativny charakter.

e List vlastnictva & 1748 - Qliastotny vypis zo dia 30.10.2020, vytvoreny cez
www.katasterportal.sk, informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.¢. 5068/2

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

e  Analyza trhu s nehnutelnostami v danom lGzemi a &ase.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatara:

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

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

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

* Vyhlagka MS SR &. 451/2004 Z.z. o0 odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timoénlkov a prekladatelov v zneni neskor§ich zmien a doplneni.

«  Zakon &. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v znen[ neskorsich predpisov.

s Zakon & 182/1993 Z. z. Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich zmien a doplneni

* Vyhlagka & 461/2009 2. z., v zneni neskoriich zmien a doplnenl, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky & 162/1985 Z. z. o katastri nehnutefnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

« Jlavsky, M. — Nig, M. — Majdich, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo
Mipress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

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

1.7 Definicie posudzovanych velié¢in a pouzitych postupov
V nasledujucej kapitole si uvedené zakladné definicie posudzovanych velidin tykajuce sa predmetu
posudku a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhiaska MS SR & 492/2004 o stanoveni vSeobecnei hodnoly majelku, v zneni neskorsich zmien a
dopineni. V znenl neskorSich zmien a doplneni

VSeobecnou hodnatou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejsej ceny hodnoteného majetku ku driu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktoru by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sitaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci
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budu konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, e cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

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

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

Priioha ¢._3 vyhlaske ¢. 492/2004 v zneni _neskorsich zmien a doplnen! (vvber definicif a postupov
k predmetu ohodnotenia):

POSUDZOVANE VELICINY

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

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

V&eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metéda,

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

d) metéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla Uéelu znaleckého
posudku moZno pouZit aj viac metéd suEasne, pritom vzavere bude po zddvodneni uvedena len
vSeobecna hodnota uréena vybranou metodou, ktord najvhodnejsie vystihuje definiciu véeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vzdy
poutije metdda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohfadfiuje najma faktor — stéasny
technicky stav.

Porovnavacia metdda
Pri_vypoéte pozemkov sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspoii troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odliZnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov
sa merna jednotka urgi v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

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

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

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

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylugit vsetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavaijtcim a kupujucim, stav tiesne predavajliceho alebo
kupujticeho a pod).
Pri vypocte sa mbZe pouZit aj matematicka $tatistika. Na toto porovnanie je potrebny tak vefky stbor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej $tatistiky.

Metdda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouZiti met6dy polohovej diferencidcie na ugely tejto vyhlasky delia na skupiny:

* EZ3.1.1 Pozemky na zastavanom (zemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Gzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného (zemia obci uréené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

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

» E.3.1.3 Pofnohospodarske 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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V&eobecna hodnota pozemkav skupiny E.3.1.1 sa vypocita podfa zakladného vztahu
V8Hroz = M . V&HM [€]

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

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

Obce a lokality v okoli miest so zvy§enym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreéciu mézu
mat jednotkovil vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvyéeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutefnosti (napriklad priemyseiné, polnohospodarske
vyuZitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva méZu mat jednotkovi vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadéach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch poinohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat jednotkovti vychodiskovii cenu do 50 % z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvydeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohladneni zvy$eného zaujmu o kupu nehnutelnostl je hodnota prisltichajuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypoéita podfa vztahu
keo = ks . kv. ko . kr . ki. kz . ks [-],

kde:

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

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

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

o kr —koeficient funkéného vyuzitia Gzemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funk&ného vyuZitia sa posudzuje podla Gzemnoplanovacej dokumentacie
platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa urduje v nadvéznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

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

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

e kr - koeficient redukujucich faktorov (0,20 ~ 0,99)
Redukujice faktory mo2no pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohiadom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni véeobecnej hodnoty pozemku na Géely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zataze
spésobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizatnych koeficientov do vypottu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

Zakon ¢ 66/2009 7. z., zakon o niektorych opalreniach pri majetkovoprdvnom usporiadani pozemikov pod
stavbami, ktoré presli z viastnictva Statu na obce a vy38ie uzemné celky a 0 zmene a doplnen! niektorych
z2dkonov

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

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

(3) Tento zékon sa nevztahuje na usporiadanie viastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami, ktoré
slizia na podnikatel'ské ugely.

§4

(1) Ak nema vlastnik stavby ku dfiu u¢innosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmiuvne dohodnuté iné
pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému vlastnikom stavby drfiom
Uginnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajice vecnému
bremenu, ktorého obsahom je driba a uzivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutoénit
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenu podra platnych pravnych predpisov, ktora presla z
vlastnictva §tatu na obec alebo vy$8i tzemny celok. Podkladom na vykonanie zaznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutelnosti je stpis nehnutelnosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby
pravo zodpovedajlce vecnému bremenu.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypotet vieobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu viastnickych prav porovndvanim
nie je moZné vykondvat, pretoZe pre dany typ nehnutelnosti nemam k dispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatelnych pozemkov s urenym uéelom vyuZitia a pod.). Ponukané si ceny za predaj/kupu
stavebnych pozemkov uréenych najma pre byvanie.

Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami maju rozdielne mo2nosti vyuZitia - zastavania - ako je predmet
ohodnotenia, obvykle maji 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 anomalii trhu najma
v oblasti Rusoviec a Jaroviec. V pontkanej cene realitnych spoloénosti je zahrnutd provizia realitného
makléra vieobecne neznamej vy$ky. V ponukach chybaju Gdaje o moZnych pristupoch, inZinierskych
sietach k nehnutefnosti, moZnosti intenzity vyuZitia st zinformacil uzemného planu éasto nespravne
interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukazatelné spoloéné
atributy potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len orientadnym
ukazovatefom o stave trhu nehnutelnostl 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 spolo&nosti (nie skutoéne uskutoénenych predajov),
ktoré su zverejnené v databéze inzerentov na portali www.nehnutelnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozliuje funkéné vyuzitie pozemkov, prevlada inzercia pontk na byvanie,
Statistické spracovanie nevyluCuje ponukové extrémy (maxima a minimd), nepracuje s po&etnostou ponuk.
Aktualne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom Gzemi bez rozdielu udelu vyuzitia a moznosti
preverenia pottu ponuk vdanom tyzdni na Urovni 260 eur/m?, obvykle vratane sprostredkovatel'skej
provizie a poplatkov za sluZby spojené s kipou.
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Bratislava V - Pozemky

— Stavehny pozemok
— Luika, pasienok
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2ohrazit’ inzerdty: Pozenky Bratislava V

Kupne zmluvy zverejfiované na strankach hi.m. SR Bratislava sa netykaju pozemkov pod stavbami
obgianske] vystavby podobného charakteru avefkosti, nie si vhodné do porovnavania, tak aby bol
zabezpedeny transaké&ny pristup.

Z uvedenych dévodov je veobecnd hodnota nehnutefnosti stanovena metédou polohovej diferenciacie,
ktora objektivizaénymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, moZnosti pristupu, vyuzitia,
avzmysle platnej legislativy pre U&ely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataz spojend
s existenciou stavby na tomto pozemku.

Metodu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diiu
ohodnotenia, ktord by mala nehnutefnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom
predaiji, ked' kupuijuci aj predavajuci konaju s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
List vlastnictva & 1748 (vyber stran spredmetom ohodnotenia, ostatné dostupné na
www.katasterportal.sk, str.1):
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste viastnictva &. 1748, k.0. 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 Spdsob Pravny Druh chr. | Umiest.
Eislo v m2 pozemku vyuzitia vztah N. pozemku
5068/2 322 Zastavana plocha a 16 5 1
nadvorie

Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 5068/2 je evidovany na liste vlastnictva éislo 3607.

Legenda:

Ko6d spdsobu vyuZivania pozemku:

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

Kéd pravneho vztahu: 5 — Viastnik pozemku nie je vlastnikom stavby umiestnenej na tomto pozemku
Kod umiestnenia pozemku: 1— Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzeml obce

Cast B: Vlastnici a iné opréavnené osoby

Por.  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné
&. gislo  a miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika, spoluviastnicky podiel (ICO)
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Ugastnik pravneha 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 obmedzujuca poznadmka sa netyka predmetu ohodnotenia.

Cast C: Tarchy

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

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

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym $etrenim vykonana dita 25.10.2020 — nehnutefnost — pozemok je
zastavany budovou 8kolského zariadenia pri Gymnaziu na Einsteinovej ulici v oplotenom $kolskom areali,
so vstupom z Peénianske]j — Zadunajskej ulice. Pozemok je pristupny pre obhliadku z okolitych spevnenych
pléch — chodnikov za arealom 3koly — $kola uzatvorena vratane arealu z dévodu opatreni COVID -19. Pri
obhliadke nebola nutna pritomnost zadavatel'a, pozemok bol v teréne identifikovany budovou, situacia bola
porovnana s udajmi v katastri nehnutelnosti. V ramci obhliadky a miestneho Setrenia bol Zaznamenany stav
nehnutetnosti - pozemku, poloha IS v Uzemi, moznosti pristupu k nehnutefnosti - verejna komunikacia na
ulici Pegnianska, po spevnene] ploche na p.&. 5068/1, ktory je vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava. V &ase
obhliadky bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s fotodokumentaciou je sugastou textu
tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. Skuto&né vyuZitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkéné vyuZitie vyplyva z dodanej UPI 2 17.8.2020 — kéd 201, regulativy
Uzemia F. Pozemok p.&. 5068/2 je zastavany budovou $kolského zariadenia s pristupom 2 verejnej
komunikacie po pozemku vo vlastnictve vlastnlka predmetu ohodnotenia. IS v izemi zistené v plnom
rozsahu.

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

Znalcom bola zaobstarana aktualna kopia katastralnej mapy, informativny vypis z katastra nehnutelnost!
k predmetu ohodnotenia. Doklady maju informativny charakter, si vytvorené cez verejny portal z katastra
nehnutefnosti. Predmet ohodnotenia je evidovany v popisnych aj grafickych udajoch katastra.

Na LV je uvedené, Ze na pozemku sa nachadza stavba, ktord je evidovana na LV &. 3607a je vo viastnictve
Bratislavského samospravneho kraja. Podla informacii z listu vlastnictva, viastnik stavby nie je toto2ny
s vlastnikom pozemku pod stavbou. Zaznamenavam nasledovné skutognosti:

* Na liste vlastnictva k pozemku alebo k stavbe nie s uvedené — zapisané v &asti tarchy prava
stavby na tomto pozemku. Kstavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najvacsou
pravdepodobnostou viaze zakonné vecné bremeno, ktorého obsahom je drzba a uZivanie pozemku
pod stavbou, vratane prava uskutoénit stavbu alebo zmenu stavby, podia zak. &. 66/2009 Z.z. (§4
ods.1) Ak nemad viastnik stavby ku driu d¢innosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne
dohodnuté iné prévo, vznikd vo verejnom ziujme k pozemku pod stavbou uZivanému
vlastnikom stavby driom Géinnosti tohto zékona v prospech viastnika stavby pravo
zodpovedajiice vecnému bremenu, ktorého obsahom je driba a uZivanie pozemku pod
stavbou, vratane priva uskutocnit' stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenti podla
platnych pravnych predpisov, ktord presla z viastnictva $tatu na obec alebo vy$$i izemny celok)

* Pre ucely znaleckého posudku na skutoénost umiestnenia stavby na pozemku p.&. 1982/2 ako na
zataz spdsobenu vlastnikom stavby v zmysle platnej legislativy (Vyhl.¢. 492/2004 Z.z. v zneni
neskorsich zmien a doplneni) neprihliadam.

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

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

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

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

gast Petrzatka je najvaésim sidelnym Gtvarom hl.mesta SR, vybudovana v 80-80. rokoch minulého storocia
ako beziné sidlisko, s vysokym poétom obyvatelfov s kompletnym obgianskym vybavenim.

Poloha pozemkov v ramci Uzemia:
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V suéasnosti sa na jej uzemi Petrzalky nachadzaju aj novostavby bytovych domov - v susedstve, na
Einsteinovej ulici napr. EinPark, mnozstvo kanceldrskych priestorov v medzinarodnych Standardoch
a vybaveni, vyznamné obchodné azabavné centra — Aupark pristupné aj peSou chédzou. vMCE je
pristupna Zelezni&na stanica s medzinarodnou dopravou, kultirne strediska, Sportoviska, kupalisko,
dostihova draha, turistické a cyklistické trasy s medzinarodnym prepojenim, rekreaéna oblast DraZdiak,
Chorvatske rameno a pod. V mestskej éasti Petrzalka sa nachadzaju Urady miestneho vyznamu (stavebny
a obecny Urad), ale aj Statneho vyznamu, zdravotné strediska, nemocnica, Skoly, $kélky, gymnazium,
stredné 3koly a univerzita. Mestska &ast je s centrom Starého mesta spojend mostom Apollo, Novym
mostom — najblizsi most k predmetu ohodnotenia, Starym mostom. V susedstve pozemku vedie dialniény
obchvat s napojenim na most Lafranconi a Pristavny most. Doprava v mestskej Casti je zabezpe€ena
autobusmi — MHD, cez Stary most premava elektricka. MHD je v mieste, na ulici Einsteinova ana
Pandnskej ceste. Vybavenie IS je v lokalite v kompletnom rozsahu - kanalizacia, plyn a ostatné IS vratane
kablovej televizie, rozvodov UK, teplovodu optickych kablov. V mestskej ¢asti je vieobecne zaujem o kipu
pozemkov v k.G. Petrfalka zvySeny, najma na viacpodlazni hromadnu bytovd vystavbu, s polyfunkciou
a hromadnymi garazami. Konfliktné skupiny obyvatelstva neboli znalcom pocas obhliadky zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom uzemi, z hladiska funk&ného vyuZitia uzemie je prevazne
vyuZivané na byvanie v objektoch hromadnej bytovej vystavby s ob&ianskym vybavenim v bezprostrednom
okoli. K pozemku sa v zmysle dodanej UPI zo dfia 17.8.2020 viazu regulativy s kédom 201 — — ob&ianska
vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu v rozvojovom lzemi s kddom regulativ F (uzemie
arealov a komplexnej obgianskej vybavenosti, s prevladajicim spdsobom vyuZitia - o.. zariadenie
Skolstva).
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+ Lokabita¢ 5. - Gymndzium A, Kinsteina
Pre fizerie, kinrého siéustou je pozemok parc. & S068/2 lunkéné veaditie (zenia: obéiansl
vybavenost' celomestakého a nadmestského vyznamu, &islo lunkciv 201, rozvejové Gzemie,
kol K,

Funkéné vyuzitie zemia:
oht‘:i:mskﬂ vyhavenost' celomestského a hndmestského vyznamu, &islo funkeie 201 (labul'ka
2200 v prilohe listu)

Podmicrrky funkiného vyuZitin plich: dzemia arediov a komplexov obélanske) vybavenosli
celomestského  n nadinestského vymmamu s konkedtaymi narokmi a charakteristikami  podla
tunkénéhio zamernnia. Stdastou uzemia s plochy zelene, vddnd plochy ako sadust partent
daprivnd o technicke vybavenie, gardie a zariadenia pre podiarnu a civilow obrang.

Podiel funkeic byvania sesmie prekrodit’ 30% 7 celkovyeh podlaznyeh plach nwlzemne] fusli
zastavby Tonkdneg plochy,

Inrcn;’aim vyuZitla dzemia:

sncaston nzemia, klord je delinovand sko rozyvojové azemvie. ¥ ramet cozvijového
s¢onavrhovand novd vystavba ma dotersy pezasiinvanyeh piochach, wisadnd smena
[ mkmn,hn vyudilia, webho zena spdscbu zastavby velkého rozsalwe V dacom tzemi (zetmny
plan stanewviie nasledovnd reguiativy intemvity vyuZilia demin, viszuce su k ur¢enéumu lunkEnému
vyuiliv;

Tah 2. Repululvy otenzity vandioa oo oy feh wzetod gre vndsoess sivsre mesizke £a56 Ru2iney, have Mesio,
Rarloea Yoy, Petrenlin

'Kod |1 | Kéd Nazov urbnn i.-ifi&@ﬁﬂiesﬁiruvé uspuriadanic £y | K7 ‘
_vegul. | max. | funkeie lunkeiv max. [ min.
¥ 14 20 OV celomestskélo a | Obchodoo- spolotenské homplexy | 046 0,1

nadmesishéha ?'ﬁslmln mestského typu iz 020
2! . . . DA 3
3 rebzvidnend sdsta ) - ﬁ.real}' ' ’

V tase obhliadky je pozemok p.¢. 5068/2 zastavany, sa na pozemku nachadza zariadenie $koly v $kolskom
aredli so $portoviskami — regulativy intenzity vyuzitia so zohfadnenim kédu F pre mo2ni novd vystavbu nie
st v danom pripade dévodom na uvaZovanie s vy3§im vyuZitim vo vypodte ako je sulasné. Pozemok
povaZujem s nizkym vyuzitim - dvojpodlazna stavba v §kolskom aredli-telocvidha. Iné ako sutasné a uréené
vyuzitie neuvaiujem - (zemie arealu obgianskej vybavenosti s prevladajlicou zastavbou &kolskym
zariadenim.
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Skutoéné vyuzitie pozemku v zmysile obhliadky — budova $kolského zariadenia v areali Gymnazia
____na Einsteinovej ul. v Petrzalke.
< I; .r“-,.

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

Pristup k predmetu ohodnotenia je z obecnej kamunikacie — ulica Pe¢nianska cez vnutro arealovy pozemok
vo vlastnictve hl.m.SR Bratislava. Parkovisko sa nachadza pred obytnymi domami na ulici Pe¢hianska. Na
pozemku sa nachadza stavba, na ktord vzhladom k Ugelu vyuZitia posudku — vzajomné vysporiadanie
vlastnika stavby s vlastnikom pozemku - nebude pri hodnoteni redukujucich faktorov prihliadané, ako na
rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti. Iné rizikd spojené s vyuZivanim neboli zistené. Tarchy na liste
vlastnictva sa nevztahuju k predmetnej parcele. Iné rizika neboli na LV zistené.

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

Ide o pozemok p.&. 5068/2, v celosti, prevladajiceho obdiZnikového tvaru, ktory je situovany v Skolskom
areali s budovou $koly a prislusenstva — ihriska, §portoviska spevnené plochy, v obytnej zéne s HBV medzi
ulicami Einsteinova a Pednianska. Pozemok je v k.U. PetrZalka, v zastavanom uzemf obce, s funkénym
vyuZitim ako pozemok  obdianskej vybavenosti vrozvojovom uzemi, smoZnosfou vystavby na
nezastavanych pozemkoch po spracovani Uzemnoplanovacej dokumentacie na zondlnej drovni. Kod
vyuzitia 201 (Uzemie arealov a komplexnej obtianskej vybavenosti, s prevladajucim spdsobom vyuzitia o.i.
na zariadenie $kolstva...). Pozemok je rovinaty, s moZnostou napojenia na vSetky IS v okoll, vratane
dialkového vykurovania, optického kabla. Zaujem o kipu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany
Ziadatela — vlastnika stavby ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kupu pozemkov v lokalite
pretrvéava, aviak zaujem je najma o pozemky s vysokou moznostou vyuZitia - pre Ggely hromadného
byvania a polyfunkéné G&ely. Povy$ujuci faktor nie je v danom pripade dévodny. Redukujuci faktor nie je
uplatneny, na stavbu na pozemku sa ako na pritaz neprihliada, tarchy nie su evidované na liste vlastnictva,
pristup je v ¢ase obhliadky bez obmedzeni..

Vychodiskova hodnota pozemku je stanovend sa zatriedenim do 1. skupiny, zchladnené su $pecifika
pozemku.

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

2.1.1.1 Podla LV ¢. 1748 - pod budovou Skolského zariadenia

Spolu , X
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvlas::tmc Vymf .
ky podiel [m?]
- - _ [m?] .
5068/2-LV 1748 zastavana plocha a nadvorie 322,00 17 322,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €m?

10
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ceni 3 |Hodnota
Oznacenie a nazov , ne
koeficientu Hodnotenie koeILCIen

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

k
koeficient vséeobecnej Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom tizemi, z hfadiska 1.40
situdcie funkéného vyuZitia prevaZne vyuZivané na byvanie v objektoch '
hromadnej bytovej vystavby s obéianskym vybavenim v
bezprostrednom okoll (3koly, $k6lky, sluzby v nebytovych
prigstoroch pod domom, bytové domy HBV, novostavby-beZné
sidlisko.
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
kv - rekreacné stavby na individualnu rekreéciu,
koeficient intenzity - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvg, 1,00
vyuZitia Sport so $tandardnym vybavenim
V ¢ase obhliadky sa na pozemku nachadza dvojpodiazné, stavba s
| funkEnym vyuZitim ako zariadenie pre $kolstvo. -
ko 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadne;
koeficient dopravnych [dopravy N 1,00
vztahov Uzemie mesta, doprava a zastavka v mieste, MHD, autobusy.
3. plochy obytnych a rekreaénych Gzeml (obytna alebo rekrea&na
poloha) - -
) ke L Obytna zona - bezné sidlisko s pinym vybavenim, vyuZitie pozemku
koeficient funkéného | je v sucasnosti nizke - moZnost umiestnenia obéianskeho 1,00
vyuZitia 0zemia vybavenia - stavby Skolskych zariadeni vo vnutrobloku obytnych

domov, uréené podia UPI kéd 201, rozvojové tizemie
s regulativom kédom F pre nezastavané pozemky..
K 4. velmi dobra vybavenost (mo2nost napojenia na viac ako tri druhy
. verejnych sieti

koeficient technickej ny S,Ie ) = v . . 1,50
; . Pozemok je rovinaty, s moZnostou napojenia na vsetky IS v okoli,
infradtruktury pozemku J . ; i .

vratane dialkového vykurovania, optickeho kabla.

0. nevyskytuje sa

kz Zaujem o ktipu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany
koeficient povysujucich | Ziadatefa ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zéujem o kipu 1,00
pozemkov v lokalite pretrvdva avsak zaujem je najmé o pozemky s

faktorov
vysokym vyuZitim, pre tcely byvania a polyfunkéné Gcely.
Povysujuci faktor nie je v danom pripade dévodny. -
0. nevyskytuje sa
Poutéitie redukujiceho faktora z titulu vplyvu stavby $kolského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny.
. kR o Vyhlaska 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni v§eobecnej hodnoty
koeficient redukujucich pozemku na ucely vyporiadania viastnickych prav k pozemku medzi 1,00
faktorov viastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoteni

redukujticich faktorov neprihliada na zataZze spésobené viastnikom
stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)".tarchy neboli
zaznamenané. Redukujtci faktor nie je uplatneny.

11
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohove diferenciacie |~ 140 " 100 *1,00*1.,007 1,50 1,00 2,1000
Jednotkova véeobecnha hodnota « N
pozemku VSTJ = VHwy * kep = 66,39 €/m2 * 2,1000 139,42 €/m?
VYHODNOTENIE S

. 5 g VSeobecna

Nazov Vypocet hodnota [€]
parcela &. 5068/2-LV 1748 322,00 m2 * 139,42 €/m2 * 1/1 44 893,24
Spolu 44 893,24

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

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

Odpoved' na tilohu zadavatel'a:

VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v sdlade s vyhldskou MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o
stanoven| véeobecnej hodnoty majetku v znenl neskorgich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti pozemok v k.u. Petrzalka, registra ,,C* parc.c. 5068/2,
zastavané plochy a nadvoria vo vymere 322 m2 na LV ¢. 1748 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy,
bola ako najvhodnej$ia zvolend metdéda polohove] diferenciacie, kde na stavbu 8kolského zariadenia na
tejto parcele nie je v zmysle platnej legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich zmien a doplnent)
prihliadané ako na zataZz tohto pozemku.

Met6édu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diiu
ohodnotenia, ktord by tato mala dosiahnut na trhu v padmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked
kupujuici 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 spolo&ne s rovnakymi podmienkami moZnosti vyuzitia.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

- Nazov - }_I§eob;cné hodnota [€]

Pozemky I

Podla LV &. 1748 - pod budovou $kolského zariadenia - parc. €. 5068/2- 44 893 .24

LV 1748 (322 m?) B | '
V§eobecna hodnota celkom - 44 893,24
VSeobecna hodnota zaokrihlene 44 900,00
Véeobecna hodnota slovom: Styridsat’styritisicdevét'sto Eur
V Bratislave dfia 30.10.2020 Daoc. Ing. Nad'a AntoSova, PhD.
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IV. PRILOHY

1. Objednavka & OTS 2002542 SNM/20/088/MR zo diia 22.9.2020 ~ 1x

2. Aktudlna képia katastrdlnej mapy, zo difa 30.10.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnostl, informativny charakterx-1x

3. List viastnictva €. 1748 - Ciasto&ny vypis zo difa 30.10.2020, vytvoreny cez www katasterportal.sk,
informatlivny — predmet ohodnotenia, pozemok p.&. 5068/2 — vybrané listy = 1x

4. Mapovy podkiad ~ vyznaéenie predmetu ohodnotenia v katastralne] mape a mape z www.2bgis.sk -
2xA

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

Spolu: 8xA4

13



/AN

K.0.Petrzalka - predmet zdmeny: pozemky registra C-KN
1p.€.5068/1 a 5068/2 - gymnazium A.Einsteina

/
<
\\ N
& =i —
5 594724 — —
e — ey & S B
= ““*——~— 5894 — T
w @ ~294725" ‘::—._,________h‘_‘__ S—
—_— R 53|4?/m T S —_—
Toeem——— Tk —— —
e <. . N
T —— = ‘_""——-—-__.__‘_
‘\—-_.____- - -J‘_"L_‘- —
o — —
~ —
—— T —
e e — 5947/3.
Tee— _'_‘_‘—-h-._.__\__\______ == ——
H““-——-H__h_ﬂ TN T
—— N
_"‘“—--._____\_-_‘__-‘_\__\-‘"‘"--.\_
e e
— ——
T — _‘-ﬂ"""'“‘--_..__‘_ H""““"-ﬁ-._._
_‘_“-_-'“_‘---- —_ Tm— —— i —
S
_ _— AN
2 ke2 5067/4 \
5947/27 \\
" —— T — \
-::‘r-—-._ A—-_.\
EeR
e 5067/3
. e e N
5066/3 ——
— o
4
5066/4
d
ZIL 5071/3
=== :
M
i L N
4984/1
4978/1
= 4939 ! 497772
(OM —
igr.w V j\

QE?Z‘EJA

T e—a Q _? “'-"‘\___,_\ : T r—
4971 ) | . 49262
sym . ™ M
14969 - —
27T

M3

4963

N

. (=S S
‘:TZ;:mA__ /ﬁf-« '."21 —_— s

4921/38

492



© Urad geodécie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

o T A
8. Vazovovs
Bratislavsky > Bratislava | = Bratislavo-Stare Mesto > kU Stare Mesto

\ A T

288110 ~ 2875132

)/ 2189601 NV ro0si1
&
&

o~
4

7561
0z /

7~ 2875130

l Slova "‘“a""r"}%&\rﬂu K

T (] -
I, slava
Snojificka |.=Ikl$|1g”n“ 2y

27581

275715

7994 7943

— pAN L0

23Vazovovhmnazium:

99913

821814

6882/5 821813

521603

Vytlacene z aplikicie Mapovy klient ZBGIS NepouZzitelné na pravne tkony (/m
Datum: 14 1 2021



Znalec:

Zadavatel’:

Cislo spisu (objednavky):

V pravnej veci:

Pocet stran:

Pocet vyhotoveni:

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

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby

telefén: 0903 756 213

DIC: 1046973 950

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1

814 99 Bratislava

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

ZNALECKY POSUDOK

dislo 82/2020

stanovenie v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti:
Novovytvorenych pozemkov v k.U. Staré Mesto, podla GP &. 69/2020, parc.&.
7999/25 (diel 6), 7999/27 (diel 8), 7999/28 (diel 9), 7999/29 (diel 1), 7999/29

(diel 10),

vo vlastni

32 z toho priloh:

7999/31 (diel 2), 7999/33 (diel 3), 7999/33, diel 4), 7999/34 (diel 5)
ctve hl.m. SR Bratislavy, ktoré budu predmetom zameny s BSK.,
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Znalecky ukon &. 82/2020

I. UvoD

1.1 Uloha znalca a predmet skimania:

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutefnosti v zmysle Prilohy €. 3 vyhlaSky MS SR &.
492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecne| hodnoty majetku v znenl neskor§ich zmien a dopineni a predmetom
skimania su: novovytvorené pozemky v k.u. Staré Mesto, podl'a GP ¢. 69/2020, parc.&. 7999/25 (diel
6), 7999/27 (diel 8), 7999/28 (diel 9), 7999/29 (diel 1), 7999/29 (diel 10), 7999/31 (diel 2), 7999/33 (diel 3),
7999/33, diel 4), 7999/34 (diel 5) vo vlastnictve hi.m. SR Bratislavy, od¢lenené z p.¢. 8001, 8009,
80044, 21740/1 registra ,E".

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

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

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

ku driu obhliadky 9.11.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatel'om :

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

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

b) Ziskané znalcom :

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

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

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

e  Analyza trhu s nehnutelnostami v danom Uzem/ a ¢ase.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatira:

s« Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch v zneni neskor8ich zmien a
doplneni.

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

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

= Vyhlaska MS SR &. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu &asu
pre znaicov, timo&nikov a prekladatelov v zneni neskarSich zmien a doplneni.

« Zakon &. 50/1976 Zb. o uzemnom planovanl a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

s Vyhladka & 461/2009 Z. z., vzneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenske] republiky & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutefnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskors$ich predpisov.

s |lavsky, M. — Ni¢, M. — Majddich, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo
Mipress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

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

1.7 Definicie posudzovanych velicin a pouzitych postupov
V nasledujlcej kapitole si uvedené zakladné definicie posudzovanych veliéin tykajuce sa predmetu
posudku a k nim pou2ivané postupy v zmysle platnej legislativy.
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Vyhiaska MS SR ¢. 492/2004 o stanoveni vSeobecne] hodnoly majetku, v znenl neskordich zmien a
doplneni. V zneni neskorsich zmien a doplneni

V$eobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovand hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnej$ej ceny hodnoteného majetku ku ditu ohodnotenia v danom mieste a &ase, ktori by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budd konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Z2e cena nie je ovplyvnend
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

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

Vychadiskovou hodnotou je nadobudacia a znovunadablidacia hodnota majetku v Zase ohodnotenia alebo
pre vybrané zloZky majetku hodnota, ktora je ustanovena v prilohach tejto vyhlasky (priloha &. 3).

Priloha ¢._3 vyhlaske ¢. 492/2004 v zneni neskorSich zmien a doplneni (vyber definicii a postupov
k predmetu ohodnolenia):

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku ditu ohodnotenia, ktorl by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

V&eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metéda,

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

d) met6éda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podl'a uéelu znaleckého
posudku mozZno pouZit aj viac metdéd slGéasne, pritom vzavere bude po zddvodneni uvedena len
vSeobecna hodnota uréena vybranou metddou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu véecbecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutefnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vzdy
pouzije metoda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladfuje najma faktor — suéasny
technicky stav.

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

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

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

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

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vyluéit vietky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajiicim a kupujlcim, stav tiesne predavajiceho alebo
kupuijticeho a pod).
Pri vypodte sa mdZe pouzit aj matematicka &tatistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky sabor, aby
boli spinené zname a platné testy matematickej §tatistiky.

Metdda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouZiti metédy polohovej diferenciacie na uéely tejto vyhlasky delia na skupiny:
¢ E.3.1.1 Pozemky na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného (zemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci uréené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych Gprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvorach.
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e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obcf druhu orna pdda alebo trvaly
travny porast.

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

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

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

kde
M — vymera pozemku v m?
VSHw — jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m2,
Jednotkovéa véeobecna hodnota pozemku sa méZe stanovit' aj pre skupinu pozemkov.

V8Hw = VHw . kep [€/m?),
kde
VHwms — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa urél podla tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhladky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvy$enym zaujmom o kupu nehnutefnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat jednotkowvui vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospedarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva m6zu mat' jednotkov( vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvyseny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych z&hradkovych osadéach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodérskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat jednotkovd vychodiskovu cenu do 50 % z vychodiskove]
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohladnen! zvy$eného zaujmu o kupu nehnutefnosti je hodnota prislichajica
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypoéita podla vztahu
keo = ks . kv. ko . kr. ki . kz.kr[-],

kde:

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

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

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

* kr — koeficient funkéného vyuzitia tzemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuZitia sa posudzuje podlia uzemnoplanovacej dokumentacie
platnej k rozhodnému datumu. Haodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa uréuje v nadvéznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

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

¢ kz —koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00)
Povysujuce faktory moZno pouzif, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskove] hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

e ke — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory moZno pouzit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajicich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s chfadom na
predpokladani hodnotu zavady.
Pri stanoveni véecbecnej hodnoty pozemku na uéely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zat'aze
sposobené viastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizatnych koeficientov do vypociu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legisiative.
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Zdkon ¢. 66/2009 Z. z., zédkon o niektorych opatreniach pri majetkovoprévnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, kioré predli z viastniclva Statu na obce a vy$Sie uzemné celky a o zmene a doplnen! niektorych
zdkonov

§1

(1) Tento zakon upravuje usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami vo viastnictve obce
alebo vy$sieho uzemného celku, ktoré presli do vlastnictva obce alebo vy$ieho uzemného celku podia
osobitnych predpisov, vratane prilahlej plochy, ktora svojim umiestnenim a vyuZitim tvori
neoddelitelny celok so stavbou (dalej len ,pozemok pod stavbou")

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

(3) Tento zakon sa nevztahuje na uspariadanie viastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami, ktoré
sluZia na podnikatelské Gcely.

§4

(1) Ak nema vlastnik stavby ku driu G&innosti tohto zidkona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uzivanému vlastnikom stavby driom
uéinnosti tohto zdkona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajiice vecnému
bremenu, ktorého obsahom je drzba a uZivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutoénit
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenu podra platnych pravnych predpisov, ktora presla z
vlastnictva §tatu na obec alebo vy$8i izemny celok. Podkladom na vykonanie zdznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutelnosti je supis nehnutelnosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby
pravo zodpovedajlice vecnému bremenu.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel'a : stanovenie vieobecne] hodnoty pozemkov v rozsahu podla GP
6972020, ktory nie je overeny v katastralnom konani.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouZitej metodiky:

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykondvat, pretoZe pre dany typ nehnutelnosti nemam k dispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kipnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatefnych pozemkov s uréenym Géelom vyuitia a pod.). V Bratislave | sa ponuky pozemkov na kiipu
takmer nenachadzajl, ojedinele su inzerované zahrady, ktoré nie si uréené na vystavbu. Pozemky
s uvedenymi ponukovymi cenami (priemerne k obdobiu ohodnotenia na drovni 180eur/m2) maju rozdielne
moZnosti vyuZitia ako je predmet ohodnotenia. V pripade, Ze by sa vyskytli ponuky pozemkov uréenych na
vystavbu v k.u. Staré Mesto, je potrebné vziat vuvahu, Ze v ponukanej cene realitnjch spoloénosti je
zahrnuta provizia realitného makléra v3eobecne neznamej vyiky.

Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len orientagnym ukazovatefom o stave trhu nehnutelnostl
v danej oblasti.

Pohyb avyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratisiava |nie je uvadzany ani v grafickom spracovanl
z ponukovych cien realitnych  spoloénostl  zverejnené v databaze inzerentov na  portali
www.nehnutelnhosti.sk. (ponuky nejestvuju).

Kupne zmluvy zverejiované na strankach hl.m. SR Bratislava sa netykaju pozemkov pod stavbami
obgianskej vystavby podobného charakteru avelkosti, nie si vhodné do porovnavania, tak aby bol
zabezpeteny transakény pristup. Ide o pozemky, ktoré tvoria drobné Easti zahrad & &asti pozemkov pod
stavbami, uréené na vysporiadanie medzi vlastnlkom stavby alebo zahrady pri dome a vlastnikom é&asti
stavby. Samostatne vSak pozemky nie st vhodné na vystavbu, obchodovatefné na beZnom trhu s realitami,
€o nie je vhodny etalén do vykonania porovnavania a stanovenia v§eobecne hodnoty touto metodou.

Z uvedenych dévodov je vieobecna hodnota nehnutefnosti stanovena metddou polohovej diferenciacie,
ktora objektivizacnymi faktormi vystihuje stav, vetkost a vybavenie pozemku IS, moZnosti pristupu, vyuZitia,
avzmysle platnej legislativy pre Gtely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataz spojen’
s existenciou stavby na tomto pozemku,
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Metoédu polohovej diferenciacie pavaZujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diiu
ohodnotenia, ktord by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach voinej sutaze, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patri¢énou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou. Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidencné tdaje :
b1) List viastnictva €. 8925 (dostupné na www katasterportal.sk):
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva ¢. 8925 k.u. Staré Mesto, okres Bratislava |, obec BA
MC Staré Mesto. Pozemok je evidovany v registri ,E " na mape uréeného operatu:
Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,E* evidované na mape uréeného operatu

Parcelné Vymera | Druh Pévodné Umiest.

Cislo v_m2 pozemku - o k.u. pozemku |
8001 971 Zastavand plocha a nadvorie 0 1
8009 322 Zahrada 0 1
8024 844 Zastavana plocha a nadvorie 0 1

~ 21740/1 | 637 | Ostatna plocha 0 1 B

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

Cast B: Viastnici a iné opravnené osoby
Por.  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné

& Cislo  a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (1CO) -
Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Vid list vlastnictva v prilohe posudku

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Informativna poznamka sa netyka predmetu ohodnotenia.

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

Cast C: Tarchy

Vecné bremeno podia § 66 ods.1 pism. a) zakona €.351/2011 Z.z. o elektronickych komunikaciach, t.|.
opravnenie zriadovat a prevadzkovat verejné siete a stavat ich vedenia na pozemku registra E KN parc.&,
8024 v prospech opravneného Orange Slovensko, a.s., IC0:35697270, podla Z-13722/15

Vecné bremeno v zmysle § 66 ods.1 pism.a) zakona & 351/2011 Z. z.zdkona o elektronickych
komunikaciach v plathom zneni v prospech spoloénosti Orange Slovensko, a.s., ICO: 35697270
spocivajlce v zriadovani a prevadzkovani verejnej siete a stavani ich vedenia na pozemkoch registra E KN
parc. £.21714/3, 21714/1, 21717/1, 21716/1, 21725/100, 7902, 7901, 7900, 7899, 7921/3, 7897, 7896/1,
7895, 7894, 7893, 21727, 21732, 7908, 7909, 7919/2, 7828/2, 7928, 7926, 7922/2, 7941, 7940/1, 7939,
7933, 7934, 7938, 21744, 21740/1, 8003/2, 8006, 10284/2, 21740/2, Z-2136/2018.

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

b.2) Geometricky plan ¢. 69/2020
Predmetom ohodnotenia st pozemky vzmysle dodaného Geometrického planu €. 69/2020, ktory
vypracoval Niologik, s.r.0., Miletitova 49, Bratislava 821 09, IO 51786907, vyhotoveny dfa 15.8.2020, bez
overenia v katastralnom konani - navrh. Geometricky plan je vyhotoveny na ur€enie viastnickych prav.
Z geometrického planu vyplyva rozsah novovzniknutych parciel, ktoré st predmetom ohodnotenia. Pévodna
parcela ¢. 8001, 8009, 8024 a 21740/1 registra E KN je evidovana na LV & B925. Parcely registra C KN
ktorych suéastou je p.&. 7999/1, 7999/10799/11, 7999/12, 7999/13 nemaju zaloZzené listy vlastnictva.
Pozemky su podla GP evidované v k.. Staré Mesto, okres Bratislava I.
Novovzniknuté parcely su v navrhu geometrického planu v rozsahu:

» parc.g. 7999/25 (diel 6), — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 13 m? kod 18
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parc.€.7999/27 (diel 8), — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 62 m2, kéd 15
parc.£.7999/28 (diel 8) — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 12 m2, kéd 18
parc.€.7989/29 (diel 1), — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 133 m?, kéd 15
parc.£.7999/29 (diel 10), — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 202 m?, kéd 15
parc.€.7999/31 (diel 2), — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 155 m?, kod 18
parc.£.7999/33 (diel 3), — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 315 m? kod 15
parc.£.7998/33, diel 4), — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 95 m?, kod 15
parc.£.7999/34 (diel 5) — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 27 m2, kod 18

Kaéd druhu pozemku:
15- Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznaéena sipisnym &islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 9.11.2020 — nehnutefnost — pozemok je
zastavany budovou Skolského zariadenia — gymnazium so vstupom z Vazovovej ulice. Pozemok je
pristupny pre obhliadku z okolitych spevnenych pléch — chodnikov, aredlu $koly, nebola nutna pritomnost
zadavatela. Vramci obhliadky a miestneho Setrenia bol zaznamenany stav nehnutefnosti - pozemku,
poloha IS v Uzeml, moZnosti pristupu k nehnutefnosti - verejna komunikacia Vazovova. 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 dokumenticia - nebola potrebna. SkutoZné vyufitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkéné vyuZitie vyplyva z dodanej UPI z 17.8.2020 - kdd 201. Odélenené
pozemky su sugastou skupiny pozemkov zastavanymi stavbou $koly s 5 podlaZiami, s pristupom z verejnej
komunikacie. IS v uzeml zistené v plnom rozsahu.

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

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

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

Predmet ohodnotenia (jednotlivé diely a ndvrh novych od&lenenych pozemkov z parciel registra ,E*) podia
navrhu v GP ¢&. 69/2020, ktory vypracoval Niologik, s.r.o., Miletitova 49, Bratislava ICO: 51786907, zo dia
15.8.2020, je bez overenia v katastralnom konanl nie je evidovany v popisnych a grafickych udajoch
katastra nehnutefnosti, geometricky plan nie je overeny v katastrdlnom konani — navrh. Na zaklade
osobitnych poZiadaviek zadavatela vykonam ohodnotenie vrozsahu a vzmysie objednavky podlia
dodaného GP, ktory je podkladom pre identifikaciu parciel.

Kp.E. 8024 a21740/1 sa podla udajov na liste vlastnictva & 8925 viaZe tarcha — pravo umiestnenia,
prevadzkovania a Udrzby vedeni v prospech spolotnosti Orange Slovensko, a.s.

Na liste vlastnictva sa k pozemkom registra ,E* nenachédza zépis prava stavby $koly vo viastnictve BSK.

K stavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najvééSou pravdepodobnostou viaze zakonné vecné
bremeno, ktorého obsahom je drZba a uZivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskuto&nit stavbu
alebo zmenu stavby, podla zak. &. 66/2009 Z.z. (§4 ods.1) Ak nema viastnik stavby ku diiu tidinnosti tohto
zdkona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku
pod stavbou uzivanému vlastnikom stavby dfiom Géinnosti tohto zakona v prospech viastnika
stavby prévo zodpovedajiice vecnému bremenu, ktorého obsahom je driba a uZivanie pozemku pod
stavbou, vritane prava uskutoénit’ stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenii podia
platnych pravnych predpisov, ktora pre$ia z viastnictva $tatu na obec alebo vy$$i tzemny celok)

Pre Ugely znaleckého posudku na skuto&nost umiestnenia stavby na pozemku ako na zat'az spésobent
vlastnikom stavby vzmysle platnej legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z. vzneni neskorSich zmien
a doplneni) neprihliadam.
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f) Vymenovanie jednotlivych éasti nehnutel'nosti, ktoré sii predmetom ohodnotenia:

Novovytvorené pozemky v k.u. Staré Mesto, podi'a GP €. 89/2020:
e parc.¢. 7999/25 (diel 6),

parc.¢.7999/27 (diel 8),

parc.€.7999/28 (diel 9),

parc.€.7999/29 (diel 1),

parc.€.7999/29 (diel 10),

parc.£.7999/31 (diel 2),

parc.€.7999/33 (diel 3),

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

ktoré su vo viastnictve hl.m. SR Bratislavy.

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

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza v mestskej Casti Staré Mesto, nedaleko budovy so Slovenskym rozhlasom,
polikliniky na Mytnej ulici, nedaleko Blumentalskeho kostolika, budov STU a NBS, v meste Bratislava, k.u.
Staré Mesto s dobre vybudovanym zazemim. Z oblasti je pristup do historického centra pe$ou chédzou cez
pediu zénu na Obchodnej ulici, peSou chddzou je dostupny Prezidentsky palac, Grasalkovitova zahrada,
park na Kollarovom nam., Bratislavsky hrad, Parlament a hlavé pamatihodnosti mesta. PeSou choédzou je
dostupna aj hlavna 2eleznitna stanica v Bratislave.

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

V mestskej ¢asti av centre hl.m. SR Bratislavy je véeobecne zaujem o kipu pozemkov zvySeny, najma
véak na komer&né nehnutelnosti ako su obchodné domy, kancelarske priestory alebo viacpodlazna
hromadna bytova vystavba s polyfunkciou a hromadnymi garazami. Konflikiné skupiny obyvatelstva neboli
znalcom poéas obhliadky zaznamenane.
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom, stabilizovanom (zemi, z hfadiska funkéného vyuzitia uzemie
prevaZne vyuzivané na Skolské budovy, kanceldrie, banky, budovy zdravotnictva, ale aj budovy na byvanie
~ pbévodnéa vystavba na Mytnej a novostavby sugasného typu na Blumentdlskej ulici. K pozemku sa
vzmysle dodanej UPl zo diia 17.8.2020 viazu regulativy s kédom 201 - obdianska vybavenost
v stabilizovanom uzeml (Uzemie areélov a komplexnej ob&ianskej vybavenosti, s prevladaijlicim spdsobom
vyuZitia - o.i. zariadenie Skolstva).

Uzemny ptan hlaveého mesta 1 Bratiskavy, rok 20007, v znent zmien a dopnkoy stanoviie pre
nzemie, kinrého sticastou s custi poremkoy reg. F KN parc. € §001, 8002, 8009, 8024, 2174011

Funkénd vynzitie tzemia:

obéinnska vybavenast' celomestského s nadmesiskéhn vyznamu, &l funkele 200 (il ke
C 2201 v prilohe listw)

Podmienky funkénéhoe vyukitin pléch: teemin arcdlov w komplexoy obiianske] vibavonost
wlomestského a nadmestského vyznamu s konkréymi ndrokmi  a charakteristikami podla
funkénchn zamerania. Sueastou vzemis st plochy zeleme, vodnd plochy ako sadast partery,
dopravné o techrické vybavenie, gardie a 2ajadenia pre pozidenu a civilng obram,

Pudiel funieie by vania nesmie prekrogit’ 3% 2 celkevieh podbadngch plach nadeemng Susti
zastavby funkénci plochy.

I\rltem:ita YYuZMia Qsemin:

Cast pozemkov rey, E KN pare. & 8001, 8002, 8009, 024, 21740/ 1 k.U, Sty Mesto st sudyst'm
deeinia, ktore je definované ako stabilizevané tizemie. |
Stabilizovand Gzumic je Gzemic mesta v klorom uzemny plan ponechdvg sidusne lunkénd
wyuzitie, sridpoklada wicro stavebugeh zisabos previome farmiou dostavieh, pristavich
l’uulsl;_wich. prestavieh @ novogtavieh, pricom s zasadne oemeni cligrakler stabilizovendhe
tzenzia.

Zinjmoveé pozemky st sacusl'ou dzemia 2ény A zahfigjicer PV CMI) « stred (vymediend

rmysle Verepnel vihlisky MK SR 2 10§ 2005 - P7 CMOY, areal 1T (Radlinského 1. ICarvasa

- ndm. Stobudy) hoCast zony Pribinova v oudvilaosti oa juhavichodo hranieu  z2ény

(Dostujevakého rud, Culenova, Favobirezné nabresic Dunajay | ‘ _

o redpeklovarl visky jestvuinee zistavhy 21 m (6.7 nadzenmyeh podluziy, ak vyiho Struktony
bloku presuhuje v ricklargj jeho Easti limit 21, je v tamei dostavhy uleho pr‘csm\fln' bloku
mozed riesit’ zastavbu v intencideh jesteupiice) previadapiice) \r\'éﬁk;,"uhicklm- th, uby bolu
z:mhnva‘ne't‘ charakleristiokd bistoricky zdstavha alice, resp. meszskeho bloki a hali zachovae
propurcle estvigueey urbnnisticke; $trukiiry, 4 lak aby nebola zmenou vidkave) kandipure)e
nanusena urbaitestickd kompozicia, micrka alebo siluct v dork qutom Gzemi mesta; -

s v _Eas(iuch a pricstoroch Moku, v ktocom sa nachadzg NKP {(nehnutelnd kuluirmn pomiatka)
priotitne re$pektovat pei dotvarani blaky jej hisoricka podlaznest a vifku,

Castt pozemkoy reg. ¥ KN pare. & SOOI, BOO2, 809, BOZ4, 2174001 <0 sicastau Gromia
Pamialkovej zény Centralne) estske] oblasy Bratislava. |
Krapsky pamiatkovy arad Bralislava vy pracoval pre Faonatkovii 2onu Ceredilog mestske) bt
materdl Zasady ochrany paminthového izemin Pamiatkovd z6aa Rratislava — centrdlna
mesf_s.kzi oblast’,  deeember 2015 & dodaikom &), december 2006,
letpfowwow pammnky skisk/pageirasady -ochrany -pe-hratisluva-~centzalna-mescsk am shlusl.
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V &ase abhliadky sa na pozemku nachadza $kola — 5.podlazna budova. Regulativy na pripadni dostavbu
& nadstavbu alebo zmenu vysky budovy si obmedzujlice - stabilizované uzemie. Casti pévodnych
pozemkov, z ktorych st od&lenené predmety ohodnotenia sa vztahujl regulativy pamiatkovej ochrany, bez
mozZnosti identifikacie rozsahu na novovzniknutych parceldch. Iné ako suasné a urfené vyuZitie
neuvazujem.

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

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

Pristup k predmetu chodnotenia je z obecnej komunikacie — ulica Vazovova. Parkovisko sa nachadza pred
objektom — reziden&né, rezervované parkovanie. Na pozemku sa nachadza stavba, na ktoru vzhfadom
k uBelu vyuzitia posudku — vzajomné vysporiadanie vlastnika stavby s vlastnikom pozemku - nebude pri
hodnoteni redukujucich faktorov prihliadané, ako na rizika spojené s vyuZivanim nehnuteinosti. Tarchy
uvedené na liste vlastnictva — pravo uloZenia, prevadzkovania audrzby siete v prospech Orange
Slovensko, s.r.o. nepovaZzujem za obmedzujlice podmienky uZivania pozemkov - uloZenie vedenia pod
povrchom, viazané k parcelam registra ,E" bez vyznagenia polohy a rozsahu. Riziko spojené s uzivanim je
viastnictvo len tasti pozemkov pod stavbami, kde ostatné &asti su predmetom - restituéného konania,
s obmedzenim nakladania s nehnutelnostou. Iné rizika neboli zistené.

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

Ide o pozemky odé&lenené od pévodnych parciel registra ,E pod 8kolou, nepravidelného tvaru situované na
ulici Vazovova. Pozemky sU v k.U. Staré Mesto, v zastavanom Uzeml obce, s funkénym vyuZitim ako
pozemok obéianske]j vybavenosti v stabilizovanom Uzemi, kéd vyuZitia 201 (Uzemie arealov a komplexnej
obgianskej vybavenosti, s prevladajlcim spdsobom vyuZitia o... na zariadenie %kolstva...). Pozemky su
rovinaté, s moZnostou napojenia na vietky IS v okoli, vratane dialkového vykurovania, optického kabla.
Zaujem o kdpu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany Ziadatela a vlastnika stavby v jednej
osobe, ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kipu pozemkov v lokalite je vysoky a dhodobo
pretrvava, avéak zaujem je najméd o pozemky s vysokou mozZnostou vyuZitia - pre ugely hromadného
byvania, kancelarskych priestorov, obchodnych domov a polyfunkénych objektov. Povy$ujtci faktor nie je
v danom pripade ddvodny.

Redukuijuci faktor je uplatneny z titulu kombinacie velkosti vymery pozemku, a najma z titulu rizik spojenych
s vyuzivanim pozemkov ako celku, ked celistvost vlastnictva pozemku pod budovou $koly je narusend
¢astami pozemkov, ktoré st predmetom restituéného konania 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 3pecifika
pozemku.
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Znalecky (kon &. 82/2020

2.1.1 Metdda polohovej diferenciacie
Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizaéné faktory st uréené so zretefom na
analyzu polohy a vybavenia tzemia, ktora je uvedena v popise vieobecne] hodnoty.

2.1.1.1 Podra GP 69/2020 - pod budovou $koly a pril'ahlé pozemky dvora

Spolu § ,
A Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera P ) Wl k4 >
" podiel [m?]
- I I L N
7999/25 diel 6 z 8024 zastavana plocha a nadvorie 15,00 1M 15,00
7999/27 diel 8 z 8024 zastavana plocha a nadvorie 62,00 7 62,00
7999/28 diel 9 z 8024 2astavana plocha a nadvorie 12,00 1M 12,00
7999/29 diel 1 z 8001 zastavana plocha a nadvorie 133,00 7 133,00
7999/29 diel 10 z 21740/1 zastavana plocha a nadvorie 202,00 1M 202,00
7999/31 diel 2 z 8001 zastavana plocha a n&dvorie 155,00 11 155,00
7999/33 diel 3 z 8001 zastavana plocha a nadvorie 313,00 11 313,00
7999/33 diel 4 z 8009 zastavana plocha a nadvorie 95,00 11 95,00
7999/34 diel 5 z 8009 zastavana plocha a nadvorie 27,00 m 27,00
Spolu vymera 1 014,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw, = 66,39 €/m?
Oznacenie a §ognots
c . . Hodnotenie koeficient
nazov koeficientu y
6. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatelov a v kipefnych mestach, vedlaj$ie ulice v centre miest nad 100
000 obyvatelav, nakupné centra vo velkych obytnych &astiach mimo
K centra miest nad 100 000 obyvatelov s dobrymi dopravnymi moZnostami
koeﬂcS:ient Ved/ajsie ulice centra hl.m.SR Bratislavy s autobusovou a elektrickovou 1380
véeobecnej situacie dopravou v okolf s dopravnym uzlom na Radianskom Myte s budovami '
obcianskej vybavenosti, $kolstva, dradov ale i pévodnymi aj historickymi
budovami uréenymi na byvanie. V lokalite sa nachadza polikiinika,
budovy univerzity, luxusné novostavby bytovych domov, urady $tatneho
~ vyznamu.
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
- rekreaéné stavby na individualnu rekreaciu,
Ky - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port
koeficient intenzity (30 Standardnym vybavenim 1,00
vyuZzitia Zmiesané zemie bytovych domov, obéianskej vybavenosti,
zdravotnickych zariadeni, kanceldrskych priestorov a Skolskych
zariadeni. Stuc¢asné vyuZitie pozemkov je v stlade s UPI - budova
B Skolstva s pristusenstvom.
ko 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient = === T 1,00
dopravnych vztahov| Pozemok v meste, pristup k MHD v mieste - Vazovova ulica.
ke 2. zmiegané tizemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna 150

koeficient funk&néhojpoloha a byty )
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Znalecky Ukon &. 82/2020

B V)_/ui_iti; tzemia | Pozemok vyuZivany v stilade s uréenym vyuZivanim podla UPI - budova ]
obg&ianskej vybavenosti - $kolstvo, viacpodiaZna budova, aredlové
stavby, kéd 201, stabilizované azemie s regulaciou Centrainej mestskej
zény, pripustné max 30% plochy vyuiitelnej na byvanie z celkovej
| plochy podiaZi. - -
ki 4. velmi dobra vybavenost (moZnast napojenia na viac ako tri druhy
koeficient technickejjverejnych sieti) - = 150
infrastruktary Piné vybavenie heZného sidliska, v ulici je verejny rozvode EE, SV, '
pozemku kanaliz4cie, plynu. V sidlisku - susedstve - je aj dialkovy rozvod UK.
D. nevyskytuje sa
kz_ Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade moZny len zo strany
k°‘3ﬂ9'?r!t Ziadatela - vlastnika stavby pre vysporiadanie pozemku pod stavbou. 1,00
povysujucich Zaujem o kuipu pozemkov v lokalite pretrvava av$ak zaujem je najmé o
faktorov pozemky s vysokym vyuZitim, pre tiéely byvania a polyfunkcéné ucely.
Povy$ujaci faktor nie je v danom pripade dévodny.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
z&stavby, nezabezpeteny pristup z verejnej komunikéacie, chranené
(izemia, heobmedzuijlice regulativy zastavby a pod.)
Pouzitie redukujiceho faktora z titulu vplyvu stavby Skolského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny. ViyhlaSka
kR_ 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni v§eobecnej hodnoty pozemku na ucely
koeﬁqlgqt vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi viastnikom stavby a 0.60
redukujucich viastnikom pozemku sa pri hodnotenf redukujicich faktorov neprihliada '
faktorov na zataze sposobené viastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom
pozemku a pod.)". Redukujici faktor je uplatneny z titulu velkosti vymery
parcely pod budovou §koly. Redukujiici faktor je uplatneny z titulu
prerudenia celistvosti skupiny pozemkov pod stavbou viastnictvom
tretich oséb, &im niektoré pozemky pod budovou $koly nebudt ucelené,
s rizikovym nakladanim s nehnutelnostou formu kipy a predaja.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,80 * 1,00 * 1,00 * 1,50 * 1,50 * 1,00 * 0,60 2,4300
Jednotkova v8eobecna hodnota _ - _ 2% 2
bozemku VSHwMy = VHms * ke = 66,39 €/m2 * 2,4300 161,33 €/m
VYHODNOTENIE
. . Vieobecna hodnota
Nazov Vypocet €]
barcela &. 7999/25 diel 6 2 8024 15,00 m2 * 161,33 €/m? * 1/1 ' 2 419,95
parcela ¢. 7999/27 diel 8 z 8024 62,00 m2 * 161,33 €/m? * 1/1 10 002,46
parcela ¢. 7999/28 diel 9 z 8024 12,00 m?2 * 161,33 €/m2 * 1/1 193596
parcela &. 7999/29 diel 1 z 8001 133,00 m2 * 161,33 €/m2 * 1/1 21 456,89
parcela &. 7999/29 diel 10 z 21740/1 202,00 m2 * 161,33 €/m2* 1/1 32 588,66
parcela ¢. 7999/31 diel 2 z 8001 155,00 m2 * 161,33 €/m?2 * 1/1 25 006,15
parcela €. 7999/33 diel 3 z 8001 313,00 m?2 * 161,33 €m2 * 1/1 50 496,29
parcela &. 7999/33 diel 4 z 8009 95,00 m2 * 161,33 €/m? * 1/1 15 326,35
parcela ¢. 7999/34 diel 5 z 8009 27,00 m2 * 161,33 €m2 * 11 4 355,91
ppolu 163 588,62
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Znalecky tikon &. 82/2020

lll. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

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

Odpoved’ na ulohu zadavatel'a:

Véeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovend v sdlade s vyhlaskou MS SR & 492/2004 Z.z. o
stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v znenl neskorsich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutefnosti: novovytvorené pozemky v k.i. Staré Mesto, podla
GP ¢&. 69/2020, parc.c. 7999/25 (diel 6), 7999/27 (diel 8), 7999/28 (diel 9), 7999/29 (diel 1), 7999/29 (diel
10), 7999/31 (diel 2), 7999/33 (diel 3), 7999/33, diel 4), 7999/34 (diel 5) vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislavy, odélenené z p.c. 8001, 8009, 80044, 21740/1 registra ,,E", bola ako hajvhodnejsia zvolena
metoda polohovej diferenciacie, kde na stavbu 3kolského zariadenia na tejto parcele nie je v zmysle platnej
legislativy (Vyhl.¢. 482/2004 Z.z. vzneni neskor§ich zmien a dopineni) prihliadané ako na zata tohto
pozemku.

Metddu polohovej diferencidcie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnej$ej ceny ku diu
ohodnotenia, ktord by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sitaZe, pri poctivom predaji, ked
kupujici aj predavajuci konajd s patrignou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohniitkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

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

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov \;§eobecné hodnota [€]
Stavby
Pozemky o o -
Podla GP 69/2020 - parc. & 7999/25 diel 6 z 8024 (15 m?) 2 419,95
Podla GP 69/2020 - parc. &. 7999/27 diel 8 z 8024 (62 m?) 10 002,46
Podla GP 69/2020 - parc. &. 7999/28 diel 9 z 8024 (12 m?) 1935,96
Podla GP 69/2020 - parc. & 7999/29 diel 12 8001 (133 m?) - 21 456,89
Podla GP 69/2020 - parc. &. 7999/29 diel 10 z 21740/1 (202 m?) 32 588,66
Podla GP 69/2020 - parc. & 7999/31 diel 2 z 8001 (155 m?) 25 006,15
Podla GP 69/2020 - parc. &. 7999/33 diel 3 z 8001 (313 m?) 50 496,29
Podla GP 69/2020 - parc. & 7999/33 diel 4 z 8009 (95 m?) 15 326,38
Podla GP 69/2020 - parc. &. 7999/34 diel 5 z 8009 (27 m?) 4 355,91
\)Eeobe;é hodnota celkom 163 588,62
VSeobecna hodnota zaokrihlene 164 000,00
Véeobecnd hodnata slovom: Jedenstoiestdesiat_§ty;iti_sic Eur |
V Bratislave diia 15.11.2020 Doc. Ing. Nada Antosova, PhD.
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Znalecky ukon €. 82/2020

IV. PRILOHY

-

Objednavka & OTS 2003266 SNM/20/109/MR zo dita 11.11.2020 - elektronicky — 1xA4

2. Aktudlna képia katastralnej mapy, zo diia 10.11.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal katastra
nehnutelnostl, informativny charakter — 1xA4.

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

4, Geometricky plan &. 69/2020 na oddelenie pozemkov a restitu&né naroky zo dita 15.8.2020, vypracoval
Niologik, s.r.o., Mileticova 49, Bratislava 821 09, IE0 51 786 907, bez overenia v katastralnom konani
— navrh — 4xA4

5. Mapovy podklad — vyznatenie predmetu chodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbgis.sk -
2xA4

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

Spolu: 17xA4
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NIOLOGIK s.r.0.
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Spoplatnené v zmysle
zAkana & 145/1996 Z.2.
Geomsatricky pldn je podkladom na prévne tkany, ked Gdaje doterojsisha stavu vykazu vymer s¢ zhodné s udOJMI plainych vypisov z katostra nehnutelnost(
Vyhotovilel Kraj Okres Obec
. Bralislavsky Brafislava | Braflslava—Sfaré Meslo
Niologik s.r.o. = = oo T
Miletidovd 49 Gzemie Staré Mesto plénu 69,2020 list & Pezinok 9-9/44
821 09 Bratislava

obnovu hronle fostl plvodnych porciel

ondrej.kozlovsky@niologik.sk 4 o BOO T 8005 8024 S0 anhety por
o 51786907 GEOMETRICKY PLAN

parceiné gislo C-KN 7999/26,27.29.33
o oddelenie pozemkoy 7998/25,28,31 o 34

Vyhotovil Autoriza&ne overil Uradne overil Ing Monlka Vickova
Mena: N
ora: | Meno | ohe: Meno: o one 0 -11- 2000 |52 ¢, a1t moso
15.08.2020 Ing. Ondref Kozlovsky 18.08. 2020 Ing. Ondm} Kozlovsky /
Nové hranice boli v prirode azna&ené Hdludtoston o preanostou rod Uradne murogﬁ,aqd 6 [} zdkonu NR SR & 215/1995
naoznad‘ené

mrﬁ-;.u -m;u,, :

q::\nm o polipiy /%
\?‘7
8 /

Zﬁzncn‘n podrobného meranio (meroésky naér() é
10442

Sirodnice bodov oznoenych Eislami a oslumé meratské
udoje su uloZend vo vaobacne; dokumonldcii

1¢ 650 - 1997



VYKAZ VYMER

str.1

L& 676 — 1997

] 2,
Doteraj$l stav Zmeny Novy stav
C(slo Oruh
i T Vymera Viastnik,
|P§ parcely Vymera Druh . k od Cislo y pozemku| .
vIoZky Diel m? m? —77 771 (in¢ oprdv. osoba)
- 1 - f— pozemku parcele parcely parcely — e — RACYe
LV KN—E | KN—~C ha mZ ¢islo &(slo ha m2 kéd adresa, (s!dlo)
Stay préiny
8925 8001 971 | zast pt 1 | 7999729 133 ( 8001 370| zastp! ) | Doterajss
2 | 7899/31 155
3 | 799933 313
8925 8009 322 | zdhrada 4 | 7999/33 95 ( 8009 200 | z6hrada ) | detto
5 | 7999734 27
8925 8024 844 | zast p. 6 | 799925 15 ( 8024 705 | zast.pl. ) | detio
7 | 7999726 50
8 | 7999727 62
9 | 799928 12
8925| 2174071 57| ostpl 10 | 7999729 202 ( 2174001 435\ ostpl. ) | datto
6 8024 15| 799925 15| zast.pl. | Doterajsr
18
7 8024 so| 799926 50| zastpl, | detio
17
1"
8 8024 62| 799527 62| zastp. | detto
17
1"
g 8024 12 /7999/28 12| zasi pl. dello
18
1 8001 133
10 2174071 202| 7999/29 335| zost.pl. | aetto
17
1"
2 8001 155|  7999/31 155 | zastpl. | detto
18
3 8001 J13
4 8009 95| 7993/33 408 | zastpl. | detto
17
1
5 8009 27| 7999/34 27| zastpl | detto
18
Spolu: 2774 1064 1064 2774




VYKAZ VYMER

str.2

Legenda: kdd spbsobu vyulivania 17 Pozemok, na ktorom je postavend budova bez oznalenia supisnym Cislom

kéd druhu stovby

18
1

Pozemok, na klorom je dvor
Budova pre Skolsivo, na vzdeldvanie a vyskum

H U
Doteraj$( stav Zmeny Novy stav
PR Sslo vy fush Viastnik
) mero astn
i3k parcely Vymera Druh . k ,| od B Cislo y pozemky| . '
Y B Diel m m . (in¢ oprdv. osoba)
pozemku parcele parcely parcely
v | KN=E | kN=C | ha m?2 &fslo &lslo ha | m2| Kkéd adresa, (sidlo)
Stav ppedlal registra |C KN
7939/1 2062 | zast pl 7999/1 1142 | zast pl, Doterajst
17
t1
7999/27 62| zast.pl, ako v stave prdvnom
17
1
7999/29 335 | sost pt. delto
17
X
7999/30 111 zastpl. detto
17
11
7999/33 408 | zast.pl. ako v stave prdvaom
1/
1
7999/35 4| zast pl detto
17
11
7999/10 15921 sast pl. 7999/10 1405 | zast pi, delto
18
7999/31 155 | zast.pl. ako v stave prdvnom
18
7999/32 5| zast.pl. delto
18
7899/34 27 | zast.pl. ako v slove prdvnom
18
7999/1 1 1875 zast pi. 7999/11 1863 | zast.pl. detfo
18
7699/28 12| zast.pl ako v stove prdvnom
18
7899/12 271 | zast pl. 7999/12 260 | zast.pl. detto
18
7999/25 15| zasi.pl. ako v stave prdvnom
18
7899/13 Jos6 | zost pl. 7999/13 J02 | zast.pl. detfo
18
/7999/14 2111 | zast.pl, 7999/14 2061 | zast.pl. detto
17
1
7999/26 50| zast pl. ako v stave prdvnom
17
1!
Spolu: 8217 8217
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© Urad geodeézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

9. Pankuchova

Bratislavsky = Bralislava V > Bratislava-Peti zalka > k.1, Petrzalka

] A v
5 2 415871

Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS NepouZitelné na pravne tikony (/N
Datum: 14 1.2021



Znalec: Doc. Ing. Nad’a Antosova, PhD.
Brizitska 63, 841 01 Bratislava
v odbore: stavebnictvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby
telefén: 0903 756 213
DIC: 1046973 950

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

Cislo spisu (objednavky): pisomne &. OTS 2002264 SNM/20/078/MR zo dila 13.8.2020

ZNALECKY POSUDOK

éislo 74/2020

V pravnej veci: stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnost(:
pozemku v k.u. Petrzalka, registra ,C' parc.t. 350, zastavané plochy
anadvoria vo vymere 3326 m2 na LV ¢ 1748 vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislavy.

Pocet stran: 21 z toho priloh: 8
Poéet vyhotoveni: 2+1 archlv



Znalecky ukon ¢. 74/2020

1. UvoD

1.1 Uloha znalca a predmet skimania:

Ulchou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlagky MS SR &.
492/2004 Z.z. o stanoven| v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskordich zmien a doplneni a predmetom
skimania je: pozemok v k.U. Petrzalka, registra ,,C“ parc.¢. 350, zastavané plochy a nadvoria vo
vymere 3326 m2 na LV ¢. 1748 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

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

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

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

ku dfiu obhliadky 25.10.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatel'om :

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

b) Ziskané znalcom :

e  Aktualna képia katastralnej mapy, zo dfia 28.10.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter.

o List vlastnictva €& 1748 - Ciastotny vypis zo dfa 29.10.2020, wvytvoreny cez
www.katasterportal.sk, informativny — predmet ohodnotenia, pozemak p.&. 350

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

s  Analyza trhu s nehnutefnostami v danom uzemi a ¢ase.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatara:

s Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timotnikoch a prekladateloch v zneni neskor8ich zmien a
doplneni.

s Vyhladka MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
2mien a doplneni.

*  Vyhladka MS SR €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timoénlkoch a prekladateloch.

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

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

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

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

* Jlavsky, M. - Ni¢, M. — Majdich, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELINOSTI/, vydavatelstvo
Mlpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

= Webové stranky: www.katasterpartal.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 nasledujlcej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veliin tykajluce sa predmetu
posudku a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhiaska MS SR ¢. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoly majelku, v zneni neskorsich zmien a
dopineni. V zneni neskor§ich zmien a doplneni

Vieobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktord je znaleckym odhadom
najpravdepodobnej$ej ceny hodnoteného majetku ku drfiu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktoru by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaze, pri poctivom predaji, ked' kupujuci aj predavajlci
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budu konat s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s predpokiadom, 2e cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie vieobecnej hodnoty majetku zohladfiujlice technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné 3pecifické faktory.

Vychodiskovou hodnotou je nadobuldacia a znovunadobudacia hodnota majetku v ¢ase ohodnotenia alebo
pre vybrané zloZky majetku hodnota, ktora je ustanovena v prilohach tejto vyhlagky (priloha &. 3).

Priloha é. 3 vyhlaske & 492/2004 v zneni neskor$ich zmien a doplneni (vyber definicii a postupov
k predmetu ohodnolenia):

POSUDZOVANE VELICINY

VEeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajuci budu konat s patriénou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohniitkou,

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTEINOSTI A STAVIEB

V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovhavacia metoda,

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

d) metoda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny. Podla d&elu znaleckého
posudku mozZno pouZit aj viac metéd suéasne, pritom vzavere bude po zdévodneni uvedena len
vieobecna hodnota uréena vybranou metédou, ktord najvhodnejsie vystihuje definiciu vieobecnej hodnoty.
Pri chodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariaden( sa ako jedna z metéd vidy
pouZije metoda polohovej diferencidcie a pri hodnoteni faktorov sa zohlfadfiuje najm faktor — s&asny
technicky stav.

Porovnavacia metéda
Pri_vypoéte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovhanie je potrebny sibor aspo#i troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odli§nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov
sa merna jednotka uréi v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

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

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

f) fyzické (napriklad infraStruktira a mo2nost 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
kancelaril) musia byt identifikovateiné. Pri porovnavani sa musia vylugit vSetky vplyvy mimoriadnych
akolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predévajliceho alebo
kupujiceho a pod).
Pri vypolte sa méZe pouzit aj matematickd tatistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli spinené zname a platné testy matematickej $tatistiky.

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

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepaolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného (zemia obci urtené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osldleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

e E.3.1.2 Pofnohospodarske pozemky mimo zastavaného tzemia obci druhu orma pdda alebo trvaly
travny porast.

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

o E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného Gizemia obci.
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V3eobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypotita podla zakladného vztahu
V8Hroz = M . VSHwm [€]

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

VSHwm = VHMmJ . kpp [€/m3),
kde
VHwms — jednotkovéd vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podla tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvy$enym zaujmom o kipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mozu
mat jednotkovl vychodiskovl hodnotu do 80 % z vychodiskove] hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutefnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodéarskych
dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva mézu mat jednotkovi vychodiskovu hodnotu do 60 % 2z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva méZzu mat jednotkovl vychodiskovu cenu do 50 % z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvy3eny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohove;
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvy3eny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohladneni zvySeného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prislichajica
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu
keo=ks.kv.ko.kr. ki .kz.kr[-],

kde:

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

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

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

¢ kr —koeficient funkéného vyuZitia izemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podfa Gzemnoplanovacej dokumentéacie
platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa uréuje v nadvéznosti na
atraktivitu posudzovanej fokality a zastavovacie podmienky.

e ki - koeficient technickej infradtruktury pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infradtruktira pozemku sa posudzuje z pohfadu mozného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odpordéanom intervale je zavisla
od narocnosti (finanénej, technickej a pod.) slvisiacej s napojenim

e kz —koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00)
Povysujuce faktory mozno pouzif, ak uZ neboli zohfadnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

e kr— koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujlice faktory moZno pouzit, ak u2 neboli zohladnené vo vychodiskove] hodnote alebo v
predch&dzajucich koeficientoch.
Pri zadvaddach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni vieobecnej hodnoty pozemku na uUcely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukuijtcich faktorov neprihliada na zataze
spoésobené vlastnikom stavby (naprikiad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizaénych koeficientov do vypoétu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

Zakon &. 66/2009 Z. z., zékon o nieklorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré preSli z viasiniclva §latu na obce a vySSie uzemné celky a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

§1
(1) Tento zakon upravuje usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami vo vlastnictve obce
alebo vy&8ieho Uizemného celku, ktoré presli do vlastnictva obce alebo vy$sieho uzemného celku podla
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osobitnych predpisov, vratane prilahlej plochy, ktora svojim umiestnenim a vyuitim 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, ckrem pozemkov vo viastnictve cirkvi, §portovy areal alebo verejna zeled, ak tento
cintorin, $portovy areal alebo verejna zeleit presli do viastnictva obce podla osobitného predpisu.

(3) Tento z&kon sa nevztahuje na usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami, ktoré
sluZia na podnikatel'ské ugely.

§4

(1) Ak nema vlastnik stavby ku diiu &innosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému vlastnikom stavby diiom
uéinnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajiice vecnému
bremenu, ktorého obsahom je driba a uZivanie pozemku pod stavbou, vratane prava uskutoénit’
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolent podla platnych pravnych predpisov, ktord presla z
vlastnictva &tatu na obec alebo vy$&i Gzemny celok. Podkladom na vykonanie zaznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutelnosti je siipis nehnutelnosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby
pravo zodpovedajlice vecnému bremenu.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber poutzitej metodiky:

Vypocet vieobecnej hodnoty nehnutelnostl, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav poravnégvanim
nie je mozné vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemam k dispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kupnopredajné zmiluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatelnych pozemkov s uréenym utelom vyuZitia a pod.). Ponukané su ceny za predaj/kiupu
stavebnych pozemkov uréenych najmé pre byvanie.

Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami maju rozdielne moznosti vyuzitia - zastavania - ako je predmet
ohodnotenia, obvykle maji moznost vysokého vyuZitia — viacpodlazna bytova zastavba, alebo vymeru
vhodnu na stavbu pre rodinné byvanie - IBV. Priemerna cena pozemkov uvadzana v $tatistikach realitnych
portalov je spracovana z celého okresu Bratislava V, kde v poslednom obdobi do$lo k anomalii trhu najmé
v oblasti Rusoviec a Jaroviec. V ponuikanej cene realitnych spolognosti je zahrnutd provizia realitného
makléra vSeobecne neznamej vySky. V ponukdch chybaju (daje o moZnych pristupach, inZinierskych
sietach k nehnutelnosti, moZnosti intenzity vyuZitia su zinformacii uzemného planu &asto nespravne
interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukazatelné spoloéné
atribity potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len orientaénym
ukazovatefom 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 spoloénosti (nie skutoéne uskuto&nenych predajov),
ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutefnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozli$uje funkéné vyuZitie pozemkov, previadda inzercia ponuk na byvanie,
Statistické spracovanie nevylu€uje ponukové extrémy (maxima a minima), nepracuje s po&etnostou ponuk.
Aktudlne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom Uzemi bez rozdielu U&elu vyuZitia a moZnosti
preverenia poftu ponlUk v danom tyzdni na urovni 260 eur/m?, obvykle vratane sprostredkovatelske;j
provizie a poplatkov za sluZby spojené s kupou.
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Bratislava V - Pozemky
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Zobrazit' inzeraty: Pozemky Bratislava V

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

Z uvedenych dévodov je vieobecnd hodnota nehnutefnosti stanovena metddou polohove| diferencidcie,
ktora objektivizatnymi faktormi vystihuje stav, vetkost 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.

Metédu polohovej diferenciscie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnej§ej ceny ku dru
ohodnotenia, ktord by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujlci aj predavajlci konaju s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Cena je obvykle vratane DPH.

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

Parcely registra ,,C* evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera | Druh Spdsob Pravny Druh chr, | Umiest.
&islo v m2 pozemku vyuZitia vztah N. pozemku
350 3326 Zastavana plocha a 16 5 1

nadvorie

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 350 je evidovany na liste vlastnictva cislo 3198.

Legenda:

Kod spdsobu vyuZivania pozemku:

16 - Pozemok, na ktorom je postavena budova ozna&ena supisnym cislom.

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

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné
c. 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 poznamka sa netyka predmetu ohodnotenia.

Cast C: Tarchy

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

Ostatné udaje uvedené na liste vlastnictva €. 1748 sa netykaju predmetu ohodnotenia .

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 25.10.2020 — nehnutelnost — pozemok je
zastavany budovou Skolského zariadenia — gymnazium v oplotenom aredli s dalimi budovami §kél
a §portovisk, tenisovych kurtov, so vstupom z Pankdchovej ulice. Pozemok je pristupny pre obhliadku
z okolitych spevnenych pléch — chodnikov, aredlu $koly, nebola nutna pritomnost zadavatela. V ramci
obhliadky a miestneho Setrenia bol zaznamenany stav nehnutelnosti - pozemku, poloha IS v Uzemi,
mozZnosti pristupu k nehnutelnosti - verejna komunikacia, po spevnenej ploche na p.&. 347, ktory je vo
viastnictve MC PetrZalka. V ¢ase obhliadky bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s
fotodokumentaciou je stgastou textu tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutel'nosti:

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. Pozemok p.&.
350 je zastavany budovou Skolského zariadenia s pristupom z verejnej komunikacie po pozemku vo
vlastnictve tretej osoby. IS v Uzemi zistené v plnom rozsahu.

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

Znalcom bola zaobstarana aktualna kdpia katastrainej mapy, informativny vypis z katastra nehnutelnostl
k predmetu ohodnotenia. Doklady maju informativny charakter, si vytvorené cez verejny portal z katastra
nehnutelnosti. Predmet ohodnotenia je evidovany v popisnych aj grafickych Gdajoch katastra.

Na LV je uvedené, Ze na pozemku sa nachadza stavba, ktor4 je evidovana na LV ¢. 3198 a je vo vlastnictve
Bratislavského samospravneho kraja. Podfa informacii z listu vlastnictva, vlastnik stavby nie je totozny
s vlastnikom pozemku pod stavbou. Zaznamenavam nasledovné skutoénosti:

» Na liste viastnictva k pozemku alebo k stavbe nie su uvedené — zapisané v &asti tarchy prava
stavby na tomto pozemku. K stavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najvédSou
pravdepodobnostou viaze zakonné vecné bremeno, ktorého obsahom je drzba a uZivanie pozemku
pod stavbou, vratane prava uskuto¢nit stavbu alebo zmenu stavby, podra zak. &. 66/2009 Z.z. (§4
ods.1) Ak nema vlastnik stavby ku driu acinnosti tohto zékona k pozemku pod stavbou zmiuvne
dohodnuté iné pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému
viastnikom stavby driom dGcinnosti tohto zikona v prospech viastnika stavby privo
Zodpovedajiice vecnému bremenu, ktorého obsahom je driba a uZivanie pozemku pod
stavhou, vratane prava uskutocnit’ stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povoleni podfa
platnych pravnych predpisov, ktora presla z viastnictva §tatu na obec alebo vy$si uzemny celok)

s Pre Ugely znaleckého posudku na skutoénost umiestnenia stavby na pozemku p.&. 1982/2 ako na
zéat'az sposobenu viastnikom stavby v zmysle platnej legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z. v zneni
neskor$ich zmien a doplnenl) neprihliadam.

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

f) Vymenovanie jednotlivych ¢asti nehnutel'nosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:
= pozemok v k.U. Petrzalka, registra ,C" parc.8. 350 — zastavané plochy a nadvoria, evidované LV &.
1748, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, zastavany stavbou §kolského zariadenia na Pankichovej
6 v Bratislave, stavba evidovana na LV €. 3198

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

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutefnost sa nachadza na ulici Pankichova 6 v aredli inych Skolskych zariadeni, vo vnutrobloku
bytovych domov. Situovana je v hi.m. SR Bratislava, v mestskej éasti Petrzalka, ktora je katastralnym
Uzemim v Bratislave, v okrese V. Pozemok 350 je ohraniteny stavbou budovy §koly. Pristup na pozemok je
z verejnej komunikdcie — slepa ulica a peSia zéna na Pankuchove] - po pozemku dvora, kiory je vo
viastnictve Mestskej ¢asti Petrzalka bez evidencie prava prechodu k pozemku p.¢. 350. Mestskd cast
Petrzalka je najva&$im sidelnym Gtvarom hl.mesta SR, vybudovana v 80-90. rokoch minulého storogia ako
beZné sidlisko, s vysokym pottom obyvatelov s kompletnym ob&ianskym vybavenim.

Poloha pozemkov v ramci uzemia:
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V suéasnosti sa na jej uzem( PetrZalky nachadzaju aj novostavby bytovych domov, mnoZstvo kancelarskych
priestorov v medzinarodnych $tandardoch a vybaveni, vyznamné obchodné a zabavné centra, Zeleznitna
stanica s medzinarodnou dopravou, kultirne strediska, Sportoviska, kupalisko, dostihova draha, turistické
a cyklistické trasy s medzinarodnym prepojenim, rekreacnd oblast Drazdiak, Chorvatske rameno a pod.
V mestskej Casti PetrZzalka sa nachadzaju urady miestneho vyznamu (stavebny a obecny drad), ale aj
statneho vyznamu, zdravotné strediska, nemocnica, 3koly, $kélky, gymnazium, stredné Skoly a univerzita.
Mestska &ast je s centrom Starého mesta spojena mostom Apollo, Novym mostom, Starym mostom, cez
mestsku &ast vedie dialniény obchvat s napojenim na most Lafranconi a Pristavny most. Doprava
v mestskej Casti je zabezpetena autobusmi — MHD, cez Stary most premdva elekiricka. Predmet
ohodnotenia sa nachadza v blizkosti Dolnozemskej cesty a Ekonomickej univerzity s priamym pripojenim
na Pristavny most. MHD je v mieste, na ulici Mamateyova, Furdekova. Vybavenie IS je v lokalite
v kompletnom rozsahu - kanalizacia, plyn a ostatné IS vratane kablovej televizie, rozvodov UK, teplovodu
optickych kablov. V mestskej ¢asti je vieobecne zaujem o kipu pozemkov v k.0. PetrZalka zvySeny, najma
na viacpodiazni hromadnu bytova vystavbu, s polyfunkciou a hromadnymi garazami. Konfliktné skupiny
obyvatelstva neboli znalcom potas obhliadky zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom, stabilizovanom Uzemi, z hfadiska funkéného vyuzitia uzemie
prevazne vyuZivané na byvanie vobjektoch hromadnej bytovej vystavby s ob&ianskym vybavenim
v bezprostrednom okoli. K pozemku sa v zmysle dodanej UPI zo dfia 17.8.2020 viaZu regulativy s kodom
201 — obéianska vybavenost v stabilizovanom uzemi (Uzemie aredlov a komplexnej ob&ianskej vybavenosti,
s prevladajicim sp&sobom vyuZitia - 0.i. zariadenie Skolstva).

o lokalita & 1 Gymnizium Pankichova

Pre dzeniie. kuehn sddastou je pozemuok pare. & 350 lunkéne vyuzite Yzemin: obéianska
vybavenost® celnmestského a nadmestshého s¥znamu, Sisle lunkete 201, stabilizované dzemnie.
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Fuokéné vyuZitic decmin;

ohéianska vyhavenost' celomestského n nadmestského vyziamuy, disle funkeie 200 jtabufka
C.2.201 v prilohe lista)

Fodmicnky funkéného vyuiitia plich: tzemea arcalev a komplexov obdianskey vyhavenaosti
celomesiskehe  a nadmessského vinamu s konkrétaymi ndrokmi o charakterdstikami poifa
tunkenghe zamerania. Suaston Gzemia st plochy zelene, vodné plochy ake sucust parlera,
dopravae @ lechnické vybavenie, pardze a saniadenia pre poZiamu a civilng olwvanu.

Podiel funkcie b¥vania nesmie prekrodit’ 30% 2 cetkovych podlagngeh plich nadzemnc Gast
2asiavhy lunkénej plochy,

V &ase obhliadky sa na pozemku nachadza $kola. Nizke vyuZitie ploéne rozsiahleho pozemku -
trojpodlaZna stavba. Iné ako sucasné a uréené vyuZitie neuvaZujem.

Skolské zariadenie.
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¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikacie — ulica Pankuchova cez pozemok vo vlastnictve
MC Petrzalka. Parkovisko sa nachadza pred obytnymi domami na ulici Pankdchova. Na pozemku sa
nachadza stavba, na ktoru vzhladom k téelu vyuZitia posudku — vz&jomné vysporiadanie vlastnika stavby
s vlastnikom pozemku - nebude pri hodnoteni redukujucich faktorov prihliadané, ako na rizika spojené
s vyuZivanim nehnutelnosti. Iné rizika spojené s vyuZivanim neboli zistené. Tarchy na liste viastnictva sa
nevztahuju k predmetnej parcele. Iné rizika neboli na LV zistené.
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2.1 Pozemok p.c. 350 k.u. Petrzalka

Ide o pozemok p.&. 350, v celosti, nepravidelného tvaru situavany v $kolskom aredli s troma budovami $k6l
a prislusenstvom — ihriskami, $portoviskami spevnenymi plochami, vo vnitrobloku suborov obytnych domov
na ul. Pankuchova. Pozemok je v k.. Petralka, vzastavanom uUzemi obce, s funk&nym vyuZitim ako
pozemok ob&ianskej vybavenosti v stabilizovanom uzeml, kéd vyuzitia 201 (Uzemie aredlov a komplexnej
obgianskej vybavenosti, s prevladajucim spésobom vyuZitia o.i. na zariadenie Skolstva...). Pozemok je
rovinaty, s moZnostou napojenia na vietky IS v okoli, vratane dialkového vykurovania, optického kabla.
Z4ujem o kipu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany Ziadatela ako vysporiadanie pozemku
pod stavbou. Zaujem o kupu pozemkov v lokalite pretrvava, av8ak zaujem je najma o pozemky s vysokou
moZnostou vyuZitia - pre ugely hromadného byvania a polyfunkéné ugely. Povy3ujuci faktor nie je v danom
pripade ddvodny. Redukuijlici faktor je uplatneny z titulu velkosti vymery pozemku, na stavbu na pozemku
sa ako na pritaz neprihliada.

Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny, zohladnené su $pecifika
pozemkKu.

2.1.1 Metoda polohovej diferenciacie
Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektiviza¢né faktory su ur€ené so zretefom na
analyzu polohy a vybavenia lzemia, ktora je uvedena v popise vieobecnej hodnoty.

2.1.1.1 Podfa LV ¢. 1748 - pod budovou Skolského zariadenia

Spolu 2 i
! Spoluvlastnic | Vymera
Parcel zemk .
arcela Druh pozemku vymera ky podiel [m?]
[m?]
50-LV 1748 zastavana plocha a nadvorie 3326,00 11 3326,00

Obec: Bratislava

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

_, _ ' - . = .
Oznacenie a nazov Hodnotenie kooe(:ir::?ttaz
koeficientu tu

5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100
D00 obyvatelov, obytné z6ny miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
ks rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
koeficient veobecne] | Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom uzemi MC s viac ako 1,40
situacie 100 000 obyvatelmi, z hfadiska funkéného vyuZitia prevaZne
vyuZivané na byvanie v objektoch hromadnej bytovej vystavby s
obéianskym vybavenim v bezprostrednom okoli ($koly, $kblky,
sluzby v nebytovych priestoroch pod domom, bytové domy HBV). -
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
{standardnym vybavenim,
kv - rekreagné stavby na individuainu rekreaciu,
koeficient intenzity nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, 1,00
vyuzitia §_pgrt so étand_ardnym vybavenim
V dase obhliadky sa na pozemku nachddza trojpodlazna, roz/oZita
] stavba s funkénym vyuZitim ako zariadenie pre $kolstvo.
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych [dopravy _ 1,00
vztahov Uzemie mesta, doprava a zastdvka v mieste, MHD, autobusy.

10
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3. plochy obytnych a rekreaénych tzemi (obytna alebo rekreadna
poloha) -
‘ ke L Obytna z6na - bezné sidlisko s plnym vybavenim, vyuZitie pozemku
koeficient funkéneho | je v suéasnosti nizke - moZnost umiestnenia obgianskeho 1,00
vyuZitia izemia vybavenia - stavby $kolskych zariadeni vo vnitrobloku obytnych
domov, uréené podla UPI kod 201, pripustneé 30% plochy
vyuZitelnej na byvanie. ) ]
K 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy
! nvch sisti
koeficient technickej | o vonsiet) 1,50
infradtruktury pozemku Pozemok je rovinaty, s moZnostou napojenia na vsetky IS v okoll,
o vrétane diafkového vykurovania, optického kabla. -
0. nevyskytuje sa
Kz Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany
koeficient povysujucich | Ziadatela ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kiipu 1,00
faktorov pozemkov v lokalite pretrvédva av&ak zéujem je najmd o pozemky s
vysokym vyuZitim, pre tcely byvania a polyfunkéné acely.
Povy$ujci faktor nie je v danom pripade dévodny.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
mozne| zastavby, nezabezpeéeny pristup z verejnej komunikécie,
chrdnené uzemia, neobmedzujlce regulativy zastavby a pod.)
Pouzitie redukujuceho faktora z titulu vplyvu stavby $kolského
, kr L zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny.
koeficient redukujlcich | Vyhidska 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni vieobecnej hodnoty 0,95
faktorov pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoteni
redukujticich faktorov neprihliada na zataZe spésobené viastnikom
stavby (naprikiad stavba na cudzom pozemku a pod.}". Redukujici
faktor je uplatneny z titulu velkosti vymery parcely.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 7> 140" 1:0071,0071,007 1,50 1,00 1,950
.Jednotkova vSeobecna hodnota _ . . 2% 2
bozemku VSHms = VHwm, * ke = 66,39 €/m2 * 1,9950 132,45 €/m
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet ‘ Vseobsecnd
yp | hodnota [€]
|
parcela €. 350-LV 1748 3 326,00 m2 * 132,45 €/m2* 1/1 440 528,70
Spolu ’ 440 528,70
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lil. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

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

Odpoved na ulohu zadavatela:

Véeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v silade s vyhlaskou MS SR & 492/2004 Z.z. o
stanoven( v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskor8ich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti pozemok v k.i. PetrZalka, registra ,,C" parc.€. 350,
zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3326 m2 na LV &. 1748 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy,
bola ako najvhodnej$ia zvolena metéda polohovej diferenciacie, kde na stavbu 8kolského zariadenia na
tejto parcele nie je v zmysle platnej legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z. v zneni neskor§ich zmien a doplneni)
prihliadané ako na zataz tohto pozemku.

Metédu polohovej diferenciacie pova3ujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku ditu
ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavaijuci konaju s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnttkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

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

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

o Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky

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

1748 (3 326 m?) o 440 528,7[_}
V§eobecna hodnota celkom - 440 528,70
Véeobecha hodnota zaokruhlene 441 000,00
Vieobecna hodnota slovom: Styristostyridsatjedentisic Eur B B
V Bratislave dfia 29.10.2020 Doc. Ing. Nada Anto$ova, PhD.

IV. PRILOHY

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

—_
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Znalec:

Zadavatelf"

Cislo spisu (objednavky):

V pravnej veci:

Pocet stran:

Pocet vyhotoveni:

Doc. Ing. Nad'a Anto$ova, PhD.
Brizitska 63, 841 01 Bratislava

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby

telefon: 0903 756 213

DIC: 1046973 950

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1

814 99 Bratislava

pisomne & OTS 2003121 SNM/20/107/MR zo difa 2.11.2020

ZNALECKY POSUDOK

cislo 80/2020

stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutefnosti:

Novovytvorenych pozemkov v k.u. Petrzalka, podfa GP & 79/2020, parc.&.
3540/1, 3540/3, 3541/3, 3541/5, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, ktoré

budl predmetom zameny s BSK.

26 z toho priloh:
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I. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skimania:

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutefnosti v zmysle Prilohy ¢. 3 vyhlaSky MS SR ¢.
492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni a predmetom
skimania si: novovytvorené pozemky v k.0. Petrzalka, podla GP ¢&. 79/2020, parc.c. 3540/1, 3540/3
3541/3, 3541/5, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

1.2 Uéel znaleckého posudku: zamenna zmluva s BSK - vysporiadanie pozemku pod stavbou kolského
zariadenia na Halovej 16 ulici v Bratislave.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtici pre stanovenie technického stavu): ku
diiu obhliadky 2.11.2020

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

ku driu obhliadky 2.11.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatel'om :

Objednavka ¢. OTS 2003121 SNM/20/107/MR zo dfia 2.11.2020— elektronicky

Mapovy padklad — vyzna&enie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbgis. sk
Uzemnoplénovacia informacia &.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo diia 17.8.2020
Geometricky plan & 79/2020 na oddelenie pozemkov a restituéné naroky zo dha 15.8.2020,
vypracoval Niolagik, s.r.o., Miletitova 49, Bratislava 821 09, IEO 51786 907, bez overenia
v katastralnom konani — navrh.

b) Ziskané znalcom :
e  Aktualna képia katastrainej mapy, zo dfia 15.11.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter.

o List vlastnictva ¢ 2159 — Ciastotny wvypis zo dia 15.11.2020, vytvoreny cez
www.katasterportal.sk, informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.c. 3540
e List vlastnictva & 1748 — Ciastoény vypis zo dha 15.11.2020, vytvoreny cez

www.katasterportal.sk, informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.¢. 3541

e Zaznam z obhliadky pozemku a stavieb na fiom zo diia 2.11.2020 — fotodokumentacia skutkového
stavu pozemku.

e  Analyza trhu s nehnutelnostami v danom uzemi a Case.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatiira:

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

= Vyhlaska MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecne] hodnoty majetku v zneni neskorich
zmien a doplneni.

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

= Vyhladka MS SR & 491/2004 Z.z. o odmendch, nahraddch vydavkov a nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timoénikov a prekladatefov v zneni neskor8ich zmien a doplineni.

= Zdakon & 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor3ich predpisov.

= \yhlaéka & 461/2009 Z. z., vzneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise -
vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastrainy zakon) v zneni neskor$ich predpisov.

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

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

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov
V nasledujlcej kapitole si uvedené zakladné definicie posudzovanych veli€in tykajuce sa predmetu
posudku a k nim pouZivané postupy v zmysle platnej legislativy.
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Vyhidska MS SR ¢ 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoly majetku, v zneni neskorsich zmien a
doplneni. V znenl neskorSich zmien a doplnent

VSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejdej ceny hodnoteného majetku ku dfiu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktoru by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej suta2e, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajtci
budi konat' s patriCnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

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

Vychodiskovou hodnotou je nadobldacia a znovunadobidacia hodnota majetku v &éase ohodnotenia alebo
pre vybrané zlozky majetku hodnota, ktord je ustanovena v prilohach tejto vyhlasky (priloha €. 3).

Priloha ¢. 3 vyhldSke & 492/2004 v zneni neskor§ich _zmien a dopineni  (vyber definicii a postupov
k predmetu ohodnotenia).

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecnd hodnota je vyslednad objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktorti by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked' kupujici aj predavajici budd konat s patriénou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoda,

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

d) metéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zd8vodneny. Podia Gigelu znaleckého
posudku moZno pouzit aj viac metéd sluéasne, pritom v zavere bude po zdévodneni uvedena len
vieobecna hodnota uréena vybranou metédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu véeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovan( nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metéd vdy
pouZije metoda polohove] diferenciacie a pri hodnotenl faktorov sa zohladriuje najma faktor — stéasny
technicky stav.

Porovnavacia metéda
Pri_vypotte pozemkov sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspori troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odlisnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov
sa merna jednotka urci v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hiavné faktory porovnavania;

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

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

f) fyzické (napriklad infratruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnuteinosti, pripadne ponuky realitnych
kancelari) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylugit véetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujlucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypotte sa mozZe pouzit aj matematicka $tatistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky sibor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

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

s« E.3.1.1 Pozemky na zastavanom Uzemi obci, nepofnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadéach, pozemky mimo
zastavaného Gzemia obci uréené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych dprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.
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e E.3.1.2 Po'nohospodarske pozemky mimo zastavaného Gzemia obcl 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.

s E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného uzemia obci.

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypoéita podla zékladného vztahu
V8Hroz = M . V8Hw. [€]

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

VSHumy = VHwm . keo [€/m2],
kde
VHwmi - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podla tabulky uvedenej v prflohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvy§enym zaujmom o kuipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat jednotkovl vychodiskovu hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polhohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva mdzu mat' jednotkovl vychodiskovu hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvy$eny zdujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polhohospodarskych podnikov a pozemky pod osidieniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat jednotkovd vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohladneni zvy$eného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prislichajica
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
krp — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podia vztahu
kep =ks. kv.ko. kr. ki . kz.kr[-],

kde:

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

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

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

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

e ki - koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez vlastne,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporuéanom intervale je zavisla
od naroénosti (financnej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim

e kz-koeficient povysujlicich faktorov (1,00 — 3,00)
Povy§ujuce faktory mozno pouZit, ak uZ neboli zohfadnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

e kr - koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujlice faktory mozno pouzit, ak uZ neboli zchiadnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohlfadom na
predpokladant hodnotu zavady.
Pri stanoveni v§eobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujlcich faktorov neprihliada na zataze
spbdsobené viastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizaénych koeficientov do vypottu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.
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Zakon ¢. 66/2009 Z. z., zakon o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z viastniclva $talu na obce a vy$die uzemné celky a o zmene a dopinenl niektorych
Zakonov

§1

(1) Tento zakon upravuje usporiadanie viastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami vo vlastnictve obce
alebo vy38ieho Gzemného celku, ktoré presli do viastnictva obce alebo vyssieho uzemného celku podia
osobitnych predpisov, vratane prilahlej plochy, ktora svojim umiestnenim a vyuzitim tvori
neoddelitelny celok so stavbou (dalej len ,pozemok pod stavbou®)

(2) Tento zakon sa primerane vztahuje aj na usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom, na ktorych je
umiestneny cintorin, okrem pozemkov vo vlastnictve cirkvi, $§portovy areal alebo verejna zeler, ak tento
cintorin, Sportovy areal alebo verejna zeler preéli do viastnictva obce podia osobitného predpisu.

(3) Tento zakon sa nevztahuje na usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami, ktoré
slizia na podnikatel'ské ugely.

§4

(1) Ak nema vlastnik stavby ku dfiu Uginnosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uzivanému vlastnikom stavby diiom
uéinnosti tohto zdkona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajlice vecnému
bremenu, ktorého obsahom je driba 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 cbec alebo vy$&( tzemny celok. Podkladom na vykonanie zaznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutelnosti je stipis nehnutelnosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby
prévo zodpovedajlce vecnému bremenu.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : stanovenie v§eobecne] hodnoty pozemkov v rozsahu podia GP
79/2020, ktory nie je overeny v katastralnom konani.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypocet véeobecnej hadnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu viastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemam k dispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnéavanie (kipnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovhatelnych pozemkov s uréenym Ugelom vyulitia a pod.). Pondkané su ceny za predaj/kipu
stavebnych pozemkov uréenych najma pre byvanie.

Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami maju rozdielne mozZnosti vyuZitia - zastavania - ako je predmet
ohodnotenia, obvykle maju moznost vysokého vyuZitia — viacpodlazna bytova zastavba, alebo vymeru
vhodnil na stavbu pre rodinné byvanie - IBV. Priemerna cena pozemkov uvadzana v $tatistikach realitnych
portélov je spracovand z celého okresu Bratislava V, kde v poslednom obdobi do$lo k anomalii trhu najma
v oblasti Rusoviec a Jaroviec. V pontikanej cene realitnych spolognosti je zahrnutd provizia realitného
makléra vieobecne neznamej vyky. V ponukach chybaju Udaje o moznych pristupoch, inZinierskych
sietach k nehnutefnosti, moZnosti intenzity vyuZitia su zinformacii Gzemného planu &asto nespravne
interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukazatelné spologné
atributy potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len orientaénym
ukazovatefom o stave trhu nehnutelnosti v danej oblasti.

Pohyb a vyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava V je zobrazeny v nasledujicom grafe. Grafické
spracovanie vychédza z ponukovych cien realitnych spoloénosti (nie skutoéne uskuto&nenych predajov),
ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali www.nehnutelnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozli$uje funkéné vyuzitie pozemkov, prevlada inzercia ponuk na byvanie,
Statistické spracovanie nevyluuje ponukové extrémy (maxima a minima), nepracuje s po&ethostou ponuk.
Aktualne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom tzemi bez rozdielu Ggelu vyuZitia a moZnosti
preverenia poctu ponuk vdanom tyzdni na urovni 260 eur/m?, obvykle vritane sprostredkovatelskej
provizie a poplatkov za sluZby spojené s kupou.
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Bratislava V - Pozemky

— Binvelinyg pozomok — Ot poxla
— Cuha, pamenck — Ostatné pofnoh pody

aco0 evem— —— \
240 [

2abrazit’ inzerdty: Pozert

Kupne zmluvy zverejfiované na strankach hl.m. SR Bratislava sa netykaju pozemkov pod stavbami
ob&ianskej vystavby podobného charakteru a velkosti, nie sU vhodné do porovndvania, tak aby bol
zabezpeteny transakény pristup.

Z uvedenych ddvodov je véeabecna hodnota nehnutelnosti stanovena melddou polohovej diferenciacie,
ktora objektiviza&nymi faktormi vystihuje stav, velkosf a vybavenie pozemku IS, moZnosti pristupu, vyuZitia,
avzmysle platnej legislativy pre u&ely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataz spojenu
s existenciou stavby na tomto pozemku.

Metodu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnej$ej ceny ku dfiu
ohodnotenia, ktori by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej stitaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujlci aj predavajlici konaju s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
b1) List vlastnictva ¢. 2159 (dostupné na www.katasterportal.sk):
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste viastnictva ¢. 2159, k.U. PetrZalka, okres Bratislava V, obec BA
MC PetrZalka. Pozemok je evidovany v registri ,C" na katastralnej mape:
Cast A: Majetkové podstata
Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera | Druh Sposob Pravny Druh chr. | Umiest.
élslo v_m2 pozemku | vyuZitia vztah N. pozemku
3540 4113 | Zastavana plocha a 16 5 1

nadvorie

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 3540 je evidovany na liste vliastnictva &islo 3258.

Legenda:

Kod spdsobu vyuZivania pozemku:

16 - Pozemok, na ktorom je postavena budova oznagené stpisnym &islom,

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

Cast B: Viastnici a iné opravnené osoby
Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné

¢ &islo  a miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika, spoluviastnicky podiel (ICO)
Utastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Vid list vlastnictva v prilohe posudku

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

l:Jt“:astnik pravneho vztahu: Spravca
Udaje o sprave majetku sa netykaju predmetu ohodnotenia
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Titul nadobudnutia; Vid list vlastnictva v prilohe posudku, nie je mozZné identifikovat v predmetu
ohodnotenia.

Cast C: Tarchy ]
Vecné bremeno uvedené na LV sa tyka stavby umiestnenej na tomto pozemku p.g. 3540.
1 Vecné bremeno v prive strpiel’ cez pozemok parc.£.3542 zast.pl. o vymere 2871 m2 prave prechodu a prejazdu

do objektu sip.cislo 993 na parc.c.3540, v prospech viastnika stavby sGp.&islo 933 ako oprivneného z veeného
bremena, podfa V-6716/05 zo diia 19.01.2006

Tarchy uvedené na liste viastnictva & 2159 sa netykaju predmetu ohodnotenia, vid. verejne dostupna listina
na www katasterportal.sk,

Ostatne Udaje uvedené na liste vlastnictva &. 2159 sa netykajd predmetu ohodnotenia, alebo nie je mozné
identifikovat tieto k predmetu ohodnotenia.

b2) List vlastnictva &. 1748 (dostupné na www katasterportal.sk):
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste viastnictva €. 1748, k.. Petr2alka, okres Bratislava V, obec BA
MC Petrzalka. Pozemok je evidovany v registri ,C" na katastralnej mape:
Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera | Druh Spésob Pravny Druh chr. | Umiest.
gislo v m2 pozemku _vyuZitia | vztah N. | pozemku
3541 775 Zastavana plocha a 18 1
nadvorie
Legenda:

Kéd spdsabu vyuZivania pozemku:
18 - Pozemok, na ktorom je dvor.
Kod umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por.  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné

¢ Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)
Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Vid' list vlastnictva v prilohe posudku

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

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

Cast C: Tarchy
Vecné bremeno uvedené na LV sa tyka stavby umiestnenej na tomto pozemku p.&. 3540.

1 Vecné bremeno v prave strpiel’ cez pozemok parc.€.3537 zast.pl. o vymere 1685 m2, parc.:.3541 zast.pl. o
vymere 775 m2, parc.6.3539 zast.pl. o vimere 1638 m2, pravo prechodu a prejazdu do objektu sap.éislo 993 na
parc.¢.3540, v prospech vlastnika stavby sip £islo 993 ako oprivneného z vecného bremena, podra V-5716/05

zo diha 19.01.2006

Ostatné tarchy uvedené na liste viastnictva & 1748 sa netykaju predmetu ohodnotenia, vid. verejne
dostupna listina na www.katasterportal.sk.
Ostatne Udaje uvedené na liste vlastnictva &. 1748 sa netykaju predmetu ohodnotenia, alebo nie je mozné
identifikovat tieto k predmetu ohodnotenia.

b.3) Geometricky plan ¢&. 79/2020
Predmetom ohodnotenia su pozemky vzmysle dodaného Geometrického planu €. 79/2020, ktory
vypracoval Niologik, s.r.0., Mileti¢ova 49, Bratislava 821 09, ICO 51786907, vyhotoveny dfia 15.8.2020, bez
overenia v katastralnom konani - navrh.
Z geometrického planu vyplyva rozsah novovzniknutych parciel, ktoré st predmetom ohodnotenia. Pévodna
parcela &. 3540 registra C KN je evidovana na LV & 2159, ap.&. 3541 je evidovana na LV & 1748 v k.0.
Petrzalka, okres Bratislava V.
Novovzniknuté parcely st v navrhu geometrického planu v rozsahu:

= parc. & 3540/1 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 2295 m? kéd pozemku 16,
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= parc. & 3540/3 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 823 m? kéd 16
s parc. & 3541/3 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1006 m?, kéd 18
e parc. & 3541/5 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 104m? kéd 18

Kéd druhu pozemku:

15- Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacéena stpisnym &islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor

29 — pozemok na ktorom je okrasna zahrada, uli€na a sidliskova zeled....

Kaéd druhu stavby: 11 — Budova pre Skolstvo vzdelavanie a vyskum

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postudenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 2.11.2020 — nehnutelnost — pozemok je
zastavany budovou $kolského zariadenia — strednd $kola elektrotechnicka so vstupom z Halovej ulice.
Pozemok je pristupny pre obhliadku z okolitych spevnenych pléch — chodnikov, areélu koly, nebola nutna
pritomnost zadavatela. V rdmci obhliadky a miestneho $etrenia bol zaznamenany stav nehnutefnosti -
pozemku, poloha IS v Uzemi, mo2nosti pristupu k nehnutefnosti - verejna komunikacia, po spevnenej
ploche na p.&. 3539, evidovany na LV &. 1478, ktory je vo vlastnictve hl.m.SR Bratislava. V &ase obhliadky
bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam z aobhliadky s fotodokumentaciou je sufastou textu tohto
posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutefnosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. Skutoéné vyuZitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkéné vyuZitie vyplyva z dodane] UPI z 17.8.2020 — kod 201. Pozemok p.£.
3540 je zastavany budovou 3kolského zariadenia s pristupom z verejnej komunikacie po pozemku vo
vlastnictve hl. m. SR Bratislava. Pozemok p.&. 3541 je dvor — spevnend plocha s pristupom z komunikacie
3537 vo vlastnictve hl.m.SR Bratislava. IS v Uzemi zistené v plnom rozsahu.

K dispozicii bol geometricky plan, ktory nie je evidovany v informéacidch katastra. Kod vyuZitia pévodnych
pozemkov uvedeny v katastri nehnutelnosti je totoZny s navrhom nového stavu v geometrickom plane.

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

Znalcom hola zaobstarana aktudina kopia katastréinej mapy, informativny vypis z listu viastnictva €. 1748,
2159 k predmetu ohodnotenia. Doklady maji informativny charakter, si vytvorené cez verejny portal
z katastra nehnutelnosti. Predmet ohodnotenia je evidovany v popisnych aj grafickych udajoch katastra.

Na LV &. 2159 je uvedené, ze na pozemku sa nachadza stavba, ktora je evidovana na LV &. 3258 a je vo
vlastnictve Bratislavského samospravneho kraja. Podla informacii z listu vlastnlctva, vlastnik stavby nie je
totozny s vlastnikom pozemku pod stavbou. Zaznamenavam nasledovné skuto&nosti:

¢ Na liste vlastnictva k pozemku alebo k stavbe nie st uvedené — zapisané v Easti 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 uZ(vanie pozemku
pod stavbou, vratane prava uskutoénit stavbu alebo zmenu stavby, podla zak. €. 66/2009 Z.z. (§4
ods.1) Ak nema viastnik stavby ku diiu aéinnosti tohto zékona k pozemku pod stavbou zmluvne
dohodnuté iné pravo, vznikd vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému
viastnikom stavby driom Géinnosti tohto zakona v prospech viastnika stavby pravo
zodpovedajice vecnému bremenu, ktorého obsahom je driba a uZivanie pozemku pod
stavbou, vratane prava uskutoénit' stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenti podia
platnych pravnych predpisov, ktora presla z viastnictva $tétu na obec alebo vy3si uzemny celok)

e Pre ugely znaleckého posudku na skutonost umiestnenia stavby na pozemku ako na zataZ
spbsobenu vlastnikom stavby vzmysle platnej legislativy (Vyhl.C. 492/2004 Z.z. vzneni
neskorgich zmien a doplnenf) neprihliadam.

o Dodany Geometricky plan ¢&. 79/2020 ktory vypracoval Niologik, s.r.o., Mileti¢ova 49, Bratislava ICo:
51786907, zo diia 15.8.2020, je bez overenia v katastralnom konani — navrh. Udaje uvedené
v geometrickom plane nie su evidované v katastri nehnutelnosti. Na zaklade osobitnych
poZiadaviek zadavatela vykonam ohodnotenie v rozsahu a v zmysle objednavky podla dodaného
GP, ktory je podkladom pre identifikaciu parciel.

f) Vymenovanie jednotlivych éasti nehnutefnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Novovzniknuté parcely vk.U. Petrzalka, okr. Bratislava V, vobci MC Bratislava - Petrzalka podla
geometrického planu ¢. 79/2020 v rozsahu:

o parc. & 3540/1 ~ zastavané plochy a nadvoria vo vymere 2295 m? kéd pozemku 16,



Znalecky ukon €. 80/2020

» parc. &. 3540/3 — zastavané plochy a nadvoria vo vymere 823 m?, kéd 16
* parc. &. 3541/3 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1006 m?, kod 18
¢ parc. £ 3541/5 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 104m?, kéd 18

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie s predmetom ohodnotenia: stavba
$kolskej budovy na ul. Halova 16 v Bratislave situovana na pozemkoch nie je predmetom ohodnotenia.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza na ulici Halova 16 v okoli bytovych domov, na zagiatku MC Petrzalka — gast
Dvory, nedaleko Rusoveckej a Panonskej cesty. Situovana je vo vnutrobloku medzi ulicami Halova a
Sevéenkova, v mestskej ¢asti Petrzalka, ktora je katastralnym uzemim v Bratislave, v okrese V. Pozemok
p.C. 35640 a novovzniknuté parcely €. 3540/1,3 su pozemkami pod stavbou budovy &koly, pozemok p.&.
3541 a novovzniknuté p.¢. 3541/3 a 3541/5 su spevnenou plachou — dvor v §kolskom aredli. Pristup na
pozemky je z verejnej komunikacie po pozemku areélu §koly vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava. K stavbe na
p.€. 3540 sa viaZe pravo vstupu, prejazdu a prechodu cez pozemky arealu. Pravo stavby na pozemku nie je
na LV evidované.

200 ’ Z i ¥
- . 'uf'é.x’f 'H Nﬁ“'u,v » b ’
~ t‘;‘? :“:( = v _.!j
-} o ‘-. i nrasy " W - L = { L i i
Y LI _—_— boe
i x g, f gff” /0 ¢ //( 7 o nx I.] !
»Q,ﬂ : ,'f?;/ff l Il ”
" ;’-ffj o ] 3
: e LA f*'f';
&G u
ReS ¥ ff féf e o EN
VoA "‘_4; , #
7 /ff},f/ -5 i
R AL F x % .
," e .f” Dvory LRI i
# I - a @ y?
a W4 4 e : W
py ,gr;.'_’f‘/ -'.;"f u . u
j" .;’? V4 ra i Q @
2200 4 i s
’?f’”{/;! ay
5‘/; &féf o
' _f‘.r%( Y] o e & ]
15? I @ a f"‘m,, o L Qotarymn,
i £ i :
e
'“?'/;j} us” “u
"'I{‘?{ [ » ,.:’ 0 J a M, A 8 . e
{ESERL S - = — ————— Y

V sUtasnosti sa na jej Uzemi Petrzalky nachadzaju aj novostavby bytovych domov, mnozstvo kancelarskych
priestorov v medzinarodnych &tandardoch a vybaveni, vyznamné obchadné a zabavné centra, Zelezniéna
stanica s medzinarodnou dopravou — dostupna aj pesou chédzou z miesta, kultirne strediska, Sportoviska,
kupalisko, dostihova draha, turistické a cyklistické trasy s medzinarodnym prepojenim, rekreacna oblast
DraZdiak, Chorvatske rameno - v susedstve a pod. V mestskej tasti Petralka sa nachadzaju urady
miestneho vyznamu (stavebny a obecny urad), ale aj §tatneho vyznamu, zdravotné strediska, nemocnica,
Skoly, skolky, gymnazium, stredné 8koly a univerzita. Mestska &ast 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 tasti je zabezpetena autobusmi — MHD -
Rusovecka ul. Pandnska cesta, cez Stary most premava elektri¢ka z nedalekej Jantarovej ul. Vybavenie IS
je v lokalite v kompletnom rozsahu - kanalizacia, plyn a ostatné IS vratane kablovej televizie, rozvodov UK,
teplovodu optickych kablov. V mestskej asti je vieobecne zaujem o kipu pozemkov zvySeny, najma na
viacpedlaznu hromadnl bytovi vystavbu, s polyfunkciou ahromadnymi garaZami. Konfliktné skupiny
obyvatel'stva neboli znalcom pogas obhliadky zaznamenané.
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutetnost sa nachadza v zastavanom, stabilizovanom uGzemi, z hfadiska funk&ného vyuZitia uzemie
prevaZne vyuZivané na byvanie v objektoch hromadnej bytovej vystavby s obéianskym vybavenim
v bezprostrednom okoli. K pozemku sa v zmysle dodanej UPI zo diia 17.8.2020 via2u regulativy s kddom
201 - ob&ianska vybavenost v stabilizovanom uzemil (lizemie arealov a komplexnej ob&ianskej vybavenosti,
s prevladajuicim spdsobom vyuzitia - 0.i. zariadenie $kolstva).

» Lokalita ¢, 8. - SPS elektrotechnicka, Ldlova 16
Pre wtzemie, ktordho sutastou je pozemok parc, €, 3540 [unkéné vyuZitie dzemia: obétansla
vybavenost' celomestského n nadmestského vyznamu, dislo funkcie 201, stabilizované Gzemie.

Funkéné vyuiitic dzcmin:

obéianska vybavenost' celomeatského n nadmestskéhe vizrame, dslo funkeie 201 (tabulku
C.2.201 v prilohe listn)

PModmicnky funkéného vyuiitia pléch: lzemia arcdley a komplexov ob&anskej vybavenasti
celomestského a nadmestiského vyznamu s konkrétnymi harokmi o charaktesisiikami  pocilu
funkEngho zamerapia. Sodastou toemia 86 plochy zelene, vodné plochy aka sicast parteru,
depravné a lechnické vybavenic, gardze a xanadenia pre poZiamu a civilng obranu.

Podiel funkcie byvania nesmie prekrodi’ 30% zcetkovich podlaingeh ploch nadzermng dasu
zastavhy funkéngg plochy.

V tase obhliadky sa na pozemku nachadza $kola. Nizke vyuZitie plo3ne rozsiahleho pozemku -
trojpodlazna stavba. Iné ako suéasné a uréené vyuZitie neuvazujem.

Skutoéné vyuzitie pozemku v zmysle obhliadky — S§kolské zariadenie.
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¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikacie — ulica Halova cez pozemky vo vlastnictve hl.m.
SR Bratislava. Parkovisko sa nachadza pred objektom. Na pozemku sa nachadza stavba, na ktoru
vzhladom k u€elu vyuZitia posudku — vzajomné vysporiadanie vlastnlka stavby s vlastnikom pozemku -
nebude pri hodnoteni redukuijlicich faktorov prihliadané, ako na rizika spojené s vyuZivanim nehnutelnosti.
Tarchy uvedené na listoch vlastnictva st v prospech vlastnika stavby na tomto pozemku — pravo prechodu
neobmedzuje vyuZitie pozemku na uréené udely,

Riziko spojené s uZivanim je vlastnictvo ¢asti pozemkov pod stavbami, ktoré je predmetom - restituéného
konania, s obmedzenim nakladania s nehnutelnostou. Iné rizika neboli na LV zistené.

2.1 Pozemky podla GP 79/2020 k.u. Petrzalka

Ide o pozemky od€lenené od povodnych parciel pod $kolou a dvorom, nepravidelného tvaru situovany vo
vnatrobloku suborov obytnych domov medzi ulicami Sevéenkova a Halova. Pozemky su v k.u. Petrzalka,
v zastavanom Uzemi obce, s funkénym vyuZitim ako pozemok obgianskej vybavenosti v stabilizovanom
uzemi, kéd vyuZitia 201 (Uzemie aredlov a komplexnej obéianskej vybavenosti, s prevladajicim spdsobom
vyuZitia o.i. na zariadenie 8kolstva...). Pozemky sU rovinaté, s moZnostou napojenia na vietky 1S v okoli,
vratane dialtkového vykurovania, optického kabla. Zaujem o kipu pozemku je v danom pripade mozny len
zo strany Ziadatel'a ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kipu pozemkov v lokalite pretrvava,
avdak zaujem je najmd o pozemky s vysokou moznosfou vyuZitia - pre Ugely hromadného byvania
a polyfunkéné utely. PovySujuci faktor nie je v danom pripade dévodny. Redukujici faktor je uplatneny
z titulu kombinacie velkosti vymery pozemku, a najma z titulu rizik spojenych s vyuzivanim pozemkov ako
celku, ked celistvost vlastnictva pozemku pod budovou $koly je narusena éastami pozemkov, ktoré su
predmetom restituéného konania a nie je moZné s tymito pozemkami nakladat. Na stavby na pozemkoch
sa ako na pritaZ neprihliada.

Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovena so zatriedenim do 1. skupiny, zohfadnené su $pecifika
pozemku.

2.1.1 Metoda polohovej diferenciacie
Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektiviza&né faktory st uréené so zretelom na
analyzu polohy a vybavenia Uzemia, ktora je uvedena v popise véeabecnej hodnoty.

2.1.1.1 Podl'a GP 79/2020 - pod budovou §koly a prilahlé pozemky dvora

Spolu : )
’p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera z
> podiel [m?]
[m?]
3540/1 zastavana plocha a nadvorie 2295,00 171 2295,00
3540/3 zastavana plocha a nadvorie 176,00 1 176,00
3541/3 zastavana plocha a nadvorie 1006,00 11 1006,00
3541/5 zastavana plocha a nadvorie 104,00 11 104,00
Spolu vymera 3 581,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?
. Hodnota
Oznacenie a . L
, . Hodnotenie koeficient
nazov koeficientu u
ks 5. velmi dobré obchodné a obytné Easti v mestach od 50 000 do 100 000 |
koeficient obyvatelov, obytné zony miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné 1,40
vSeobecnej situacie joblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych
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" [domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom stabilizovanom uzemi, z
hladiska funkéného vyuZitia prevazne vyuZlvané na byvanie v objektoch
hromadnej bytovej vystavby s obéianskym vybavenim v bezprostrednom
okoll ($koly, $kélky, sluzby v nebytovych priestoroch pod domom, bytové
domy HBV, novostavby, Chorvéiske rameno).
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
§tandardnym vybavenim,
kv rekreatné stavby na individuainu rekreaciu,
koeficient intenzity  nebytové stavby pre priemysel, dopravu, §kolstvo, zdravotnictvo, Sport 1,00
vyuZitia S0 $tandardnym vybavenim —
V ¢ase obhliadky sa na pozemku nachadza trojpodiaZna, rozioZita
stavba s funkénym vyuZitim ako zariadenie pre §kolstvo.
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient . i : 1,00
dopravnych vztahov Uzemie mesta, doprava a zastavka v mieste, MHD, autobusy.
3. plochy obytnych a rekreaénych uzeml (obytna alebo rekreaéna poloha)
ke Prevlada obytna zona - beiné sidlisko s pinym vybavenim, vyuZitie
koeficient funk&ného| Pozemku je v silade s UPI - budova obéianskej vybavenosti - Skolstvo, 1,00
vyuzitia Gzemia | Nizke vyuZitie pozemku, stavby Skolskych zariadeni vo vnutrobloku
obytnych domov, podfa UPI kéd 201, pripustné max 30% plochy z
B celkovej plochy podlaZi vyuZitelnej na byvanie.
ki 1. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
koeficient technickej|verejnych sieti) ) i 150
infradtruktury Pozemok je rovinaty, s moZnostou napojenia na vsetky IS v okoli, '
- _poaamku vratane dialkového vykurovania, optického kabla.
0. nevyskytuje sa
kZ_ Zaujem o kipu pozemku je v danom pripade moZny len zo strany
koeﬁc_lgr!t Ziadatela - viastnika stavby pre vysporiadanie pozemku pod stavbou. 1,00
povysujucich Zaujem o kupu pozemkov v lokalite pretrvava av$ak zaujem je najmé o
faktorov pozemky s vysokym vyuZitim, pre uéely byvania a polyfunkéné tdely.
Povysujuci faktor nie je v danom pripade dovodny.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
zastavby, nezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie, chranene
(zemia, neobmedzujuce regulativy zastavby apod)
PouZitie redukujuceho faktora z titulu vplyvu stavby Skolského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny. Vyhlaska
kR‘ 492/2004 Z.z.. cit: "Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na tcely
koeficient vyporiadania viastnickych prav k pozemku medzi viastnikom stavby a 060
redukujucich vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada '
faktorov ha zéataze spdsobené viastnikom stavby (naprikiad stavba na cudzom
pozemku a pod.)". Redukujici faktor je uplatneny z titulu velkosti vymery
parcely pod budovou $koly. Redukujtici faktor je uplatneny z titulu
prerusenia celistvosti viastniclvom tretich 0séb, ¢im niektoré pozemky
pod budovou $koly zostanii rozdrobené s rizikovym nakladanim formu
kupy a predaja.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 5?501 40 SR, DO HECOIVES 000 1,2600
;iggmg"a vieobecnahodnota &y = VHy, * keo = 66,39 €/m?2 * 1,2600 83,65 €/m?
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VYHODNOTENIE B
N&zov Vypotet Vseobecnd hodnota
[€]
barcela &. 3540/1 2 295,00 m? * 83,65 €/m? * 1/1 191 976,75
parcela &. 3540/3 176,00 m2 * 83,65 €/m2 * 1/1 14 722,40
barcela &, 3541/3 1.006,00 m? * 83,65 €/m2 * 1/1 84 151,90
parcela & 3541/5 ~ |104,00 m2 * 83,65 €/m2 * 1/1 8 699,60
Spolu B 299 550,65

lll. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:
Ulohou bolo stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutetnosti a predmetom skumania boli: novovytvoreneé
pozemky v k.u. Petrzalka, podla GP &. 79/2020, parc.¢. 3540/1, 3540/3 3541/3, 3541/5, vo vlastnictve
hl.m. SR Bratislavy.

Odpoved’ na Glohu zadavatel'a:

V8eobecnd hodnota nehnutefnosti bola stanovenad v sulade s vyhlaskou MS SR & 492/2004 Z.z. o
stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskoriich zmien a doplineni.

Pre stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutefnosti; novovytvorené pozemky v k.u. Petrzalka, podia GP
€. 79/2020, parc.c. 3540/, 3540/3 3541/3, 3541/5, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, bola ako
najvhodnejsia zvolena metdda polohovej diferenciacie, kde na stavbu $kolského zariadenia na tejto parcele
nie je v zmysle platnej legislativy (Vyhl.¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskor$ich zmien a doplneni) prihliadané
ako na zataz tohto pozemku.

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

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

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nizov Vieobecna
hodnota [€]
Pozemky
Podla GP 79/2020 - pod budovou $kolského zariadenia - parc. &. 3540/1 (2 295 m?) 191 976,75
B Podla GP 79/2020 - pod budovou $kolského zariadenia - parc. &. 3540/3 (176 m?2) 14 722 40
* Podra GP 79/2020 - pod budovou &kolského zariadenia - parc. & 3541/3 (1 006 m?) 84 151,90
Paodla GP 79/2020 - pod budovou $kolského zariadenia - parc. &. 3541/5 (104 m?) 8 699,60
Vieobecna hodnota celkom 299 550,65
VSeobecna hodnota zaokruhlene 300 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Tristotisic Eur o
V Bratislave dfia 15.11.2020 Doc. Ing. Nada Anto$ova, PhD.
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PRILOHY

Objednavka &. OTS 2003121 SNM/20/107/MR zo dila 2.11.2020- elektronicky — 1xA4

Aktudlna kopia katastrdlnej mapy, zo dita 15.11.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnosti, infformatfvny charakter — 1xA4.

List viastnictva &. 2159 — &iasto&ny vypis zo dria 15.11.2020, vytvoreny cez www.katasterportal.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.€. 3540 — 1xA4

List viastnictva & 1748 — Eiastoény vypis zo difa 15.11.2020, vytvoreny cez www.katasterportal.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.¢. 3541, vybrané strany 1, 18 — 1xA4.

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

Uzemnoplanovacia informécia &.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo dila 17.8.2020, vybrané
sir. 1,8 — 2xA4

Geometricky plan & 79/2020 na oddelenie pozemkov a reétituné naroky zo dia 15.8.2020,
vypracoval Niologik, s.r.o., Miletitova 49, Bratislava 821 09, ICO 51786 907, bez overenia
v katastralnom konani — navrh — 3xA4

Spolu: 11xA4
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ICO 51786907

NIOLOGIK s.r.0.
MiletiGova 49, 821 gg Bratislava

Geormelricky pldn je podkladom na prévne dkony, ked (daje dotersjSieho stovu vykazu vymer st zhodné s udajmi platnych vypisov 2 kotasira nehnulefnost!

Spoplatnené v zmysle
zakona €. 145/1995 Z.z

Vyhotovitel Kraj Okres Obec

. Bralistavsky Bratislava V Brafislava__—Pofrialka
Niologik s.r.o. Kat o Bisto Mopovy
Miletidovs 49 uzemie Pefr¥alka plénu 79/2020 list & Braflslova 9-1/32

821 09 Bratisiava
ondrej.kozlovsky@niologik.sk

GEOMETRICKY PLAN

na oddelenie pozemkov Upravu hranice p.&.
3538/1,2, 3540/1,3, 3541/1,3, 3542/1, 3543
re8tituéné néroky p.&. 3540/2, 3541/2, 3542/2,3

Nové hranice boli v prirode oznadend
neoznadend

15. OB.ZOQOEQ. Ondre| Kozlovsky

ico. 51786907
Vyhotovil Autorizadne overil Uradne averil ng Monlka Vigkova
Meno: "
Difa: Meno Dia: Meno: Diia: 19, Cislo:
18.08.2020 L; Ondre/ prfovskj 10 -12- 2020 ' 61-1979/2020

!odm:-ndd [0

"cv'
o

9544

udoje sd ulo?enéd vo vdeobscnej dokumentdcii

Zéznom podrobného merania (meragsky nazrt) &,

Stradnice bodov oznadenych &slomi o ostatnd meradské

£ .
/200 'l'}j‘_ ROACE
[‘ﬁﬂ%ﬁ }, pmlrm )

Uradne averand podla § 9 zékonu NR SR [ 215/1995

Vi

t¢ 6,50 - 1997




> ¥
VYKAZ VYMER
Zmeny Novy¥ slav
cislo
PK pircely Vymera Druh Dicl k ad Cislo Vymera Druh Vlastnik
vlutky pozemku | eislo | parccle ' parcely m parecly pozemku (ind oprivncnd asoba )
LY | KN-E JKN-C| ha m* iislo §islo ha | m' kod adresa , (sidlo)
Stav privny je toloZny s registrom € KN
1748 3539 1638| zasl.pl 3539/1 1250]  zasupl.  |Dotcrajsi
18
3539/2 1006 2astpl Doterajsi
18
2159 3540 4113 zastpl 3540/1 2295]  austpl Doleajii
16
Ll
354072 1642 cast.pl pozcmuk v wilituénom
6 konani
1]
3540/3 176 eustpl Dolteraj§i
16
]
1748 3541 775]  zastpl 3341/1 640 zast pl Doterasi
18
354172 122]  eastpl pozemok v redtituénom
1} konani
354173 104 zostpl.  |Doteraj$i
18
2159 3542 2871 zastpl, 354211 2130 zustpl Doterajdr
18
354272 9] zsipl puzemok v wstiluénom
18 konany
354213 29 2ast pl pozemok v restituénom
18 konan{
2159 3543 4182) rastpl 3543 41116 rast.ph Doterajsi
18
[Suolu: 1| As79 1| 3579

Legenda: kid spdsubu vyuZivania 16 Pozemuk, na kivrom je pustavend nebylovd buduva ozaaéend sipisnym éislot
18 Pozemok, na kiorom je dyvor

kad druhu stavby 11 Budovu pre Skolstve, na vzdeldvanic o vyskum

Pozndmka ¢ 1: Poremky p & 3540/2, 3541/2,3542/2,3 sa vyélenuji 2 ddvadu prebichajidecho resticugného konania, kde oie je mo#né prevadzat’ uvedené nchnutelnosti
parcela PK 3368 je 2 PK vlu¥ky 2255

Poznimka & 2:

Pre parcely v wmto geomelrickonn pline su zapisané nasledovad veendé bremend:

LV 1748

Veené bremeno v prave strpiet’ coz pozemok parc 8354 zust pl. o vymere 775 2,
parc.£.3539 zasLpl. o vymere 1638 m2, pravo prechodu a prejazdu do objek

sup &islo 993 na parc.¢ 3540, v prospech vlasinfka stavby sip cfslo 993

ake oprdvacnchn z veencho bremena, podl'a V-5716/05 zo dia 19 U1 2006

LV 2159

Veené bremeno v prave strpict’ cez pozemok pare, 83542 zast.pl o vimere 2871 m2 privo
prechadu a prejuzdu do objekiu sdp.éislo 993 na parc € 3540, v prospech viastnika stavby
sip &islo 993 uko oprivaeného z veendho bremena, podla V-5716/05 zo dia 19 01 2006

Delbou hranic parcicl sa Luk upravi j veené bremeno Lak, 7¢ veené bremeno astane

na uprivenom pozermku p.¢ 3539/1,.3542/1 a novonavihovanom pozemku p.é. 354171
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© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

11. Dudova

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

Zadavater:

Cislo spisu (objednavky):

V pravnej veci:

Pocet stran:

Pocet vyhotoveni:

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

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby

telefon: 0903 756 213

DIC: 1046973 950

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1

814 99 Bratislava

plsomne ¢&. OTS 2002263 SNM/20/077/MR zo dria 13.8.2020

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 73/2020

stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

pozemku
a nadvori

vk.U. Petrzalka, registra ,C" parc.t. 955, zastavané plochy
a vo vymere 3311 m2 na LV & 1748 vo vlastnictve hl.m. SR

Bratislavy.

22 z toho priloh:

9
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Znalecky ukon &. 73/2020

I. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skimania:

Ulohou znalca je stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlagky MS SR &
492/2004 Z.z. o stanoveni vieabecnej hodnoty majetku v zneni neskorich zmien a dopineni a predmetom
skimania je. pozemok v k.G. Petrzalka, registra ,,C* parc.¢. 955, zastavané plochy a nadvoria vo
vymere 3311 m2 na LV ¢. 1748 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy.

1.2 Ugel znaleckého posudku: zamenna zmluva — vysporiadanie pozemku pod stavbou §kolského
zariadenia na Dudovej ul. 4 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 di'u obhliadky 25.10.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatelom :

e Objednavka €. OTS 2002263 SNM/20/077/MR zo dria 13.8.2020 — elektronicky
e Mapovy podklad — vyznacenie predmetu chodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbgis.sk
¢ Uzemnoplanovacia informacia &.j. MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo diia 17.8.2020

b) Ziskané znalcom :

e  Aktualna képia katastrainej mapy, zo dita 28.10.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakter.

e List vlastnictva & 1748 — Ciastotny vypis zo dfia 29.10.2020, wvytvoreny cez
www.katasterportal.sk, informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.&. 955

e Zaznam z obhliadky pozemku a stavieb na fiom zo dria 25.10.2020 — fotodokumentdacia
skutkového stavu.

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

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatira:

« 2akon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch v zneni neskor$ich zmien a
doplneni.

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

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

= Vyhlaska MS SR &. 491/2004 Z.z. o0 odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu €asu
pre znalcov, timocnikov a prekladatelov v zneni neskorsich zmien a doplneni.

s Zakon &. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

s Zakon &. 182/1993 Z. z. Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o viastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskor§ich zmien a dopinen|

= Vyhlaska €. 461/2009 2. z., v zneni neskor§ich zmien a doplneni, kiorou sa vykonava 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. ~ Nig¢, M. — Majdiich, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo
Mipress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

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

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

VyhldSka MS SR ¢. 482/2004 o stanovenl vSeobecnej hodnoly majetku, v zneni neskorSich zmien a
dopineni. V znenl neskorSich zmien a dopineni

V&eobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnej$e] ceny hodnoteného majetku ku diu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktord by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach vofnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci




Znalecky Ukon &. 73/2020

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

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

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

Priloha ¢ 3 vyhldSke ¢. 492/2004 v zneni neskordich zmien a dopinenl (vwber definicil a postupov
k predmelu ohodnotenia):

POSUDZOVANE VELICINY

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sUtaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budu konat s patrignou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

Vieobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metéda,

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

d) metoda polohovej diferenciacie.

Viyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom pesudku zddvodneny. Podl'a uéelu znaleckého
posudku moZno pouiit aj viac metdd suéasne, pricom vzavere bude po zddvodneni uvedena len
véeobecna hodnota uréena vybranou metédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vieobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutefnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariaden( sa ako jedna z metéd vidy
pouZije metéda polohovej diferencidcie a pri hodnoteni faktorov sa zohladfiuje najma faktor — sudasny
technicky stav.

Porovnavacia metéda
Pri_vypoéte pozemkov sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor aspoi troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m?pozemku)s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov
sa merna jednotka uri v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hilavné faktory porovnavania:

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

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

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

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylugit vietky vplyvy mimoriadnych
akolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predévajuceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypolte sa méZe 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 pouZiti metddy polohovej diferenciacie na Ugely tejto vyhlasky delia na skupiny:

*» E.3.1.1 Pozemky na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci urené na stavbu, pozemky v pozemkovych abvodoch jednoduchych
pozemkovych uprav na usporiadanie viastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

* E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného tizemia obci druhu orna pdda alebo trvaly
travny porast.

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

e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mime zastavaného Uzemia obci.
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V8eobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypotita podfa zakladného vztahu
V8Hroz = M . VSHu, [€]

kde
M — vymera pozemku v m?2
VS8Hwm. - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m2.
Jednotkova v8eobecna hodnota pozemku sa méze stanovit' aj pre skupinu pozemkov.

VSHwms = VHw . kep [E/m?)],
kde
VHw, - jednotkovd vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa uréi podla tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikécie obce.

Obce a lokality v okoll miest so zvy$enym zaujmom o kdpu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat jednotkovl vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvy$eny zaujem. V pripade zadujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuZitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatel'stva mézu mat jednotkovi vychodiskovu hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva mé2u mat jednotkovl vychodiskovtl cenu do 50 % z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvy$eny zaujem. Minimalna jednotkovad vychodiskova
hodnota pozemku po zohladneni zvySeného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prislichajuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
keo — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu
kep =Ks . kv. ko . kr. ki . kz . kr [~],

kde:

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

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

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

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

o ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohfadu moZného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odpori¢anom intervale je zavisla
od naro¢nosti (finanénej, technickej a pod.) stvisiacej s napojenim

¢  kz — koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00)
PovySujuce faktory moZno pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

¢ kr - koeficient redukujtcich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujlice faktory moZno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajicich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohfadom na
predpokladanu hednotu zavady.
Pri stanoveni v§eobecnej hodnoty pozemku na uéely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukuijdicich faktorov neprihliada na zat'aze
sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizatnych koeficientov do vypoétu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

Zakon ¢ 66/2009 Z. 2., zdkon o niektorych opalreniach pri majetkovopravnom usporiadanl pozemkov pod
sfavbami, ktore pres$li z viastniclva Statu na obce a vy$sie uzemné celky a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

§1
(1) Tento zédkon upravuje usporiadanie vliastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami vo vlastnictve obce
alebo vyssieho lzemného celku, ktoré presli do vlastnictva obce alebo vysSieho tzemného celku podla
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osobitnych predpisov, vratane prilahlej plochy, ktord svojim umiestnenim a vyuZitim tvori
neoddelitelny celok so stavbou (dalej len ,pozemok pod stavbou")

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

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

§4

(1) Ak nema vlastnik stavby ku driu G&innosti tohto zakona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
pravo, vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému vlastnikom stavby diom
Uginnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajuce vechému
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
viastnictva $tatu na obec alebo vy$si izemny celok. Podkladom na vykonanie zaznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutel'nosti je stpis nehnutePnosti, ku ktorym vzniklo v prospech vlastnika stavby
pravo zodpovedajlce vecnému bremenu.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatel'a : neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Vypolet vieobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevedu viastnickych prav porovndvanim
nie je mozZné vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemam k dispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kipnopredajné zmiluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatelnych pozemkov s uréenym utelom vyuZitia apod.). Pondkané su ceny za predaj/kipu
stavebnych pozemkov uréenych najméa pre byvanie.

Pozemky s uvedenymi ponukovymi cenami maju rozdielne moznosti vyusitia zastavania ako je predmet
ohodnotenia, obvykle maji 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 anomalii trhu najmé
v oblasti Rusoviec a Jaroviec. V ponukanej cene realitnych spolo&nosti je zahrnutd provizia realitného
makléra vieobecne neznamej vy$ky. V ponukach chybaju (daje o moZnych pristupoch, inZinierskych
sietach k nehnutelnosti, moZnosti intenzity vyuzitia su zinformacii Gzemného planu Easto nespravne
interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre porovndvanie nevhodné, nemaju preukazatefné spoloéné
atribdty potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len orientaénym
ukazovatelom o stave trhu nehnutefnosti v danej oblasti.

Pohyb a vyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava V je zobrazeny v nasledujucom grafe. Grafické
spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych spolognosti (nie skutoZne uskuto&nenych predajov),
ktoré su zverejnené v databaze inzerentcv na portali www.nehnutelnosti.sk. Grafické spracovanie vyvoja
trhu stavebnych pozemkov nerozliduje funkcné vyuZitie pozemkov, prevlada inzercia ponuk na byvanie,
Statistické spracovanie nevyluCuje ponukové extrémy (maxima a minima), nepracuje s poéetnostou ponuk.
Aktualne sa zobrazuje cena za stavebny pozemok v danom Uzeml bez rozdielu G&elu vyuZitia a moZnosti
preverenia poftu ponik vdanom tyzdni na Urovni 260 eur/m?, obvykle vratane sprostredkovatelskej
provizie a poplatkov za sluZby spojené s kipou.
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Bratislava V - Pozemky
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Zobrazit' inzeraty: Pozemky Bratislava V

Kipne zmluvy zverejfiované na strankach hl.m. SR Bratislava sa netykaji pozemkov pod stavbami
obéianskej vystavby podobného charakteru a velkosti, nie su vhodné do porovnavania, tak aby bol
zabezpeteny transakény pristup.

Z uvedenych dfvodov je vSeobecna hodnota nehnutefnosti stanovena metddou polohovej diferencidcie,
ktora objektivizatnymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku 1S, moZnosti pristupu, vyuZitia,
avzmysle platnej legislativy pre ucely vysporiadania vlastnictva bez prihliadnutia na zataz spojenud
s existenciou stavby na tomto pozemku.

Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diiu
ohodnotenia, ktori by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sitaze, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predavaijlci konaju s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohntitkou. Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidenéné tidaje :
List vilastnictva ¢. 1748 (vyber sirdn spredmetom ohodnotenia, ostatné dostupné na
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva &. 1748, k.u. PetrZalka, okres Bratislava V, obec BA
MC Petrzalka. Pozemok je evidovany v registri ,C" na katastralnej mape:
Cast A: Majetkova podstata

Parcely registra ,,C* evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera | Druh Spdsob Pravny Druh chr. | Umiest.
dislo v m2 pozemku vyuZitia vztah N. pozemku
955 3311 Zastavana plocha a 16 5 1

nadvorie

Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 955 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 3192.

Legenda:

Kdd spbsobu vyuzivania pozemku:

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

Kod pravneho vztahu: 5 — Viastnik pozemku nie je vlastnikom stavby umiestnenej na tomto pozemku
Kad umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné )
¢ éislo  a miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)
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Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Vid' list viastnictva v prilohe posudku
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Vid list vlastnictva v prilohe posudku, nie je moZné identifikovat v predmetu
ohodnotenia.
Informativha a obmedzujtica poznamka sa netyka predmetu ohodnotenia.

Cast C: Tarchy

1 Vecné bremeno podfa § 66 ods. { pism. aj zikona &. 354/2041 Z.z. o elektronickych komunikiciach v zneni
neskorsich predpisov - pravo zriadovat' a previadzkoval' verejné siete a stavat ich vedenia na cudze
nehnutelnosti pozemkoch parcely registra C KN parc.g. 355, 972, 974, 982 v prospech spoloénosti Orange
Slovensko, a.s. (ICO 35697270), Z-24763J15

Ostatné tarchy sa netykaju predmetu ohodnotenia, vid. verejne dostupna listina na www.katasterportal.sk.
Ostatné lidaje uvedené na liste vlastnictva &. 1748 sa netykaiju predmetu ohodnotenia .

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym $etrenim vykonana dfia 25.10.2020 — nehnutefnost — pozemok je
zastavany budovou $kolského zariadenia — strednd &kola so vstupom z Dudovej ulice. 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 - z ulice Dudova - verejna komunikéacia, po spevnene;
ploche na p.&. 957/1, evidovany na LV ¢&. 4550, ktory je vo vlastnictve MC PetrZalka. V &ase obhliadky bola
vykonana fotodokumentécia. Zaznam z obhliadky s fotodokumentéciou je siastou textu tohto posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutel'nosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. Skutoéné vyuZitie pozemku je
zaznamenane pri obhliadke, funkéné vyuZitie vyplyva z dodanej UPI z 17.8.2020 - k6d 201. Pozemok p.&.
955 je zastavany budovou $kolského zariadenia s pristupom z verejnej komunikacie po pozemku vo
viastnictve tretej osoby. IS v uzemi zistené v plnom rozsahu.

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

Znalcom bola zaobstarana aktualna képia katastralnej mapy, informativny vypis z katastra nehnutefnosti
k predmetu ohodnotenia. Doklady maju informativny charakter, st vytvorené cez verejny portal z katastra
nehnutefnosti. Predmet ohodnotenia je evidovany v popisnych aj grafickych tdajoch katastra.

Na LV je uvedené, Ze na pozemku sa nachadza stavba, ktora je evidovana na LV &. 3192 a je vo viastnictve
Bratislavského samospravneho kraja. Podfa informacii z listu vlastnictva, viastnik stavby nie je totozny
s vlastnikom pozemku pod stavbou. Zaznamenavam nasledovné skutoénosti:

* Na liste vlastnictva k pozemku alebo k stavbe nie su uvedené - zapisané v &asti tarchy prava
stavby na tomto pozemku. Kstavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najvacsou
pravdepodobnostou viaze zakonné vecné bremeno, ktorého obsahom je drzba a uZivanie pozemku
pod stavbou, vratane prava uskutognit stavbu alebo zmenu stavby, podfa z&k. & 66/2009 Z.z. (§4
ods.1) Ak nema vlastnik stavby ku dfiu ucinnosti tohto zékona k pozemku pod stavbou zmiuvne
dohodnuté iné pravo, vznikd vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému
vlastnikom stavby diiom ucinnosti tohto zakona v prospech vlastnika stavby pravo
zodpovedajuce vecnému bremenu, ktorého obsahom je driba a uZivanie pozemku pod
stavbou, vratane prava uskutocnit' stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenti podla
platnych pravnych predpisov, ktora presla z viastnictva §tatu na obec alebo vy$si uzemny celok)

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

K pozemku pod stavbou na p.¢. 955 je na liste vlastnictva uvedena tarcha — pravo umiestnenia, zriadenia a
prevadzkovania vedenia v prospech spolocnosti Orange, s.r.o.. Iné tarchy k nehnutelnosti neboli z Gdajov
na LV zistené,

f) Vymenovanie jednotlivych £asti nehnutelnosti, ktoré s predmetom ohodnotenia:
* pozemok v k.U. Petrzalka, registra ,C" parc.&. 955 — zastavané plochy a nadvoria, evidovane LV ¢&.
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1748, vo vlastnictve hlm. SR Bratislavy, zastavany stavbou $kolského zariadenia na Dudovej 4
v Bratislave, stavba evidovana na LV €. 3182

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

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Nehnutelnost sa nachadza na ulici Dudova 4 vokoli oinych 8kolskych zariadeni, bytovych domov
a portoviska — dostihova draha. Situovana je medzi ulicami Dudova a Starohajska, v hi.m. SR Bratislava, v
mestskej &asti PetrZalka, ktora je katastralnym uzemim v Bratislave, v okrese V. Pozemok 8565 je
ohraniéeny stavbou budovy §koly. Pristup na pozemok je z verejnej komunikéacie po pozemku dvora, ktory
je vo vlastnictve Mestskej tasti PetrZalka bez evidencie prava prechodu k pozemku p.¢. 955. Mestska Cast

bezné sidlisko, s vysokym po&tom obyvatelov s kompletnym obgianskym vybavenim.

Poloha pozemkov v ramci Uzemia:

Stary har
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V stéasnosti sa na jej uzemi PetrZalky a na Dudovej ulici nachadzaji aj novostavby bytovych domov,
mnoZstvo kancelarskych priestorov v medzindrodnych &tandardoch avybaveni, vyznamné obchodné
a zabavné centra, Zelezniéna stanica s medzinarodnou dopravou, kultirne strediska, §portoviska, kupalisko,
dostihova draha — v susedstve $koly, turistické a cyklistické trasy s medzindrodnym prepojenim, rekreaéna
oblast Drazdiak, Chorvatske rameno a pod. V mestskej &asti Petrzalka sa nachadzaju urady miestneho
vyznamu (stavebny aobecny urad), ale aj $tatneho vyznamu, zdravotné strediska, nemocnica, Skoly,
$kolky, gymnazium, stredné $koly a univerzita. Mesiska cast je s centrom Starého mesta spojena mostom
Apollo, Novym mostom, Starym mostom, cez mestsku ¢ast vedie dialniény obchvat s napojenlm na most
Lafranconi a Pristavny most. Doprava v mestskej ¢asti je zabezpetena autobusmi — MHD, cez Stary most
preméva elekiritka. Predmet ohodnotenia sa nachadza v blizkosti Dolnozemskej cesty s priamym
pripojenim na Pristavny most. MHD je v mieste, na ulici Kutlikova, Starohajska, Romanova. Vybavenie IS je
v lokalite v kompletnom rozsahu - kanalizacia, plyn a ostatné IS vratane kablovej televizie, rozvodov UK,
teplovodu optickych kablov. V mestskej tasti je vieobecne zaujem o kipu pozemkov v k.u. Petrzalka
zwySeny, najmd na viacpodiaZnu hromadnlO bytovl vystavbu, s polyfunkciou a hromadnymi garaZami.
Konfliktné skupiny obyvatefstva neboli znalcom po€as obhliadky zaznamenané.

b) Analyza vyutitia nehnutePnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v zastavanom, stabilizovanom Gzeml, z hladiska funkéného vyuzitia Uzemie
prevazne vyuzivané na byvanie v objektoch hromadnej bytovej vystavby s obCianskym vybavenim
v bezprostrednom okoli. K pozemku sa v zmysle dodanej UPI zo diia 17.8.2020 viaZu regulativy s kddom
201 - obgianska vybavenost v stabilizovanom tzemi (Gzemie arealov a komplexnej obtianskej vybavenosti,
s prevladajicim spdsobom vyuZitia - 0.i. zariadenie $kolstva).
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¢  Lokalta €. 3. - Obchodui akadémin Dwdava 4,
Pre czemie, Kortho sidasion je pozemaok parc. ¢ 9585 funkené vyuzitic dremia: ohéianska
vybavenost' celomestslkého o nudmestského v ¥rommu, Sl Nukow 24, stabilizované zemie.

Funk&né vyuZitic dzemin;

nbianska vybavenest' celomestského n madmestskébo viznamu, Sisto funkeie 200 (labull
C.2201 v prilube |5t

Podmicnky funkénébn vyuzitia pléch: tecnua arcdey a komplexov obéanskey vybavenust
celnmestskeho a nadmessskéhe vinanw s konkrétnymi ndrokmi o charaktesdstikami  pacdiy
funkengho vamerenin. Socastou teemia si phediy alens, vedné plochy aka sicost [rtrlery.
doprovne a technicke vybavenic, gardze @ satiadeaia pre podiamy 4 civiinG obranu.

Padiel funkeiv bivania nesmic prekrodit’ 30% 2 celkavich podlagnyel plich mudsemne] Sost:
sasiaviny lunkdéngj plochy,

V ¢ase obhliadky sa na pozemku nachadza s$kola. Nizke vyuZitie plo$ne rozsiahleho pozemku -
trojpodlazna stavba. Iné ako sugasné a uréené vyuZitie neuvazujem.

Skutoéné vyuzitie p

i iva B_“

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

Pristup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikacie — ulica Dudova cez pozemok vo vlastnictve MC
Petrzalka. Parkovisko sa nachadza pred objektom, na ulici Dudova. Na pozemku sa nachadza stavba, ha
ktor vzhiadom k Ggelu vyuZitia posudku — vzajomné vysporiadanie vlastnika stavby s vlastnikom pozemku
- nebude pri hodnoteni redukujiicich faktorov prihliadané, ako na rizika spojené s vyuZivanim nehnutelnosti.
Iné rizikéd spojené s vyuzivanim neboli zistené. Tarchy uvedené na liste vlastnictva — pravo uloZenia
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a udrzby, vystavby inZinierskej siete v prospech Orange, s.r.o. minimalne obmedzuje vyuzitie pozemku na
uréené ucely. Trasa uloZenia IS nie je znama v teréne, v grafickych Udajoch katastra nie je vyznagena. Iné
rizika neboli na LV zistené.

2.1 Pozemok p.¢. 955 k.u. Petrzalka

Ide o pozemok p.&. 955, v celosti, nepravidelného tvaru situovany vo vnutrobloku stborov obytnych domov
medzi ulicami Starohajska a Dudova. Pozemok je v k.U. PetrZalka, v zastavanom Gzeml obce, s funkénym
vyuzitim ako pozemok ob¢ianskej vybavenosti v stabilizovanom dzemi, kad vyuzitia 201 (Uzemie arealov
a komplexnej ob&ianskej vybavenosti, s prevladajucim spdsobom vyuZitia o.i. na zariadenie 3kolstva...).
Pozemok je rovinaty, s moZnostou napojenia na vSetky IS v okoli, vratane dia'kového vykurovania,
optického kabla. Zaujem o kupu pozemku je vdanom pripade mozny len zo strany Ziadatela ako
vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zaujem o kupu pozemkov v lokalite pretrvava, aviak zaujem je najma
0 pozemky s vysokou moZnostou vyuzitia - pre uéely hromadného byvania a polyfunkéné ucely. PovySujuci
faktor nie je v danom pripade dévodny. Redukujlci faktor je uplatneny z titulu kombinacie velkosti vymery
pozemku, atarchy uvedenej na liste vlastnictva — prava uloZenia 1S, ha stavbu na pozemku sa ako na
pritaz neprihliada.

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

2.1.1 Metoda polohovej diferenciacie
Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizagné faktory s uréené so zretelom na
analyzu polohy a vybavenia Uzemia, ktord je uvedené v popise vieobecnej hodnoty.

2.1.1.1 Podfa LV &. 1748 - pod budovou Skolského zariadenia

Spolu i .
. ni
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvlas_;t ¢ Vymf e
ky podiel [m?3]
— . [m?] |
955-LV 1748 zastavana plocha a nadvorie 3311,00 1M 3311,0
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €m?
Gznatan}s'd nazov Hodnotenie :Io:t:;::?;:
koeficientu tu
__ - 5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 |
000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhiadom, exkiuzivne oblasti
K rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
koeficient vséeobecnej Nfahr‘ruternost’vsa' nachédg{a v zastayanom vsfabilizovanpm QZemI, z 1,40
situdcie hladiska funkéného vyuZitia prevazne vyuZivané na byvanie v
objektoch hromadnej bytovej vystavby s obcianskym vybavenim v
bezprostrednom okoli (Skoly, skélky, sluZzby v nebytovych
priestoroch pod domom, bytové domy HBV, novastavby, dostihové
draha). -
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
) kV, ) - rekreaéné stavby na individualnu rekredciu,
koeﬁcnent“!ptenzny - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, 8kolstvo, zdravotnictvo, 1,00
vyuzitia Sport so Standardnym vybavenim
V dase obhliadky sa na pozemku nachadza trojpodlazna, rozloZita
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| stavba s funkénym vyuz'itim_ako zariadenie | pgékolst_vo.
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych dopravy - 1,00
vztahov Uzemie mesta, doprava a zastavka v mieste, MHD, autobusy.
3. plochy obytnych a rekreaénych Uzeml (obytna alebo rekreaéna
poloha) - -
) ke ) Obytna zéna - beiné sldlisko s pinym vybavenim, vyuZitie pozemku
koeficient funkEneho | je v su¢asnosti nizke - moznost umiestnenia obéianskeho 1,00
vyuZitia uzemia vybavenia - stavby $kolskych zariadeni vo vnttrobloku obytnych
domov, uréené podia UP! kod 201, pripustné 30% plochy
vyuZitelnej na byvanie.
K 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
' jnych sieti
koeficient technickej e ye s-le ) == ———— = o 1,50
infrastruktury pozemku Pozemok je rovinaty, s moZnostou napojenia na vsetky IS v ckoli,
vratane diaftkového vykurovania, optického kabla.
0. nevyskytuje sa
kz Zaujem o kupu pozemku je v danom pripade mozny len zo strany
koeficient povy&uijucich | Ziadatefa ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Zéujem o kupu 1,00
faktarov pozemkov v lokalite pretrvava av$ak zaujem je najmi o pozemky s
vysokym vyuZitim, pre ticely byvania a polyfunkéné udely.
Povysujici faktor nie je v danom pripade dévodny.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
moZnej zastavby, nezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie,
chranené Uzemia, neobmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
Poutitie redukujiiceho faktora z titulu vplyvu stavby skolského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dévodny.
) kr y Vyhladka 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni véeobecnej hodnoty
koeficient redukujucich | pozemku na ucely vyporiadania viastnickych prav k pozemku medzi| 0,90
faktorov vlastnikom stavby a viastnikom pozemku sa pri hodnoteni
redukujucich faktorov neprihliada na zdtae sposobené viastnikom
stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)". Redukujtici
faktor je uplatneny z titulu vefkosti vymery parcely a tarchy - VB,
ktoré spociva v préve uloZenia IS bez mozZnosti $pecifikécie polohy
- _ | siete a rozsahu VB.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
- Nazov Vypocet Hodnota
— * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie k‘g’ 9‘01 40%1,00*1,00*1,00*1,50* 1,00 1,8900
Hwtkova’ véeobecﬁé Ho_dﬁota R . o
bozemku V8Hums = VHwmy * kpo = 66,39 €/m? * 1,8900 125,48 €/m?
VYHODNOTENIE
. o e . VSeobecna
Naz
| oy } Vypolet hodnota [€]
parcela ¢. 955-LV 1748 3311,00 m?2* 12548 €/m?* 11 415 464,28
Spolu B B - 415 464,28
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lll. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skimania bol: pozemok v k.u.
Petrzalka, registra ,,C* parc.¢. 955, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3311 m2 na LV & 1748
vo viastnictve hl.m. SR Bratislavy.

Odpoved’ na tdlohu zadavatela:

Véeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v sulade s vyhladkou MS SR €. 492/2004 Z.z. o
stanoven| vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti pozemok v k.G. Petrzalka, registra ,,C* parc.c. 955,
zastavané plochy a nadvoria vo vymere 3311 m2 na LV &. 1748 vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy,
bola ako najvhodnejsia zvolena metéda polohovej diferenciacie, kde na stavbu 3kolského zariadenia na
tejto parcele nie je v zmysle platnej legislativy (Vyhl.&. 492/2004 Z.z. v zneni neskorich zmien a doplnenf)
prihliadané ako na zataz tohto pozemku.

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

Ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spologne s rovnakymi podmienkami mozZnosti vyuZitia.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Véeobe;:né ilodnota [€] ]

Eozemky - B -

Podla LV &. 1748 - pod budovou $kolského zariadenia - parc. &. 955-LV
| 1748 (3311 m?) _ ) i 415 464 28
VSeobecna hodnota celkom o B 415 464, 21
Vseobecha hodnota z_aokruhlene ) 415 000 00__
V8eobecna hodnota slovom: Styrlstopatnast’tlsm Eur
V Bratislave dfia 29.10.2020 Doc. Ing. Nada Anto$ova, PhD,

IV. PRILOHY

Objednavka ¢. OTS 2002263 SNM/20/077/MR zo dfia 13.8.2020 — 1x
2. Aktualna képia katastralnej mapy, zo diia 28.10.2020, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti, informativny charakterx-1x
3. List vlastnictva &. 1748 — Ziastogny vypis zo diia 29.10.2020, vytvoreny cez www.kalasterportal.sk,
informativny — predmet ohodnotenia, pozemok p.&. 955 — vybrané listy — 2x
4. Mapovy podkiad — vyzhaéenie predmetu ohodnotenia v katastralnej mape a mape z www.zbgis.sk -
2xA
5. Uzemnoplénovacia informacia €], MAGS OOUPD 55018/2020-387878, zo diia 17.8.2020 -
vybrané listy — 3x
Spolu: 9xA4

—_
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